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A GOPD Nyilvdnosan M(ikéd6 Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,Tarsasag”, vagy ,GOPD”) a
tékepiacrél szélé 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 2025. pénzlgyi évére
vonatkozd konszolidalt Uzleti jelentését, valamint a 2025. pénziigyi évére vonatkozd pénziigyi
kimutatasait (a tovabbiakban egyiitt ,Eves Jelentés”). A Tarsasag Eves Uzleti Jelentése és az Eves
pénziigyi kimutatdsai a PM Rendelet alapjan, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvényben elbirtaknak
megfelel6en késziilt.

1 CEGINFORMACIOK A TARSASAGROL

A Tdrsasag cégneve

GOPD Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag

A Tdrsasag roviditett cégneve

GOPD Nyrt.

A Tarsasag székhelye

1148 Budapest, Fogarasi ut 3., Magyarorszag

A Tarsasag honlapja

www.gopd.hu

A Tarsasag cégbejegyzésének helye és

cégjegyzékszama

Budapest 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 mkodas részvénytarsasag

Irdnyado jog magyar

A Tarsasag f6 tevékenységi kore Vagyonkezelés (holding)

Uzleti év naptari évvel megegyezd

Hirdetmények kozzétételének helye A Tdrsasag a szabdlyozott informaciokra
vonatkozo 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.bet.hu/
http://www.kozzetetelek.mnb.hu/
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2 TARSASAG TEVEKENYSEGE

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

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

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

Az ingatlan inkubdciés projektek elvégzése soran a GOPD a&ltal kozvetlenill vagy SunDell-t6l eltéré
lednyvallalatan keresztil megvasarolt telkek vagy egyéb ingatlanok részleges fejlesztése torténik,
egyuttmikoédve a PhoenArchitekt Kft-vel, a Csoport épitészeti tervezé, korabban tarsult
vallalkozasaval. 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 el6remutatéan gondolkozik és m(ikddik a munkavallalék egyenl6 banasmaddjara és szakmai
kiilonbozéségére torekedve, minden jellegli diszkrimindcidt elutasit. Ezzel egyiitt 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,
Ugyelve a mindenkori érvényben lév6 jogszabdlyokra. A Csoport a projektek soran a felhasznalt
anyagok és berendezések kivalasztasa soran koriltekintéen 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 Részvényinformacidk

A Tarsasag alapt6kéje 2020.12.31-én 21.000.000,- Ft volt, mely 210.000 db 100 Ft névérték(i azonos
jogokat biztosité 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 évkozbeni 1:100 aranyu
részvényfelosztas, illetve tovabbi részvényrabocsatas kovetkeztében igy 2021.12.31-re az alabbiak
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 2025. évben valtozas nem tortént.

Tulajdonosi szerkezet:

2024.12.31. 2025.12.31.
Piukovics Gabor (ifj.) 14,06% K6zkézhanyad
Piukovics Istvan 14,06% K6zkézhanyad
Piukovics Gabor (id.) 36,20% 55,00%
Schweidel Investment Kft. 11,32% K6zkézhanyad
Uzsoki Andrds 7,17% 6,22%
DakotaEpitd Kft. - 8,00%
Kézkézhanyad 17,19% 30,78%
Osszesen 100,00% 100,00%

3  TARSASAGIRANYITAS

A nyilvanos, t6zsdén jegyzett cégektdl elvarja a szakmai kdzvélemény és a befektet6i tdrsadalom, hogy
tegyék egyértelm(ivé, milyen iranyitdsi modellt kovetnek és hogyan valésul meg ennek a gyakorlati
alkalmazésa. A Budapesti Ertéktézsde Xtend piacdn jegyzett tarsasagként kiemelten fontos szamunkra,
hogy eleget tegylink ezeknek az elvadrasoknak, valamint a torvényi és értékt6zsdei kbvetelményeknek.

A Tdarsasag Ugyvezetését a harom tagu igazgatdsag latja el, az igazgatdsag elndke Piukovics Gabor,
akinek megbizasa hatarozatlan id6re szdél. Tevékenységét megbizdsi jogviszony alapjan latja el,
képviseleti joga 6nalld.

Az igazgatdsag masik két tagja Uzsoki Andras és Szendrdi Gabor, képviseleti joguk egyiittes.

Szintén megbizasi jogviszony keretei kozott 1atjak el tisztségliket az Igazgatdsag, a Fellgyel6Sbizottsag
és az Auditbizottsag tagjai is.

3.1 |gazgatdsag

A Tarsasag Ugyvezetését 3 (harom) tagu igazgatdsag latja el. A Tarsasag 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 Tdrsasag igazgatdsaga 2025. december 31-én az alabbi személyekbdl allt:

1. Piukovics Gdbor (id.), 6ndllé képviseleti joggal, igazgatdosdg elnéke
2. Uzsoki Andrds, egyiittes képviseleti joggal, igazgatdsdgi tag
3. Szendréi Gabor, egyiittes képviseleti joggal, igazgatdsdgi tag

Az igazgatdsag elndke Piukovics Gabor (id.). SzendrSi Gabor igazgatdsagi tagsdga mellett egyben a
Tarsasag befektet6i kapcsolattartdja is. A Tarsasag igazgatdsagi tagjainak személyében 2025. marcius

6
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26-an volt valtozads, amikor a kozgyllés Piukovics Gabort (id.) igazgatdsagi taggd és igazgatdsagi
elnokké, Uzsoki Andrast pedig igazgatdsagi tagga valasztotta.

3.2 Felligyel6bizottsag

A Tarsasagnal 3 (hdrom) tagu fellgyelGbizottsdag mdkodik. A fellgyel6bizottsag a Tarsasag
lgyvezetését ellenérzi, feladatkorében eljdrva a Tarsasdg Igazgatdsdganak barmely tagjatdl, illetve a
Tdarsasdg munkavallaléitdl felvildgositast kérhet, a Tdrsasdg irataiba, szamviteli nyilvdntartasaiba,
konyveibe betekinthet, bankszdmlajat, fékonyvét, valamint szerz6déseit, egyéb dokumentumait
megvizsgalhatja.

A Tarsasdg 2022. szeptember 20-an megtartott rendkivili kozgyllés hatdrozatlan idétartamra a
Tarsasag felligyel6bizottsaganak 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. 2025. december 31. napjara vonatkozdan a Tarsasag FellgyelSbizottsaga:

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

3.3 Auditbizottsag
A Tdrsasag Auditbizottsdganak tagjai, akik 2019. junius 13. napjatdl toltik be pozicidjukat:

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

Az auditbizottsag feladata a felligyelSbizottsdg tamogatdsa a Tarsasag pénziigyeinek ellenGrzésével
Osszefliggésben. Az auditbizottsag hataskorébe tartozik (i) a felligyel6bizottsag tamogatdsa a pénziigyi
beszamoldrendszer ellenGrzésében; (ii) a Tarsasdg tamogatdsa az dllandé konyvvizsgdld
kivalasztasdban és az allandd konyvvizsgaldval valé egyittm(ikodésben; (iii) a személyében felel6s
konyvvizsgald és a konywvizsgaldo cég fliggetlenségének felllvizsgalata; (iv) a konyvvizsgalat
figyelemmel kisérése; és (v) a Tarsasdg belsé ellendrzési, kockazatkezelési rendszerei
hatékonysaganak, a pénziigyi beszamolas folyamatdnak figyelemmel kisérése, valamint sziikség esetén
ajanlasok megfogalmazasa.

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

3.4 Kozgylilés

Az 6sszes részvényesbdl allo kozgy(ilés a Tarsasag legf6bb dontéshozd szerve. Az éves rendes kdzgy(ilés
dont tobbek kozott az éves beszamoldk elfogaddsardl, az osztalékfizetésrél. Emellett a kozgydilés
hatdskorébe tartozik példaul, de nem kizardlag az alapt6kéhez kapcsolddo dontések, Igazgatdsagi és



GOPD NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES — 2025

FellUgyel6bizottsagi tagok megvalasztdsa és visszahivasa, konyvvizsgaléd megvalasztdsa és visszahivasa,
Alapszabdaly mddositasa.

4 KOCKAZATOK

A Csoportra mind gazdasag, mind iparagspecifikus kockazatok vonatkoznak. A kockazatkezelési elvek
és folyamatok meghatarozdsa elsédlegesen a Csoport igazgatdsdganak feladata, ezeket sziikség esetén
feltlvizsgaljak.

4.1 Makrogazdasagi tényezbk, 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 beruhazasok szintje, amelyek
meghatarozdéak 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 kedvez6tlen alakuldsa esetén tehat a bekovetkezé
kedvezGtlen folyamatok hatdsaitél a Csoport sem fliggetlenitheti magat és jévedelmezGsége negativan
alakulhat.

4.2 Kereslet valtozasa

A piacon a kereslet mérséklGdésével egyidejlileg elmozdulds volt tapasztalhaté a kulcsra kész
ingatlanok vasarlasanak irdnyaba. A 2020-as évben a 27%-o0s AFA kulcs visszavetette az érdekl&dést az
Ujépités( lakasok irdnt, f6ként a szabalyozas alakulasara vartak a piaci szereplék. 2021-tél az Gjépitésd
lakdsok AFA-ja 5%-ra médosult, ami az ingatlanok iranti érdeklédés élénkiilését vonta maga utan. Az
5%-0s AFA-t 2022-ben meghosszabbitottdk 2024 év végéig, majd 2024-ben a 2026 év végéig
megszerzett épitési engedéllyel rendelkezd lakasokra, amely jelentés el6ny a Tarsasag szamara a
projektek (temezésének varhaté keresletet kovet6 kialakitasaban. 2023 végétSl a lakaspiaci
folyamatokat meghatdrozé6 makrogazdasagi fundamentumok javuldsa volt megfigyelhets, ami
élénkilést hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottsag historikusan
magas szinten alakult, és a brutté bérek kétszamjegyl ndvekedése mellett az inflacid visszaszoritasaval
a redljovedelmek is emelkedd palyara alltak. A javulé fogyasztdi bizalom, a kedvez6bb hitelkondicidk
és a 2024-t6l elérhet6 meguljult otthonteremtési tamogatdsok pozitivan hatottak a lakaspiaci
aktivitasra, mely lendiletet adott 2024 elsé hdnapjaiban is. Emellett a gazdasagi teljesitmény 2024-
ben ismét novekedett. 2025 els6 félévében a lakdspiaci keresletet meghatarozé makrogazdasagi
mutatok kozll tobb a piaci aktivitds szempontjdbdl kedvezéen alakult: a nemzetgazdasagban
foglalkoztatottak szama magas szinten maradt, emellett a redlbérek folytatddd emelkedése, és a GDP-
aranyos nettd pénzigyi vagyon novekedése is tdmogatta a hdaztartasok vasarlderejét. A lakaspiaci
keresletet emellett az allampapirpiacrél atdramldé megtakaritasok is névelték az elsé félévben. Az eladé
lakdingatlanok iranti kereslet 2025 elsé félévében 5 szazalékkal béviilt éves Gsszevetésben, mig az
Otthon Start Program hatdsdra mar a szeptemberi induldasat megel6z6en, 2025 augusztusaban 46
szazalékkal nétt. Ezt a megvaldsult tranzakcidk dinamikus, éves Osszevetésben 37 szdazalékos
novekedése kovette szeptemberben. Budapesten a harmadik negyedévben megvaldsult tranzakcidk
81 szazaléka felelt meg az Otthon Start arkorldtainak, mig vidéken gyakorlatilag minden eladott
ingatlan. 2025 harmadik negyedévében a befektet6k a kordabbi negyedévektdl eltér6en mar a piac
kindlati oldalan voltak jelen nagyobb szamban, amiben a lakasbérbeadasi hozamok folytatodo
csokkenése is szerepet jatszott. A vev6k alkuereje a megnovekedett keresletnek koszénhetSen
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csokkent. A tranzakcids ar utolso hirdetési artél vett median eltérése Budapesten -1,5 szazalék, vidéken
pedig -3,7 szazalék volt 2025 harmadik negyedévében.

4.3 Szabalyozasi kockazat

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

4.4 Alvéllalkozéi kockazat

A Csoport tevékenységéhez generalkivitelez6ket, és igy alvallalkozdékat vesz igénybe. A
generdlkivitelez6kkel, alvallalkozdokkal szoros és stabil kapcsolatrendszert alakitott ki, aminek
koszonhetben szamit a tovabbi egylttmikodés zavartalansagara. A generdlkivitelezdi, alvallalkozoi
koér, amellyel a Csoport egyilitt dolgozik tapasztaltak és megbizhaté munkaerGelldtottsaggal
rendelkeznek. Lehetséges kockazatként merilhet fel a munkaer6hiany tovabbi alakuldsa. A
bizonytalan emberi er6forrasok miatt az alvallalkozék munkajanak minGsége valtozé lehet, a vallalasi
hatdrid6k hosszabbodnak és a hataridd cslszasahoz vezethet. A minGségi hibak javitdsanak koltségei,
a hatarid6csuszas miatti kotbérigények ronthatjdk a Csoport nyereségességét.

4.5 Lakasarak alakuldsa

2014 - 2022 els6 félévének végeéig a budapesti lakdspiacon az ingatlanok vételdranak jelents
novekedése volt megfigyelhetd, kiemelked6en 2022 elsé félévében. Az MNB 2024 majusaban kiadott
lakdspiaci jelentése szerint 2023 végére az éves nomindlis lakdsar-dinamika orszagosan 5,8 szazalékra
gyorsult, de redlértelemben még 1,8 szazalékos csokkenés volt megfigyelhetd. Az elsé negyedévben a
nominalis aremelkedés titeme tovabb gyorsult 7,2 szazalékra. A jévedelmek a lakasaraknal gyorsabban
emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakdsar/jovedelem mutaté a févarosban 4,1 szazalékkal, orszagosan 2,5
szazalékkal mérséklédott 2022. negyedik negyedévéhez képest. A lakdsarak makrogazdasagi
fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben megfigyelheté csicshoz képest
jelentésen alacsonyabb szinten, orszagos atlagban 12 szazalék koril stagnalt az elmult egy évben.
Budapesten a szabad lakdsok 23 szazalékat draztdk at, ezen belll 78 szdzalékuknal arat emeltek az
ingatlanfejleszté cégek. A févarosi Gjlakasok atlagos négyzetméterdra 1,47 millié forintra emelkedett
2024 els6 negyedévének végére, ami 2,8 szdzalékos éves fajlagos aremelkedést jelent. A lakdsdrak éves
nominalis novekedési liteme orszagosan 9,3 szazalékot ért el 2024 masodik negyedévében, és mar
realértelemben is 5,3 szdzalékos emelkedés volt megfigyelhetS. A KSH altal kbzzétett indexek alapjan
a hasznalt lakdsok dra a masodik negyedévben 9,6 szdzalékkal, az Uj lakdsok ara pedig 10,1 szdzalékkal
emelkedett éves alapon. A févarosi Ujlakdsok atlagos négyzetméterdra 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent. Az MNB lakaspiaci
jelentése szerint 2025 elsé negyedévében orszagosan 15,0 szazalékot, Budapesten pedig 19,2
szazalékot ért el az éves lakasar-dinamika, utébbi esetében negyedéves alapon is rendkiviil magas, 8,7
szazalékos lakasaremelkedés valésult meg. Ezen id&szakban az Unids tagallamok tobbségében 1-11
szazalékos sdvban alakult az éves lakasar-dinamika. Ennél nagyobb Gtemben csak Magyarorszagon
(+15,0 szazalék) és Bulgaridban (+18,3 szazalék) néttek a lakasarak. Budapesten 2025 elsé
negyedévében a lakaspiaci kozvetitGk adasvételeinek 54 szazalékaban a tranzakcids ar alacsonyabb
volt az utolsd hirdetési arhoz képest (alku valésult meg), 28 szazalékban megegyezett vele, 18
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szazalékban pedig a tranzakcios ar volt magasabb (licit valdsult meg). Ezen aranyok az el6z6 év azonos
id6szakaban még 76-14-10 szdzalékos megoszlast mutattak, vagyis rovid id6 alatt érdemben csokkent
a vev6k alkuereje. 2025 masodik negyedévében a lakdsarak orszagos atlagban 17,9 szdzalékkal
emelkedtek éves szinten, ezzel eurdpai unids dsszehasonlitdsban Magyarorszagon n6ttek nominalisan
a legnagyobb mértékben. El6zetes adatok alapjan a lakasarak éves novekedési liteme tovabb gyorsult,
és 2025 harmadik negyedévében orszagosan 23,9 szazalékot, Budapesten pedig 29,9 szazalékot
érhetett el. 2025 masodik negyedévében az MNB becslése szerint orszagosan 18,8 szazalékkal haladtak
meg a lakasarak a fundamentumok altal indokolt szintet, ami egy év alatt 5,7 szdzalékpontos
emelkedést jelent. A tulértékeltségi alindikatorok tobbsége, mint a lakasarak jovedelmekhez, épitési
koltségekhez, bérleti dijakhoz és megfizethet6 hitelosszegekhez képesti emelkedése is a kockdzatok
novekedését mutatja.

4.6 Epitési kdltségek emelkedése

A jelenlegi magas épitési koltségek esetleges tovabbi emelkedése - kiemelt tekintettel az inflacids
koérnyezetre - hatrdnyosan érintheti az ingatlan piacot, mivel azok a lakds vételdrak tovabbi
emelkedéséhez vezethetnek. Ez befolyasolhatja a kereslet tovabbi alakulasat.

4.7 Mikodési kockadzat — SunDell, mint SZIT

A Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagrol sz6l6 (tovabbiakban ,SZIT”) térvény szerinti feltételek:
A SunDell SZIT-ként kivdn md{kodni, amely forma kedvezményes addzasi elbiraldsban részesiil. A
SunDell 2020.07.31-i forduldé nappal kérte a nyilvantartasba vételét a Nemzeti Add- és Vambhivatalnal,
és ez a 2020.09.24-én kelt értesités szerint 2020.07.31. hatdllyal meg is tortént. A 2025.12.31-es
pénzligyi kimutatdsokban a SZIT kritériumoknak a SunDell megfelel.

4.8 Pénzigyi kockazatok

A Csoport hosszu lejarati kotelezettségei kozott talalhatdk a kibocsatott, GOPD 2031/A, SUNDELL
2030/A, és SUNDELL 2031/A az MNB altal inditott N6vekedési Kotvényprogram (NKP) kétvényprogram
keretében kibocsatott kdtvények, illetve a GOPD altal 2023-ban felvett hosszu lejaratu hitel az MFB-
t6l. Mivel a kibocsatott kotvények, illetve a hitel fix kamatozasu, igy a Csoport nincs kitéve jelentGs
kamatlabkockazatnak a jovébeni cash flow tekintetében. A 2026-os évben a GOPD 2031/A k&tvény
utan 272,250 mFt kamatot és 550,00 mFt t6két, a hitel utan 61,816 mFt kamatot, valamint 1.118,833
mFt t6ketorlesztést, a két SunDell kotvény utan dsszesen 451 mFt kamatot és a SUNDELL 2031/A
kotvény utdn 550,00 mFt t6két sziikséges fizetni, ez nem okoz likviditasi gondot a Csoportnak. A
Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei
tulnyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak. A koltségek esetén a devizas tételek
aranya kevesebb mint 1%. A Csoport fedezeti ligyleteket nem hajt végre.

4.9 Kockazatkezelési mechanizmusok

Mivel nem sok lépcsGs belsé jovahagyasi folyamatok vannak jelen a Csoportban, ezéltal
hatékonyabban és célzottabban van lehetGségiik a dontéshozdéknak kezelni a felmeriilt kockazatokat.

A Csoport operativ miikodéséért az igazgatdsdg mindenkori 6nallé cégjegyzési joggal rendelkezd tagja
(igazgatdsag elnoke) a felelGs. Ebbdl kifolydlag a Csoport mikddése soran jelentkezé kockazatokrol
ezen igazgatdsagi tag érteslil els6ként és a kockazat mértékétsl fliggben az aldbbi dontések
szlilethetnek:
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(i) az 6nalld cégjegyzési joggal rendelkez6 igazgatdsagi tag a Csoport mindenkori létesité
okiratdban és/vagy az igazgatdsagi ligyrendben lefektetett jogkbre szerint egyediil jogosult
intézkedni a kockazatok elharitdsa és mérséklése targydban; vagy

(ii) az 6ndllé cégjegyzési joggal rendelkezd igazgatdsagi tag Osszehivja az igazgatdsag
Ulését az igazgatdsag lgyrendjében foglaltak szerint, ahol az igazgatdsdg hatarozatot hoz a
kockdzat mérséklése, elharitasa érdekében sziikséges |épésekrdl és kijeloli a tagok koziil a
végrehajtasért felelGs igazgatosagi tago(ka)t; vagy

(iii) az 0nadllé cégjegyzési joggal rendelkezd igazgatdsagi tag kezdeményezi a legf6bb szerv
Osszehivasat, hogy a felmerilt kockdzat mérséklése, elharitasa targyaban részvényesi dontés
szlilessen.

11



GOPD NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG
KONSZOLIDALT UZLETI JELENTES — 2025

5 A TARSASAG CEGCSOPORTJANAK TAGJAI:

Leanyvallalatok,

tarsult és kozos

vezetésii Tevékenvsé 2024.12.31-i 2025.12.31-i

vallalkozasok, yseg tulajdoni hanyad | tulajdoni hanyad

valamint egyéb

részesedések
Sajat tulajdonu ingatlan

SunDell Estate Nyrt. adasvétele, épitési beruhdzasok 75,30% 63,48%
végrehajtdsa

Gaudetti Ingatlan kft, | oot tulajdond, bérelt ingatlan 100,00% 100,00%
bérbeadasa, Uzemeltetése

Santa Cruz Invest Kft. Lakd- és nem lakdéplilet épitése 100,00% 100,00%

L.B Hungarchitect Kft. z?:stvté”tflfonu ingatlan 100,00% 100,00%

Copa Carpa Kft. Epiletépitési projekt szervezése 100,00% 100,00%

Meghlyn Kft. Uzletviteli, egyeb vezetesi 90,91% 90,91%
tandacsadas

Piandos Kft. Epiletépitési projekt szervezése 66,67% 66,67%

PhoenArchitekt Kft. Epitészmérndki tevékenység 19,00% 19,00%

ApaChCo Zrt. Vagyonkezelés (holding) 0,00% 100,00%

Ducharlie Estate kft, | oot tulaidond ingatlan 100,00% 0,00%
adasvétele

Dudolta Estate Kft. Sajat tulajdond ingatlan 100,00% 0,00%
adasvétele

Dulyma Estate Kft. SaJ?t tlulajdonu ingatlan 0,00% 100,00%
adasvétele

BenlLawers Zrt. Sa'Jat tuIa’Jdor.].u, bérelt |'ngatlan 0,00% 40,00%
bérbeaddsa, lizemeltetése

5.1 Leanyvallalatok:

5.1.1 SunbDell Estate Nyrt.

A SunDell Estate Nyrt. (székhelye: 1066 Budapest, Dessewffy utca 18-20. fszt.; cégjegyzékszama: Cg.
01-10-140036) 2018. december 31. napjan kerllt bejegyzésre a FGvarosi Térvényszék Cégbirdsagan. A
SunDell Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként (SZIT) mikodik, f6 tevékenysége sajat tulajdonu
ingatlan addsvétele, épitési beruhazasok végrehajtasa, melyet lednyvallalatain keresztiil: Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Projekttarsasagokon (SZIP) keresztiil vitelez ki. A Tarsasag, a tarsasagban
(kdzvetlen) anyavallalati részesedése 477.377 darab kozvetlen, illetve (kdzvetett) anyavallalati
részesedése a Copa Carpa Kft.-n keresztiil 125.000 darab, a Meghlyn Kft.-n keresztiil 113.638 darab, az
ApaChCo Zrt.-n keresztiil 55.000 darab, HU0000173752 ISIN-azonositdju SunDell torzsrészvény, amely
Osszesen: 53,84%-os tulajdonrészt testesit meg (a fenti tablazatban feltlintetett 63,48% a valds
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ellenérzé befolyas tekintettel arra, hogy a GOPD Nyrt. és az MFB Invest Zrt. kozott kottetett
befektetési és szindikatusi megdllapodds alapjan a GOPD Nyrt. szempontjdbdl az MFB Invest Zrt.,
valamint az MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcids Magdant6kealap részesedése nem mindsil
ellen6rzé részesedésnek). A Csoport 2021. december 21-én szerezte meg a kontrollt a SunDell, illetve
egyuttal annak leanyvallalatai felett.

5.1.2 Gaudetti Ingatlan Kft.

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

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 F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag
fé6 tevékenysége lakd- és nem lakdépiilet épitése. A Tarsasdg, a tarsasagot 3.000.000,- forint
torzstékével 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 FGvérosi Torvényszék Cégbirdsagan. A
tarsasag f6 tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Tarsasag, a tarsasagban (kozvetlen)
anyavallalati részesedése 100%, amelyet 2022. junius 23-an szerzett meg.

5.1.5 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 Cégbirdsagan. A tdarsasag 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 tarsasagban 2023 decemberében (kdzvetlen) 50% részesedést szerzett, igy
Osszességében 100% részesedést birtokol.

5.1.6 PIANDOS Kft.

A PIANDOS Kft (Székhely: 1037 Budapest, Bobita u.2.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-394663) 2021.
december 16. napjan kerilt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag fé
tevékenysége éplletépitési projekt szervezése. A Tarsasdg, a tarsasagban (kdzvetlen) anyavallalati
részesedése 66,67%, amelyet 2023. december 14-én szerzett meg.

5.1.7 Meghlyn Kft.

A Meqghlyn Kft. (székhelye: 1064 Budapest, Vorosmarty utca 77.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09- 288872)
2016. oktdber 19. napjan alapitottdk Green-Rose Kft. néven. A tarsasag f6 tevékenysége lzletviteli,
egyéb vezetési tanacsadas. A Tdrsasag, a tarsasagban (kozvetett) anyavallalati részesedése 50%,
amelyet 2021. november 5-én szerzett meg a Santa Cruz Invest Kft-n keresztlil. A Tarsasag a
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tdrsasdgban 2023 decemberében (kdzvetlen) 40,91% részesedést szerzett, igy 6sszességében 90,91%
részesedést birtokol.

5.1.8 Ducharlie Estate Kft.

A Ducharlie Estate Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09- 436759)
2024. november 8. napjan keriilt bejegyzésre a Févarosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag f6
tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Tarsasag a tarsasagot 3.000.000, - forint
torzst6kével alapitotta, melyben anyavdllalati részesedése 100%.

Részesedés 100%-a 2025.01.30.-an értékesitésre kerilt.

5.1.9 Dudolta Estate Kft.

A Dudolta Estate Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-436760)
2024. oktdber 28. napjan kerilt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tdrsasag f6
tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Tarsasag a tarsasagot 3.000.000, - forint
torzst6kével alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.

Részesedés 100%-a 2025.01.31.-én értékesitésre kertlt.

5.1.10 Dulyma Estate Kft.

A Dulyma Estate Kft. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-09-442414)
2025. marcius 3. napjan kerilt bejegyzésre a FOvarosi Torvényszék Cégbirdsdgan. A tarsasag f6
tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan addsvétele. A Tarsasag, a tarsasagot 3.000.000,- forint
torzst6kével alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.

5.1.11 ApaChCo Zrt.

Az ApaChCo Zrt. (székhelye: 1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; cégjegyzékszama: Cg. 01-10-143416) 2025.
szeptember 9. napjan kerllt bejegyzésre a F6varosi Torvényszék Cégbirdsagan. A tarsasag fé
tevékenysége vagyonkezelés (holding). A Tdrsasag, a tarsasagot 100.000.000,- forint torzstbkével
alapitotta, melyben anyavallalati részesedése 100%.

5.1.12 Benlawers Zrt.

A BenlLawers Zrt. (székhelye: 1142 Budapest, Dorozsmai utca 203-209. A. ép. 3. lhaz. VI. em. 1,;
cégjegyzékszama: Cg. 01-10-140583) alaptdkéjét megtestesits torzsrészvényeinek 40%-at a Tarsasag
konszolidaciéjaba bevont ApaChCo Zrt. 2025. november 4-én aldirt részvény-adasvételi szerz6déssel
vasarolta meg. A tarsasag f6 tevékenysége sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése.
A Tarsasag a konszolidacidban tarsult vallalkozasként keril bemutatasra.

5.2 Egyéb részesedés:

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 Tarsasag, a tarsasagban 49% (kozvetett) anyavallalati
részesedést szerzett a Gaudetti Ingatlan Kft.-n keresztlil 2020 janius 4. napjan. 2023.06.30.-an a
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Gaudetti Ingatlan Kft. a meglévé 49%-os részesedésébbl 30%-ot értékesitett egy maganszemély

részére, igy 2023. |. félévének végére a Tarsasag (kozvetett) anyavallalati részesedése 19%-ra csdkkent,

ennélfogva a 2025. lzleti évben egyéb részesedésként kerlil bemutatdsra és nem tarsult

vallalkozasként.

6

2025-BEN TORTENT LENYEGES VALTOZASOK

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

holdingtarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapvet6 Uzleti tevékenységhez kapcsolédéd

2025-es lényeges események jelentds része a SunDell-hez kapcsolddik.

A Tarsasag 2025. januar 8-an adott tajékoztatast, hogy értékesitette leanyvdllalatai, a Dualpha
Estate Kft. és Dubravo Estate Kft. 100%-os lzletrészét.

A Tarsasag 2025. januar 15-én adott tajékoztatdst, hogy négy Uj lednyvallalat alapitasarodl
hatdrozott: Duecho Estate Kft., Dufoxtrot Estate Kft., Dugold Estate KFt., Duhotel Estate Kft. A
Duecho Estate Kft. és Duhotel Estate Kft. cégbirdsagi bejegyzése 2025. janudr 16-an, a Dugolf
Estate Kft. 2025. januar 17-én, a Dufoxtrot Estate Kft. 2025. janudr 24-én valdsult meg.

A SunDell Estate Nyrt. Kodaly Korénd projektjén ketté darab lakdingatlan nagyobb Osszegl
adasvételi szerz6dése visszabontasra kerilt 2025.01.14-én, majd értékesitésre kertltek a
Ravenclaw Zrt-nek, igy ekkor még a SunDell Estate Nyrt.-n belll maradtak az ingatlanok, de a
2025. év soran a Ravenclaw Zrt. értékesitésre kerilt, igy az ingatlanok a Zrt.-vel egyiitt a
targyév végére kikeriiltek a Csoportbdl.

2025. janudr 21-én transzferalasra keriiltek a Tarsasag értékpapirszamldjara az SD
DEVELOPMENT FUND I. Magant&kealap befektetési jegyei.

A Mystery Hotel Budapest Kft., mint kiilsGs fél, a SunDell Estate Nyrt.-vel szemben fennallé
kintlév8ségét maradéktalanul teljesitette 2025. februdrban és az abbdl eredd fizetési
kotelezettségének eleget tett, a SunDell Estate Nyrt. lednyvallalataval, a Mystery Mansion Kft.-
vel szemben fennallé kintlévéségének egy részét teljesitette, a fennmaradd 6sszegre pedig
részletfizetési megallapodast kotott.

A Térsasdg 2025. januar 29-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy Piukovics Gabor
igazgatdsagi elnok 2.867.750 db torzsrészvényt, Piukovics Istvan igazgatdsagi tag pedig
2.924.250 db torzsrészvényt elajandékozott.

A Tarsasag 2025. januar 31-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Ducharlie Estate Kft. és
Dudolta Estate Kft. 100%-o0s Uizletrészét értékesitette.

A Tdrsasdg 2025. februar 12-én értékesitette a Duecho Estate Kft. lizletrészének 100%-at.

A Tarsasag 2025. februar 18-an tdjékoztatta a nyilvdnossagot, hogy Piukovics Gabor
igazgatdsagi elndk és Piukovics Istvan igazgatdsagi tag aznap lemondott a betoltott
tisztségérdl, azzal, hogy a lemondds a soron kovetkez6 kozgy(ilés napjan, de legkés6bb
aznaptdl naptdl szamitott 60. napon valik hatalyossa.

A SunDell Estate Nyrt. a harmadik felek javdra vallalt kezességvidllaldsai alapjan, a
hitelintézettel szemben fennallé kintlévGségét a kezességvallalas f6kotelezettjei teljesitették
2025. februarban és az azokbdl eredd tartozasok kiegyenlitésre kertltek.

A GOPD 2025. marcius 10-én adott ki tajékoztatast, hogy a Schweidel Investment Kft.-nek, mint
tulajdonosnak a szavazati joga 11,32%-rél 3,45%-ra csokkent, és a DakotaEpit6 Kt. szavati joga
0,00%-rdl 8,33%-ra nétt.

A Tdrsasdg 2025. marcius 13-an értékesitette a Dufoxtrot Estate Kft. (izletrészének 100%-at.
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A SunDell Estate Nyrt. tulajdondban |év6 Duna parti telkek koziil a Duna part I. Gtem (Budapest
XI. kerilet, 43587/17 helyrajzi szamu, kivett telephely megnevezés(i 10.930 m2 teriletd
ingatlan) 2025. mdrcius 21-én megkapta az épitési engedélyt.

A Tarsasag 2025. marcius 26-an adott tdjékoztatdst, hogy hatdrozatlan id6tartamra id.
Piukovics Gabort igazgatdsagi elnokké, Uzsoki Andrast pedig igazgatdsdgi tagga vdlasztotta,
illetve megallapitotta, hogy ifj. Piukovics Gabor és Piukovics Istvan igazgatdsagi megbizatasa
aznappal megszlnt.

A Tarsasdg 2025. marcius 27-én adott tajékoztatast, hogy négy Uj lednyvallalat alapitasardl
hatdrozott: Duindia Estate Kft., Dujuliet Estate Kft., Dukilo Estate KFt., Dulyma Estate Kft. A
Duindia Estate Kft. és Dukilo Estate Kft. cégbirdsagi bejegyzése 2025. marcius 24-én, a Dulyma
Estate Kft. 2025. marcius 25-én, a Dujuliet Estate Kft. 2025. marcius 28-an valdsult meg.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. marcius 31-én 338.289 eFt 6sszegben végorlesztette a CARION
Finanszirozdsi Centrum Zrt-vel szemben fenndllé beruhdzasi kélcsonét, melyet a tulajdondban
allé 1021 Budapest, Budakeszi Ut 65-67. szam alatti villa éplilet feltjitdsdnak finanszirozasara
kotott.

A SunDell Estate Nyrt. egyik projektjét, a Paskal Rose2-t 2025.04.29-én a mUszaki ellenér
készre jelentette, igy megkezdddtek az ingatlanok dtadasai a vevdk részére.

A Térsasdg 2025. majus 5-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Dugolf Estate Kft., Duhotel
Estate Kft. és a Duindia Estate Kft 100%-os Uzletrészét értékesitette.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. majus 13-an adott tdjékoztatast az osztalék végleges mértékérdl,
ami 1.790.000.000 Ft, azaz részvényeként bruttd 1.250 Ft volt.

A Tdrsasag 2025. majus 13-én megkotott részvény-addsvételi szerz6désekkel értékesitett
0sszesen 100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.

A SunDell Estate Nyrt. igazgatdsaga 2024. december 16. napjan megkotott adasvételi
szerz6déssel értékesitette a Gschwindt Estate Kft. leanyvallalat torzst6kéjének 100%-at kitevé
Gzletrészt, melynek teljesitése 2025. majus 31-én tortént meg. A SunDell Estate Nyrt. a
szerz6dés teljesitésének el6feltételeként a Kft. torzstékéjét 5 millid forintrél 1.655 millid
forintra emelte 2025. majus 15-én nem pénzbeli vagyoni hozzdjarulds rendelkezésre
bocsatasaval. A nem pénzbeli vagyoni hozzdajarulas targya a Budapest, Il. ker. beltertlet 10914
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben 1021 Budapest, Harshegyi ut 22-24. szam
alatt talalhatd, 6sszesen 2 ha 6.934 m2 alapteruletd, kivett kollégium megnevezés( ingatlan
28/100 tulajdoni hanyada. A SunDell Estate Nyrt. a nem pénzbeli vagyoni hozzdajarulas
rendelkezésre bocsatasat kovetGen megkotott hasznalati megosztasi szerzGdés alapjan az
ingatlan teriletén taldalhaté egykori Gschwindt-TG6ry villa épiletébdl kialakitandd irodahdz,
valamint az Ingatlan ahhoz tartozo része kizarélagos hasznalatara jogosult.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. mdjus 16-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Tarsasag 2025.
majus 13. napjan tézsdén kiviili igyletek keretében 6sszesen 100.000 db SunDell Estate Nyrt.
torzsrészvényt értékesitett.

Az elsé félévben elkezd6dtek a régészeti feltarasok és generalkivitelezési munkalatok a Duna
Part I. projektben, melynek elsé két Gteme 2025. juniusaban teljesiilt.

A Tarsasag ledanyvallalata, a Santa Cruz Invest Kft. 2025. junius 24. napjan t6zsdén kiviili Ggylet
keretében 6sszesen 100.000 db torzsrészvényt vasarolt. A fentiek szerinti Gigyletet kbvet6en a
Tdrsasdg leanyvallalatai altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 1.100.000 db-ra
novekedett, igy a sajat részvények ardnya: 4,40 %-ra emelkedett az alaptékéhez viszonyitva.
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A SunDell Estate Nyrt. tulajdondban Iév6 budakeszi uti fejlesztési projekt (lI. kertlet Budakeszi
Ut 65-67. hrsz. 10914) 2025. junius 26-an megkapta az épitési engedélyt.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. junius 27-én tajékoztatta a nyilvdnossagot, hogy az MFB Invest
Befektetési és Vagyonkezel6 Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozdsaban vezetdi
feladatokat ellatd személy — 2025. junius 24. napjan t6zsdén kiviili Gigylet keretében 6.043 db
torzsrészvényt értékesitett 38.000, - Ft/db eladasi aron. A torzsrészvényeket a t6zsdén kivili
lgylet keretein bellil a Tarsasag vasarolta meg a fent jelolt eladdsi aron.

Uzsoki Andras igazgatdsagi tag — mint a Tdrsasdg vonatkozasaban vezet8i feladatokat ellatod
személy — 2025. julius 4. napjan t6zsdén kivili Ggylet keretében 150.000 db torzsrészvényt
értékesitett.

A SunDell Estate Nyrt. zold pénzligyi bizottsdga 2025. julius 9. napjan elfogadta a zo6ld
kotvényekhez kapcsolddod allokdcids és kérnyezeti hatas jelentést.

A Flumen Vitae Kft. — mint a Tarsasdg vonatkozasaban vezetGi feladatokat ellatd Uzsoki Andrds
igazgatdsagi taggal szoros kapcsolatban allé személy — 2025. jdlius 18. napjan t6zsdén kivali
Ggylet keretében 150.000 db toérzsrészvényt értékesitett.

A Tarsasag egyik lednyvallalata 2025. julius 28-dn megvdasdrolta a MULTI POINT Zrt.
alapt6kéjének 60%-at megtestesitd, 6sszesen 131.100.000,- Ft névértékd. A MULTI POINT Zrt.
kizardlagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Szentendre, belterllet 7901/2 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, természetben 2000 Szentendre, Bodza utca 11. szam alatt taldlhaté, 1 ha 7.354
m?2 alapteriletd, kivett épitési terlilet megnevezési ingatlan.

A SunDell Estate Nyrt. lednyvallalatdban, a Filemon Invest Kft-ben |év6 Paskal Rose2 Lakdpark
2025. julius 21-én megkapta az épulet hasznalatba vételi engedélyét, mely 2025. augusztus 5.
napjan jogerére emelkedett.

A Tarsasag 2025. augusztus 14-én tajékoztatta a nyilvanossdgot, hogy az ApaChCo Zrt.
lednyviéllalat megalapitasardl hatarozott. A lednyvallalat cégbirdsagi bejegyzése 2025.
szeptember 9-én megtortént.

A SunDell Estate Nyrt. EgyszerUsitett ESG Jelentését a SunDell Estate Nyrt. Igazgatésaga
1/2025.09.30. szdmu hatéarozataval 2025. szeptember 30. napjan elfogadta a 2024. tzleti évre
vonatkozdan.

ATarsasag 2025. szeptember 30-dn kozzétette a targyidGszakra vonatkozo féléves konszolidalt
pénzligyi kimutatdsat és lzleti jelentését.

A Tarsasag 2025. oktdber 1-én értékesitette lednyvallalatat, a Dujuliet Estate Kft.-t, oktéber
15-én pedig a Dukilo Estate Kft.-t.

A Scope Ratings GmbH fliggetlen hitelmindsit6 elvégezte a SunDell Estate Nyrt., valamint a
SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott kotvények hitelmingsitésének fellilvizsgalatat. A
hitelmingsit6 kozleményben meger6sitette a SunDell Estate Nyrt. kapcsan korabban
megdllapitott "B-" hitelmindsitést (a stabil kilatds fenntartasa mellett), a Kotvények kapcsan
pedig megerGsitette a korabban megallapitott "B+" hitelminGsitést.

A Scope Ratings GmbH fliggetlen hitelminGsit6 elvégezte a Tarsasag, valamint a Tarsasag altal
kibocsatott kotvények hitelminGsitésének feliilvizsgalatat. A hitelmingsité kozleményben
megerdsitette a Tarsasdg kapcsan kordbban megallapitott "B-" hitelmingsitést (a negativ
kilatas fenntartasa mellett), a Kotvények kapcsan pedig megerGsitette a korabban
megallapitott "B+" hitelmindsitést.

A Tarsasag 2025. november 3-an megkotott részvény-addasvételi szerz6désekkel értékesitett
Osszesen 100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.
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A Tdarsasag 2025. november 3. napjan t6zsdén kivili tgyletek keretében 6sszesen 100.000 db
SunDell Estate Nyrt. torzsrészvényt értékesitett.

A Tarsasag altal konszolidacidba bevont ApaChCo Zrt. 2025. november 4. napjan megkotott
részvény-adasvételi szerz6déssel megvdsdrolta az Alabama Invest Zrt. alapt6kéjének 40%-at
megtestesitd torzsrészvényeket, illetve a BenLawers Zrt. alapt6kéjének 40%-at megtestesité
torzsrészvényeket.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5-én megkotott zletrész-adasvételi szerz6déssel
megvasarolta az Olive Garden Kft. torzst6kéjének 100%-at kitevé 803.000.000 forint
torzsbetétet megtestesité Uzletrészt. Az Olive Garden Kft. kizarélagos, 1/1 aranyu tulajdonat
képezi a Budapest Ill. kerilet, belteriilet 20007/15 helyrajzi szdmon nyilvantartott, 2 ha 5.164
m?2 alapteriletd, kivett telephely megnevezésl ingatlan.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5-én tdjékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Considero
Kft. mint felperes kérelmére a Févarosi Torvényszék el6tt 14.G.42.264/2025. lGgyszam alatt
peres eljards indult a SunDell Estate Nyrt.-vel mint alperessel szemben. Felperes a fent emlitett
eljarasban, sikerdij jogcimén, egy 6sszesen 1.270.000.000 forint 6sszegli kovetelést kivan
érvényesiteni. A SunDell Estate Nyrt. mar a per meginditdsat megel6z6 egyeztetések sordn is
vitatta és jelenleg is vitatja a Considero Kft. fentiek szerinti, a SunDell Estate Nyrt. allaspontja
szerint jogalap nélkili kovetelését, tovabba az annak kapcsan el6adott felperesi tényallitasok
jelentés részét, ennek megfeleléen az érdemi ellenkérelem el6terjesztésére nyitva allo
hatdrid6n beliil kérte a felperes keresetének elutasitasat és a Considero Kft. perkoltségekben
torténé marasztaldsat. A jogi képviselGkkel folytatott konzultacié, valamint a vezetés
mérlegelése alapjan a perveszteség valdszinlisége nem haladja meg az 50%-ot. Erre tekintettel
a gazdasagi esemény az IAS37 standard el8irdsaival 6sszhangban fliggé kotelezettségként
keril bemutatasra.

A SunDell Estate Nyrt. a Portfolio Property Awards 2025. november 5. napjan megrendezett
dijatadéjan elnyerte az "Ev Lakdprojektje 150 lakads alatt" elismerést a Paskal Rose II.
fejlesztéssel.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 10. napjan megkotott részvény-adasvételi
szerzGdésekkel értékesitette a Ravenclaw 19 Zrt. alapt6kéjének 100%-at megtestesité 100.000
db, egyenként 1.000 forint névértékd, dematerializalt torzsrészvényt.

A Tarsasag egyik lednyvallalata 2025. november 10. napjan megkotott részvény-adasvételi
szerzGdéssel értékesitette a MULTI POINT Zrt. alapt&kéjének 60%-at megtestesitd, 6sszesen
131.100.000,- Ft, névértékui torzsrészvényeket.

Uzsoki Andras igazgatdsagi tag — mint a Tdrsasdg vonatkozasaban vezet6i feladatokat ellatd
személy — 2025. november 12. napjan t6zsdén kivili Ggylet keretében 62.500 db
torzsrészvényt értékesitett.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. december 10. napjan adasvételi szerz6déssel értékesitette a Bryce
42 Invest Kft. torzst6kéjének 100%-at kitevé 10.000.000 forint Osszegl torzsbetétet
megtestesitd Uzletrészt, valamint a Bryce 42 Invest Kft.-vel szemben barmely jogcimén
fennall6 Osszes kovetelését. A Bryce 42 Invest Kft. 1/1 aradnyd tulajdonat képezi a
Balatonfoldvar, beltertilet 1555/13 helyrajzi szamon nyilvantartott, 1 ha 48 m2 alapteriletd,
miivelés aldl kivett, épitési terllet megnevezésl ingatlan. A tulajdonjog atruhdzasa a
szerz6désben rogzitett egyéb feltételek mellett a 2026. évben teljesdl.

Az ApaChCo Zrt. 2025. december 15. napjan t6zsdén kiviili Ggylet keretében 55.000 db SunDell
Estate Nyrt. altal kibocsatott torzsrészvényt vasarolt.
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- Uzsoki Andrds igazgatdsagi tag — mint a Tarsasag vonatkozasaban vezet6i feladatokat ellatd
személy — 2025. december 15. napjan t6zsdén Kkiviili Ugylet keretében 25.000 db
torzsrészvényt értékesitett.

7 KOzGYULESEK

Datum Targy

Rendkivili kozgyllés: Dontés az Uj igazgatdsagi tagok megvalasztasardl és dijazasuk
2025.03.26 megdllapitasardl; Dontés Uj igazgatdsagi elnok megvalasztasardl és ezekre
tekintettel az alapszabaly modositasarél.

Rendes kozgy(ilés: 2024. évi egyedi beszamold és ehhez kapcsoldodo Uzleti jelentés

elfogadasa; 2024. évi konszolidalt beszamold és ehhez kapcsolodo Uzleti jelentés

elfogadasa; Dontés a targyévi eredménnyel kiegészitett eredménytartalék

5025.04.30. elfogadasardl; Dontés a felelGs tdrsasagiranyitasi jelentés és a javadalmazasi
jelentés elfogadasardl, illetve a vezetd tisztségvisel6k részére megadhatd
felmentvényrél. Dontés a Tarsasag fétevékenységének és egyéb tevékenységeinek
madositdsardl. Tdrsasdg Uj konyvvizsgaldjanak megvdlasztdsa, dijazas
megallapitasa és ezekre tekintettel alapszabaly mddositasa.

8 FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

- Az ApaChCo Zrt. értékpapirszamlajan 2026.01.07-én jovairasra keriltek az Alabama Invet Zrt.
40%-os tulajdoni hanyadat megtestesitd torzsrészvények.

- A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5. napjan kozzétett rendkiviili tdjékoztatasban
foglaltakhoz kapcsoléddan 2026. januar 20-an tdjékoztatta a nyilvdnossagot, hogy a Considero
Kft. mint felperes kérelmére a Févarosi Torvényszék el6tt 14.G.42.264/2025. ligyszam alatt a
SunDell Estate Nyrt.-vel mint alperessel szemben indult peres eljarasban a SunDell — a felperesi
keresetre vonatkozd érdemi ellenkérelem el6terjesztésével egyidejlileg — viszontkeresetet
inditott a Considero Kft.-vel szemben. A SunDell a viszontkeresettel egy 546.481.000 forint
t6keosszegl kovetelést kivan érvényesiteni, tekintettel azon koérilményre, hogy a széban forgé
Osszeg jogalap nélkal kerilt kifizetésre a Considero Kft. részére egy 2022-es tranzakcid
kapcsan.

- A Tdarsasag 2026. februdr 25. napjan értékesitette a PIANDOS Kft. Uzletrészének 66,67%-at. A
PIANDOS Kft. kizardlagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Balatonféldvar, belterllet 1555/12
helyrajzi szamon nyilvantartott, O0sszesen 8.166 m2 alapteriletli, kivett épitési terilet
megnevezésU ingatlan.
részvény-adasvételi szerz6déssel 25.000 db, SunDell altal kibocsatott részvényt vasarolt.

- Az ApaChCo Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozdsdaban vezetGi feladatokat ellato
Piukovics Gabor igazgatdsagi taggal szoros kapcsolatban allé személy — 2026. marcius 4. napjan
t6zsdén kivili Ggylet keretében 25.000 db torzsrészvényt vasarolt. A SunDell Estate Nyrt. 2026.
marcius 6-an adott tajékoztatdst, hogy a tranzakciéval részvényese, az ApaChCo Zrt. szavazati
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jogot biztositd részvényeinek és szavazati joganak aranya a korabbi 0,00%-rél 5,59%-ra nétt
(atlépett kiiszobérték: 5%).

- A Tarsasdg 2026. marcius 11-én kelt létesit6 okirattal a Dumike Estate Kft. alapitasardl
hatdrozott. A leanyvallalat fétevékenysége sajat tulajdonu ingatlan addsvétele. A leanyvallalat
cégbirdsagi bejegyzése 2026. marcius 12-én megtortént.

- A Tarsasag 2026. marcius 20-an tdjékoztatta a nyilvanossagot, hogy 2026. marcius 19-én
értékesitette a Dulyma Estate Kft.-ben |év6 100%-o0s Uizletrészét.

9 ATARSASAG 2025. EVI TEVEKENYSEGENEK ERTEKELESE ES KILATASAI

9.1 A 2025-es év Osszegzése

A Csoport a korabbi évek eredményeire épitve folytatta tovdbb 2025-ben a tovabbi célok
megvaldsitdsat. Tette mindezt Ugy, hogy az lizleti kdrnyezetet tobb tényezé is inkdbb bizonytalan
irdnyba terelte: legyen szé az ukran-orosz konfliktus okozta makrogazdasagi hatasokrél vagy a
szabalyozdi kornyezet gyors alakuldsardl. 2025-ben a lakasértékesitések jelent8s részét az Erzsébet
kiralyné utja értékesitései adtak. Emellett szdmos lakast értékesitett a Csoport a Hun utca és a Paskal
Rose Il projekten is, illetve a Duna part I-es Gtemén elindultak a lakasértékesitések az év végén. A 2025-
O0s év els6 féléve kilondsen magas értékesitési szamokat mutatott, habdr a mdsodik félévre
aldbbhagyott az értékesitési intenzitds. A Csoport az Erzsébet kirdlyné atja projekten 2025 elsé
félévében annyi lakast értékesitett, mint a projekten 2024-ben 6sszesen. A Paskal Rose Il projekt 2025
masodik negyedévében elérte a 100%-os késziiltséget, majd juniusban elindultak a birtokbaadasok, igy
jelentés darbevételt szamolhatott el a Csoport. A Duna part l-es (item, illetve a Budakeszi ut
tekintetében az épitési engedély megérkezett a targyidészak soran. A Tarsasag Duna-part Il. Gtem
projektjében a targyid6szak soran elkezdddtek a régészeti feltarasok és a c6l6pdzés. A Csoport 2025
novemberében megvasarolta a Ill. keriiletben, 1033 Budapest, Bécsi ut 310. alatti telket egy 365
lakdsos tarsashaz felépitése céljabdl. A teriilet kés6bb rozsdadvezeti statuszt kapott.

A Tdrsasagnak peres ligye nincs folyamatban.

9.2 Stratégia, jov6beli kilatasok

A Csoport f6 profilja az ingatlanfejlesztés: budapesti vagy Budapest agglomeracidjahoz tartozd
laképarkok épittetése a teljes folyamatban torténd aktiv részvétellel. A befektetési fékusz elsGsorban
150-200 lakdsos pesti, illetve a XI. kerililetben nagyobb volumend, 300 lakasos laképarkok vagy ennél
kisebb, de prémium kivitelezésti lakasok. A Csoport célja emellett a bérbeadasi portfolid bévitése, mind
sajat épitésd lakdsok bérbeaddsdval, mind kész ingatlanok vasarlasdval. A telekfejlesztés a
holdingtarsasag projektcég lednyvdllalatain keresztil torténik. A Tarsasag a tevékenységeit a csoport
tagjain és sajat akvizicidin keresztil végezte.

A piaci kockazatok és korilmények felmérése mellett a Csoport célja kiemelkedé min&ség(, 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
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kivitelezése. Ezek alapjaul a Tarsasag torekszik a t6kekezelési célok figyelembevételével optimalis
finanszirozasi strukturat kialakitani.

A GOPD-n, illetve a SunDell-en kiviili lednyvallalatokon keresztiil az elkdvetkez6 években évente 1-2
ingatlanfejlesztési projekt megkezdését tervezi, az elkésziilt ingatlanokat SunDell-nek vagy harmadik
feleknek értékesitve. A Csoport ingatlanfejlesztési tevékenységének jelentds részét a SunDell és SZIP
lednyvdllalatai végzik.

A Csoport meglatdsa szerint az ingatlanfejlesztési piacon két tényez6 képes versenyelSnyt biztositani
a szerepl6k szamara: az ingatlanok elhelyezkedése és a generalkivitelezGi, alvallalkozéi kor. A Csoport
sajat megitélése szerint projektjei el6nyods lokacidban valdsulnak meg. A Paskal Gydgy- és Strandfiirdé
és a Rakos-patak kornyéke egy ,Uj”, zoldovezeti kozpontot jelent az ingatlanpiacon. A teriilet tovabb3a
kivald kozlekedési lehetdséggel rendelkezik. A Csoport kiprobalt, stabil generalkivitelezGi, alvallalkozéi
korrel mikodik egyltt, ennek f6 oka, hogy alvallalkozéi megbizhaté munkaer6 ellatottsaggal
rendelkeznek, kdvetkezésképpen, a Csoport vevGi kiszamithatd itemezéssel és az elkésziilt lakasok
tekintetében magas minéséggel szamolhatnak.

9.3 2025-0s pénzlgyi helyzet rovid bemutatasa

Az IFRS szamviteli standardok elGirdsai alapjan készitett beszamolé alapjan a Csoport f6bb pénzigyi
adatai (ezer Ft-ban) és mutatdi (%-ban) a kovetkez6k:

Adat/mutaté megnevezése 2024.12.31 2025.12.31
Ertékesités nettd arbevétele 9.834.589 16 273 334
Addzott eredmény -1.274.928 329.348
Mérlegf6osszeg 69.930.304 97 301531
Sajat t6ke 16.442.457 23513 709
Inlgatlan vagyon (Befektetési célu ingatlanok + 52.824.423 62 710 856
Készletek)

Eladésodottsag

(Hosszu lejaratu kotelezettségek/Forrasok 40% 46%
Osszesen)

Likviditasi rata

(Forgoeszkdzok/ 190% 204%
Rovid lejaratu kotelezettségek)

Befektetett eszk6zok fedezete

(Sajat t6ke/ 76% 62%
Befektetett eszk6zok)
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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozo Kimutatas'

adatok ezer forintban Magyarazatok 2024.12.31 2025.12.31
Befektetett eszkozok
Goodwill 3.1 230.995 230.995
Immaterialis javak 32 15.562 55.537
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 32 12.651 101.966
Befektetési céli ingatlanok 33 20.305.081 27.188.572
Egyéb részesedés 4.304 6.597
Pénziigyi instrumentumok 34 1.153.369 9.864.488
Tékemodszerrel értékelt részesedések 3.5 - 593.737
Hosszl lejarat egyéb kovetelések 3.9 - -
Befektetett eszkozok osszesen 21.721.962 38.041.892
Forgodeszkozok
Készletek 3.6 31.249.342 35.522.284
Vevéi kovetelések 3.7 1.091.281 1.036.136
Lizing kovetelések 3.9 188.059 164.551
Rovid lejarata adott kolesonok 3.8 329.000 3.620.000
Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 3.9 11.489.388 16.935.301
Szerzédéskotésekhez kozvetleniil kapesolodod koltségek 3.9 477.664 766.574
Pénz és pénzeszkodz-egyenértékesek 3.10 2.103.955 1.205.564
Tényleges adokovetelés 9.652 9.228
Osszesen 46.938.343 59.259.639
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok 1.270.000 -

| Forgéeszkizik bsszesen 48.208.342 59.259.639 |

| ESZKOZOK OSSZESEN 69.930.304 97.301.531 |
Sajat toke
Jegyzett téke 3.11.1 25.000 25.000
Toketartalék 3.11.2 2.080.000 2.080.000
Eredménytartalék 3.11.3 7.894.462 12.741.224
Egyéb tartalékok és tokeelemek 3.11.4 0 0
Visszavasarolt sajat részvény 3.11.1 -1.102.000 -1.502.000

| A Tarsasag tulajdonosaira juté toke 6sszesen 8.897.462 13.344.224 |
Nem ellen6rz6 érdekeltség 3.11.5 7.544.995 10.169.485

| Sajat téke dsszesen 16.442.457 23.513.709 |

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

Zettséget i) 3.12 17.588.902 16.156.039
Szerzddéses kotelezettségek 3.18 0 20.340.157
Hosszu lejarata céltartalékok 3.13 22.000 29.000
Egy¢éb hosszi lejaratu kotelezettségek 3.14 10.521.958 8.198.017
Halasztott adokotelezettség 38.457 13.250
Hosszi lejaratu kotelezettségek osszesen 28.171.317 44.736.463
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejarat kdlesonok 3.15 4.806.158 2.295.278
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 3.16 320.845 902.572
E}gg:(l;);omd lejarata kotelezettségek és Passziv idobeli elhata- 317 5167.760 12.683.668
Rovid lejaratu szerzédéses kotelezettségek 3.18 15.006.994 13.152.593
Tényleges adokotelezettség 14.773 17.248

| Rovid lejarati kotelezettségek 6sszesen 25.316.530 29.051.359 |

| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 69.930.304 97.301.531 |

A 9-71. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogé Jovedelemre Vonatkozé Kimutatis?

adatok ezer forintban Magyarazatok 2024.12.31 2025.12.31
Ertékesités netto arbevétele (+) 4.1 9.834.589 16.273.334
Egyéb bevételek (+) 4.1 1.117.415 876.508
Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-) 4.2 464.776 -133.751
Anyagkoltségek (-) 4.3 -615.077 -56.444
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 -9.436.837 -9.220.077
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 4.5 -2.464.031 -6.844.668
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 4.6 -108.190 -133.838
Személyi jellegii raforditasok (-) 4.7 -355.760 -395.708
Ertékesokkenési és amortizacios leirs (-) 4.8 -4.445 -6.949
Egyéb raforditasok (-) 4.9 -704.570 -2.027.818
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége/vesztesége (+/-) 4.10 1.548.405 1.783.287
Pénziigyi instrumentumok atértékelési nyeresége at 4.11 50.957 -50.957

| Miikdési eredmény -672.768 62.921 |
Pénziigyi miiveletek bevételei (+) 4.12 222.993 978.160
Pénziigyi miiveletek raforditasai (-) 4.12 -826.383 -540.432

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye -603.390 437.728 ‘
Toékemddszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii véallalkozasok ered-

S . , 4.13 0 17.892

ményébdl vald részesedés (+/-)

| Adézis eléitti nyereség -1.276.158 518.540 |
Adofizetési kotelezettség (-) 4.14 1.229 -189.194

| Adézott eredmény -1.274.928 329348
A Térsasag tulajdonosaira juto rész -1.153.621 62.821
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -121.307 266.527

| Egyéb dtfogé jovedelem -394.233 -]
A Térsasag tulajdonosaira juto rész -360.987 -
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -33.246 -

| Teljes atfogé jovedelem -1.669.161 329348 |
A Téarsasag tulajdonosaira juto rész -1.514.609 62.821
Nem ellen6rzd érdekeltségre jutd rész -154.553 266.527
Egy részvényre juté eredmény (Ft/db)
Alap 4.15 -48,07 2.63
Higitott 4.15 -48,07 2.63

A 9-71. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Sajat Toke Valtozasaira Vonatkozé Kimutatas

Tarsasag tulajdonosaira juté sajat toke N?m elleno’r 20 Sflj At t0ke
érdekeltség osszesen
adatok ezer forintban Jegyzett toke Toketartalék Eredme,nytarta— Egyéb tartalékok & tikeele- V1.s§za\:asa1:01t Osszesen
1ék emek sajat részvény

Nyit6 egyenleg 2024. januar 1. 25.000 2.080.000 9.048.083 360.987 -1.102.000 10.412.070 8.372.200 18.784.269
Targyév eredménye 0 0 -1.153.621 0 0 -1.153.621 -121.307  -1.274.928
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0 0 0 -360.987 0 -360.987 -33.246 -394.233
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 -1.153.621 -360.987 0 -1.514.608 -154.553  -1.669.161
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -672.652 -672.652
g(e,)m ellendrzd érdekeltséggel folytatott tranzak- 0 0 0 0 0 0 0 0
Felvasz,irlas soran keletkezett nem ellenérzo ré- 0 0 0 0 0 0 0 0
szesedés
Tulajdonosokkal folytatott, kozvetleniil a sajat
kében megjelenitett tranzakciok 6sszesen 0 0 0 0 0 0 0 0
Zaro egyenleg 2024. december 31. 25.000 2.080.000 7.894.462 0 -1.102.000 8.897.462 7.544.995 16.442.457
Nyito egyenleg 2025. januar 1. 25.000 2.080.000 7.894.462 0 -1.102.000 8.897.462 7.544.995 16.442.457
Targyév eredménye 0 0 62.821 0 0 62.821 266.527 329.348
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0 0 0 0 0 0 0 0
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 62.821 0 0 62.821 266.527 329.348
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -370.440 -370.440
ggm ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzak- 0 0 4.804.427 0 0 4.824.427 2728403  7.552.830
Egyéb mozgas 0 0 -40.486 0 0 -40.486 0 -40.486
Visszavasarolt sajat részvény 0 0 0 0 -400.000 -400.000 0 -400.000
Zaro egyenleg 2025. december 31. 25.000 2.080.000 12.741.224 0 -1.502.000 13.344.224 10.169.485 23.513.709

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

kertiltek bemutatasra.

A 9-71. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.




Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban Magyaré- i 292‘&'{2'31.-"3“ i 292%{2'31.-(3“
zatok végz4dé iizleti év végz6do iizleti év
| Adézas elotti eredmény -1.276.158 518.541
Az adozas eldtti eredmény modositasai az tizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leiras 32 4.445 6.950
Sajat tulajdont ingatlanok atértékelésébdl szarmazo nyereség/veszteség -394.233 0
Elszamolt értékvesztés (+) és visszairas (-) 3.6,3.7 1.028.608 982.254
Toékemodszerrel értékelt tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok eredményé-
bél valod részesedés 4.13 0 17892
Céltartalék 3.13 22.000 7.000
Befektetési célil ingatlanok valos érték kiilonbozete 4.10 -1.548.405 -1.783.287
Egyéb nem pénzmozgéssal jaro tételek -20.076 -327.520
Leanyvallalat eladésan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 0 0
Pénziigyi bevételek és raforditasok nettd eredménye 4.12 603.390 437.728
Fizetett nyereségadok 4.14 1.229 -189.194
Uzleti tevékenység netté pénzaramlasa forgotike valtozas nélkiil -1.579.200 -365.420
Miikodo toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.6 -129.647 383.527
Vevoi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 1.209.390 39.136
Szerzédéses eszk6zok novekedés (-) / csokkenése (+) 3.18 -222.402 -288.910
Egyéb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.9 -2.735.791 -4.475.840
Szallitoi tartozasok ndovekedése / csokkenése (-) 3.16 -45.040 581.727
Egyéb kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.17 3.361.026 9.641.097
Szerzédéses kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.18 7.136.588 18.485.756
Uzleti tevékenységbél szirmazo netté pénzaramlas 6.994.923 24.001.073
Befektetett eszk6z0k beszerzése 32,33 -4.250.768 -19.106.728
Targyi eszk6zok és befektetési célu ingatlanok értékesitésének bevétele 32,33 0 0
Nem ellen6rzé részesedés megszerzésére forditott pénzeszkoz 0 -1.650.000
Nem ellen6rzo részesedés értékesités 0 9.202.830
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nettd pénzeszkdz 0 0
Leanyvallalatok eladasabol szarmazé nettd pénzeszkoz 0 0
Tarsult és k6z0s vezetésii vallalkozasok megszerzése 3.5 0 -456.000
Koleson nyujtasa 3.8 0 -4.000.000
Adott kélcson torlesztése 3.8 0 709.000
Befektetési tevékenységbol szirmazo netté pénzaramlas -4.250.768 -15.300.898
Kolesonok és hitelek felvétele 3.12,3.15 321.745 10.000
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.12,3.15 -909.520 -4.804.108
Hosszu lejaratt pénziigyi kotelezettség valtozasa 3.14 2.607.343 -2.607.343
Fizetett kamat 4.12 -2.103.389 -1.426.675
Sajat részvény visszavasarlas 3.11.1 0 -400.000
Nem ellendrz6 részedés szamara kifizetett osztalék 3.11.5 -672.653 -370.440
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas -756.474 -9.598.566 |
| Pénzeszkozok novekedése / csokkenése (-) 1.987.681 -898.391 |
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 3.11 116.275 2.103.955
Arfolyamvaltozasokbol szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 3.11 2.103.955 1.205.564
Viltozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban 1.987.681 -898.391

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

1.1. A Csoport tevékenysége

Cég neve: GOPD Nyrt.

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

Cég adészama: 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 dsszes 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 Torvénykonyv rendelkezéseinek megfelelden (1.2 pont).

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

Név 2024.12.31. 2025.12.31.
Piukovics Gabor (id.) 36,20% 55,00%
Schweidel Investment Kft. 11,32% kozkézhanyad
Uzsoki Andras 7,17% 6,22%
Piukovics Istvan 14,06% kozkézhanyad
Piukovics Gabor (ifj.) 14,06% kozkézhanyad
DakotaEpité Kft. 0,00% 8,00%
Kozkézhanyad 17,19% 30,78%
| Osszesen 100,00% 100,00% |

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

A konyvviteli szolgaltatasok korébe tartozo feladatok iranyitasaért és az IFRS szerinti beszamolo elkészitéseéért
felel6s személy:

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara jogosult személy:

Név: Piukovics Géabor az Igazgatosag Elndke
Lakcim: 1139 Budapest, Petnehdzy u. 37-47. B Iph. 7. em. 2.

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

A konyvvizsgald cég neve és cime: RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt. (1139 Budapest, Vaci at 99-
105. BalanceHall. ép. 4. em.)


http://www.gopd.hu/
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Konyvvizsgalatért felelds személy: Mosonyi Adam
Kamarai tagsagi szam: 007424

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

2025-ben a konyvvizsgalat dija egyedi és konszolidalt beszamolora 9.200.000 forint + AFA.

1.2. A Csoport tagjai

A 2025. december 31-1 idGszakra vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint anya-
vallalatra és annak lednyvallalataira vonatkozo6 adatokat tartalmazzak.

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

2024. december 31-én és 2025. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Besorolas Tulajdoni Tulajdoni
Megnevezés hanyad hinyad Székhely
2024.12.31.  2025.12.31.
GOPD Nyrt. Anyavallalat Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
L.B. Hungarchitect Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Leanyvallalat 90,91% 90,91% Magyarorszag
Piandos Kft. Leanyvallalat 66,67% 66,67% Magyarorszag
Ducharlie Estate Kft. Leanyvallalat 100,00% 0,00% Magyarorszag
Dudolta Estate Kft. Leanyvallalat 100,00% 0,00% Magyarorszag
Dulyma Estate Kft. Leanyvallalat 0,00% 100,00% Magyarorszag
ApaChCo Zrt. Leanyvallalat 0,00% 100,00% Magyarorszag
BenLawers Zrt. Tarsult vallalkozas 0,00% 40,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
(alabb a SunDell Estate Nyrt. 100%-os leanyvallalatai
keriiltek felsorolasra)
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
CZADO Ingatlanfejleszté Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Dob Estate Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Gschwindt Estate Kft. Leanyvallalat 75,30% 0,00% Magyarorszag
L.B. Vetus Architect Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Mystery Mansion Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Olive Garden Kft. Leanyvallalat 0,00% 63,48% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Ravenclaw 19 Zrt. Leanyvallalat 75,30% 0,00% Magyarorszag
Rivendell 21 Zrt. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
XPDON Invest Zrt. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag
Zsigard Estate Kft. Leanyvallalat 75,30% 63,48% Magyarorszag

A tablazatban talalhat6 szédzalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjak (azaz a nem iranyit6 érde-
keltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkozérték hanyadanak kiszamitasakor alkalmazott
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szazalékot), mig a besorolas a Csoport altal gyakorolhato iranyitasi jogokat tiikrozi. A konszolidacié soran
alkalmazott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben kertilt kifejtésre.

Ko6z0s vezetésii vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befektetd 50-50%-o0s szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodo jogokon keresztiil. 2025.12.31-én a tarsasag rendelkezik egy tarsult
vallalkozassal, a BenLawers Zrt.-vel, amelyet a Tarsasag egyik lednyvallalata vasarolt a 2025. év soran. A
PhoenArchitekt Kft. mar a 2023. iizleti évben egyéb részesedésként keriilt kimutatdsra, mig a Meghlyn Kft.
leanyvallalatként kertilt konszolidalasra.

1.3. A Csoport struktirajaban bekovetkezett valtozasok

A Csoport az alabbi lednyvallalatokat alapitotta és vasarolta a 2025. december 31-én végzodo tizleti évben:

Alapitott cég neve Alapitas datuma Megjegyzés szama
Duecho Estate Kft.. 2025. januar 13. 5.1.1 megjegyzés
Dufoxtrot Estate Kft. 2025. januar 13. 5.1.1 megjegyzés
Dugolf Estate Kft. 2025. januar 13. 5.1.1 megjegyzés
Dubhotel Estate Kft. 2025. januar 13. 5.1.1 megjegyzés
Duindia Estate Kft. 2025. marcius 21. 5.1.1 megjegyzés
Dujuliet Estate Kft. 2025. marcius 21. 5.1.1 megjegyzés
Dukilo Estate Kft. 2025. marcius 21. 5.1.1 megjegyzés
Dulyma Estate Kft. 2025. marcius 21. 5.1.1 megjegyzés
ApaChCo Zrt. 2025. augusztus 14. 5.1.1 megjegyzés
Olive Garden Kft. 2025. november 18. 5.1.1 megjegyzés

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat értékesitette a 2025. december 31-én végzddo lizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
Ducharlie Estate Kft. 2025. januar 30. 5.2.1 megjegyzés
Dudolta Estate Kft. 2025. januar 30. 5.2.1 megjegyzés
Duecho Estate Kft. 2025. februar 12. 5.2.2 megjegyzés
Dufoxtrot Estate Kft. 2025. marcius 13. 5.2.3 megjegyzés
Dugolf Estate Kft. 2025. aprilis 30. 5.2.4 megjegyzés
Dubhotel Estate Kft. 2025. aprilis 30. 5.2.4 megjegyzés
Duindia Estate Kft. 2025. aprilis 30. 5.2.4 megjegyzés
Gschwindt Estate Kft. 2025. majus 31. 5.2.5 megjegyzés
Dujuliet Estate Kft. 2025. oktdber 01. 5.2.6 megjegyzés
Dukilo Estate Kft. 2025. oktdber 15. 5.2.7 megjegyzés
Ravenclaw 19 Zrt. 2025. november 13. 5.2.8 megjegyzés

1.4. Jelentos targyévi valtozasok

A GOPD Nyrt. ingatlanok kezdeti fdzisaban torténd ingatlaninkubacios tevékenységet folytat, illetve holding-
tarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapveto iizleti tevékenységhez kapcsolodo 2025-6s Iényeges
események jelentds része a SunDell Estate Nyrt-hez kapcsolodik.

- A Tarsasag 2025. januar 8-an adott tajékoztatast, hogy értékesitette lednyvallalatai, a Dualpha Estate
Kft. és Dubravo Estate Kft. 100%-os lizletrészét.

- A Tarsasag 2025. januar 15-én adott tajékoztatast, hogy négy 0j leanyvallalat alapitasarol hatarozott:
Duecho Estate Kft., Dufoxtrot Estate Kft., Dugold Estate KFt., Duhotel Estate Kft. A Duecho Estate
Kft. és Duhotel Estate Kft. cégbirdsagi bejegyzése 2025. januar 16-an, a Dugolf Estate Kft. 2025.
januar 17-én, a Dufoxtrot Estate Kft. 2025. januar 24-én valosult meg.

- A SunDell Estate Nyrt. Kodaly Korond projektjén kettd darab lakoingatlan nagyobb 6sszegii adasvé-
teli szerz6dése visszabontasra keriilt 2025.01.14-én, majd értékesitésre keriiltek a Ravenclaw Zrt-nek,
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igy ekkor még a SunDell Estate Nyrt.-n beliil maradtak az ingatlanok, de a 2025. év soran a Ravenclaw
Zrt. értékesitésre kertilt, igy az ingatlanok a Zrt.-vel egyiitt a targyév végére kikeriiltek a Csoportbol.
2025. januar 21-én transzferalasra keriiltek a Tarsasag értékpapirszamldjara az SD DEVELOPMENT
FUND I. Magéntokealap befektetési jegyei.

A Mystery Hotel Budapest Kft., mint kiils6s fél, a SunDell Estate Nyrt.-vel szemben fennallo kintlé-
vOségét maradéktalanul teljesitette 2025. februarban és az abbol eredd fizetési kotelezettségének eleget
tett, a SunDell Estate Nyrt. lednyvallalataval, a Mystery Mansion Kft.-vel szemben fennall6 kintlévo-
ségének egy részét teljesitette, a fennmarado Osszegre pedig részletfizetési megallapodast kotott.

A Térsasag 2025. januar 29-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy Piukovics Gabor igazgatdsagi elndk
2.867.750 db torzsrészvényt, Piukovics Istvan igazgatdsagi tag pedig 2.924.250 db torzsrészvényt el-
ajandékozott.

A Tarsasag 2025. januar 31-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Ducharlie Estate Kft. és Dudolta
Estate Kft. 100%-os lizletrészét értékesitette.

A Térsasag 2025. februar 12-én értékesitette a Duecho Estate Kft. lizletrészének 100%-4at.

A Tarsasag 2025. februar 18-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy Piukovics Gabor igazgatdsagi el-
nok és Piukovics Istvan igazgatdsagi tag aznap lemondott a betdltott tisztségérol, azzal, hogy a lemon-
das a soron kovetkez6 kozgyiilés napjan, de legkésébb aznaptol naptol szamitott 60. napon valik ha-
talyossa.

A SunDell Estate Nyrt. a harmadik felek javara vallalt kezességvallaldsai alapjan, a hitelintézettel
szemben fennallo kintlévOségét a kezességvallalas fokotelezettjei teljesitették 2025, februarban és az
azokbol ered6 tartozasok kiegyenlitésre kertiltek.

A GOPD 2025. méarcius 10-én adott ki tdjékoztatast, hogy a Schweidel Investment Kft.-nek, mint tu-
lajdonosnak a szavazati joga 11,32%-16] 3,45%-ra csokkent, és a DakotaEpité Kt. szavati joga 0,00%-
rol 8,33%-ra nott.

A Térsasag 2025. marcius 13-4an értékesitette a Dufoxtrot Estate Kft. tizletrészének 100%-4t.

A SunDell Estate Nyrt. tulajdonaban 1évé Duna parti telkek koziil a Duna part I. {item (Budapest XI.
keriilet, 43587/17 helyrajzi szamu, kivett telephely megnevezésii 10.930 m2 teriiletii ingatlan) 2025.
marcius 21-én megkapta az épitési engedélyt.

A Tarsasag 2025. marcius 26-an adott tajékoztatast, hogy hatarozatlan idétartamra id. Piukovics Ga-
bort igazgatosagi elndkke, Uzsoki Andrast pedig igazgatosagi tagga valasztotta, illetve megallapitotta,
hogy ifj. Piukovics Gabor és Piukovics Istvan igazgatdsagi megbizatasa aznappal megszint.

A Téarsasag 2025. marcius 27-én adott tajékoztatast, hogy négy 0j leanyvallalat alapitasarol hatarozott:
Duindia Estate Kft., Dujuliet Estate Kft., Dukilo Estate KFt., Dulyma Estate Kft. A Duindia Estate
Kft. és Dukilo Estate Kft. cégbirdsagi bejegyzése 2025. marcius 24-én, a Dulyma Estate Kft. 2025.
marcius 25-én, a Dujuliet Estate Kft. 2025. marcius 28-an valdsult meg.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. méarcius 31-én 338.289 eFt 0sszegben végtorlesztette a CARION Finan-
szirozasi Centrum Zrt-vel szemben fennallo beruhazasi kdlcsonét, melyet a tulajdonaban allo 1021
Budapest, Budakeszi ut 65-67. szam alatti villa épiilet felujitasanak finanszirozasara kotott.

A SunDell Estate Nyrt. egyik projektjét, a Paskal Rose2-t 2025.04.29-én a miszaki ellendr készre
jelentette, igy megkezdddtek az ingatlanok atadasai a vevok részére.

A Tarsasag 2025. majus 5-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Dugolf Estate Kft., Duhotel Estate
Kft. és a Duindia Estate Kft 100%-os lizletrészét értékesitette.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. majus 13-an adott tajékoztatast az osztalék végleges mértékérdl, ami
1.790.000.000 Ft, azaz részvényeként bruttd 1.250 Ft volt.

A Tarsasag 2025. majus 13-én megkotott részvény-adasvételi szerzodésekkel értékesitett dsszesen
100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.

A SunDell Estate Nyrt. igazgatosaga 2024. december 16. napjan megkdtott adasvételi szerzodéssel
értékesitette a Gschwindt Estate Kft. leanyvallalat torzstokéjének 100%-at kitevo tizletrészt, melynek
teljesitése 2025. majus 31-én tortént meg. A SunDell Estate Nyrt. a szerz6dés teljesitésének elofelté-
teleként a Térsasag torzstokéjét 5 millio forintrol 1.655 millio forintra emelte 2025. méjus 15-én nem
pénzbeli vagyoni hozzajarulas rendelkezésre bocsatasaval. A nem pénzbeli vagyoni hozzéjarulas tar-
gya a Budapest, II. ker. belteriilet 10914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben 1021 Buda-
pest, Harshegyi ut 22-24. szam alatt talalhato, 0sszesen 2 ha 6.934 m2 alapteriiletii, kivett kollégium
megnevezesl ingatlan 28/100 tulajdoni hanyada. A SunDell Estate Nyrt. a nem pénzbeli vagyoni hoz-
zajarulas rendelkezésre bocsatasat kovetéen megkotott hasznalati megosztasi szerz6dés alapjan az

12



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2025. december 31

ingatlan teriiletén talalhatd egykori Gschwindt-Tory villa épiiletébdl kialakitando irodahaz, valamint
az Ingatlan ahhoz tartozo része kizarolagos hasznélatdra jogosult.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. majus 16-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Tarsasag 2025. majus
13. napjén tézsdén kiviili tigyletek keretében 6sszesen 100.000 db SunDell Estate Nyrt. torzsrészvényt
értékesitett.

Az els6 félévben elkezdddtek a régészeti feltarasok és generalkivitelezési munkalatok a Duna Part 1.
projektben, melynek els6 két iiteme 2025. juniusaban teljesiilt.

A Tarsasag lednyvallalata, a Santa Cruz Invest Kft. 2025. janius 24. napjan tézsdén kiviili iigylet ke-
retében 6sszesen 100.000 db torzsrészvényt vasarolt. A fentiek szerinti tigyletet kovetden a Tarsasag
leanyvallalatai 4ltal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 1.100.000 db-ra novekedett, igy a
sajat részvények ardnya: 4,40 %-ra emelkedett az alaptdkéhez viszonyitva.

A SunDell Estate Nyrt. tulajdonaban 1év6 budakeszi tti fejlesztési projekt (II. keriilet Budakeszi ut
65-67. hrsz. 10914) 2025. junius 26-an megkapta az €pitési engedélyt.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. junius 27-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy az MFB Invest Befek-
tetési és Vagyonkezel$ Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellato
személy — 2025. junius 24. napjan tézsdén kiviili igylet keretében 6.043 db torzsrészvényt értékesitett
38.000, - Ft/db eladasi aron. A torzsrészvényeket a tézsdén kiviili iigylet keretein beliil a Tarsasag
vasarolta meg a fent jelolt eladasi aron.

Uzsoki Andras igazgat6sagi tag — mint a Tarsasag vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellatd személy
—2025. julius 4. napjan tézsdén kiviili ligylet keretében 150.000 db térzsrészvényt értékesitett.

A SunDell Estate Nyrt. z61d pénziigyi bizottsaga 2025. julius 9. napjan elfogadta a z6ld kétvényekhez
kapcsolodo allokacios és kornyezeti hatas jelentést.

A Flumen Vitae Kft. — mint a Tarsasag vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellatdé Uzsoki Andras igaz-
gatdsagi taggal szoros kapcsolatban allo személy — 2025. julius 18. napjan t6zsdén kiviili iigylet kere-
tében 150.000 db torzsrészvényt értékesitett.

A Tarsasag egyik leanyvallalata 2025. julius 28-an megvasarolta a MULTI POINT Zrt. alaptokéjének
60%-at megtestesitd, 0sszesen 131.100.000,- Ft névértéki. A MULTI POINT Zrt. kizarélagos, 1/1
aranyu tulajdonat képezi a Szentendre, belteriilet 7901/2 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben
2000 Szentendre, Bodza utca 11. szam alatt talalhato, 1 ha 7.354 m2 alapteriiletii, kivett épitési teriilet
megnevezeEsi ingatlan.

A SunDell Estate Nyrt. lednyvallalatdban, a Filemon Invest Kft-ben 1év6 Paskal Rose2 Lakopark 2025.
julius 21-én megkapta az épiilet hasznalatba vételi engedélyét, mely 2025. augusztus 5. napjan jog-
erére emelkedett.

A Térsasag 2025. augusztus 14-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy az ApaChCo Zrt. leanyvallalat
megalapitasarol hatarozott. A leanyvallalat cégbirdsagi bejegyzése 2025. szeptember 9-én megtortént.
A SunDell Estate Nyrt. Egyszertsitett ESG Jelentését a SunDell Estate Nyrt. Igazgatdsaga
1/2025.09.30. szamu hatarozataval 2025. szeptember 30. napjan elfogadta a 2024. {izleti évre vonat-
kozoban.

A Tarsasag 2025. szeptember 30-an kozzétette a targyiddszakra vonatkozo féléves konszolidalt pénz-
iigyi kimutatasat és iizleti jelentését.

A Tarsasag 2025. oktober 1-én értékesitette lednyvallalatat, a Dujuliet Estate Kft.-t, oktober 15-én
pedig a Dukilo Estate Kft.-t.

A Scope Ratings GmbH fiiggetlen hitelmindsit6 elvégezte a SunDell Estate Nyrt., valamint a SunDell
Estate Nyrt. altal kibocsatott kotvények hitelmindsitésének feliilvizsgalatat. A hitelminésité kozle-
ményben meger0sitette a SunDell Estate Nyrt. kapcsan kordbban megallapitott "B-" hitelmindsitést (a
stabil kilatas fenntartasa mellett), a Kotvények kapcsan pedig megerdsitette a korabban megallapitott
"B+" hitelmindsitést.

A Scope Ratings GmbH fiiggetlen hitelmin6sitd elvégezte a Tarsasag, valamint a Tarsasag altal kibo-
csatott kotvények hitelmindsitésének feliilvizsgalatat. A hitelmindsité kozleményben megerésitette a
Tarsasag kapcsan korabban megallapitott "B-" hitelmindsitést (a negativ kilatas fenntartasa mellett), a
Koétvények kapcsan pedig megerdsitette a korabban megallapitott "B+" hitelmindsitést.

A Tarsasag 2025. november 3-4n megkotott részvény-adasvételi szerzodésekkel értékesitett dsszesen
100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.

A Tarsasag 2025. november 3. napjan t6zsdén kiviili igyletek keretében 6sszesen 100.000 db SunDell
Estate Nyrt. torzsrészvényt értékesitett.
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- A Tarsasag altal konszolidacioba bevont ApaChCo Zrt. 2025. november 4. napjan megkotott rész-
vény-adasvételi szerzodéssel megvasarolta az Alabama Invest Zrt. alaptékéjének 40%-at megtestesitd
torzsrészvényeket, illetve a BenLawers Zrt. alaptokéjének 40%-at megtestesito torzsrészvényeket.

- A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5-én megkotott lizletrész-adasvételi szerzodéssel megvasa-
rolta az Olive Garden Kft. torzstokéjének 100%-at kitevd 803.000.000 forint torzsbetétet megtestesitd
tizletrészt. Az Olive Garden Kft. kizarolagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Budapest III. keriilet,
belteriilet 20007/15 helyrajzi szdmon nyilvantartott, 2 ha 5.164 m2 alaptertiletti, kivett telephely meg-
nevezgsl ingatlan.

- A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5-¢én tdjékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Considero Kft.
mint felperes kérelmére a Févarosi Torvényszek eldtt 14.G.42.264/2025. ligyszadm alatt peres eljaras
indult a SunDell Estate Nyrt.-vel mint alperessel szemben. Felperes a fent emlitett eljarasban, sikerdij
jogcimén, egy 0sszesen 1.270.000.000 forint 6sszegli kovetelést kivan érvényesiteni. A SunDell Estate
Nyrt. mar a per meginditasat megeldz6 egyeztetések soran is vitatta és jelenleg is vitatja a Considero
Kft. fentiek szerinti, a SunDell Estate Nyrt. alldspontja szerint jogalap nélkiili kovetelését, tovabba az
annak kapcsan eléadott felperesi tényallitasok jelentds részét, ennek megfelelden az érdemi ellenké-
relem elGterjesztésére nyitva allo hataridén beliil kérte a felperes keresetének elutasitasat és a Consi-
dero Kft. perkdltségekben torténd marasztalasat. A jogi képviseldkkel folytatott konzultacid, valamint
a vezetés mérlegelése alapjan a perveszteség valoszinlisége nem haladja meg az 50%-ot. Erre tekin-
tettel a gazdasagi esemény az IAS37 standard el6irasaival 6sszhangban fiiggd kotelezettségként keriil
bemutatasra.

- A SunDell Estate Nyrt. a Portfolio Property Awards 2025. november 5. napjan megrendezett dijatado-
jan elnyerte az "Ev Lakoprojektje 150 lakés alatt" elismerést a Paskal Rose II. fejlesztéssel.

- A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 10. napjan megkotott részvény-adasvételi szerzodésekkel ér-
tékesitette a Ravenclaw 19 Zrt. alaptékéjének 100%-at megtestesité 100.000 db, egyenként 1.000 fo-
rint névértékill, dematerializalt torzsrészvényt.

- A Tarsasag egyik leanyvallalata 2025. november 10. napjan megkotott részvény-adasvételi szerzodés-
sel értékesitette a MULTI POINT Zrt. alaptokéjének 60%-at megtestesitd, dsszesen 131.100.000,- Ft,
névértékll torzsrészvényeket.

- Uzsoki Andras igazgatosagi tag — mint a Tarsasag vonatkozésaban vezetdi feladatokat ellatdo személy
—2025. november 12. napjan tézsdén kiviili tigylet keretében 62.500 db torzsrészvényt értékesitett.

- A SunDell Estate Nyrt. 2025. december 10. napjan adasvételi szerzddéssel értékesitette a Bryce 42
Invest Kft. torzstokéjének 100%-at kitevd 10.000.000 forint dsszegli torzsbetétet megtestesitd lizlet-
részt, valamint a Bryce 42 Invest Kft.-vel szemben barmely jogcimén fennallo 6sszes kovetelését. A
Bryce 42 Invest Kft. 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Balatonfoldvar, beltertilet 1555/13 helyrajzi sza-
mon nyilvantartott, 1 ha 48 m2 alapteriiletdi, miivelés aldl kivett, épitési teriilet megnevezésii ingatlan.
A tulajdonjog atruhazasa a szerz6désben rogzitett egyéb feltételek mellett a 2026. évben teljesiil.

- Az ApaChCo Zrt. 2025. december 15. napjan tézsdén kiviili tigylet keretében 55.000 db SunDell
Estate Nyrt. altal kibocsatott torzsrészveényt vasarolt.

- Uzsoki Andras igazgatosagi tag — mint a Tarsasag vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellatd személy
—2025. december 15. napjan tézsdén kiviili tigylet keretében 25.000 db torzsrészvényt értékesitett.

2. A pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli politika 1é-
nyeges elemei

2.1. A beszamolo készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban konszolidalt beszamol6”) minden az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti forméaban kihirdetésre és beiktatasra keriild Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standard (IFRS) ¢s 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 tozsdei kozzététel is megtortént a www.bet.hu oldalon. A Csoporthoz
tartozo leanyvallalatok 1.2. megjegyzésben keriiltek listazasra.
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A konszolidalt beszamol6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatésra.
A Csoport iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport a konszolidalt beszamolot a vallalkozas folytatasanak 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 kdnyv szerinti értékiik és az értéke-
sitési koltségekkel csokkentett valos értékiik koziil az alacsonyabb értéken értékeli, illetve a sajat haszndlata
ingatlanok atértékelési kiilonbozete az IAS 16 szerint az egyéb atfogd eredménnyel szemben keriilnek elsza-
molasra.

A konszolidacio alapja

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

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

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

A nyereség vagy veszteség, valamint az egyéb atfogo jovedelem (OCI) minden egyes Osszetevdje a Csoport
anyavallalatanak tulajdonosaihoz és a nem ellen6rzo részesedésekhez keriil hozzarendelésre, még akkor is, ha
ennek eredményeként a nem ellendrzé részesedések negativ egyenleget vesznek fel.

2.2. Lényegességi kiiszobérték és hibak
A lényegességi kiiszobot meghalado hibak esetében a korabbi id6szaki 1ényeges hibdkat visszamendlegesen
kell kijavitani az azok felfedezése utani elsd, kdzzétételre jovahagyott pénziigyi kimutatasokban.

A korabbi id6szaki hiba kijavitasa nem képezi részét azon idOszak nyereségének vagy veszteségének, melyben
a hiba feltarasa tortént.

A targyévben nem volt a Csoportban Iényegességi kiiszobot meghalado hiba.

2.3.  Uj vagy médositott IFRS standardok

A) Szamviteli politika és kdzzétételek valtozasai

Az alkalmazott szamviteli politikak 6sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamviteli politikaival, kivéve
az alabbi IFRS maddositasokat, mely 0j vagy modositott IFRS standardokat a Nemzetkozi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziligyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC) bocsa-
tott ki:

Standardok/moddositasok, amelyek hatalyosak és az EU befogadta

e IAS 21 Atvalthatésag hianya (Médositasok) A modositasokat 2025. januar 1-jén vagy azt kovetd
iizleti évtol kell alkalmazni. Kovetelmény annak értékelésére, hogy egy pénznem mikor valthato at
masik pénznemre és mikor nem. A modositasok megkdvetelik a gazdalkodo egységtdl az azonnali
atvaltasi arfolyam becslését, amikor arra a kovetkeztetésre jut, hogy egy pénznem nem valthato at
masik pénznemre.
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Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem es6 standardok

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

e IFRS 9 és IFRS 7 A pénziigyi instrumentumok besorolasaval és értékelésével kapcsolatos médo-
sitasok A moddositasok 2026. janudr 1-én vagy azt kovetd iizleti évtdl kell alkalmazni. Az IASB kiadta
a pénziigyi instrumentumok besorolasaval ¢s értékelésével kapcsolatos modositasokat. A modositasok
harom teriiletet érintenek: a pénziigyi kotelezettségek kivezetése, a pénziigyi eszkdzok besorolasa, koz-
zétételek.
A Csoport a modositas bevezetését kvetden feliilvizsgalja a beszamolojat és a torvényi kovetelmények-
hez igazitja a megjelenitést.

e IFRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban: IAS 1 A pénziigyi kimutatasok pre-
zentalasa (Modositasok) A standardot az Eurdpai Unié (EU) még nem fogadta be alkalmazasra, 2027.
januar 1-jén vagy azt kovetden indulo éves iddszakokra alkalmazandé kotelezéen. A korabbi alkalmazas
megengedett. Célja, hogy kovetelményeket fogalmazzon meg az altalanos célu pénziigyi kimutatasok
prezentalasara és az azokban taldlhatd informaciok kozzétételére vonatkozoan és segitsen biztositani,
hogy azok relevans informaciokat szolgaltatnak, amelyek valosaghtien tiikkrozik egy gazdalkodo egység
eszkozeit, kotelezettségeit, sajat t6kéjét, bevételeit és raforditasait. Uj kotelezd részosszeg sorok és 1
eredménykategoridk keriilnek bevezetésre az atfogd jovedelemkimutatasban. A standard részletes ut-
mutatast tartalmaz arrdl, hogyan milyen elvek mentén kell eleget tenni a fenti besorolasnak, valamint
tovabbfejlesztett kovetelményeket fogalmaz meg az Gsszevonasokra és a megbontasokra vonatkozoan.
Szabalyozza tovabba 11j kotelezd kozzétételi kovetelmeényként a vezetés altal meghatarozott teljesitmény
mérészamok bemutatasat is, valamint megfogalmaz bizonyos, a cash flow kimutatast érint6 korlatozott
modositasokat is.

o IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatosag nélkiil: kézzétételek A standardot az Euro-
pai Unio (EU) még nem fogadta be alkalmazasra, 2027. januar 1-jén vagy azt kdvetden induld éves
idészakokra alkalmazhatd. Lehetévé teszi egyes leanyvallalatok szdmara, hogy csokkentett kozzétételi
kovetelmények mellett alkalmazzék az IFRS szamviteli standardokat. Ezek a leanyvallalatok az IFRS
szamviteli standardok megjelenitési, értékelési és bemutatasi kovetelményeit, valamint az IFRS 19 koz-
zétételi kovetelményeit alkalmazzak.

A Csoport a bevezetést megeldézéen felméri, hogy kivanja-e alkalmazni ezeket a kovetelményeket a
leanyvallalatai beszamolodiban torténd megjelenitésnél.

A még nem hatalyos, de mar kozzétett 0j standardok, illetve mddositasok nincsenek jelentds hatassal a
Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kdzzétételi kotelezettségeire.

2.4. Jelentos szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkoveteli a vezetdségtdl, hogy olyan becsléseket és felte-
telezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkozok és kotelezettségek kimutatott
Osszegére, valamint a kapcsolodo kozzétételekre. Az ezekkel a feltételezésekkel és becslésekkel kapcsolatos
bizonytalansagok olyan eredményeket eredményezhetnek, amelyek a jovobeni idészakokban az érintett esz-
kozok vagy kotelezettségek konyv szerinti értékének Iényeges modositasat teszik sziikségessé. A menedzs-
mentnek kell kivalasztania tovabba a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikékat is.

Az iizleti tevékenységekben rejlo bizonytalansagok kovetkeztében az évkozi konszolidalt beszamold szamos
tétele nem mérhetd pontosan, hanem csak becsiilhetd. A becslés az utolso rendelkezésre all6, megbizhat6 ada-
tok alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszer(i becslések alkalmazasa a pénziigyi kimutatasok elkészitésének
lényeges része, s nem csorbithatja azok megbizhatosagat.
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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 kimutatéas tovabbi ma-
gyarazataiban kertl kifejtésre.

Befektetési célu ingatlanok valos értéke

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

A Csoport egyarant rendelkezik fejlesztés alatt 4116 és fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanokkal
(completed investment property), melyet IAS40 szerint valos értéken értékel. A fejlesztés alatt nem allo be-
fektetési célu ingatlanok valos értéke az IFRS 13 értékelési technikak koziil a jelenérték technikaval (DCF
modell) kerilil meghatarozasra, a fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok pedig a piaci 6sszehasonlitdé modszerrel (Isd.
3.3 befektetési célu ingatlanok). A Csoport érzékenységvizsgalatot készit az elvart hozam ¢s a bérleti dij fel-
tételezések valtoztatasaval. Amennyiben a befektetési céli ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mi-
vel egyetlen valtozo (kinalati ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa.

Készletek nettd realizalhato értéke (NRV)

A készletek a bekeriilési érték és a nettd realizalhato érték (NRV) koziil az alacsonyabb értéken keriilnek be-
mutatasra. A Csoport legalabb negyedévente megvizsgalja a készleteit, és amennyiben mar van egy lakoingat-
lanra alairt adasvételi szerzodése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT térvény eldirasa-
inak megfelelve negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld készit értékbecslést a folyamatban 1évo projektekre,
¢s az ott megallapitott valds értéket hasznalja. Amennyiben a konyv szerinti érték magasabb, mint a netto
realizalhato érték, akkor értékvesztés keriil elszamolasra.

MFB szindikatusi kotelezettség értéke

A kotelezettség torlesztésénél az opcids dij és a fizetett osztalék becsléssel keriil megallapitasra a jovot illetden,
amig konkrét informaciok nem allnak rendelkezésre. Amint ezen informaciok ismertté valnak, a tényleges
Osszegekkel a torlesztési cashflow fél évente aktualizaldsara keriil és a felmeriil6 kiillonbozet az eredményben
keriil kimutatésra a fizetend6 kamat csokkentéseként.

2.5. A szamviteli politika 1ényeges elemei és azok valtozasai
2.5.1. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

Az alapul szolgalo gazdasagi események tartalmara és koriilményeire 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 kiilféldi pénznemben torténd iigyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1év6 Osszegre 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 eredménykimutatasban a pénziigyi miiveletek bevételei, illetve raforditasai kozott kertilnek be-
mutatésra.

A Csoport altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaar-
folyam.
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2.5.2. Rovid/hosszu lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgdeszkdzoket és be-
fektetett eszkozoket, valamint a rovid €s hosszu lejarati kotelezettségeket.

A Csoport forgdeszkozként sorol be egy adott eszkdzt, ha:

e clsGsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése
e akészpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznaldsaban a Csoport nincs korlatozva.

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

A Csoportnak minden olyan kotelezettséget hosszl lejaratiiként kell besorolnia, amely nem sorolhat6 a rovid
lejarath kotelezettségek kozé.

2.5.3. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekeriilési értéken kell nyilvantartasba venni.

A kezdeti megjelenitést kdvetden a hatarozott hasznos ¢€lettartami immaterialis javakat a halmozott amortiza-
cioval és halmozott értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

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

2.5.4. Targyi eszkozok

Az ingatlanok, gépek, berendezések bekertiilési értéken kerlilnek bemutatasra, csokkentve a halmozott érték-
csokkenéssel és értékvesztéssel. A sajat hasznalati ingatlanok atértékelési modell alapjan keriilnek értékelésre,
fordulonapon 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(i ingatlanok konyv szerinti értéke az atértékelés alapjan meg-
hatarozott, az atértékelés idépontjaban érvényes valds érték.

A targyi eszk6zok valamely tételének kivezetésébol szarmazo nyereség vagy veszteség a kivezetéskor az ered-
ményben keriil elszamolasra bevételként vagy raforditasként.

2.5.5. Uzleti kombinaciék és tranzakciék kisebbségi tulajdonosokkal
2.5.5.1.  Uzleti kombinaci6 vagy eszkozvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett iizletet iizleti kombinadcidként vagy eszkozvasarlasként sza-
molja el, a kdvetkezoket veszi figyelembe:

» Koncentracios teszt elvégzése: opciondlisan elvégezheti az ugynevezett valds érték koncentracio vizs-
galatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- €s eszkozcsoport nem lizleti tevékenység,
tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett bruttd
eszk6zok 1ényegében teljes valos értéke egyetlen azonosithato eszkdzben vagy hasonld azonosithatd esz-
kozok egy csoportjaban koncentralodik.

* Amennyiben a valds érték koncentracid vizsgalat eredménye negativ, vagy ha a gazdalkodo egység
ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgalatot, akkor a gazdalkodo6 egységnek végre kell hajtania az IFRS 3.
B8-B12D. bekezdésben meghatarozott értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakci6 iizleti kombinacionak
mindsiil-e.

+  Uzleti kombinaciénak mindsiil, amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok olyan inputot
¢s folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylittesen hozzéjarulnak az outputok létrehozasdhoz. A
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megszerzett folyamat akkor tekinthet érdeminek, ha az kritikus az outputok eldallitasanak folytatasdhoz
¢és a megszerzett inputok k6zott olyan szervezett munkaerd van, amely rendelkezik a folyamat végrehajta-
sahoz sziikséges tudassal, tapasztalattal, vagy jelentésen hozzajarul az outputok eldallitasanak folytatasa-
hoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd, azaz nem poétolhato jelentds koltség, eréfeszités nélkiil
a tovabbi miikddés érdekében.

Az Anyavallalat a 2023. év soran megvasarolta a Piandos Kft. 66,67%-os tlizletrészét, amely tranzakcio esz-
kozvasarlasként keriilt elszdmolasra.

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

A Csoport a targyévben nem azonositott felvasarlast.
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 eldallitas, illetve szolgaltatasnyujtas,
vagy tgyvitel céljabodl tartja fenn. A befektetési célu ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartja a
Csoport az IAS 40 standard szerint.

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

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

A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkezo 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 eldirasaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld 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 nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott
harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci dsszehasonlitd megkozelités 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 alapti modszer, tovabbiakban ,,DCF”), a fejlesztés
alatt al16 befektetési célu ingatlanok értéke a piaci dsszehasonlitdo modszer alapjan keriil meghatarozasra.

Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé akkor sorol at, ha a hasznalatban
valtozas all be, amelyet egy késébbi eladas szandékaval torténo fejlesztés megkezdése bizonyit.

A Csoport a targyévben a Duna part 1. és II. iitem azon ingatlanait, amik értékesitésre keriiltek, atsorolt a
befektetési célu ingatlanok koziil a készletek kozé, valamint az Erzsébet kiralyné utja projektben a bérbeadasi
célra megtartott ingatlanok keriiltek at a készletekrol a befektetési célu ingatlanok kozé.

Az atsorolasok a 3.3 befektetési céli ingatlanok és a 3.6 készletek megjegyzésben talalhatok.

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 kertiléséhez sziikségesek.
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A készletek magukban foglaljak a tovabb értékesités céljabdl vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul a tovabb
értékesités céljabol vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek k6zé tartoznak a Csoport altal eldallitas
alatt allo befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal eléallitott késztermékek (lakoin-
gatlanok). A Csoport az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja ki.

A Csoport a készletek onkoltségszamitasanal az egyszerli 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 netto6 realizalhat6 érték a szokasos iizletmenet soran becsiilt eladési ar, csdokkentve 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 visszairdsdnak 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 megfelelen aktivalja azokat a kdltségeket, 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 eszk6zok bekertilési 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 all6 ingatlanok (befejezetlen termelés — készletek)
értékére. A kotvénytartozasok €s a visszavaltasi kotelezettség altalanos célu hitelnek mindsiil, de tekintettel
arra, hogy a targyévben a készletallomany alacsonyabb a hitelallomanynal, a teljes kamat nem aktivalhato,
aktivalasi ratat kell alkalmazni az aktivaland6 kamat kiszamitasahoz.

Az aktivalasi ratanak a gazdalkodo egység azon hiteleihez kapcsolodo hitelfelvételi koltségek sulyozott atla-
ganak kell lennie, amelyek az id6szakban fennalltak. Az id6északban a gazdalkodo egység altal aktivalt hitel-
felvételi koltségek Gsszege nem haladhatja meg az adott idészakban a gazdalkodo egységnél felmeriilt hitel-
felvételi koltségek Osszegét.

Az aktivalasi rata 2025-ben 7,7%, mig 2024-ben 8,1 % volt.

2.5.9. Pénziigyi eszkozok

Pénziigyi eszkdznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban a pénzeszk6zok, értékpapirok,
vevo- és egyéb kovetelések, hosszh lejarati kdvetelések, adott hitelek és kolesonok, illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatokdrébe tartozo pénziigyi eszkdzok a Csoport amortizalt bekeriilési
értéken értékeli.
e apénziigyi eszkozt olyan lizleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszkdzok szerzédéses
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 tke és a kint 1év6 tokedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A pénziigyi eszk6zok 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
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e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a beszamolo
fordulonapjat kdvetd 12 honapban bekdvetkezd beddlési valoszintiséghez kapcsolodik.

Az egyszertisitett megkdzelités nem irja eld a hitelezési kockdzat nyomon kovetését, helyette azonban a teljes
¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni. 1d. 2.5.9.2 megjegyzést

A pénziigyi eszkoz kivezetésére akkor kertil sor, amikor a pénziligyi eszkdzbdl szarmaz6 cash flow-kra vonat-
kozo szerzddéses jog lejar; vagy a gazdalkodo egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas megfelel a kive-
zetés feltételeinek.

2.5.9.1. Pénzeszkozok

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

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tava, magas likviditasu befektetések, amelyek kdnnyen ismert 6sszegii
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.

2.5.9.2. Vevékovetelések, szallitoknak adott elélegek, kapcsolt 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 alé tartoz6 tranzakciokbol szarmazo kove-
telésekre, valamint a szallitoknak adott eldlegre és a kapcsolt vallalkozdsoknak nytjtott kolcsondkre az IFRS
9 standard altal megengedett egyszerusitett megkdzelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhato veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az érték-
vesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon alapszik, és jovobe
tekint6 becsléssel keriil modositasra, amely becslés tartalmazza annak valdsziniiségét, hogy a gazdasagi kor-
nyezet a kovetkezo egy év soran romlani fog. A Csoport a multban megfigyelt nemfizetési adatokat és a jovobe
tekint6 becsléseket minden fordulénapon felilvizsgalja.

Ertékvesztesi matrix:

A Csoport a pénziigyi eszkozeire (vevok, adott eldlegek, egyéb kovetelések) az alabbi értékvesztés matrixot
alkalmazza:
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Nem ese-
Idébeli hatar dékes 0-30nap 31-60nap 61-90nap  91-180nap 181-365nap 365 napon tuli 365 napon tali 5 éven tuli
Ertékhatér (Ft) nincs nincs nincs nincs nincs nincs 2 000 000 2 000 000- nincs
Varhaté 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 koleson 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,1% 0,2% 5,0%
Egyéb vallalkozasnak
nyujtott koleson/ adott
eldleg 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 50% 75% 100%

A Csoport egyedi értékvesztés kalkulacidt 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 valoszinliség sulyozott 6sszegeként elszamolasra kertil
az értékvesztés. 2024. és 2025. év végén a Csoport négy partnernél azonositott ilyen pénziigyi eszkozt, a ge-
neralkivitelezOknek adott ellegek esetében. Erre vonatkozoan a Csoport elvégezte a varhatd hitelezési vesz-
teség elszamolasat, I1d. 3.9 fejezet.

2.5.10. Pénziigyi kotelezettségek

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

szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kolcsonoket

visszavaltasi kotelezettséget szindikatusi szerzodés alapjan

egyeb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktdl kapott arukért €s szolgaltatasokért fize-
tendd 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 keriil 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 késébbiekben a fizetett opcios dij, a kotelezo részvény-visszavasarlas az MFBI-t6l, valamint a fizetett osz-
talék a visszavaltasi kotelezettséget csokkenti.

2.5.11. Céltartalékok

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujtd garancidlis kotelezettségeire, mert a kivitelezd val-
lal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerz6dés egy kiilon pontjaban keriil rogzitésre.
Ugyanugy a vevoknek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek Gsszege altalaban elére nem
becsiilhet6, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy éven beliili az esetleges kivitelezési csuszas €s
adott idopontban, kdzvetleniil birtokbaadas utan torténik a vevOvel az elszamolas. A Csoport a kotbéreket
arbevétel csokkento tételként szamolja el. A Csoport az 6sszehasonlitd idészakban és a targyévben képzett
hosszl lejarata céltartalékot a varhato kotelezettségekre
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Fiiggo kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fiiggo kovetelést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatésa-
iban, hanem azokat kdzzéteszi a beszamoldban, mint mérlegen kiviili tételek.

2.5.12. Lizingek

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetdséget nevesit az 4j elszamolasi és értékelési eldirasok alol, melyeket
a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

e rovid futamidejti lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamidé 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 eszkodzzel. Kisértéki mogottes eszkdzok lehetnek
példaul a tablagépek, a személyi szamitogépek, a kisebb irodai berendezések és a telefonok. A Téarsa-
sag dontése szerint kisértékii mogottes eszkoznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az ezekhez
kapcsolodo lizingdijak a futamidd alatt linearis modszerrel elszamolva raforditasként keriilnek meg-
jelenitésre az eredményben.

2.5.12.1. Csoport, mint lizingbead6
Pénziigyi lizing
A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukcidéban bérbeadott ingatlana.
Operativ lizing

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

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

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

Néhany eladatlan garazs beallohelyet, tarolot, illetve lakasokat ad bérbe, jellemzéen lizemeltetésre.

Ezen kiviil a Sundell Estate Nyrt. egyik leanyvallalata adja bérbe a Mystery Hotelt egy iizemeltetd Kft.-nek
hatarozott idétartamra, 10 évre, 2032.12.31-ig. A bérleti dij 2023.01.01-t61 EUR devizanem alapn.

2.5.13. Szerzodéses kotelezettségek

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 kifi-
zetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a kotelezettség a Csoport kdtelmét jelenti arra, hogy
olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhdzzon at, amiért a vevé mar fizetett.

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

Szerzddésben lévd jelentds finanszirozdsi komponens

Amikor az ellenérték vagy annak része elére (vagy utolag) megfizetésre keriil, a Csoport mérlegeli, hogy a
szerz6dés tartalmaz-e jelentés finanszirozasi megallapodast és ha igen, modositja az igért ellenértéket a pénz
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id6éértékének hatasaval. A Csoport gy 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 Csoport rendelkezik a vevoktol kapott elélegek miatt keletkezett éven tuli jelentds finanszi-
rozési komponenst tartalmazé szerzédéses kotelezettséggel, mely az 6sszehasonlitoé iddszakban 476.274 eFt,
a targyidészakban pedig 2.576.716 eFt volt. Jelenleg a fejlesztés alatt all6 projektek miatt van ilyen kotelezett-
sége (Erzsébet kiralyné utja projekt, Hun utcai projekt, Dunapart projekt). A Csoport az ilyen tételeket a szer-
z6déses kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

2.5.14. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi addzando6 nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2024. és 2025. évi tarsasagi adoalapra 9%-os adokulcsot kell alkalmazni.

A Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, a 100%-os tulajdonaban allo leanyvalla-
latok pedig szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként mitkddnek, igy a Sundell csoport minden
tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipartizési adé megfizetése alol. A SunDell csoportnak tényleges adoko-
telezettsége egyik leanyvallalatatol szarmazik, mely a kisvallalati ad6 hatalya al4 tartozik, és amely nem men-
tesiti 6t a jovedelemado fizetési kotelezettség alol

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

2.5.15. Osztalék

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

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

A fiiggo kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamolo részét képezd mérlegben és eredménykimutatas-
ban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a kiegészité mellékletben ke-
rliilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kiaramlasanak esélye tavoli, mini-
malis. A fliggd kovetelések hasonldan nem szerepelnek az éves beszamolo részét képz6 mérlegben és ered-
ménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdszintisithet6, a kiegészitd mellékletben
bemutatasra keriilnek.

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

2.5.17. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevikkel kotott szerzodésekbdl szarmazo bevétel stan-
dard elGirasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerzddéstipus esetén az arbevétel elszdmolasnal figyelembe veszi az alabbi 1épéseket:
1. 1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzodéseket,
2. 1épés: beazonositja a szerzédésben szerepld teljesitési kdtelmeket,
3. 1épés: meghatdrozza az tigyleti arat,
4. 1épés: hozza allokalja az tigyleti arat a szerz6désben szerepld kdtelmekhez,
5. 1épés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idoben.

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 kdtelmet. Az eszkoz atadottnak
mindsiil, amikor a vevo ellendrzést szerez felette. A Csoport teljes mértékben maga dont arrdl, hogy milyen
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csatornakon keresztiil és milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével kotott szerzodésben foglaltaknak meg-
felelden. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerzddéses kotelezettsége, amely befolydsolnd az ingatlan
vevo altali atvételét. A Csoport akkor szamolja el az értékesités arbevételét, ha az ingatlan birtokbaadasa meg-
torténik (az ellenérték, a vételar hitellel rendelkezé vevok esetében legalabb 90%-ban, onerdvel fizetett vevok
esetében legalabb 99%-ban megfizetésre kertilt, vagy ha a vevo birtokba vette az ingatlant).

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

crer

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

Az tigyleti, tranzakcios ar azon ellenértékosszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagyok szolgéltatdsok vevo-
nek valo atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzdédésben igért ellenérték tartalmazhat
fix Osszegeket, valtozo 0sszegeket, vagy fix és valtozo 0sszeget is. A Csoportnak a vevokkel kotott szerzodé-
seiben igért ellenérték fix dsszegként van meghatarozva.

A Csoport az aruk értékesitésébdl szarmazo arbevételt egy idopontban szdmolja el, mivel a teljesitési kotel-
mét konkrét id6pontban elégiti ki, amikor az ingatlan atadésra kertil a vevonek, és a vevo ellenOrzést szerez
felette.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerzodés megszerzéséhez kotheto elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkozként jeleniti
meg, amennyiben a szerz0dés teljesitése soran varhatéoan megtériilnek. Ez lehet kozvetlen megtériilés (kiszam-
lazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerz6désben 1évé margin része). Az ilyen koltségeket raforditasként jele-
niti meg, ha a varhaté amortizacios idoszak kevesebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeriilé szerzédéshez kapcsolddo koltségek az értékesitési jutalékok és ligyvédi koltségek,
melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszdmolésra az eredményben, mint raforditas, mivel nem minden
esetben szamit a koltségek megtériilésére, illetve mivel a szerz6déskotés elmaradasa esetén is felmertiil 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 anyagkdltség magaban foglalja a tevékenység soran igénybe vett anyagok koltségét, beleértve a koziizemi
dijakat, nyomtatvanyt, irodaszert, egyéb vasarolt anyagok koltségeit, illetve vasarolt félkész ingatlanok kolt-
ségeit.

2.5.20. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kozé sorolandok a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatasok koltségei,
beleértve marketing koltségek, tigyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok, tanacsadasi dijak, illetve
minden épitkezésekhez kapcsolodo koltségek, ligyvédi dijak.

2.5.21. Eladott aruk beszerzési értéke

Az eladott aruk beszerzési értéke kozé sorolandok az értékesitett albetétekhez kapcsolodo telkek kivezetési
értékei, valamint a készletekre elszamolt értékvesztés.

2.5.22. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kozé sorolandok a hatdsagi dijak, cégbirosagi illetekek, pénziigyi koltségek,
bankkoltségek.
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2.5.23. Személyi jellegii raforditasok
2.5.23.1. Bérjellegii koltségek

Tartalmazza az idészakot terheld 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. Ertékesokkenés 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
¢és ezek visszairasat, leltdrhidnyokat, a targyi eszk6z eladasbol szarmazé eredményt, kdresemények hatasat,
biintetések, birsagok 0sszegét, kotbért a vevok felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi koltségata-
lanyt, 6nkormanyzattal elszamolt addkat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiilsé szervezetek részére nyujtott
tamogatasokat, adomanyokat.

2.5.26. Pénziigyi eredmény

A Csoport a pénziigyi eredményben szamolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran keletkezé nye-
reséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkozok 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:

o kovetelések, kotelezettségek kiegyenlitésekor elszamolt arfolyamnyereség /veszteség;
e amérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodo nyereség/veszteség:
o devizaban nyujtott kdlcsonok és hitelek atértékelése;
o vevo- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
e pénziigyi eszkdzok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
o cgyéb pénziigyi tételek:
o akereskedési célu értékpapirok valos értékelése soran keletkezett kiillonbozet;
o a fenti csoportositasban nem szerepld pénziigyi nyereség vagy veszteseg tételek;

A mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodo nyereséget/veszteséget a Csoport nettd moédon
mutatja ki az eredménykimutatasaban.

2.5.27. Egy részvényre jut6 eredmény (EPS)
Az egy részvényre jutd eredményt tigy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az adott évben

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

3.1. Goodwill

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31

| Nyité érték janusr 1-én 230.995 230.995 |
Leanyvallalatok megszerzése 0 0
Ertékvesztés 0 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%-o0s leanyvallalatai felett. Az azonositott goodwill kapcsan értékvesztés elszamolasara nem keriilt sor,
mivel a felvasarolt Sundell csoport tekintetében sem a 2024., sem a 2025. évben nem tortént olyan esemény,

amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

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

Immaterialis ja- Befejezetlen be- Egyéb berendezések, felsze-

adatok ezer Ft-ban vak ruhazasok relések, gépek, jarmiivek Osszesen
Nyit6 brutté érték
2024. januar 1-én 14.777 1.140.000 7.791 1.162.568
Novekedések 5.477 434.396 2.894 442.767
Atsorolasok - -1.270.000 - -1.270.000
Ertékesités - -161.576 - -161.576
Egyéb atfogd eredmény -134.437 -134.437
Kivezetés - - - -
Z:aro6 brutté érték
2024. december 31-én 20.254 8.383 10.685 39.322
Novekedések 44.640 88.625 2.975 136.240
Atsorolasok - - - -
Ertékvesztés - - - -
Egyéb atfogd eredmény - - - -
Kivezetés - - - -
Zaro6 brutté érték
2025. december 31-én 64.894 97.008 13.660 175.562
Nyit6 halmozott értékesok-
kenés
2024. januar 1-én 2.407 0 4.256 6.663
Ertékesdkkenés elszamolasa 2.285 - 2.161 4.446
Ertékesités - - - -
Kivezetés - - - -
Zar6 halmozott értékcsok-
kenés
2024. december 31-én 4.692 0 6.417 11.109
Ertékesokkenés elszamolasa 4.665 - 2.285 6.950
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zar6 halmozott értékcsok-
kenés
2025. december 31-én 9.357 0 8.702 18.059
Zaro netto érték 2024. dec-
ember 31-én 15.562 8.383 4.268 28.213
Zaro netto érték 2025 dec-
ember 31-én 55.537 97.008 4.958 157.503
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A Csoport az immaterialis javak kozott a szamlazo programot, egy dokumentumkezeld rendszert, egy szamla
kezeld rendszert, egy szoftver haszndlati jogot, egy sajat weblapot és egy kikotéjogot mutat ki. Ez utdbbi az
L.B. Hungarchitect Kft. konyveiben szerepel.

A targyi eszk6zoknél szamitdstechnikai eszkdzok és egyéb irodai eszkozok keriilnek bemutatasra.

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

A SunDell Estate Nyrt. 2022. december 12-én megvasarolta a GOPD Nyrt.-t6l a Budapest 11. keriilet Budakeszi
ut 65-67. szam alatt talalhato telket, melynek egy részén jelenleg is felujitas alatt all6 miilemlék, egykori villa
¢épiilet talalhato.

A SunDell Estate Nyrt. 2024. év végéig sajat célra folytatta az épiilet felujitasat, mely ingatlan késobbi szék-
helyéiil szolgalt volna. A hasznositas céljaban azonban valtozas kovetkezett be, 2024. december 16-an adas-
vételi szerzodést kotott az ingatlan nem pénzbeli vagyoni hozzajarulassal torténd tokeemeléssel egyik leany-
vallalataba athelyezésérdl, majd a Tarsasag értékesitésérol.

A Tarsasag az ingatlant az IAS16 alapjan tartotta nyilvan, bekeriilési érték meghatarozasat kovetden atértéke-
1ési modellt alkalmazott, majd a hasznositas céljanak megvaltozasaval valos értéken atsorolta az IFRS 5 érté-
kesitésre tartott befektetett eszk6zok kategoridba, mivel az értékesités feltételei a targyév végéig maradéktala-
nul nem teljestiltek.

A nem pénzbeli vagyoni hozzajarulas atadasanak feltételei 2025.05.15-én teljesiiltek, a villa épiilet atadasra

keriilt a SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalatnak, majd 2025.05.31-én a részesedés €s a villa épiilet értéke-
sitésre keriilt Csoporton kiviili kiils6é félnek, igy az eszkoz kikeriilt a Csoportbol.

3.3.  Befektetési céla ingatlanok

adatok ezer forintban Befektetési céli ingatlanok
‘ Nyito6 érték 2024. januar 1-én 18.069.433
Z?Sl;assggsli)koltsegek (éptil6 bérbeadasi célu lakasok — SZIP 2014.633
Ingatlan beszerzés 640.000
Atsorolas készletekre -1.967.390
Atsorolas értékesitésre tartott befektetett eszkozre -
Ertékesités -
Valos érték kiilonbozet 1.548.405
Zaro érték 2024. december 31-én 20.305.081
Fejlesztési koltségek 6.118.003
Ingatlan beszerzés 4.281.056
Atsorolas készletre -9.018.656
Atsorolas értékesitésre tartott befektetett eszkozre 3.719.801
Ertékesités -
Valos érték kiilonbozet 1.783.287
Zaro érték 2025. december 31-én 27.188.572

A SunDell Estate Nyrt. és leanyvallalatai révén a Csoport az alabbi ingatlanokat tartja nyilvan befektetési célu
ingatlanként: a Mystery Hotelt, a D18 irodahazat, a két Duna parti telket, melynek egy részét (CZADO Ingat-
lanfejlesztd Kft-ben 1évo rész 77%-at, L.B. Vetus Architect Kft.-ben 1év06 rész 65%-at) elkésziiltét kdvetden
bérbe adja (CZADO Ingatlanfejleszté Kft-ben 1€vo rész 23%-at, az L.B. Vetus Architect Kft.-ben 1év6 rész
35%-at atsorolta készletre értékesités miatt), az Erzsébet kiralyné utja 108-110. épitési telek egy részét, melyen
bérbeadasi és értékesitési céllal torténik az épitkezés, az XPDON Invest Zrt-ben 1évé Budapest XIV.
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keriiletében, a Paskal Rose Lakoparkban tulajdonolt 21 lakast. A Csoport tulajdonaban 1évé I1. keriilet Hars-
hegyiut 34/B épiiletet a jovOben szintén bérbeadasi céllal kivanja hasznositani. 2025. november 5-én a SunDell
Estate Nyrt. adasvételi szerzodést kotott az Olive Garden Kft. 100%-os iizletrész megvasarlasara, mellyel a
Csoportba kertiilt fejlesztés alatt allo befektetési céli ingatlanként a Budapest, I11. kertilet Bécsi tton talalhato
¢épitési telek, melyen az épitési engedély megszerzése utan ingatlan beruhdzast tervez. Az ingatlanokat a meg-
jelenitést kovetoen az IAS40 szerint valos értéken értékeli.

A Csoport, mint lizingbead6 azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében,
melynek tovabbi kozzétételei a 3.9 megjegyzés alatt talalhatok.

Az ingatlanok 2024. december 31-i és 2025. december 31-i valos értékei a Colliers Magyarorszag Kft., fiig-
getlen értékbecslo altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése dsszhangban van a szabalyo-
zott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szol6 2011. évi CIL. torvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasag portfolidjaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom kiilonb6z6é maddszer
alkalmazasaval. A befektetési céli ingatlanok piaci értéke fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlan
esetén a jovedelem alapu megkdozelités (DCF) alapjan kerlil meghatarozasra, fejlesztés alatt allo befektetési
célt ingatlan esetén a piaci 6sszehasonlitdé modszerrel keriil meghatarozasra.

A Csoport korabbi évben a befektetési célu ingatlanok sorrdl atsorolta a készletek kdzé azokat a lakoingatla-
nokat (6sszesen 216 lakast), melyeket korabban a 100%-os tulajdondban allo SZIP-eknek értékesitett bérbe-
adas céllal. A nyereség jellegt atértékelési kiilonbozetet a Csoport az eredményben a befektetési célu ingatla-
nok értékelési nyeresége soron szamolta el.

A valds érték kiilonbozetbol 2024.12.31-én 952.949 eFt keriilt kivezetésre, mely bévebben a 3.7 készletek
fejezetben keriil részletezésre. A targyévben kivezetésre keriilt a maradék 110.557 eFt, ezzel megszint a to-
vabbiakban ez a kiilonbdzet.

A Csoport 2025. évben befektetési célu ingatlanokrodl a készletekre atsorolta az L.B. Vetus Architect Kft.-ben
talalhaté Duna part projekt lakasok egy részének piaci értékét (-2.846.434 eFt), a Grado Estate Zrt-ben talal-
hato Erzsébet kirdlyné utja projekt nagy részét (-5.900.243 eFt, a tovabbiakban azt tartja befektetési célon,
amit bérbe kivan adni), valamint a Pasadena 53 Invest Kft-ben talalhato Harshegy projekt egy lakasat (-271.979
eFt). Az atsorolas valds értéken tortént, melyet a hasznalatban torténd valtozas indokolt, az albetétek jelenleg
értékesités alatt allnak.

Atsorolas BCI-rél készletre/érté- Valos érték Valos érték Valos érték Pa- Valés érték (atsoro-
kesitésre tartott befektetett esz- L.B. Vetus Grado sadena 53 In- l4s) bsszesen
Kkozre Architect Kft. Estate Zrt. vest Kft.
2025.12.31.

L.B. Vetus Architect Kft-ben 1évd
Duna part projekt, Grado Estate
Zrt-ben 1év6é Erzsébet kiralyné utja
projekt, Pasadena 53 Invest Kft-ben
1évé Harshegy projekt értékesités
alatt allo lakasok 2.846.434 5.900.243 271.979 9.018.656

| Osszesen 2.846.434 5.900.243 271.979 9.018.656 |

A Csoport 2025. évben készletekrol befektetési célu ingatlanokra sorolta at a CZADO Ingatlanfejlesztd Kft.-
ben talalhaté Duna part projekt lakasok egy részét (1.301.704 eFt), valamint a Grado Estate Zrt-ben talalhato
Erzsébet kiralyné utja projekt azon részét, amelyet a jovoben bérbeadasi céllal kivan hasznositani (2.418.097
eFt). Az atsorolas konyv szerinti értéken tortént, melyet a hasznalatban torténd valtozas indokolt.
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. CZADO Ingatlanfej- Grado Estate Atsorolas
Atsorolas készletr6l BCI-re leszto Kft. Zrt. 0sszesen
2025.12.31.
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft-
ben 1év6 Duna part projekt,
Grado Estate Zrt-ben 1évo Er-
zsébet kiralyné titja projekt 1.301.704 2.418.097 3.719.801
Osszesen 1.301.704 2.418.097 3.719.801

A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2025. december 31-én és 2024.

alabbiak szerint alakult:

december 31-én az

adatok ezer Ft-ban

Elérheto és

Nem elérhet6 és fi-

Nem deO.SI- flg,yelel,l,lm.el . gyelemmel nem Kki- Valés érték kii-
tott aktiv pia- kisérheté piaci p P .o
2025. . sérhet6 piaci adato- i lonbozet nyere-
cokon jegyzett adatokon L. Osszesen .
december 31. . . kon alapuld értéke- ség (+) / veszte-
arak alapulé Lo e o :
. PP Iési eljarasok ség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) -S
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 8.847.017 8.847.017 -268.617
Mystery Hotel* - 6.455.449 6.455.449 65357
Erzsébet kiralyne utja - 2.982.904 2.982.904 1.265.585
XPDON Rose lakasok - 2.610.712 2.610.712 358.038
Harshegy Resort - 1.130.490 1.130.490 45.362
D18 irodahaz - 622.000 622.000 -1.382
Bécsi Ut - 4.540.000 4.540.000 318.944
Osszesen - 27.188.572 27.188.572 1.783.287
adatok ezer Ft-ban
A Elérhet6 és Nem elérheté és fi-
Nem médosi- figyelemmel . PR,
PR iy PR gyelemmel nem Kki- Valos érték Kkii-
tott aktiv pia- kisérhet6 piaci ; e . .
2024. . sérhet6 piaci adato- o lonbozet nyere-
cokon jegyzett adatokon L. Osszesen .
december 31. . . kon alapuld értéke- ség (+) / veszte-
arak alapulo L o rer s .
. I 1ési eljarasok ség (-)
(1. szint) értekelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) :
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 5.480.000 5.480.000 665.993
Mystery Hotel* - 6.351.941 6.351.941 268.676
Erzsébet kiralyné utja - 4.315.000 4.315.000 543.662
XPDON Rose lakasok - 2.192.000 2.192.000 125.537
Harshegy Resort - 1.353.140 1.353.140 -7.984
D18 irodahaz - 613.000 613.000 -27.000
Egyéb tételek - - - -20.479
Osszesen - 20.305.081 20.305.081 1.548.405

*A Mystery Hotel valos értéke 6.620.000 eFt, azonban az értékben szerepld lizing dij a lizing kovetelések

soron kiilon kertil kimutatasra. (Isd. 3.9 lizing kovetelések)
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2025. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 27.188.572 ezer forint volt, a valds érték
kiilonbozetébdl eredd nyereség pedig 1.783.287 ezer forint.

2024. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valds értéke 20.305.081 ezer forint volt, a valos érték
kiilonbozetébdl eredd nyereség pedig 1.548.805 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 alapi megkozelités, diszkontalt cash flow alapu
modszer, a masik az 0sszehasonlité alapu megkozelités, a harmadik a koltség alapi megkdzelités.

Az értékelés felhasznaldsi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival 6sszhangban a jovedelem megko-
zelitésen beliil a diszkontalt cash flow modszer alkalmazasa mellett dontott a Csoport, mely alkalmas arra,
hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan elérhetd jovedelmeket megfeleléen modellezze, amely egy
ilyen befektetési tipusu ingatlan esetében az iranyado.

Amennyiben a befektetési c€li ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elem-
z€sén alapulé modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel egyetlen valtozo (kinalati
ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa. Ennek megfelelden az alabbi befektetési célu ingatlan tekin-
tetében 2025.12.31-1 valos érték érzékenységvizsgalat nem kertilt végrehajtasra: Paskal Rose Lakopark bérbe-
adott lakésok, Duna part I. iitem, Duna part II. {item, Harshegy Resort.

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

A Csoport a miikodé bérbeadasi tevékenység keretén beliil hasznositott ingatlanok tekintetében, ahol a valos
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
szamara az alapvetd elvart hozam feletti kockazati tényez6t jelent. fgy a hozamot, mint valtozot vizsgald ér-
z€kenységvizsgalat az ingatlanok kihasznaltsagi szintjére is kiterjed, a Csoport kihasznaltsag fliiggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit.

Az alabbi tablazat azon ingatlanok értékelési 0sszefoglalojat €s érzékenység vizsgalatanak eredményeit tartal-
mazza, amelyek valos értékének meghatarozasa a nettd jelenérték szamitason alapuld modszerrel tortént:

31



GOPD Niyrt.

IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2025. december 31

2025.12.31.
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valés érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)
Vasarolt, mikodo bérbeadasi tevékenység
Mystery  Luxusszalloda -
hotel  iizemeltetd 4ltal 6.620.000 Valtozas bérleti dijakban

-5% 0% 5%
0,5% | 5.990.000 6.150.000 6.310.000
Valtozas a disz-
kontrataban és t6- 0% | 6.440.000 6.620.000 6.790.000
késitési rataban
-0,5% | 6.960.000 7.160.000 7.370.000
Sajat fejlesztésii, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Dessewfty Irodahaz
utca — D18 622.000 Valtozas bérleti dijakban
irodahaz -5%, 0% 5%,
0,5% 572.000 586.000 595.000
Valtozds a disz- 0% |  608.000 622.000  636.000
kontrataban
-0,5% 646.000 664.000 678.000
2024.12.31.
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valos érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)

Vasarolt, miikodo bérbeadasi tevékenység

Mystery
hotel

Luxusszalloda -
lizemeltet6 altal

6.540.000

Valtozas a disz-

kontrataban és t6-

Sajat fejlesztésii, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek

Erzsébet ki-
ralyné utja

Lakoingatlan

4.315.000

Valtozas a disz-
kontrataban

0,5%
0%

-0,5%

0,5%
0%

-0,5%

Valtozas bérleti dijakban

-5% 0% 5%
5.930.000 6.080.000 6.240.000
6.360.000 6.540.000 6.710.000
6.880.000 7.080.000 7.280.000

Valtozas bérleti dijakban és eladasi

arakban

-5% 0% 5%
3.995.000 4.295.000 4.600.000
4.010.000 4.315.000 4.620.000
4.025.000 4.330.000 4.635.000
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Kiegészités az érzékenységvizsgalathoz

Az érzékenység vizsgalat sordn figyelembe vettilk a Mystery Hotel esetében a 2023-td1 hatalyos bérleti szer-
z6dés 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 valtoza-
sat, a gazdasagi élettartama soran varhatdé miikddési teljesitményét (szamoltunk a megnovekedett inflacios
koltségekkel is), mely tényezdk valtozdsa mellett mutatja az ingatlan értékében bekovetkezett valtozast, azon-
ban figyelmen kiviil hagyott olyan tényezdket, amelyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtené-
nek, vagy egyszeri koriilmények, amelyek az atlagostodl eltérnek. Vizsgéalatunk kiindulopontjat a jelenlegi piaci
bérleti dijak képezték.

Koltségek vizsgalata soran adminisztrativ és altalanos, fejlesztési koltségekkel, marketing és értékesitési kolt-
ségekkel, energia €s kozmi koltségekkel (melyet minden esetben a bérld fizet), menedzsment dijjal, Mystery

Hotel esetében turizmust terheld addkkal, valamint ingatlaniizemeltetési és karbantartasi koltségekkel szamol-
tunk a fix (étel, italfogyasztas, szobakiadasok, spa és wellness koltségek) koltségeken kiviil.

3.4. Pénziigyi instrumentumok

adatok ezer forintban

| 2024.12.31 2025.12.31 |
Pénziigyi instrumentumok 1.153.369 9.864.488
| Osszesen 1.153.369 9.864.488 |

A GOPD egyik leanyvallalata 2024 soran megvasarolta 1.102.412 eFt értékben az EOLIE Ingatlanfejlesztd
Befektetési Alap befektetési jegyeit. Az Alapot 2021. december 22-én vette nyilvantartasba az MNB. Az Alap
zart végl, a lejarat ideje 2026. december 31. Az Alapot az Equilor Alapkezeld Zrt. kezeli. A befektetési jegyek
érteke 2025.12.31-én 1.293.059 eFt volt. A GOPD 2024-ben kotelezettséget vallalt az SD DEVELOPMENT
FUND I. Magantokealap befektetési jegyeinek jegyzésére. A 8.571.429 eFt értékll befektetési jegyek 2025
januarjaban transzferalasra keriiltek a GOPD részére, igy ezek a befektetési jegyek is itt keriiltek kimutatdsra
2025.12.31-én.

3.5. Tokemodszerrel értékelt részesedések

A 2025. év soran a GOPD egyik leanyvallalata, az ApaChCo Zrt. megvasarolta a BenLawers Zrt. 40%-0s
tulajdoni részesedését, igy a BenLawers Zrt. 2025.12.31-¢én tarsult vallalkozasként keriilt bemutatasra.

Entitas neve 2024.12.31 2025.12.31
BenLawers Zrt. - 593.737
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A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékének mozgasait az egyes idészakokban az alabbi tablazat
foglalja ossze:

adatok ezer forintban Magya- 2024.12.31 2025.12.31
: razatok

Nyité érték januar 1-én 0 0

Tarsult és kozos vezetésii vallalatokban targyévben vasarolt befektetés értéke [1] 0 456.000

T9kem9d§zerrel e,r“tekelt tarsult és kozos vezetést vallalkozasok eredményé- 2] 0 137.737

bdl vald részesedés

T arsu’lt és kozo’s v"ezet?su vallc%lk,ozc’zsok megszerzesekor a fizetett ellenérték- [2a] 0 119.845

ben lévé negativ iizleti vagy cégérték

Z}:ult és kozos vezetésii vallalatok sajat téke valtozasabol Csoportra juto 2b] 0 17.892

Tarsult vallalatbol lednyvallalatta valas [3] 0 0

Tarsult és kdzos vezetésii vallalatok értékesitése [4] 0 0

Tarsult vallalat atsorolasa egyéb részesedéssé [5] 0 0

Egyéb 0 0
| Zar6 érték december 31-én 0 593.737

[1] Az ApaChCo Zrt. 2025-ben megszerezte a BenLawers Zrt. 40%-os tulajdoni hanyadat, vasarlaskori nett6
eszkozértéken.

[2] Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésh vallalkozasok eredményébdl valod részesedés:

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

3.6. Készletek

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 22.224.860 27.532.170
Késztermékek 1.320.510 2.799.046
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatdsok 7.703.972 5.191.068

| Osszesen 31.249.342 35.522.284]

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

o abefejezetlen termelés és félkész termékek, melyek a sajat tulajdonu 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, amelyek egyrészt a sajat tulajdonu telkek értékét tartalmazzak, melyek azon
ingatlanokhoz kapcsolodnak, amelyek még nem kertiltek atadasra

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

A készletek érintett idészakokban tortént mozgasait az alabbi tablazat foglalja Ossze:

adatok ezer forintban Készletek
| Nyité érték 2024. januar 1-én 29.883.581
Fejlesztési koltségek 7.290.502
Beszerzés 350.029
Aktivalt kamatok 1.699.256
Atsorolas befektetési célu ingatlanrol 1.967.390
Kivezetések (értékesités, birtokba adas) -9.941.416
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Zaro érték 2024. december 31-én 31.249.342
Fejlesztési koltségek 7.259.858
Beszerzés 307.970
Aktivalt kamatok 638.887
Atsorolas befektetési célu ingatlanrol 9.018.656
Atsorolas készletrdl beruhazasi célu ingatlanra -3.719.801
Kivezetések (értékesités, birtokba adas) -9.232.628
| Zaro érték 2025. december 31-én 35.522.284 |

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 beruhazéashoz kapcsolodoan 2024. és 2025. évben aktivalasi rata szdmitast alkalmazva aranyosan aktivalta
a hitelfelvételi koltségeket, mind az altalanos, mind a specialis célu hitelek esetén.

Mivel a ténylegesen felmertiil fejlesztési koltségek (készlet érték) egyenlege kisebb, mint a 2025.12.31-1 zar6
hitelallomany, a targyévben felmeriilt kamatraforditasra aktivalasi ratat kell alkalmazni.

A Csoport altal kikalkulalt aktivalasi rata alapjan a felmeriilt kamatraforditas 82%-at lehetett aktivalni a pro-
jektekre.

Hitelfelvételi koltségek alakulasa:

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Altalanos célu hitelek kamatraforditasa 1.699.256 638.887
Osszesen aktivalt id6szaki kamat 1.699.256 638.887

A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekeriilési értékének
¢s az azokon eszk0zolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése esetén azok kdnyv
szerinti értékét abban az id6északban kell raforditdsként elszamolni, amikor a kapcsoldodo arbevétel elszamo-
lasra kerdil.

Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyité érték 2024. januar 1-én 1.543.021
Ertékvesztés 1.895.728
Ertékvesztés visszairasa -1.164.452

| Zaro érték 2024. december 31-én 2.274.297 |
Ertékvesztés 4.492.246
Brtékvesztés visszairasa -1.043.825

| Zaré érték 2025. december 31-én 5.722.718 |
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3.7. Vevoi kovetelések

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31

Vevdkovetelések 1.110.568 1.071.432

Vevdi értékvesztés -19.287 -35.296
| Osszesen 1.091.281 1.036.136 |

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

2024.12.31-én 19.287 ezer forint, mig 2025.12.31-én tovabbi 16.009 ezer forint hitelezési veszteséget azono-
sitott a Csoport, igy a vevokdvetelés nettd6 modon keriilt elszamolasra.

A vevékovetelések a 2024. évhez képest kis mértékben csokkentek, a Paskal Rose2 épiiletének atadasa miatt
jellemzden a vételar utolso 1-10%-nak kifizetése korlatozasra keriilt a vevok szamara az épiilet tarsashazi be-
jegyzésének és hasznalatbavételi engedély megszerzésének idépontjaig, mely utdbbi 2025. szeptember 4-én
megtortént. Emiatt az utolso vételarrészletek kifizetése, valamint a vevai hitelfolyositas targyév végéig nagy-
részt teljesiilt, egy része atcsuszik 2026. év elso felére.

A Csoport kintlévoségének legnagyobb részét a Mystery Hotel Budapest Kft. bérleti dij tartozasa hatarozza
meg. A vevokovetelés kiegyenlitése érdekében a bérbeadd és bérlo kozott fizetési megallapodas sziiletett, mely
alapjan részletfizetés torténik.

Vevokovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevékovetelésekre képzett

adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:

Nyito6 érték 2024. januar 1-én 17.968
Targyévi névekedés 1.319
Targyévi csokkenés (visszairas) -

| Z:iré érték 2024. december 31-én 19.287 |
Targyévi novekedés 16.009
Targyévi csokkenés (visszairas) -

| Zré érték 2025 december 31-én 35.296 |

3.8. Adott kolcsonok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Kolcson 329.000 3.620.000
Osszesen 329.000 3.620.000

A 2024.12.31-1 koleson a Schweidel Investment Kft részér6l 2025-ben rendezésre keriilt. A 2025.12.31-én
fennallo 6sszeg legnagyobb része az ApaChCo Zrt. altal nytjtott kdlcson. A kdlesonok éven beliili lejaratuak
¢s kamatmentesek.

A 16vid lejaratu kolesonok mozgésa:

adatok ezer forintban

Nyit6 érték 2024. januar 1-én 0
Kélcson nyujtas 430.500
Kolcson torlesztés -101.500
Kompenzaci6 0
Zaro6 érték 2024. december 31-én 329.000
Kolcson nyujtas 4.000.000
Kolcson torlesztés -709.000
Zaro érték 2025. december 31-én 3.620.000
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3.9. Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Lizingkovetelések 188.059 164.551
Lizingkovetelések 6sszesen 188.059 164.551
Egyéb kovetelések
Adott el6legek 5.412.201 10.413.960
Részesedések értékesitésébol szarmazo kovetelés 1.470.000 2.469.189
Vevdi eldleg afa 924.042 1.796.830
Afa kdvetelés 6.631 7.584
Osztalék kovetelés 220.000 0
Részesedésvasarlasok kapcsan fennallod kovetelés 857.142 200.000
Egy¢b vallalkozasnak adott rovid lejarata kdleson 0 1.032.910
Kiilonféle egyéb kovetelések 802.771 326.292
Aktiv id6beli elhatarolasok 1.904.825 1.012.395
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok dsszesen 11.597.612 17.259.160
Egyéb kovetelések értékvesztése: -108.224 -323.859
Osszesen: 11.489.388 16.935.301
Ebbdl pénziigyi eszkozok: 3.356.544 4.035.975
Ebbol nem pénziigyi eszkozok: 8.132.844 12.899.326
Szerzédéskotéshez kozvetleniil kapcsolodé koltségek
Ingatlankozvetit6i jutalék, tigyvédi dij 477.664 766.574
Szerzédéskotéshez kozvetleniil kapesolodo koltségek dsszesen 477.664 766.574

A Csoport kiilon soron, a lizingkdvetelések kozott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazo
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeadoi tevékenységébdl fakadnak. Az operativ lizingbdl
szarmazo kovetelések egyenlege 2024.12.31-én 188.059 ezer Ft, mig 2025.12.31-én 164.551 ezer forint volt.

Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatasra a beruhazasokra és szolgaltatasokra a generalkivitelezoknek
adott eldlegek, a kiilonféle egyéb kovetelések (vevoi eldlegek altalanos forgalmi ado, kozvetitett szolgaltata-
sok), valamint az aktiv idobeli elhatarolasok. Az aktiv idébeli elhatarolasok kozott keriil kimutatasra tobbek
kozott a generalkivitelezok altal épitett épiiletek miiszaki és pénziigyi késziiltségi foka kozotti kiillonbozet el-
hatarolasa.

A Csoport a 2024. és 2025. évben hitelkockazatot azonositott az 500 millié forint feletti adott elélegek esetén,
igy ahol ezt sziikségesnek latta, értékvesztést szamolt el, 2024.12.31-én 108.244 eFt, 2025.12.31-én 158.859
eFt értékben, tekintettel arra, hogy a korabban adott eldlegek értéke csokkent, az ujonnan adott elélegekre
indokolt az értékvesztés elszdmolasa.

A GOPD egyik leanyvallalataban is elszamolasra keriilt egy kovetelés kapcsan 165.000 eFt értékii értékvesz-
tés.

Egyéb kovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:
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Egyéb kovetelésekre
képzett értékvesztés val-

adatok ezer Ft-ban tozasa:
Nyit6 érték 2024. januar 1-én 125.629
Novekedés 77.999
Csokkenés (visszairas) -95.404
| Zaré érték 2024. december 31-én 108.224 |
Novekedés 231.650
Csokkenés (visszairas) -16.015
| Zaro érték 2025. december 31-én 323.859 |

A szerzddéskotéshez kozvetleniil kapcsolodo koltségek kozott keriilnek bemutatasra azon koltségek, melyek
kozvetleniil a vevokkel kotott szerzodésekhez kapesolodonak, ilyen példaul az ingatlankdzvetitdi jutalék és az

tigyvédi dijak.

3.10. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindésitési kategoria 2024.12.31 2025.12.31
Készpénz allomany - 48 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3, A3 2.102.289 1.158.788
Bankbetétek euro-ban Baa3 1.618 46.728
Bankbetétek dvadék n/a 0 0
Osszesen 2.103.955 1.205.564

A Csoport nem rendelkezik jelentés készpénz allomannyal. A Csoport célja, hogy megbizhatd bankokat va-
lasszon hosszu tdvu partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges negativ
kovetkezmények kihatassal legyenek a Csoport mitkodésére. Amely bank esetében elérhetd mindsités, ott a
Moody’s mindsitési kategoriat kdveti — azok koziil is a hosszi tavu betétekre vonatkozo értékeket. A MagNet
Bank Zrt. és a Granit Bank Zrt. nem rendelkezik hitelmindsitéssel, azonban ezen bankoknal csak 5% alatti a

fenti egyenlegbdl a pénzeszkdzok Gsszege.

3.11. Sajat téke

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Jegyzett toke 25.000 25.000
Toketartalék 2.080.000 2.080.000
Eredménytartalék 7.894.462 12.741.224
Egyéb tartalékok és tokeelemek 0 0
Visszavasarolt sajat részvény -1.102.000 -1.502.000

‘ A Tarsasag tulajdonosaira juto6 téke o6sszesen 8.897.462 13.344.224 ‘
Nem ellendrzd érdekeltség 7.544.995 10.169.485

| Sajat téke dsszesen 16.442.457  23.513.709|

A szindikatusi kotelezettség 2024. évi atértékelése miatt 539.500 eFt, a 2025. évi atértékelése miatt pedig

301.777 eFt keriilt elszamolasra korrekcioként.

A GOPD egyik leanyvallalata a 2025. évben 100.000 db sajat részvényt vasarolt 400.000 eFt értékben, igy a
visszavasarolt sajat részvények értéke a targyév végére 1.502.000 eFt-ra nétt.
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3.11.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulasa

. Jegyzett toke ootk (Ft/db)  Mennyiség (db)
adatok ezer forintban valtozasa
| Nyit6 érték 2024. janusr 1-én 25.000 1 Ft 25.000.000 |

Névérték valtozas - - -
Targyévi részvénykibocsatas - - -

| Zaré érték 2024. december 31-én 25.000 1 Ft 25.000.000 |
Névértek valtozas - - -

Targyévi részvénykibocsatas - - -
| Z4ré érték 2025. december 31-én 25.000 1 Ft 25.000.000 |

A GOPD Nyrt. jegyzett tokéje 2025. december 31-én 25.000 ezer Ft, mely 25.000.000 darab, egyenként 1
forint névértéki torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett tOke megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett
alaptokével.

3.11.2. Toketartalék

adatok ezer forintban Toketartalék
Nyit6 érték 2024. januar 1-én 2.080.000
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 0
Zaro6 érték 2024. december 31-én 2.080.000
Zaro6 érték 2025. december 31-én 2.080.000

A tOketartalék Gsszegében a 2024.12.31-1 allapothoz képest nem tortént valtozas a 2025. évben.

3.11.3. Eredménytartalék

adatok ezer forintban Eredménytartalék

| Nyité érték 2024. janusr 1-én 9.048.083 |
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0
Targyévi eredmény -1.153.621

| Z4r6 érték 2024. december 31-én 7.894.462 |
Targyévi eredmény 62.821
Egyéb mozgas -40.486
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcid 4.824.427
Zaro érték 2025. december 31-én 12.741.224

3.11.4. Egyéb tartalékok és tokeelemek

adatok ezer forintban Egyéb tartalékok és tokeelemek

| Nyité érték 2024. janusr 1-én 360.987 |
Targyévi egyéb atfogd eredmény -360.987

| Z4ro érték 2024. december 31-én 0]
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0

| Zaré érték 2025. december 31-én 0]
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3.11.5. Nem ellenorzo érdekeltség

A csoport alabbi tagjai rendelkeznek nem ellendrzd érdekeltséggel:

Entitas neve Székhely 2024.12.31 2025.12.31
Sundell Estate

Nyrt. Magyarorszag 24,70% 36,52%
Meqghlyn Kft. Magyarorszag 9,09% 9,09%
Piandos Kft. Magyarorszag 33,33% 33,33%

A SunDell Estate Nyrt. részesedés értéke 36,52%, 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 Tranzakciés Magant6kealap részesedése nem mindsiil nem el-
lendrzd részesedésnek.

Nem ellenérzé érdekeltség jutd  Nem ellenorzé érdekeltség értéke

eredmény
Entitas neve 2024.12.31 2025.12.31 2024.12.31 2025.12.31
Sundell Estate Nyrt. -178.646 252.829 7.257.426 9.879.581
Meqhlyn Kft. 23.874 13.314 208.482 210.433
Piandos Kft. 218 384 79.087 79.471
Osszesen -154.553 266.527 7.544.995 10.169.485

Az alabbi tablazat a nem ellenérzo érdekeltségek mozgasait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2024.12.31 2025.12.31
| Nyité egyenleg januar 1-jén 8.372.052 7.544.995
Leanyvallalatok megszerzése [1] 0 0
Osztalék nem ellendrzd részesedésnek [2] -672.652 -370.440
Nem ellendrz6 érdekeltségre jutd eredmény [3] -154.553 266.527
Nem ellen6rz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio [4] 0 2.728.403
Leéanyvallalat értékesitése [5] 0 0
Sajat részvény visszavasarlas értékesités [6] 0 0
‘ Zaro6 egyenleg december 31-én 7.544.995 10.169.485

[2] A Csoport osztalékfizetésének azon része, amely nem ellen6rz6 érdekeltségekhez kapcsolodik.

[3] A Csoport azon leanyvallalatainak eredményébdl valo részesedés, amelyek nem ellenérz6 érdekeltséggel
rendelkeznek.

[4] A Csoport 2025-ben értékesitett és vasarolt is a SunDell Estate Nyrt. torzsrészvényeibol, ezen tranzakciok
keriiltek kimutatasra ezen a soron.

3.12. Hosszu lejarata kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Csoport a tevékenységét finanszirozo kotvénykotelezettségekkel rendelkezik, amelyeket amortizalt bekerti-
1ési értéken tart nyilvan. A Csoport a kdvetkez6 tipusu hitelekkel rendelkezik:

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

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Koétvénytartozasok 15.916.094 15.327.012
Hosszu lejaratt hitelek 1.672.808 829.027
Osszesen 17.588.902 16.156.039

A GOPD Nyrt. 2021. december 16-an a Novekedési Kotvényprogram keretében 5 500 000 eFt 6ssznévértékii
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt bocsatott ki.

adatok ezer forintban GOPD - 2031/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.12.16
Futamid®d lejarata 2031.12.16
Ugyleti kamatlab 4,95%
Piaci kamatlab 6,16%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 5.593.585
Kamattamogatas (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

| Kétvénykotelezettség 2023. december 31-én 5.082.624 |
Targyévi kamat 313.558
Torlesztés (kamatfizetés) -272.250

| Ktvénykitelezettség 2024. december 31-én 5.123.933 |
Targyévi kamat 315.220
Torlesztés (kamatfizetés) -272.250

‘ Kotvénykotelezettség 2025. december 31-én 5.166.903 ‘

ebbol révid lejaratu kitelezettseg 272.250

Kapcsolodo toketorlesztések:

2026.12.16. néveérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2027.12.16. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
2028.12.16. névértek 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

A

A Csoport konszolidalt beszamoldjaban 2021. december 31-re a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa miatt tovabbi
két tipusu kotvénykotelezettség keriilt be. Az akvizicio id6pontjaban a kotvények valos értékre kertiltek atér-
tékelésre, mely idépontban 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-
névértekd hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt bocsatott ki.
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adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbol

Kibocsatas datuma 2020.11.10
Futamid¢ lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Kibocsataskori piaci kamatlab 6,20%
Kétvénykotelezettség értéke 2025. december 31-én 7.032.581

ebbdl révid lejaratu kitelezettség 250.250

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

2021. jalius 09-én uj, zold kdtvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5 500 000 ezer forint 6ssznév-
értékben, mely hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre sz0l6 értékpapir.

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

Tartozasok kétvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.07.09
Futamidé lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Kibocsataskori piaci kamatlab 6,24%
Kotvénykotelezettség értéke 2025. december 31-én 5.111.963
ebbol rovid lejaratu kitelezettseg 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

A S

A GOPD Nyrt. 2023.12.06-an hosszu lejaratti kamattamogatott hitelt vett fel a Copa Carpa Kft. 50%-o0s és a
Meqhlyn Kft. 40,91%-os iizletrészeinek megvasarlasara a Baross Gabor Ujraiparositasi Hitelprogram kereté-
ben. A felvett hiteldsszeg: 3.356.500 eFt, futamidejének lejarata 2027.02.28, kamattorlesztés felévente a nap-
tari félév utolsd 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.

42



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2025. december 31

. MFB Invest kolcson
adatok ezer forintban 2025. év
Visszavaltasi kotelezettség
Folyositas datuma 2023.12.06
Futamid¢ lejarata 2027.02.28
Ugyleti kamatlab 6,00%
Piaci kamatlab 15,85%
Bevont forras 3.356.500
Kezdeti koltségek 116.028
Kamattdmogatas 501.442
Targyévi kamat 26.593
Torlesztés 0
Kotelezettség 2023. december 31-én 2.765.623
Targyévi kamat 420.674
Torlesztés -759.222
Kamattdmogatas korrekcio 120.901

| Kotelezettség 2024 december 31-én 2.547.977 |
Targyévi kamat 294.872
Torlesztés -1.251.974

| Kotelezettség 2025. december 31-én 1.590.875 |
ebbdl rovid lejaratu kotelezettség 1.118.833

A Csoportba kertiléssel egyiitt az XPDON Invest Zrt. leanyvallalatban keletkezett egy Novekedési Hitelprog-
ram keretében felvett hosszl lejaratii beruhazasi hitel, melyet a leanyvallalat 2020.09.28-an vett fel a tulajdo-
naban 1év0 Paskal Rose Lakoparkban elhelyezkedd 21 db lakéds megvételének finanszirozasara. A felvett hi-
telosszeg: 900.000 eFt, futamidejének lejarata 2040.09.20, toke és kamattorlesztés havonta torténik egyenletes
eloszlasban. Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekertilési értéken tartja
nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiillonbdzetet azonnal az eredményben szamolta el.

adatok ezer forintban XPDON — NHP hitel
Hosszu lejarati hitel

Kibocsatas datuma 2020.09.28
Futamidé lejarata 2040.09.20
Ugyleti kamatlab 2,5%
Piaci kamatlab 11%
Hosszu lejaratu hitel értéke 2025. december 31-én 356.986

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

A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatarozasanal a Csoport a fiiggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerz6dés szerint fize-
tendo cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatas soran ténylegesen bevont forras. A kiilonbozetet
—mely a prémium értékli vasarldsokbol fakad (mintegy , kamattimogatas”) - a Tarsasag elhatérolta és a kot-
vény futamideje alatt idéaranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbdzet hosszu lejaratii 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 kamattamogatassal novelt értéke eltér a konyv szerinti értékiiktol,
mivel a diszkontalas hatasa jelent6s. A kamattamogatas dsszege implicit modon, a kdtvénykibocsatasokra jel-
lemz6 kamatlab szerint diszkontalt cash-flow-k alapjan keriilt meghatarozasra.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények kapeséan a kot-
vények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztositd kotelezettségvallalasok azonosak. A
targyévben ¢és az 6sszehasonlito idészakban sem tortént kovenans sértés, ami kibocsajtott kdtvények azonnali
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visszafizetését eredményezte volna. Az (a)-(f) pontok bekdvetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez ve-
zet a kotvények lejarati napja el6tt (a Kibocsato itt a Sundell Estate Nyrt-t €és a GOPD Nyrt-t jelenti):

Nemfizetés

b. Kozvetett szerz6désszegés (cross default)

c. Hitelmindsités romlas

d. Igények azonos rangsora (pari passu)

e. Teheralapitasi tilalom (negative pledge)

f.  CsdOd-, felszamoldasi-, vagy végelszamolasi eljaras

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 kdvetelményeinek megfeleld ”BB” kategoria
kovetelményrendszerét. 2026-t61 kizarolag AA kategoriaba tartozo épiileteket épit a Csoport.
2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:
o A projektekhez tartozo épiiletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi rangsora
alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.
3. Megujulo energia (renewable energy) kategoria:
e Megujuld energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, hdszivattyu stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:
o Tomegkdzlekedéshez torténd hozzaférés biztositasa
e Elektromos aut6 toltohelyek kialakitasa
o Kerékpar tarolohelyek kialakitasa

3.13. Hosszu lejaratu céltartalékok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Hosszu lejarata céltartalékok 22.000 29.000
Osszesen 22.000 29.000

A SunDell Estate Nyrt. két leanyvallalata ingatlan adasvételi szerzodést kotott tobb lakasingatlanra vonatko-
z6an egy csoporton kiviili, fliggetlen féllel. A vevo a vételarat részben hitelbdl kivanta finanszirozni €s a meg-
kotott hitelszerzodésbe adostarsként bevonasra keriilt a két elado Tarsasag is.

A SunDell csoport a varhato kotelezettségek teljesitésére céltartalékot képzett, amit a hitel éven tali lejarata
miatt a hossza lejaratu kotelezettségek kozott mutat ki. Tekintettel arra, hogy évkozi fordulonapig felek az
Osszesen 18 lakas vonatkozasaban az adasvételi szerzodés felbontasra keriilt, illetve adds a hitel jelentds, tobb,
mint 50%-os részét visszafizette, vezetdségi becslés alapjan a SunDell Csoport 2024. évben 22.000 eFt, 2025.
évben 29.000 eFt céltartalékot allapitott meg.
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3.14. Egyéb hosszi lejarata kotelezettségek

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
CZADO hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettség 2.607.343 0
GOPD NKP kétvény prémium érték hossza lejarata része 345.749 287.753
i\é[ZFe ]t3t Slélgvest szindikatusi megallapodasbol szarmazo kote- 7563.866 7910.264
‘ Osszesen 10.521.958 8.198.017

A Csoport az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kozott egyrészt a kotvények prémium értékét mutatja be,
mely idéaranyosan elszamolasra keriil pénziigyi miiveletek eredménye soron a kamatraforditassal szemben,
nett6 értéke pedig aktivalasra keriil a készletekre, mint hitelfelvételi koltség. Even beliili, rovid lejaratt 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, 2024-ben és 2025-ben is 6.043-6.043 db kotelezé SunDell részvény visszavasarlast hajtott
végre, mely csokkenti a kotelezettséget.

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

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

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

A 2024. iizleti évben, valamint a tdrgyévben is megtortént a fenti kotelezettség ujrakalkuldlasa, ennek kapcsan
a 2024. tizleti évet érintéen 539.500 eFt, a 2025. évet illetden pedig 301.777 eFt valos érték korrekcid keriilt
elszamolasra.

adatok ezer forintban MFB Invest kélcson
Visszavaltasi kotelezettség

Kibocsatas datuma 2022.04.01
Futamidg lejarata 2029.12.31
Ugyleti kamatlab 8,50%
Piaci kamatlab 9,51%
Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 8 575700
2022. évi kamat 611.951
2022. évi torlesztés -171.892

| Visszavaltasi kotelezettség 2022. december 31-én 9.015.759 |

Targyévi kamat 857.827
Torlesztés -347.343
Eredeti’visszavéltési kotelezettség 2023. decem- 9.526.243
ber 31-én

2023. évi modositas -683.132
g{ visszavaltasi kotelezettség 2023. december 31- 8.843.111
Targyévi kamat 821.371
Torlesztés -384.814
Kotelezettség atértékelésébol eredd korrekceid -539.500

| Visszavaltasi kotelezettség 2024. december 31-én 8.740.169 |

Targyévi kamat 813.436
Torlesztés -531.196
Kotelezettség atértékelésébol eredd korrekceid -301.777
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| Visszavaltasi kotelezettség 2025. december 31-én 8.720.632 |
ebbol rovid lejaratu kotelezettség 810.367

3.15. Rovid lejarata kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 4.806.158 2.295.278
Osszesen 4.806.158 2.295.278

A r6vid lejarata kolesonok a tagi kolesont, egyéb tarsasagoktol kapott kdlesont tartalmaznak, valamint a Sun-
Dell Estate Nyrt. Green kdtvényének €s a GOPD kotvényének éven beliil esedékes torlesztorészletét, tovabba
a 2023-ban felvett hosszu lejarati kamattdmogatott hitel éven beliil esedékes toketorlesztd részletét.

Rovid lejaratu kdlesonok részletezése:

Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab  Lejarat 2024.12.31 2025.12.31
(EIR)
Build IT kdlcson 0% éven beliili 2.050 2.050
Egyéb tarsasagtol kapott kdlcson 0% éven beliili 385.275 74.445
SunDell Estate Nyrt. NKP kot- 3.25% éven beliili 3.300.000 0
vény éven beliili torlesztés
SunDell Estate Nyrt. Green kot- 3.65% éven beliili 0 550.000
vény éven beliili torlesztés
orp kotvény éven belilli tor- 4,95% éven beliili 0 550.000
MFB hitel rovid lejarata része 6% éven beliili 1.118.833 1.118.833
Osszesen 4.806.158 2.295.278

3.16. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Szallitoi kotelezettségek 320.845 902.572
Osszesen 320.845 902.572

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szamldzott szallitasok és
szolgaltatasok.

3.17. Egyéb rovid lejaratia kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Adok és jarulékok 90.895 87.963
Pénziigyi instrumentummal kapcsolatos kdtelezettség 0 3.009.072
Fiiggd vételar kotelezettség 0 1.927.000
Passziv id6beli elhatarolasok 1.397.039 4.684.290
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 489.924 498.586
Részesedés értékesitésbdl kapott eldleg 853.269 855.796
Vevoi vételarvisszafizetési kotelezettség 146.773 29.348
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Koétvény és visszavaltasi kotelezettség kamat rovid lejarata része 2.189.770 1.591.613
Osszesen 5.167.760 12.683.668
Ebbil: pénziigyi kotelezettségek 4.223.241 8.454.765
Ebb6I: nem pénziigyi kitelezettségek 944.519 4.228.903

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

A fliggd vételar kotelezettség a SunDell Estate Nyrt. altal megvasarolt Olive Garden Kft. lizletrész adasvéte-
1€bdl szarmazik, mely a szerz6désben rogzitett feltételek teljesiilése esetén keriilnek kifizetésre 2026. évben,
ezért a SunDell Estate Nyrt. eltekintett a jelenérték szamitas és ezaltal a diszkont kamatlab alkalmazasatol.

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

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Generalkivitelez6i koltségek, miiszaki ellendri te-

vékenységek, konyvvizsgalati dij, tanacsadoi szol- 563.645 542.740
galtatasok

Arbevétel elhatérolas 652.886 4.140.940
Bankkoltség 1.876 610
Kamatelhatarolés és egyéb koltség 178.632 0
Osszesen 1.397.039 4.684.290

A Csoport a felmeriilt anyag- alvallalkozoéi és egyéb koltségek elhatarolasai kozott az éptiletépitési projekt-
szervezes tevékenysége kapcsan elhatarolt koltségek szerepelnek. A 2024. és a 2025. évi arbevétel elhatarolas
a Sundell Estate Nyrt.-hez kapcsolodik.

Az egyéb rovid lejarata kotelezettségeknél legfoképpen illeték kotelezettség, bérloktol kapott kaucio és ve-
voknek adasvételi szerz6dés felbontasbol eredd vételar visszafizetési kotelezettség szerepel.

3.18. Szerzédéses kotelezettségek (vevoktol kapott eldlegek)

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Paskal Rose Lakdpark vevéi elélegek és foglalok 42.650 42.650
Paskal Garden Lakopark vevéi el6legek és foglalok 236.843 20.857
Harshegy Resort elélegek 50.815 0
Korond koncepcid vevoi eldlegek 519.772 0
Levendula laképark vevoi eldlegek és foglalok 0 80.000
Hun utca (Catanum) vevdi eldlegek és foglalok 5.825.336 5.266.523
Paskal Rose 2 lakopark eldlegek és foglalok 6.783.511 2.224.535
Dunapart CZADO vevdi elélegek és foglalok 0 8.789.999
Dunapart L.B. Vetus vevoi eldlegek és foglalok 0 11.550.158
Erzsébet kiralyné utja (Grado) vevadi eldlegek és fog-

lalok 1.548.067 5.518.028
Osszesen 15.006.994 33.492.750
Ebbol: hosszu lejaratu 0 20.340.157
Ebbdl: rovid lejaratu 15.006.994 13.152.593

A Csoport a rovid lejarati (éven beliili) és a hosszl lejarata (éven tali) vevoi elélegeket mutatja ki ezen a
soron. Even tili vevéi eldleg 2025. évben a Duna parti projektre kapott vevéi elélegek. Az alabbi épitkezések
(Hun utca, Erzsébet kiralyné titja) 2026. évben befejezésre és atadasra keriilnek. A Paskal Rose2 Lakdpark
2025.04.29-én befejez6dott, elkezdddtek az atadasok. Az éven thli eldleg tartalmaz jelentds finanszirozasi
komponenst, melynek értékét a kimutatott eldleg 6sszege tartalmazza (2.576.716 eFt).
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A Csoport a szerzodéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodo vevoi eldle-
geket. A Csoportnak jelenleg négy folyamatban 1év6 és négy befejezett beruhazasi projektje van. Mind a nyolc
lakoparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atadasakor a vevoi el6legek kivezetésre keriilnek.

3.19. Pénziigyi instrumentumok valés értéke

A pénziigyi instrumentumok konyv szerinti értéke értékelési kategoriankként:

adatok ezer forintban

Konyv szerinti ér-

Valos érték

2025. december 31 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéeken értékelt pénziigyi eszk6zok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 1.205.564 1.205.564
Vevdi kovetelések 1.036.136 1.036.136
Lizingkovetelések 164.551 164.551
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 16.935.301 16.935.301
Osszesen 19.341.552 19.341.552

adatok ezer forintban

Konyv szerinti ér-

Valos érték

2025. december 31 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve a kdtvénykaotelezettséget is) 16 443 791 15275470
Kolcsonkotelezettség 7910 264 8196 276
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 902 572 902 572
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 2295278 2295278
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 8 454 765 8 454 765
Osszesen 36 006 670 35124 360

adatok ezer forintban

Konyv szerinti ér-

Valos érték

2024. december 31 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 2.103.955 2.103.955
Vevoi kovetelések 1.091.281 1.091.281
Lizingkovetelések 188.059 188.059
Egyéb kovetelések €s aktiv idobeli elhatarolasok 11.489.388 11.489.388
Osszesen 14.872.684 14.872.684

adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2024. december 31 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (ideértve a kotvénykotelezettséget is) 17.934.650 15.062.729
Kolcsonkotelezettség 7.568.866 7.768.005
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 320.845 320.845
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 4.806.158 4.806.158
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Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 4.223.241 4.223.241
Osszesen 34.853.760 32.180.978

A management gy itélte meg, hogy a pénzeszkozok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevoi €s egyéb kovetelések,
szallitok és egyéb rovid lejarata kotelezettségek valos értéke megkozeliti konyv szerinti értékiiket nagyrészt
ezen instrumentumok rovid lejaratanak koszonhetden.

A kotvények valos értéke a kotvények piaci kotvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2024. és 2025. évben a GOPD Aéltal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa 6ta a piaci kétvényhozamok emel-
kedtek, igy azok valos értéke alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értékiik. A SunDell Estate Nyrt-hez kapcso-
16d6 NKP és Green kotvények az IFRS 3 szabalyainak megfelelden az akvizicid pillanataban valds értéken
kertiltek felvételre.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité magyarazatok

4.1. Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

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

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Sajat fejlesztésti ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel 9.249.619 13.546.981
Garazsok, iizlethelyiségek bérletébdl szarmazo bevétel 161.643 139.480
Operativ lizingbdl szdrmazé arbevétel 420.327 425.873
Ertékesitésre tartott befektetett eszkoz értékesitése 0 1.655.000
Piandos arbevétel 3.000 6.000
Telek értékesités 0 500.000
Egyéb bevétel 1.117.415 876.508
Osszesen 10.952.004 17.149.842 ‘

A Csoport az arbevételének nagy részét a sajat tulajdont ingatlanok értékesitésébodl szerzi. Arbevétele
Magyarorszagrol szarmazik.

Az értékesitésre tartott befektetett eszkoz értékesités a SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalatadban
1év6é Budakeszi uti villa épiilet eladasabdl szarmazott, mely a konszolidalt beszamoldban eszkoz ér-
tékesitésnek mindsiil.

A Csoport nem rendelkezik olyan vevokkel kotott szerzodésekkel, amelyeknél a jelentds finanszirozési kom-
ponens fennallna.

Az egyéb miitkodési bevételek kozott a kareseményekkel kapcsolatos bevétel, késedelmi kamat, befektetési
célu ingatlanok eladasabol szarmazo arbevétel, illetve készletek visszairt értékvesztése van kimutatva.

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Készletek, adott elélegek visszairt értékvesztése 484.319 868.786
Kapott kartérités, foglald 19.224 7.694
Befektetési célu ingatlanok értékesitése 0 0
Projekt értékesitésébdl szarmazo nyereség 613.825 0
Egyéb bevétel 50.864 28
Osszesen 1.168.232 876.508

4.1.1. IFRS 16 — Operativ lizingbdl szarmazo6 bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbol szarmazo bérleti bevétele az alabbi tablazatban keriil bemutatasra:

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.12.31
Lizingbevétel (kivéve az indextdl vagy ratatol fliggd valtozo li-

zingdijakhoz kapcsolodo bevételeket) (+) 161.628 139.480
Indextdl vagy ratatol fliggd valtozo lizingdijakhoz kapcsolodo

bevételek (+) 420.327 425.873
Lizingbevétel dsszesen 581.955 565.353
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A nem felmondhat6 operativ lizingszerzodések alapjan a jovobeli minimalis bérleti dijak 2025. december 31-
én a kovetkezok:

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.12.31
Even beliil esedékes 410.090 385.400
1.évben esedékes 410.090 385.400
2.évben esedékes 410.090 385.400
3.évben esedékes 410.090 385.400
4.évben esedékes 410.090 385.400
5.évben esedékes 410.090 385.400
5 éven til esedékes 820.180 385.400
| Osszesen 3.280.720 2.697.800 |

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

4.2.  Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelésti 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 targy évben -133.751 ezer Ft, mig el6z6 évben 464.776 ezer Ft volt.

4.3.  Anyagkéltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott jellemzOen a koziizemi dijakat és a vasarolt telkek értékét mutatja ki,
melyek a tdrgy évben 56.444 ezer Ft-ot, mig el6z6 évben 615.077 eFt-ot tettek ki.

4.4. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 10 47
Berleti dijak 1.380 1.380
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 46.872 175.073
Ugyviteli, szamviteli és tanacsaddsi szolgaltatdsok koltségei 206.151 228.372
Pénziigyi tanacsadas 204.728 211.344
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 7.974.979 7.558.761
U116 épitkezéshez kapcsolodo ktg.-ek értékesités miatt 269.460 0
Ertékesitéshez felmeriilt szolgaltatdsok koltségei 225.666 330.138
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 507.591 714.962
Osszesen 9.436.837 9.220.077

A Csoport az igénybe vett szolgaltatasok kozott mutatja ki a lakoparkokhoz kapcsolodé marketing és épitke-
z¢ési koltségeket, az ligyviteli és szamviteli szolgaltatasok koltségeit, valamint az egyéb igénybe vett szolgal-
tatasok koltségeit.

Az egyéb igénybe vett szolgaltatasok kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be azon koltségeket, melyek az
IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerzodéskotéshez kapesolddnak, mint az ingatlankdzvetit6i
¢s ligyvédi dijak. Itt keriilnek még bemutatasra az altalanos tigyvédi és kozjegyzoi dijak, a tanacsadoi és szak-
értéi dijak, az értékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltségei, valamint az egyéb kiilonféle szolgaltatasok
koltségei, mint a koziizemi szolgaltatasok.
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Az értékesitést segitd szolgaltatas olyan igénybe vett szolgaltatas, amely természetébdl adodoan az értékesi-
téshez kapcsolddik, de nem kozvetleniil, mivel a szerz6do fél akkor is megkapja a szerzOdéses Osszeget, ha
nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerzodéskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkiil
is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre az eredménykimutatasban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolodo szolgéltatdsok koltségeit,
a muszaki ellendri tevékenységek és értekbecsloi szakvélemények koltségeit, valamint az épitkezéshez kap-
csolodd kézmu épitések, javitasok koltségeit.

4.5. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.12.31
Eladott aruk beszerzési értéke 2.464.031 6.844.668
Osszesen 2.464.031 6.844.668

Az eladott aruk beszerzési értéke az lizleti 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 elszdmolt értékvesztés jelenik meg.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Hatdsagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 9.598 23.483
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 77.600 87.663
Biztositasi dijak 6.630 7.000
Részvények forgalomban tartasi dija 14.169 14.545
Kiilonféle egyéb koltségek (posta) 193 1.147
Osszesen 108.190 133.838

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

4.7.  Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Bérkoltségek 307.666 288.214
Bérjarulékok 37.564 35.623
Személyi jellegli egyéb kifizetések 10.530 71.871
Osszesen 355.760 395.708

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket és a bérjarulékokat, valamint a személyi jellegli
egyeb kifizetéseket. A bérek és fizetések Osszege nem tartalmaz atszervezési koltségeket és egyéb, a munka-
viszony megszlinésekor adott juttatasokat.

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi létszama a targyiddszakban 20 6, el6z6 iddszakban 23 {6 volt.
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4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Csoport az értékcsokkenés és amortizacios leirds soran mutatja ki az immaterialis javak és targyi eszkdzok
amortizaciojat és értékcsokkenést. Az értékcsokkenés linearis modszerrel keriil elszamolasra. Az immaterialis
javak és targyi eszkozok értékcsokkenése a targyiddszakban 6.949 ezer forint, mig el6z6 idészakban 4.445

ezer forintot tett ki.

A targyiddszakban elszamolt értékcsokkenést €s amortizaciot a 3.2 pont tartalmazza.

4.9. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Ertékesitett immaterialis javak és targyi eszkozok konyv szerinti értéke 2.345 1.274.675
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 43.517 223.312
Elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 62.387 52.441
Adott tamogatas 2.000 16.500
Részesedések értékesitésének vesztesége 239.125 0
Targyi eszkozokre, vevoi kovetelésekre elszamolt értékvesztés 240.906 430.227
Kiilonféle egyéb raforditasok 89.026 24.593
Innovéacios jarulék 25.264 6.070
| Osszesen 704.570 2.027.818 |

Az egyéb miikddési raforditasok kozott keriilnek elszamolasra a késedelmi kamatok, a behajtasi koltségata-
lany, a helyi 6nkormanyzatokkal elszamolt telekadok és épitményadok, innovacios jarulék, vevoi és egyéb
kovetelésekre és targyi eszkozokre elszamolt értékvesztés, az adott tamogatés, valamint az egyéb kerekitési

kiilonbozetek.

Az értékesitésre tartott befektetett eszkoz kdnyv szerinti értéke a SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalaltaban
1év6 Budakeszi uti villa épiilet nyilvantartasi értéke, mely a konszolidalt beszamoldban eszkoz értékesitésnek

mindsil.

4.10. Befektetési céli ingatlanok értékelési nyeresége

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.12.31
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 1.548.405 1.783.287
[ Osszesen 1.548.405 1.783.287 |

A Csoport a befektetési céli ingatlanok kdzott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az épitkezés befe-
jezése utan bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési célt ingatlan valds értékében bekovetkezo valtozasbol

ered nyereséget vagy veszteséget kiilon soron mutatja ki.

4.11. Pénziigyi instrumentumok atértékelési nyeresége

adatok ezer Ft-ban 2024.12.31 2025.12.31
Pénziigyi instrumentumok atértékelési nyeresége 50.957 -50.957
Osszesen 50.957 -50.957
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A GOPD egyik leanyvallalata 2025 soran megvasarolta 1.102.412 eFt értékben az EOLIE Ingatlanfejlesztd
Befektetési Alap befektetési jegyeit. Az Alapot 2021. december 22-én vette nyilvantartdsba az MNB. Az Alap
zart végl, a lejarat ideje 2026. december 31. Az Alapot az Equilor Alapkezel6 Zrt. kezeli. A befektetési jegyek
értéke 2025.12.31-én 1.293.059 eFt volt, mig 2024.12.31-én 1.153.369 eFt volt.

4.12. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi

miiveletek 2024.12.31 2025.12.31

bevételei

Kapott kamatok 96.494 508.619

Arfolyamnyereség 42.097 24.707

Részesedés értékesitésén elért nyereség 576 381.816

Egyeb, k,ovetelesek értékvesztésének 29766 492

visszairasa

Egyéb pénziigyi miiveletek 54.060 62.526
| Bevételek 6sszesen 222.993 978.160

adatok ezer forintban

Pénziigyi mii-

veletek rafor- 2024.12.31 2025.12.31

ditasai

Fizetett kamatok 692.076 491.660

Arfolyamveszteség 134.307 48.772
| Raforditasok dsszesen 826.383 540.432 |

A szindikatusi kotelezettség 2025. évi atértékelése kapcsan elszamolt 301.777 eFt korrekcid a pénziigyi mii-
veletek raforditasai kozott keriil kimutatasra a fizetett kamatok csokkentéseként.

A fizetett kamatok kozott kerilil kimutatasra a beruhazasi és fejlesztési hitelek, valamint a kdtvény utan fize-
tendo kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a deviza- és valutakészletek
atértékeléseibdl adodik. Az altalanos célu hitelek (kotvények) kamata aktivaldsra keriilt, igy az a készletek
kozott jelenik meg. (1d. 3.6 megjegyzés készletek)

/4

4.13. 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 2024. évben 0 eFt,
mig 2025. évben 17 892 eFt volt, a 2025-ben a Csoportba keriilt BenLawers Zrt.-td] szarmazott.

A tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésh vallalkozasok eredményébol vald részesedéshez kapcso-
16d6 magyarazatok a 3.5 megjegyzésben, a tékemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok mozgastablaja kap-
csan keriiltek bemutatasra [2b] pont.
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4.14. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Tarsasagi ado -18.847 -22.421
KIVA 0 -191.980

‘ Osszesen -18.847 -214.401 ‘
Halasztott ado (- raforditas/ + bevétel) 20.076 25.207

‘ Osszesen 20.076 25.207 ‘

[ Adéraforditas 1.229 -.189.194 |

Az effektiv ado levezetést az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer HUF-ban Magya- 5024.12.31 2025.12.31
razatok

Adézas el6tti eredmény -1.276.157 518.540

Anyavallalat nyereségado kulcsaval (9%) szamitott elvart nyereségado 114.854 -46.669

Addhatasok:

KIVA 0 -191.980

Leanyvallalat értékesitésén keletkezett eredmény addhatésa [1] -33.782 -1.069

Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredmé-

nyébol valo részesedés adohatasa [2] 0 0

Tarsult és kdzos vezetési vallalatok értékesitésén keletkezett eredmény [1] 0 -.1.610

T'o.'kem(')dszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas 3] 0 0

miatt

Egyéb [4] -79.843 52.134
‘ Nyereségadé 1.229 -189.194

[1] Az addhatdsagnal bejelentett részesedések értékesitésébol szarmazo tokejovedelem nem adokoteles jove-
delem.

[2] A Csoportra juto ado a tdkemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valo
részesedés kapcesan. A 2024. évben ilyen vallalkozas nem volt a GOPD csoportban.

[4] Az Egyéb soron megjelend kiilonbozetek foként azokat a kiilonbdzeteket tartalmazzak, amelyekre halasz-
tott adoeszkoz nem keriilt felvételre. Adott kdleson kamatbevétel kiesés miatt keletkezett adoalap novelés,
emellett itt jelenik meg a helyi ipartizési ad6 jovedelemadoként torténd kezelése miatti kiilonbozet is.

A GOPD Csoporton beliil a SunDell Estate Nyrt. és hozza tartozo lednyvallalatok esetén a SZIT és SZIP statusz
miatt halasztott ad6 és tarsasagi add sem a targyévben, sem az 6sszehasonlito idészakban nem volt.
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4.15. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytatodé tevékenység 2024.12.31 2025.12.31
Adoézott eredmény (eFt) -1.153.621 62.821
Folytat6do tevékenységbol -1.153.621 62.821
Megsziing tevékenységbol 0 0
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 24.000.000 23.900.000
Egy torzsrészvényre juté eredmény a részvények silyozott

atlagos szima alapjan (Ft/db) bl P
Folytatodo tevékenységbdl -48,07 2,63
Megsziint tevékenységbdl 0,00 0,00

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1évo torzsrészvények atlagos szamat modo-
sitani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az Gsszes potencidlis higitd hatast instrumentum részvényre lesz cse-
rélve. 2024. december 31-én és 2025. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencidlis, higitdé hatast
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A torzsrészveények sulyozott atlagos szaméahoz kapcsolodd magyarazatok:
e Az IAS 33 standard 26. bekezdése alapjan az adott id6szak soran és minden bemutatott idészakban a
forgalomban 1év0 torzsrészvények szamanak sulyozott atlagat helyesbiteni kell azokkal a — potencialis
torzsrészvények atvaltasan kiviili — eseményekkel, amelyek a forrasok megfelel6 megvaltoztatasa nél-

kiil valtoztattadk meg a forgalomban 1év6 torzsrészvények szamat.

o A torzsrészvények darabszama 25.000.000 db, a Csoport rendelkezik 1.100.000 db visszavasarolt sajat
részvénnyel.
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5. Felvasarlasok és értékesitések

5.1. 2025 soran tortént felvasarlasok
5.1.1. Akviziciok

A targyévben a Csoportban egy akvizicio tortént: a SunDell Estate Nyrt. 2025. november 18-an megvasarolta
az Olive Garden Kft. 100%-o0s tulajdoni részesedését. A tranzakcié nem mindsiil az IFRS3 szerinti iizleti kom-
binacidonak, megvizsgalva a felvasarolt tarsasag eszkozeit és tevékenységeit, a tranzakcid eszkozvasarlasnak
mindsiil, mivel mas aktiv tevékenysége nem volt a megvasarlas elott, csak a tulajdonaban 1évé ingatlan (fej-
lesztési telek rajta 1évo bontando épiilettel). A SunDell Estate Nyrt. az Olive Garden Kft. eszkozeit és kotele-
zettségeit valos értéken szerezte be, melyet a felvasarlaskor fiiggetlen értékbecsléssel timasztott ala. A vasar-
lasbol szarmazo kiilonbozet az eszkdz bekeriilési arat ndvelte.

A GOPD Nyrt. 2025. januar 13-4n 4 leanyvallalatot alapitott: a Duecho Estate, a Dufoxtrot Estate, a Dugolf
Estate és a Duhotel Estate Kft.-ket, egyarant 3.000 eFt -os torzstokével. Mind a négy Kft. fétevékenysége a
sajat tulajdontl ingatlanok adasvétele.

A GOPD Nyrt. 2025. marcius 21-én 4 leanyvallalatot alapitott: a Duindia Estate, a Dujuliet Estate, a Dukilo
Estate és a Dulyma Estate Kft.-ket, egyarant 3.000 eFt -os torzstokével. Mind a négy Kft. fétevékenysége a
sajat tulajdonl ingatlanok adasvétele.

A GOPD Nyrt. 2025. augusztus 14-én alapitotta meg az ApChCo Zrt.-t, 100.000 eFt -os torzstokével és
900.000 eFt. A Zrt. fotevékenysége vagyonkezelés.

5.2. 2025 soran tortént értékesitések
5.2.1. Ducharlie Estate és Dudolta Estate Kft.-k értékesitése
2025. januar 30-4n a GOPD Nyrt. értékesitette a 2024-ben alapitott Ducharlie Estate ¢s Dudolta Estate Kft.-

ben meglévd 100%-o0s részesedését fiiggetlen, csoporton kiviili jogi entitdsnak. A tranzakcids ar mindkét Kft.
értékesitése kapcsan 3.000 eFt volt. Az értékesitésen elért eredmény mindkét Kft. esetében 919 eFt volt.

Ducharle Estate Kft. konyv sze- | Dudolta Estate Kft. konyv szerinti
Megnevezés rinti érték az értékesités napjan érték az értékesités napjan
2025.01.29-én 2025.01.29-én

Készletek 0 0
Kovetelések 165 165
Pénzeszkdzok 2.360 2.341
Eszkozok osszesen 2.525 2.506
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol 19 0
Egyéb rovid lej. kot. 425 425
Passziv id6beli elhatarolasok 0 0
Kotelezettségek osszesen 444 425
Nett6 eszkozérték 2.081 2.081
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5.2.2. Duecho Estate Kft. értékesitése

2025. februar 12-én a GOPD Nyrt. értékesitette az egyik ujonnan alapitott leanycégének, a Duecho Estate Kft.-
nek a 100%-os tulajdoni részesedését. A tranzakcios ar az értékesités kapcsan 3.000 eFt volt, az értékesitésen
elért eredmény 503 eFt.

Konyv szerinti érték az
Megnevezés értékesités napjan
2025.02.11-én
Készletek 0
Kovetelések 161
Pénzeszk6zok 2.958
Eszkozok 6sszesen 3.119
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 331
Egyéb rovid lej. kot. 291
Passziv id6beli elhatarolasok 0
Kotelezettségek dsszesen 622
Netto eszkozérték 2.497

5.2.3. Dufoxtrot Estate Kft. értékesitése

2025. marcius 13-an a GOPD Nyrt. értékesitette az egyik Gjonnan alapitott leanycégének, a Dufoxtrot Estate
Kft.-nek a 100%-os tulajdoni részesedését. A tranzakcios ar az értékesités kapcsan 3.000 eFt volt, az értékesi-
tésen elért eredmény 794 eFt.

Konyv szerinti érték az
Megnevezés értékesités napjan
2025.03.12-én
Készletek 0
Kovetelések 192
Pénzeszk6zok 2.343
Eszkozok 0sszesen 2.535
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 0
Egyéb rovid lej. kot. 329
Passziv 1idObeli elhatarolasok 0
Kotelezettségek dsszesen 329
Netto eszkozérték 2.206

5.2.4. Dugolf Estate Kft., Duhotel Estate Kft. és Duindia Estate Kft. értékesitése

2025. aprilis 30-an a GOPD Nyrt. értékesitette 3 Gjonnan alapitott leAnycégében a Dugolf Estate, a Duhotel
Estate és Duindia Estate Kft.-ben meglévd 100%-o0s részesedését fliggetlen, csoporton kiviili jogi entitasnak.
A tranzakcios ar mindharom Kft. értékesitése kapcsan 3.000 eFt volt. Az értékesitésen elért eredmény a Dugolf
esetében 1.460 eFt, a Duhotel esetében 1.471 eFt volt, mig a Duindia esetében 858 eFt.
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Dugolf Estate Kft. konyv | Duhotel Estate Kft. konyv | Duindia Estate Kft. konyv
Megnevezés szerinti érték az értékesi- | szerinti érték az értékesi- | szerinti érték az értékesi-
tés napjan 2025.04.29-én | tés napjan 2025.04.29-én | tés napjan 2025.04.29-én
Készletek 0 0 0
Kovetelések 164 165 73
Pénzeszkdzok 1.944 1.941 2636
Eszkozok osszesen 2.108 2.106 2.709
Kotelezettségek aruszallitas-
bol és szolgaltatasbol 0 0 0
Egyéb rovid lej. kot. 568 578 567
Passziv id6beli elhatarolasok 0 0 0
Kotelezettségek 0sszesen 568 578 567
Nett6 eszkozérték 1.540 1.529 2.142

5.2.5. Gschwindt Estate Kft. értékesitése

202.05.31-¢én a SunDell Estate Nyrt. értékesitette a Gschwindt Estate Kft.-ben meglévo 100%-0s részesedését
fiiggetlen, csoporton kiviili gazdasagi tarsasagoknak. A tranzakcios ar 1.655.000 eFt volt, mig az értékesitett
tarsasag nett6 eszkozérteke 1.654.397 eFt. Az értékesitésen elért eredmény 603 eFt volt.

5.2.6. Dujuliet Estate Kft. értékesitése

2025. oktober 01-jén a GOPD Nyrt. értékesitette az egyik tjjonnan alapitott lednycégének, a Dujuliet Estate
Kft.-nek a 100%-os tulajdoni részesedését. A tranzakcids ar az értékesités kapcsan 3.000 eFt volt, az értékesi-

tésen elért eredmény 1.945 eFt.

Konyv szerinti érték az
Megnevezés értékesités napjin
2025.09.30-an
Készletek 0
Kovetelések 266
Pénzeszkozok 1.127
Eszkozok 0sszesen 1.393
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 0
Egyéb rovid lej. kot. 339
Passziv idObeli elhatarolasok 0
Kotelezettségek dsszesen 339
Nett6 eszkozérték 1.055

5.2.7. Dukilo Estate Kft. értékesitése

2025. oktober 15-én a GOPD Nyrt. értékesitette az egyik ujonnan alapitott leanycégének, a Dukilo Estate Kft.-
nek a 100%-os tulajdoni részesedését. A tranzakcios ar az értékesités kapcsan 3.000 eFt volt, az értékesitésen

elért eredmény 2.139 eFt.
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Konyv szerinti érték az
Megnevezés értékesités napjan
2025.10.14-én
Készletek 0
Kovetelések 393
Pénzeszkdzok 989
Eszkozok osszesen 1.383
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 191
Egyéb rovid lej. Kot 331
Passziv id6beli elhatarolasok 0
Kotelezettségek 0sszesen 521
Netto eszkozérték 861

5.2.8. Ravenclaw 19 Zrt. értékesitése

2025. november 13-an a SunDell Estate Nyrt. értékesitette a Ravenclaw 19 Zrt.-ben 1év6 100%-0s részesedését
csoporton kiviili gazdasagi tarsasagnak. A tranzakcios ar 122.000 eFt volt, mig az értékesitett tarsasag netto

eszkozértéke 0 eFt, igy az értékesitésen elért eredmény 122.000 eFt volt.

6. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

6.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Leanyvallalat (kapcsolt fél) 21.000 216.640
Kulcespozicioban 1évo vezetd altal iranyitott vallalkozas 0 0
Nem iranyit6 érdekeltség 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 963.076 0
Osszesen 984.076 216.640

A GOPD management szolgaltatasokat nyujt a SunDell Estate Nyrt.-nek. A Felek a szokasos piaci ar elvének
szem el6tt tartdsaval a Vezetési Tanacsadok Magyarorszagi Szovetsége altal készitett 2025. évi felmérés sze-
rint, az 1-15 {6s tanacsado vallalkozasok atlagos napidijanak szokasos piaci savjabdl indultak ki jelen Megal-
lapodas szerinti dijazas megallapitasanal. Figyelemmel az ingatlanberuhazasokra jellemz6 magas befektetési
kockazatra és a hossz( tavi megtériilésre, a Felek egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a szokasos piaci

tartomany felsé értékét kell kozelitenie.

A SunDell Estate Nyrt 2 db lakast étrékesitett két lednyvallalata részére dsszesen 195.395 eFt értékben.

6.2. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Egyéb kapcsolt vallalkozas (generalkivitelezés, adott eléleg, egyéb ktg.) 16.380 104.380
Osszesen | 16.380 104.380

A GOPD ingatlan bérleti dijat fizet az egyik kulcspozicioban 1€v6 vezetdjének a kdzeli hozzatartozdja altal
tulajdonolt tarsasagnak, ennek mértéke 2024-ben ¢és 2025-ben is 1.380 eFt volt. PiuEpit6 Kft.
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kozmiiszolgaltatast nyqjtott a SunDell Estate Nyrt. egyik leanyvallalatanak, ennek koltsége 2024. évben
15.000 eFt, 2025-ben 103.000 eFt.

6.3. Aruk/szolgaltatisok értékesitésébél és beszerzésébél szarmazé év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2024.12.31 2025.12.31

Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
A Csoport leanyvallalatanak kulcspozicidban 1év6 vezetdje, illetve annak

kozeli hozzétartozja 152.362 9.766
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 152.362 152.362

A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségek elsGsorban értékesitési tranzakciokbol szarmaznak és az értéke-
sités id6pontja utan egy éven beliil esedékesek. A kotelezettségekre kamat nem keriilt felszamitasra.

A Csoport a kulcspozicioban 1év6 vezetOk alatt az igazgatosagi €s feliigyeldbizottsagi tagokat definialjak.

6.4. Kapcsolt feleknek adott kolecsonok és kapcsolt felektél kapott kélesonok év végi egyenlegei

Kapcsolt felektol kapott kolesonok (adatok ezer forintban) 2024.12.31 2025.12.31
Tarsult és kozos vezetésh vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0 0
Kapcsolt feleknek adott kolesonok (adatok ezer forintban) 2024.12.31 2025.12.31
Tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok 0 700.000
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0 0

A kapott és adott kdlcsonok egy éven beliil esedékesek, rovid lejaratiiak és kamat nem kertlt rajuk felszami-
tasra. A kdlcsonok valos értéke megegyezik azok konyv szerinti értékével. 2025-ban a GOPD egyik leanyval-
lalata nyujtott kolcsont a BenLawers Zrt.-nek.

6.5. Kulcspozicioban 1évé vezetékkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakciok
A Csoport kulcspozicidban 1évo vezetéként a GOPD Csoport Igazgatosagi tagjait azonositotta.

6.5.1. Adott kolesonok

A Csoport sem a kulcspozicioban 1év6 vezetdknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folydsitott kdlcsont a
2024. és 2025. izleti évben.

6.5.2. Kapott kolcsonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok
Nyito egyenleg 2024.01.01-jén 0
Koleson torlesztés 0
Kélcson nyujtas 0
Kamat 0
Zaro egyenleg 2024.12.31-én 0
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Kolcson torlesztés 0
K&lcson nyujtas 0
Kamat 0
Zaro egyenleg 2025.12.31-én 0

A Csoport a 2025. december 31-én végzddé iizleti évben nem kapott kdlesont kulespozicidban 1évE vezetoktol.

6.5.3. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2024.12.31 2025.12.31
Leanyvallalat kulcspozicidoban 1évé vezetdje altal ellendrzott tarsa-
sag (tervezési szolgaltatas) 34.600 0
Kulespozicioban 1évo vezetdk hozzatartozoja 19.592 77.016
‘ Osszesen 54.192 77.016
6.6. Kulcspozicioban 1évo vezetok javadalmazasa
Megnevezés (adatok ezer forintban) 2024.12.31 2025.12.31
Tiszteletdij Igazgatosag 23.509 26.681
Tiszteletdij Audit/Feliigyel6 Bizottsag 15.600 15.600
Munkabér 24.198 1.080
Jarulékok 6.772 3.995
Osszesen 70.079 47.356

Az GOPD Csoport kulcspozicioban 1év0 tagjai, azaz az Igazgatdsagi tagok, egy kivétellel, kizarolag tisztelet-
dijban részesiiltek a 2024. és a 2025. {izleti évben.

7. Pénziigyi kockazatkezelés

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

7.1.  Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockazatoknak van kitéve: ugymint piaci kockazat (kiilonoskép-
pen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A Csoport atfogd
kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszdmithatatlansagara 6sszpontosit és annak a Csoport pénz-
iigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatast igyekszik minimalizalni. A Csoport menedzsmentje
a féléves jelentés és a konszolidalt pénziigyi kimutatasok el6készitése soran vizsgalja feliil a kockazatkezelési
eljarasokat az egyes kockazatok tekintetében.

A Csoport vezetésége felismerte a DakotaEpité Kft. felé fennallo beszallitoi kockazati kitettséget, mely Tar-
sasag a Csoport jelentés beruhazasi projektjeinek generalkivitelezdje, épittetdje. A Csoport értékvesztési tesz-
tet végzett a kitettség mértékére és megallapitott a 2024. évben 108.224 eFt, 2025. évben pedig 158.859 eFt
értékvesztést harom lehetséges szcenariot figyelembe véve (I1d. 3.9 megjegyzés).

A Csoport tovabbra is kiemelt figyelmet fordit a beszallitoi kockazatok kezelésére és folytatja a potencialis
alternativ megoldasok értékelését. A multbeli tapasztalatok alapjan a Csoport sikeresen dolgozott egyiitt mas
beszallitokkal is, példaul a FEZOSZA Hungary Kft.-vel, mely stabil partnernek tekinthetd. Ennek megfelelden
a vezetéség igy véli, hogy a DakotaEpitd Kft., mint beszallito helyettesithetd és a jovobeni beszallitoi struktira
szlikség esetén rugalmasan alakithato a stabil ellatas érdekében.
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7.1.1. Piaci kockazat

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

A Csoport kézzéteszi 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
beszadmolasi id6szak végén észszerlien 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 hossza lejarati kotelezettségei a kibocsatott GOPD 2031/A, SUNDELL 2030/A és SUNDELL
2031/A kotvények, valamint az egyik lednyvallalat NHP hitele és a 2023-ban a Copa Carpa Kft. és a Meghlyn
Kft. megvasarlasa kapcsan felvett hosszl lejaratu hitel. Mivel a kibocsatott kotvények és a hitelek is fix kama-
tozasuak, igy a Csoport nincs kitéve jelentds kamatlabkockazatnak a jovébeni cash flow tekintetében.

Arfolyamkockazat

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

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

Jelenleg a Mystery Hotel Budapest Kft. bérleti dija jelenik meg EUR pénznemben, ami 6sszességében a Cso-
portra nézve nem tekinthetd jelentés kockazatnak.

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

A menedzsment az aktualis likviditasi helyzet és a likviditasi elérejelzések ellenérzésével és feliilvizsgalataval
biztositja, hogy a miikddéshez sziikséges készpénzallomany rendelkezésre alljon.

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

A Csoport pénzallomanya stabil, az épiild projekteken az ingatlanok eldértékesitésébdl a vevoi befizetések
folyaméan biztositjak a cash flow-t, rovid lejarata athidalo hitelek mellett.

Az alébbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzédéses, nem diszkon-
talt kifizetések alapjan.
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adatok ezer forintban 1 és 12 honap ko- 1 és 2 év kozott 2 és 5 év kozott S éven tul esedé-
2025. december 31 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszu lejaratu kolesonok és hitelek 2.145.433 6.510.380 19.294.866 3.373.832
Seglz/eb hosszu lejaratt kotelezettsé- 106.256 0 287753 0
Rovid lejaratu kolesondk és hitelek 2.018.700 0 0 0
Kételezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 902.572 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv id6beli elhatarolasok 8.454.765 0 0 0
Tényleges adokotelezettség 17.248 0 0 0
Osszesen 13.644.974 6.510.380 19.582.619 3.373.832
adatok ezer forintban 1és12 honap ko- 1és2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven til esedé-
2024. december 31 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszu lejarat kdlesonok és hitelek 2.001.803 3.868.283 19.376.307 11.533.065
Eeglzleb hosszu lejaratt kotelezettsé- 111.855 0 345749 0
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 4.806.158 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 320.845 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv id6beli elhatarolasok 5.167.758 0 0 0
Tényleges adokdtelezettség 14.773 0 0 0
Osszesen 12.423.194 3.868.283 19.722.056 11.533.065

7.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockézat annak a kockdzata, 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, a Csoport a teljes élettartam alatt varhatod veszteség meghatarozasat a 2.5.10.2
pontban bemutatott értékvesztési matrixtol eltéréen, egyedileg vizsgalja meg. A varhato veszteség meghataro-
zasa harom lehetséges jovobeli kimenetel, szcendrid vizsgalataval torténik, melyek bekovetkezése esetén a
Csoport kiszamolja a varhato értékvesztést, majd becsiilt bekdvetkezési valosziniiséget tarsit a szcenariokhoz,
ezek sulyozott dsszegeként adja meg a Csoport a teljes élettartam varhato egyedi értékvesztését. 2024.12.31-
re vonatkozoan ilyen médon a Csoport egy partner esetén allapitott meg egyedileg varhato értékvesztést,
amelyre 108.224 eFt varhato értékvesztést szamolt el. 2025.12.31-én a Csoport ezt Gjra feliilvizsgalta és tekin-
tettel a korabbi el6leg 6sszegének csokkenésére, tovabba figyelembe véve az Gijonnan adott eldlegek mértékét
(eldleg elszamolas tortént a generalkivitelezokkel, illetve 4j eldleg is keletkezett), az elszdmolt értékvesztésbol
visszairt 16.015 eFt-ot, illetve elszamolt az uj eldlegre 66.650 eFt értékvesztést, igy az értékvesztés egyenlege
jelenleg 158.859 eFt. (1d. 3.9 megjegyzés)
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Pénziigyi tevékenységhol ered6 kotelezettség valtozasok

Hosszi lejarata  Egyéb hosszu leja- Rovid lejaratu

kolcsonok és hite-  ratd kotelezettsé-  kolcsonok és hite- Osszesen

adatok ezer forintban lek gek lek
Nyit6 érték - 2024. januar 1. 21.316.618 8.356.808 909.520 30.582.946
Pénzaramok 2.220.409 2.762.645 531.058 5.514.112
Kamat -2.582.545 0 0 -2.582.545
Kétvényhez kapcsolodo tamogatas 0 -57.995 0 -57.995
Egyéb -3.365.580 -539.500 3.365.580 -539.500
Zaro érték - 2024. december 31. 17.588.902 10.521.958 4.806.158 32.917.018
Pénzaramok 5.701.202 341.398 -3.675.276 2.367.324
Kamat -6.519.669 0 0 -6.519.669
ﬁzt;etgzhez kapcsolddo kamatta- 0 57,996 0 57996
Egyéb -614.396 -2.607.343 1.164.396 -2.057.343
‘ Zaro érték - 2025. december 31. 16.156.039 8.198.017 2.295.278 26.649.333

7.2. Toke kezelése

A Csoport célja a toke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos mitkddést, a részvényesei szamara maxi-
malizalja a megtériilést, érintett felek szamara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfelelden optimalis t6-
kestrukttrat tartson fenn, ezzel csokkentve a tokekoltséget. A Csoport, mint belsé mérdszdmot, idegen tokének
definialja a sajat tokét és a hosszu lejaratu kotelezettségeket (ezek részletes bemutatasat a 3.11 és 3.12 meg-
jegyzések tartalmazzak).

Tokeattételi mutaté

A Csoport az idegen ¢és sajat toke aranyaként vizsgalja a tokeattételt, amely a hosszl lejaratu hitel és kotvény
kotelezettségek, az egyéb hosszu lejarata kotelezettségek és a sajat toke hanyadosaként definialt.

Megnevezés Képlet 2024.12.31 2025.12.31
Hosszu lejarata
hitel és kotvény 170,97% 103,57%

Tokeattételi mutatd (Idegen kotelezettségek/
¢s sajat tOke aranya) Sajat toke

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

A célkitiizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt pénziigyi kimutatasokat megel6-
z6en késziil6 dontéstamogatd anyag alapjan a vezetdség dont, hogy:

e nem hajt végre 1épést;

e sajat tokét emel tokebevonassal;

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

Kotvénykibocsatas esetén a Csoport eldonyben részesiti a fedezetlen szenior kotvény finanszirozasi format,
mivel mas alternativakhoz képest kedvez6 finanszirozas, nincs sziikség fedezetre, kedvez6 futamiddvel ren-
delkezik (10 év).
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Ugyan 2024.12.31-¢én a mutaté magasabb volt, mint a meghatarozott 70%-130% kozotti sav, amit foként a
2023. évben a Meqghlyn Kft. és Copa Carpa Kft. iizletrészeinek megvasarlasara felvett hitel okozott,
2025.12.31-re a mutato elérte a Csoport célkitiizéseinek megfeleld tartomanyt, igy a vezetdség megitélése
szerint nincs sziikség beavatkozasra.

8. Egyéb kiegészito informaciok

8.1. Mérlegen Kkiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, hanem a Magyarazatokban
keriilnek bemutatésra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kiaramlasanak esélye minimalis.
A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek a pénziigyi kimutatdsokban, azonban amennyiben gazdasagi
hasznok bearamlasa valoszintisithetd, a Magyarazatokban bemutatésra keriilnek.

Fiiggo kovetelések

A jogi eljaras bizonytalan kimenetelére tekintettel a SunDell Csoport fliggd kovetelésként mutatja be a Consi-
dero Kft-vel szemben nyujtott viszontkeresetet, melynek 0sszege 546.481 eFt és késedelmi kamatai.

Fiiggo kotelezettségek

A jogi eljaras bizonytalan kimenetelére tekintettel a SunDell Csoport fiiggd kotelezettségként mutatja be a
Considero Kft., mint felperes altal sikerdij jogcimén inditott keresetet. A kovetelés dsszege 1.270.000 eFt és
késedelmi kamatai.

A Csoport megvizsgalta a beszdmold visszamendleges modositasi hatasait és tekintettel arra, hogy az 9sszeg
nem haladja meg a Tarsasag szamviteli politikdjaban meghatarozott jelentds 0sszegi hibahatart, a visszame-
néleges modositastol eltekint.

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 egyidejiileg megbizta az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt-t
(tovabbiakban: ,,Bank” vagy ,,MFB Bank”), hogy az egyes kiotvények tulajdonosaival, mint kedvezményezet-
tekkel szemben a kotvények alapjan keletkezd, a kotvény névértékének visszafizetésére vonatkozo fizetési
kotelezettségének biztositasara a kibocsatott kdtvények névértékének 80%-ig, azaz 4.400.000 eFt 6sszeg ere-
jéig garanciat nyujtson. A Bank ezzel vallalta, hogy a kotvény tulajdonosok elsé irasos felszolitasara résziikre
fizetést teljesit.

A GOPD Nyrt. a fenti garanciaszerzddés alapjan keletkez6 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 1évé 175.000 db SunDell Estate Nyrt.-ben 1évo
torzsrészvényre, 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 kdvetden 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 Meghlyn Kft. részvényeket érinté rendelkezéseit csak az MFB Bank el6zetes irasbeli
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jovahagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. ¢s Meghlyn Kft. jovaha-
gyasa nélkiil is teljesiti.

Befektetési és szindikatusi szerzodés

A GOPD Nyrt altal adott biztositékok:

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
befektetési és szindikatusi szerzodés szerint 9.006.000 eFt értékii szarmazékos (opcios) ligylettel kapcsolatos
kotelezettség.

Az eldirt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai k6zotti idészakra vonatkozd 114.512
eFt 6sszegli, 2023-ban 117.709 eFt 6sszegii, 2024-ben 155.180 eFt, 2025-ben pedig 301.562 eFt 6sszegii MFB
Invest Zrt. részére megfizetett opcids dijjal.

Az MFBI altal biztositott vételi opcidt opcids dij ellenében hozzék 1étre, amelyet a GOPD-nek évente kell
fizetnie. Az opcids dij Osszege az MFBI altal az opcids dij megfizetésének id6pontjaban birtokolt minden
egyes részvény utan 3.230 Ft, csokkentve a SunDell altal az MFBI-nek fizetett osztalékkal.

Ezen feliil a GOPD koételezettséget vallal arra, hogy 2022. évben 1.510 db, 2023. évtdl évente 6.043 db rész-
vényt vasarol vissza az MFBI altal tulajdonolt, a SunDell altal a befektetés idépontjaban 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%-os
iizletrészének megvasarlasat finanszirozta.

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

e a Copa Carpa Kft., a Meghlyn Kft. és a Santa Cruz Kft. készfizetd kezességi szerzddést kotott a bank-
kal a 3.356.500 eFt t6ke és jarulékai erejéig
e abank jelzalogjogot alapitott a Copa Carpa Kft. és a Meghlyn Kft. tulajdonaban 1év6, a SunDell Estate
Nyrt. altal kibocsatott per-, teher- és igénymentes részvényekre es6 mindenkori osztalék és osztalék-
eléleg kovetelésekre a 3.356.500 eFt toke és jarulékai erejéig
e abank jelzalogjogot, valamint elidegenitési €s terhelési tilalmat alapitott 3.356.500 eFt t6ke és jarulé-
kai erejéig az alabbi iizletrészek tekintetében:
e 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
e a Gaudetti Kft. tulajdonaban 1év6 50%-o0s Copa Carpa Kft. tizletrészre
e a Santa Cruz Kft. tulajdonaban 1év6 50%-0s Meghlyn Kft. tizletrészre
o részvényovadék részvény dvadéki szerz6dés alapjan a GOPD Nyrt. tulajdonaban 1év6 270.000 db te-
hermentes, dematerializalt SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényre

GOPD Nyrt. és SD DEVELOPMENT FUND I. Magantokealap

A GOPD Nyrt. 2024. december 2-an kelt nyilatkozatban (jegyzési iv) vallalta, hogy 8.571.429 eFt értékben
jegyez majd az SD DEVELOPMENT FUND I. MagantGkealap ,,B” sorozatu befektetési jegyeibdl. 2024-ben
a névérték 10%-nak megfeleld 6sszegii befektetési jegyet jegyzett a GOPD, amely befektetési jegyek a fordu-
lonapot kovetden, 2025. januarjaban a GOPD MBH banknal vezetett értékpapirszamlajara transzferalasra
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keriiltek. A befektetési alap zartvégt, a futamidd a nyilvantartasba vételt6l 2034.11.10-ig tart. A futamido alatt
a GOPD az Alap altal kiildott lehivasi értesitok alapjan koteles a befektetési jegyek jegyzésére.

8.2. Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikidési szegmensek standard eldirasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta a
2024. és 2025. gazdasagi évben:

o Lakoparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): A Sundell Estate Nyrt és leanyvalla-
latainak megszerzését kovetden a Csoport lakdingatlanok épitése €s értékesitése (pl. Paskal Rose 2,
Paskal Garden, Erzsébet kiralyné utja, Harshegy Kodaly Kérond, Hun utca) kapcsan ujabb szegmenst
azonositott.

e Ingatlan bérbeadds: A Sundell Estate Nyrt és lednyvallalatainak megszerzését kovetéen a Mystery
Hotel lizingbe adasat, a Paskal Rose 21 db lakas bérbeadasat, a Paskal Garden irodak bérbeadasat is
kiiléon szegmensként azonositotta.

2025.12.31 L?;?B:;:g:g Ingatlan bérb?- Szegmens Osz-
értékesitése adas szesen
Ertékesités nett6 arbevétele 15.709.651 563.683 16.273.334
Egyéb bevételek 826.249 50.259 876.508
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 133.751 0 133.751
Anyagkoltségek 54.822 1.622 56.444
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 6.801.459 2.418.618 9.220.077
Eladott aruk beszerzési értéke 6.842.911 1.757 6.844.668
Egyéb szolgaltatasok értéke 118.462 15.376 133.838
Személyi jellegli raforditasok 339.884 55.824 395.708
Ertékesokkenési és amortizacié leiras 5.908 1.041 6.949
Egyéb raforditasok 1.963.351 64.467 2.027.818
iest(:glzcetem célu ingatlanok értékelési nye- 0 1.783.287 1.783.287
E;Efi%ge instrumentumok atértékelési 43313 7 644 50.957
o erodmény i vl résesodés 15208 2684 17.892
‘ Szegmens profit 247.249 -166.435 80.813 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 849.008 129 153 978.160
Pénziigyi mtveletek raforditasai -482.429 -58 003 -540 432
‘ Adozas elétti eredmény 613.828 -95.287 518.541 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység 613.828 -95.287 518.541
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0
Eszkozok - 2025.12.31 Léﬁﬂfﬂ?:ﬁ)‘ Ingatlan bér-  Szegmens Osz-
értékesitése beadas szesen
Befektetési célu ingatlanok 15 358 651 15358 651
Fejlesztés alatt 4116 befektetési célu ingatlanok - 11 829 921 11 829 921

Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok - - -
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Készletek 35522284 - 35522284
Targyi eszk6zok 86 671 15 295 101 966
Pénziigyi instrumentumok 9670 529 193 959 9 864 488
veteléeck, ey Kovetelésck.pempessndly 22529 2001219 246421
‘ Szegmens Eszkozok 67.842.426 29.459.105 97.301.531
Laképarkok . =
Kotelezettségek - 2025.12.31 fejl?szlt)(fs?/ ér- Ingszl;l(;léls)er- Szeganl:sILsnOsz-
tékesitése
E&iffyigﬁ;iifggcsonOk s hitelek (ideértve a 15799 053 356.986 16 156 039
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 2295277 | 2295278
Egyéb hosszt lejaratu kotelezettségek 28 580 424 - 28 580 424
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 26 061 943 694.139 26 756 081
Szegmens Kotelezettségek 72.736.697 1.051.126 73.787.822
2024.12.31 L?;?B:;:g:g Ingatlan bérb?- Szegmens Osz-
értékesitése adas szesen
Ertékesités nett6 arbevétele 9.252.632 581.957 9.834.589
Egyéb bevételek 774.092 343.323 1.117.415
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -464.776 - -464.776
Anyagkoltségek 612.241 2.836 615.077
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 7.932.354 1.504.483 9.436.387
Eladott aruk beszerzési értéke 2.464.031 - 2.464.031
Egyéb szolgaltatasok értéke 95.161 13.028 108.190
Személyi jellegli raforditasok 305.556 50.204 355.760
Ertékesokkenési és amortizacié leiras 3.779 666 4.445
Egyéb raforditasok 443.232 261.338 704.570
izi;l;tetési célu ingatlanok értékelési nye- i 1 548.405 1.548.405
E;:’/Zrz;gé}éie instrumentumok atértékelési 433143 7 644 50.957
‘ Szegmens profit -1.321.541 648.774 -672.768 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 216.592 6.401 222.993
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -755.238 -71.145 -826.383
‘ Adozas elétti eredmény -1.860.187 584.030 -1.276.158 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység -1.860.187 584.030 -1.276.158
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0
Eszkozok - 2024.12.31 ]}Zﬁg;?s(:/k Ingatlan bér-  Szegmens Osz-
értékesitése beadis szesen
Befektetési célu ingatlanok - 9.156.941 9.156.941
Fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok - 11.148.140 11.148.140
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok 1.270.000 - 1.270.000
Készletek 31.249.342 - 31.249.342

69



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2025. december 31

Targyi eszk6zok 10.754 1.897 12.651
Pénziigyi instrumentumok 980.364 173.005 1.153.369

Egyéb eszk6zok (vevoi kdvetelések, lizing ko-

vetelések, egyéb kovetelések, pénzeszkdzok) 13.748.600 2.191.262 15.939.861
‘ Szegmens Eszkozok 47.259.059 22.671.246 69.930.304
Lakoparkok . =
Kotelezettségek - 2024.12.31 fejlesztése/ ér- Ingatlan,ber- Szegmens Osz-
Lori beadas szesen
tékesitése

H'f)ss’zu lejarat}l kplcsonok és hitelek (ideértve a 17.215.268 373 634 17.588.902
kotvénytartozast is)

Rovid lejarat kolesondk és hitelek 4.805.753 405 4.806.158

Egy¢éb hosszt lejarata kotelezettségek 10.582.415 - 10.582.415

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 19.660.640 849.732 20.510.370

Szegmens Kotelezettségek 52.264.076 1.223.771 53.487.846.

8.3.

Beszamolasi iddszak utani események

Az ApaChCo Zrt. értékpapirszamlajan 2026.01.07-én jovairasra keriiltek az Alabama Invet Zrt. 40%-
os tulajdoni hanyadat megtestesitd torzsrészvények.

A SunDell Estate Nyrt. 2025. november 5. napjan kézzétett rendkiviili tajékoztatasban foglaltakhoz
kapcsolodoan 2026. januar 20-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Considero Kft. mint felperes
kérelmére a Fovarosi Torvényszek elott 14.G.42.264/2025. tigyszam alatt a Tarsasaggal, mint alperes-
sel szemben indult peres eljarasban a SunDell Estate Nyrt. — a felperesi keresetre vonatkozo érdemi
ellenkérelem elGterjesztésével egyidejlileg — viszontkeresetet inditott a Considero Kft-vel szemben. A
SunDell Estate Nyrt. a viszontkeresettel egy 546.481 eFt tokedsszegii kovetelést kivan érvényesiteni,
tekintettel azon koriilményre, hogy a szoban forgd 6sszeg jogalap nélkiil keriilt kifizetésre a Considero
Kft. részére egy 2022-es tranzakcid kapcsan. A SunDell Estate Nyrt. megvizsgalta a beszamolo visz-
szamendleges modositasi hatésait és tekintettel arra, hogy az 6sszeg nem haladja meg a SunDell Estate
Nyrt. szamviteli politikajaban meghatarozott jelentds 0sszegii hibahatart, a visszamendleges mdodosi-
tastol eltekint.

A Tarsasag 2026. februar 25. napjan értékesitette a PIANDOS Kft. iizletrészének 66,67%-at. A PI-
ANDOS Kft. kizardlagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Balatonfoldvar, belteriilet 1555/12 helyrajzi
szamon nyilvantartott, sszesen 8.166 m2 alapteriileti, kivett épitési teriilet megnevezésii ingatlan.

A Tarsasag konszolidacigjaba bevont ApaChCo Zrt. 2026. méarcius 4. napjan hatalyba Iépett részvény-
adasvételi szerzdéssel 25.000 db, SunDell altal kibocsatott részvényt vasarolt.

Az ApaChCo Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellaté Piukovics
Gabor igazgatosagi taggal szoros kapcsolatban alloé személy — 2026. marcius 4. napjan t6zsdén kiviili
igylet keretében 25.000 db torzsrészvényt vasarolt. A SunDell Estate Nyrt. 2026. marcius 6-an adott
tajékoztatast, hogy a tranzakcioval részvényese, az ApaChCo Zrt. szavazati jogot biztositd részvénye-
inek és szavazati joganak aranya a korabbi 0,00%-161 5,59%-ra nétt (atlépett kiiszobértek: 5%).

A Tarsasag 2026. marcius 11-én kelt Iétesitd okirattal a Dumike Estate Kft. alapitasarol hatarozott. A
leanyvallalat fotevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A leanyvallalat cégbirosagi bejegy-
zése 2026. marcius 12-én megtortént.

A Tarsasag 2026. marcius 20-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy 2026. marcius 19-én értékesitette
a Dulyma Estate Kft.-ben 1évé 100%-os tlizletrészét.
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A beszamolasi id6szak utani események nem voltak modositast igényld hatassal a Csoport targyévi konszoli-
dalt pénziigyi kimutatasara.
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Kiegészité melléklet

2025.



1. Altalanos rész

1) A tarsasag bemutatasa

Jogi koriilmények

Név: GOPD Nyrt.

Cégforma: Nyilvanosan Mikodo Részvénytarsasag
Alapitas id6épontja: 2018.05.23.

Alapitasi mod: uj alapitas

Adodszam: 26362014-2-42

Cégjegyzékszam: 01-10-049841

Bejegyezve: 2018.06.28.

Székhely: 1148 Budapest, Fogarasi ut 3.
Tevékenységi kor: 6421 Vagyonkezelés

Torzstoke: 25.000.000 Ft

A GOPD Nyilvanosan Mitkddd Részvénytarsasag (a tovabbiakban ,, Tarsasag” vagy ,,GOPD”, lednyvallalataival
egylitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy GOPD Csoport™) a Budapesti Ertéktdzsde méasodlagos ,,X-trend” piacan
jegyzett vallalat.

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

Kibocsatas napja 2019. 4pr. 10.

A targyéyv, illetve az 6sszehasonlito iddszak végén az alabbi tulajdonosi struktura volt érvényben:
Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2024.12.31 2025.12.31
Piukovics Gabor (ifj.) 14,06 kozkézhanyad
Piukovics Gébor (id.) 36,20 55,00
Piukovics Istvan 14,06 kozkézhanyad
Uzsoki Andras 7,17 6,22
Schweidel Investment Kft. 11,32 kozkézhényad
Dakotaépitd Kft. 0,00 8,00
Ko6zkézhanyad 17,19 30,78
Osszesen 100,00 100,00
Igazgatdsag elndke: Piukovics Gabor

1139 Budapest, Petnehazy utca 37-47. B. lhaz. 7. em. 2. ajto.
Igazgatdsagi tagok:

Szendrdi Gabor

1053 Budapest, Magyar utca 23. 2. em. 27.

Uzsoki Andrés

2081 Piliscsaba, Hegyalja utca 11-13.



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 elndke
Lakcim: 1139 Budapest, Petnehazy u. 37-47. B Iph. 7. em. 2.

Beszamol6 6sszeallitasaért felelds: Khaleesi Kontroll Konyveld Kft.
1062 Budapest, Andrassy ut 100.

A beszamolot készitd regisztralt konyveld: Fodor Krisztina mérlegképes konyveld
Regisztracios szama: 207912

A mérlegkészités iddpontja: 2026. januar 31.

A mérlegkészités napjaig a vallalkozas folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem allt fenn,
a vallalkozas a belathatd jovoben is fenn tudja tartani miikddését, folytatni tudja tevékenységét, nem
varhat6 a miikddés besziintetése vagy jelentds csokkenése.

A szamviteli torvény értelmében a GOPD Nyrt anyavallalatként konszolidalt éves beszamolo osszeallitasara ko-
telezett.

A beszamol6 megtekintésének helye/weboldala:
http://gopd.hu/

A beszamol6 auditalasaért felelés: RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt.

Székhelye: 1139 Budapest, Vaci ut 99-105. BalanceHall. ép. 4. em.

Konyvvizsgald nyilvantartasi szama: 004443

Konyvvizsgalatért felelds személy: Mosonyi Adam, kamarai nyilvantartasi szama: 007424
Koényvvizsgalat dija: 4.400.000 Ft+AFA/év

A GOPD Csoport sajat tulajdont1 ingatlanok adasvételére és fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési projek-
tek szervezésére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasa és lizemeltetésére
jott létre.

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

A GOPD Nyrt. kdzvetlen részesedéseit a kovetkezd tablazatok mutatjak be:

Leanyvallalatok 2024.12.31 2025.12.31
SunDell Estate Nyrt.

adoszam: 26560621-2-42 46,89 % 33,34 %
1066 Budapest, Dessewfty u. 18-20.fsz.

Gaudetti Ingatlan Kft.

adoszam: 27120572-2-42 100 % 100 %

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 % 50 %
1065 Budapest, Hajos u. 29.
L.B.Hunarchitect Kft.
adoszam: 13391151-2-42 100 % 100 %
1148 Budapest, Fogarasi ut 3.




MEQHLYN Kft.
adoszam: 25783740-2-42

1064 Budapest, Vordsmarty u.77.

40,91 %

40,91 %

PIANDOS Kft
addszam:27557419-2-41

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

66,67 %

66,67 %

Ducharlie Estate Kft
ad6szam:32675016-2-42

1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

100 %

0,00 %

Dudolta Estate Kft
ad6szam:32675023-2-42

1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

100 %

0.00 %

Dulyma Estate Kft
adoszam:32783508-2-42

1148 Budapest, Fogarasi ut 3.

0,00%

100 %

ApaChCo Zrt.
adoszam:32889642-2-42

1148 Budapest, Fogarasi tt 3.

0,00 %

100 %

Jelentds targyévi valtozasok:

A Tarsasag 2025. januar 8-an adott tajékoztatast, hogy 2024. december 19-¢én értékesitette leanyvallalatai,
a Dualpha Estate Kft. és Dubravo Estate Kft. 100%-os iizletrészét.

A Tarsasag 2025. janudr 15-én adott tdjékoztatast, hogy négy 0j leanyvallalat alapitasarol hatarozott:
Duecho Estate Kft., Dufoxtrot Estate Kft., Dugold Estate Kft., Duhotel Estate Kft. A Duecho Estate Kft.
¢és Duhotel Estate Kft. cégbirosagi bejegyzése 2025. januar 16-an, a Dugolf Estate Kft. 2025. januér 17-
¢én, a Dufoxtrot Estate Kft. 2025. janudr 24-én valosult meg.

2025. januar 21-én transzferalasra keriiltek a Tarsasag értékpapirszamlajara az SD DEVELOPMENT
FUND I. Magantékealap befektetési jegyei.

A Tarsasag 2025. januar 29-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy Piukovics Gabor igazgatosagi elndk
2.867.750 db torzsrészvényt, Piukovics Istvan igazgatdsagi tag pedig 2.924.250 db térzsrészvényt elajan-
dékozott.

A Tarsasag 2025. januar 31-én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Ducharlie Estate Kft. és Dudolta
Estate Kft. 100%-os iizletrészét értékesitette.

A Térsasag 2025. februar 12-én értékesitette a Duecho Estate Kft. iizletrészének 100%-4t.

A Tarsasag 2025. februar 18-an tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy Piukovics Gabor igazgatosagi elnok
¢és Piukovics Istvan igazgatosagi tag aznap lemondott a betdltott tisztségérol, azzal, hogy a lemondas a
soron kovetkez6 kozgyllés napjan, de legkésobb aznaptdl naptdl szamitott 60. napon valik hatalyossa.
A GOPD 2025. marcius 10-én adott ki tajékoztatast, hogy a Schweidel Investment Kft.-nek, mint tulaj-
donosnak a szavazati joga 11,32%-16l 3,45%-ra csokkent, és a DakotaEpitd Kt. szavati joga 0,00%-16l
8,33%-ra nott.

A Térsasag 2025. marcius 13-an értékesitette a Dufoxtrot Estate Kft. tizletrészének 100%-4t.

A Tarsasag 2025. marcius 26-an adott tajékoztatast, hogy hatarozatlan idétartamra id. Piukovics Gabort
igazgatosagi elnokké, Uzsoki Andrast pedig igazgatdsagi tagga valasztotta, illetve megallapitotta, hogy
ifj. Piukovics Gabor és Piukovics Istvan igazgatdsagi megbizatasa aznappal megsziint.

A Térsasag 2025. marcius 27-én adott tajékoztatast, hogy négy 1j leanyvallalat alapitdsardl hatarozott:
Duindia Estate Kft., Dujuliet Estate Kft., Dukilo Estate KFt., Dulyma Estate Kft. A Duindia Estate Kft.
¢és Dukilo Estate Kft. cégbirosagi bejegyzése 2025. marcius 24-én, a Dulyma Estate Kft. 2025. marcius
25-én, a Dujuliet Estate Kft. 2025. marcius 28-an valdsult meg.

A Tarsasag 2025. majus 5-¢én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy a Dugolf Estate Kft., Duhotel Estate
Kft. és a Duindia Estate Kft 100%-os iizletrészét értékesitette.

A Térsasdg 2025. majus 13-én megkotott részvény-adasvételi szerzodésekkel értékesitett dsszesen
100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.

A Tarsasag leanyvallalata, a Santa Cruz Invest Kft. 2025. jinius 24. napjan tézsdén kiviili tigylet kereté-
ben &sszesen 100.000 db torzsrészvényt vasarolt. A fentiek szerinti ligyletet kovetden a Tarsasag leany-
vallalatai altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 1.100.000 db-ra ndvekedett, igy a sajat rész-
vények aranya: 4,40 %-ra emelkedett az alaptdkéhez viszonyitva.



- A SunDell Estate Nyrt. 2025. junius 27-¢én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy az MFB Invest Befektetési
¢€s Vagyonkezel6 Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozasaban vezet6i feladatokat ellato személy —
2025. jinius 24. napjan t6zsdén kiviili tigylet keretében 6.043 db torzsrészvényt értékesitett 38.000, -
Ft/db eladasi aron. A torzsrészvényeket a tézsdén kiviili tigylet keretein beliil a Tarsasag vasarolta meg a
fent jeldlt eladasi aron.

- Uzsoki Andras igazgatosagi tag — mint a Tarsasag vonatkozasaban vezet6i feladatokat ellatd személy —
2025. julius 4. napjan t6zsdén kiviili igylet keretében 150.000 db torzsrészvényt értékesitett.

- A Tarsasag egyik leanyvallalata 2025. jalius 28-an megvasarolta a MULTI POINT Zrt. alaptokéjének
60%-at megtestesitd, 6sszesen 131.100.000,- Ft névérték részvénycsomagot. A MULTI POINT Zrt. ki-
zarolagos, 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Szentendre, belteriilet 7901/2 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben 2000 Szentendre, Bodza utca 11. szam alatt talalhato, 1 ha 7.354 m2 alapteriiletii, kivett
épitési teriilet megnevezési ingatlan.

- A Tarsasag 2025. augusztus 14-¢én tajékoztatta a nyilvanossagot, hogy az ApaChCo Zrt. leanyvallalat
megalapitasarol hatarozott. A leanyvallalat cégbirosagi bejegyzése 2025. szeptember 9-én megtortént.

- A Tarsasag 2025. szeptember 30-an kozzétette a targyiddszakra vonatkozo féléves konszolidalt pénziigyi
kimutatasat és lizleti jelentését.

- A Tarsasag 2025. oktober 1-én értékesitette leanyvallalatat, a Dujuliet Estate Kft.-t, oktober 15-én pedig
a Dukilo Estate Kft.-t.

- A Scope Ratings GmbH fiiggetlen hitelmindsitd elvégezte a Tarsasag, valamint a Tarsasag altal kibocsa-
tott kotvények hitelmindsitésének feliilvizsgalatat. A hitelmindsité kdzleményben megerdsitette a Tarsa-
sag kapcsan korabban megallapitott "B-" hitelmindsitést (a negativ kilatas fenntartasa mellett), a Kotvé-
nyek kapcsan pedig megerdsitette a kordbban megallapitott "B+" hitelmindsitést.

- A Tarsasag 2025. november 3-an megkotott részvény-adasvételi szerzoédésekkel értékesitett dsszesen
100.000 db, a SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényt.

- A Téarsasag altal konszolidacioba bevont ApaChCo Zrt. 2025. november 4. napjan megkotott részvény-
adasvételi szerz6déssel megvasarolta az Alabama Invest Zrt. alaptékéjének 40%-at megtestesitd torzs-
részvényeket, illetve a BenLawers Zrt. alaptdkéjének 40%-at megtestesitd torzsrészvényeket. Az Ala-
bama Invest Zrt. torzsrészvényei csak a fordulonapot kovetden keriiltek transzferalasra az ApaChCo Zrt.
részére.

- A Tarsasag egyik leanyvallalata 2025. november 10. napjan megkotott részvény-adasvételi szerzodéssel
értékesitette a MULTI POINT Zrt. alaptékéjének 60%-at megtestesitd, dsszesen 131.100.000,- Ft, névér-
tékil torzsrészvényeket.

- Uzsoki Andrés igazgatdsagi tag — mint a Tarsasdg vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellatd személy —
2025. november 12. napjan tézsdén kiviili igylet keretében 62.500 db torzsrészvényt értékesitett.

- Az ApaChCo Zrt. — mint a SunDell Estate Nyrt. vonatkozasdban vezet6i feladatokat ellaté Piukovics
Gabor igazgatdsagi taggal szoros kapcsolatban alld személy — 2025. december 15. napjan tézsdén kiviili
igylet keretében 55.000 db SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott torzsrészvényt vasarolt.

- Uzsoki Andrés igazgatdsagi tag — mint a Tarsasdg vonatkozasaban vezetdi feladatokat ellatd személy —
2025. december 15. napjan tézsdén kiviili iigylet keretében 25.000 db torzsrészvényt értékesitett.

2) Szamvitel politika:

Lényeges szamviteli modszerek 6sszegzése:

Beszamolo6 osszeallitasanal alkalmazott szabalyrendszer:

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

Konyveit ennek és a Magyarorszagon altalanosan elfogadott szamviteli elveknek megfelel6en 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 toke értékét, melyet
korrigalt a leanyvallalatok készletei kozott talalhato ingatlanok piaci értékével, amelyek fliggetlen ingatlanszakértd

altal végzett értékbecsléseken alapulnak.



A Sundell részvényei ugyan t6zsdén jegyzettek, a tdzsdei kereskedésben nincs aktiv forgalom, a t6zsdén jegyzett
egy részvényre juté ar nem feltétleniil tiikrozi a Sundell Estate Nyrt. valos értékét. Igy a szamviteli torvény alapjan
az altalanos értékelési eljarasokkal meghatarozott, a piaci arat elfogadhatoéan kozelito értéket alkalmazta a Tarsa-

sag.

Jelentos 6sszegii hiba:

Ha a hiba feltarasanak évében a kiilonb6z6 ellendrzések sordn - ugyanazon évet érintden - megallapitott hibak,
hibahatasok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének egytittes (eldjeltdl fiiggetlen) dsszege meghaladja
az ellendrzott tizleti év mérlegfoosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2 szazaléka nem haladja

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

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasia bevételek, koltségek és raforditasok:
A kivételes nagysagu tételnek szamit, minden olyan tétel, amely az iizleti év eredménykimutatasban kimutatott

Osszes bevétel, koltség, raforditas 50%-at meghaladja.

Kivételes eldfordulast minden olyan bevétel, amely a Tarsasag iizletszerli mitkddésével nincs szoros Osszefiiggés-
ben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres iizletmeneten kiviil esik, a bekovetkezése eseti jellegli. Minden eset-
ben kivételes eléfordulasu bevételnek kell tekinteni az alabbi eseményeket:

az 0sszes bevétel 20%-at meghaladd tAmogatas.

Kivételes eléfordulast minden olyan koltség, raforditas, amely a Tarsasag iizletszerti miikodésével nincs szoros
Osszefiiggésben vagy kozvetlen kapcsolatban, rendszeres tizletmeneten kiviil esik, a bekdvetkezése eseti jellegii.
Minden esetben kivételes eldfordulasu koltségnek, raforditasnak kell tekinteni az aldbbi eseményeket:

természeti karokkal kapcsolatos koltségek, raforditasok. 2025-ben kivételes eléfordulast tételek nem voltak.

Beszamolasi mod: éves beszamolo

Beszamol6 pénzneme: magyar forint

Koényvvezetés modja: kettds konyvvitel

Mérleg: ,A” tipusu

Eredménykimutatas: Osszkoltség eljaras

Targyi eszkozok értékelése: targyi eszkdzok a bekertiilési érték és az elszamolt  érték-
csokkenés kiilonbozetén keriilnek elszamolasra

Ertékcsokkenés megallapitasanak modja: linearis

Eszkodzcsoportonkénti leirdsi kulcsok: Tarsasagi adotorvény szerint

200e Ft egyedi érték alatti eszkdzok beszerzéskor elszamo-
lasra keriilnek

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

A Nyrt. kdrnyezetvédelmi termékdij megfizetésére nem kotelezett.

Kapcsolt felekkel lebonyolitott olyan iigylet, amely lényeges és nem szokasos piaci feltételek kozott valésult
meg:



A Tarsasag a leanyvallalatainak csoportfinanszirozast nytjt. Ezek a csoportfinanszirozasok 2023.01.01-t61 kamat-
mentesek. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kamatbevétel kiesést a Tarsasag a mindenkori jegybanki alapka-
mat + 2%-kal a fennall6 tartozasra szamitva tarsasagi ado ndveld tételként elszamolja.

I1. Részletezo adatok, elemzések

MERLEG

1. ESZKOZOK

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

A. Befektetett eszkozok

I. Befektetési tiikor

Brutto6 érték Adatok eFt-ban
. . . Nyité egyenleg . . .. . Zar6 egyenleg
Szamlaszam Megnevezés 2025.01.01. Novekedés | Csokkenés 20251231,
11 Immaterialis javak 11 741 0 0 11 741
Alapitas-atszervezés aktivalt
111 értéke 11 741 0 0 11741
Osszes brutté 11741 0 0 11741
Ertékcsokkenés
. . . Nyité egyenleg .. . . . Zar6 egyenleg
Szamlaszam Megnevezés 2025.01.01. Novekedés | Csokkenés 20251231,
Immaterialis javak terv sze-
119 rinti értékcsokkenése 11 741 0 0 11 741
11911 Alapitas-atszervezés 11741 0 0 11 741
Osszes értékesokkenés 11741 0 0 11741

Netto érték: 0 eFt

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

I1. Targyi eszkozok

A Tarsasag targyi eszkdzokkel nem rendelkezik.



I11. Befektetett pénziigyi eszkozok

Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban /eFt/

Részesedések e Ft-ban 2024.12.31. Novekedés Csokkenés 2025.12.31.
Sundell Estate Nyrt. 10 122 528 229 634 2702 039 7 650 123
Gaudetti Ingatlan Kft. 3000 0 0 3000
Santa Cruz Invest Kft. 3000 0 0 3000
L.B. Hungarchitect Kft. 3000 0 0 3000
Copa Carpa Kft. 2703 882 0 0 2703 882
Meqhlyn Kft. 2207 146 0 0 2207 146
Ducharlie Estate Kft 3000 0 3000 0
Dudolta Estate Kft 3 000 0 3 000 0
ApachCo Zrt 0 1 000 000 0 1 000 000
Osszesen: 15 048 556 1229 634 2708 039 13570 151

A Tarsasag 2025.év soran vasarolt 6 043 db, valamint értékesitett 200 062 db Sundell Estate Nyrt. torzsrészvényt.

A Tarsasag a 2025. év soran megalapitotta az ApaChCo Zrt.-t. A Ducharlie Estate Kft. és a Dudolta Estate Kft.-

ben 1év6 részesedés atsorolasra keriilt 2025-ben a forgoeszkdzok kozé és a Tarsasag a targyév soran értékesitette

is ezeket a leanyvallalatokat.

Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése /eFt/
Ertékhelyesbités e Ft-ban 2024.12.31. Novekedés Csokkenés 20254.12.31.
Sundell Estate Nyrt. 4953 817 1379977 2220303 4113 491
Gaudetti Ingatlan Kft. 1623229 143 585 0 1766 814
L.B. Hungarchitect Kft. 5290 0 3352 1938
Santa Cruz Invest Kft. 1204 050 386 927 0 1590977
Osszesen: 7 786 386 1910 489 2 223 655 7 473 220

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

Sajat toke adatok azon gazdasagi tarsasagokra vonatkozdan, amelyekben a Térsasag tulajdoni részesedéssel ren-

delkezik (100%-o0s adatok, nem részesedésaranyosak):




2025.12.31. adatok eFt-ban

Cég neve . | Ertékelési . Valés érték
& Jegyzett téke | Toketartalék | Tredmeny= | oleoven | AdOZOM | o st toke | Kiilonbozet
tartalék . eredmény
tartalék
Sundell Estate
Nyst 143200| 17 759 683 7026 755 0| 3520893| 28450531| 6833256
Gaudetti Ingat- 3000 0 410 187| 663 064 75630| 1151881 617 933
lan Kft.
Santa Cruz In- 3000 0 525743 | 374 184 59618 962 545 631 432
vest Kft.
L.B.Hungar-
chitoot Ko 3000 0 7179 12 468 3352 4938 0
I(é‘;tpa Carpa 53 000 0 1 638 365 0 152709 | 1844074 639 756
Meghlyn Kft. 33 000 0 1637 607 146 469| 1817076 503 448
ApaChCo Zrt 100 000 900 000 0 -3 473 996 527 0
Befektetett pénziigyi eszkozok értékvesztése /eFt/
Ertékvesztés e Ft-ban 2024.12.31. Novekedés Csokkenés 2025.12.31.
Copa Carpa Kft. 1280 106 0 138 017 1142 089
Meghlyn Kft. 1060 933 0 120 601 940 332
Osszesen: 2 341 039 0 258 618 2 082 421

A Tarsasag a 2025. év sordn 138.017 eFt értékvesztést irt vissza Copa Carpa Kft.-ben 1év0 részesedésre és 120.601
eFt-ot a Meghlyn Kft.-ben 1év6 részesedésre.

Hitelviszonyt megtestesito értékpapirok

A Térsasag 2024-ben kotelezettséget vallalt, hogy 8.571.429 eFt értékben jegyez befektetési jegyet az SD Deve-
lopment Fund I. Magéantdkealap ,,B” sorozatli befektetési jegyeibdl. A kotelezettség 10%-a még 2024-ben telje-
sitésre keriilt pénziigyileg, a befektetési jegyek pedig 2025 janudrjaban transzferalasra keriiltek a Tarsasag MBH
Banknal vezetett értékpapirszamlajara.

B. Forgéeszkozok

I. Készletek /eFt/

Megnevezés

2024.12.31.

2025.12.31.

Befejezetlen termelés és félkész termékek

Aruk

Készletekre adott elélegek

Készletek 0sszesen

==l l=1K=)

===l =




II. Kovetelések /eFt/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (ve- 0 0
vok)

Kovetelés kapcsolt vallalkozéassal szemben 2 865 356 8871127
ebbdl kolcson kévetelés 2845636 8800127
ebbdl vevo kévetelés 19702 0
ebbdl osztalékkovetelés 0 71 000
ebbdl egyéb kovetelés 18 0

Koleson kamat kovetelés 2 816 2816

Kolcson 329 000 0

Osztalék kovetelés Oregon 21 Kft 2022 195 000 0

Szallitoi talfizetés 194 192

Koltségvetéssel szemben fennallo tulfizetés 9 428 6152

Kaucio 292 292

SD Development Fund I. befektetési jegyekre fize-

tett vételarrészlet 857 143 0

Copa Carpa Kft. iizletrész tulfizetés 189 500 0

Meqghlyn Kft. lizletrész talfizetés 210 500 0

Kovetelések osszesen 4569 229 8 880 579

A Térsasag vezetd tisztségviseloknek, igazgatdsag, illetve a feliigyel bizottsag tagjainak nem folyodsitott el6leget,

kolesonoket.

A Tarsasag altal az egyik részvényesének 2024-ben folydsitott 329.000 eFt rovid lejarati, kamatmentes kdleson

visszafizetésre keriilt.

Az Oregon 21 Ingatlan Kft.-vel szemben fennalld kovetelés 0sszege 2025 év végén 182.000 eFt volt. Mivel a

2024-ben kotott megallapodas ellenére a kovetelés nem keriilt kiegyenlitésre, a Tarsasag 2025-ben értékvesztést

szamolt el a kovetelés teljes dsszegére.

I11. Ertékpapirok /eFt/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Részesedés kapcsolt vallalkozasban (Piandos Kft.) 157 476 157 476

Részesedés kapcsolt vallalkozasban (Dulyma Kft) 0 3000

Ertékpapirok osszesen 157 476 160 476

A Piandos Kft. 2023-ban megvasarolt 66,67 %-os lizletrészét 2025-ben sem sikeriilt értékesiteni, de a Tarsasag

tovabbra is elkotelezett az iizletrész értékesitését illetden, igy ez a részesedés a forgdeszkdzok kozott keriilt kimu-

tatasra 2025-ben is. A Tarsasag 2025-ben alapitotta 100%-os tulajdonu leanyvallalatként a Dulyma Estate Kft.-t,
amit varhatdéan a 2026. iizleti évben értékesiteni fog.

IV. Pénzeszkozok /eFt/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Pénztar 0 0

Bankbetétek 13 691 23 449

Pénzeszkozok Osszesen 13 691 23 449

C. Aktiv iddbeli elhatarolasok /e Ft/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Aktiv idébeli — kamat bevételek 19 339 19 584

Aktiv idobeli — koltségek 86 583 86 184

Osszesen 105 922 105 768
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A koltség elhatarolas jelent6s része a 2021. decemberben kibocsatott 2031/A szamu koétvényekhez kapcesolodo a
Magyar Fejlesztési Bank Zrt-vel kotott szerzodés alapjan megfizetett garanciadij.
A garanciadij fizetési gyakorisaga éves. A garancia dij tartalmazza az allami kézfizetd kezességvallalas dijat,
amely a Garancia fennallo osszege 90%-ra vetitett 0,4%/év, illetve a banknak fizetenddé garanciadijat, melynek
meértéke 1,8%, szamitasi alapja a garancia garanciadij esedékességének napjan fennallo osszege.

2. FORRASOK

D. Sajat toke mozgastabla /e Ft/

Jegyzett
Téke

Toketar-
talék

Eredmény-
tartalék

Lekotott
tartalék

Ertékelési
tartalék

Adoézott
eredmény

Sajat
Toke 0sz-
szesen

Nyito egyenleg 25000

2024.01.01

2 080 000

2586 472

1049

6 083 135

3724 783

14 500 439

El6z6 évi ered- 0
mény atvezetése
eredménytarta-
lékba

0

3724783

0

-3724 783

0

Alapitas-atszer-
vezés elsz ECS

1 049

-1 049

L.B. Hungar-
chitect potbefi-
zetés

-11 270

-11 270

Targyév ered- 0
ménye

0

0

1703 251

-1 138 019

565232

Zaro6 egyenleg 25000

2024.12.31

2 080 000

6301 034

7 786 386

-1 138 019

15 054 401

Nyit6 egyenleg 25000

2025.01.01.

2 080 000

6301 034

7 786 386

-1 138 019

15 054 401

El6z6 évi ered- 0
mény atvezetése
eredménytarta-
1ékba

0

-1 138 019

0

1138019

0

Targyév ered- 0
ménye

0

0

-313 166

6631130

6317 964

Osztalékfizetés 0

0

0

0

0

0

Zaro egyenleg 25000
2025.12.31

2 080 000

5163 015

7 473 220

6 631 130

21 372 365

A Tarsasagban 2025-ben osztalék kifizetés nem tortént.

Jegyzett toke és torzsrészvények alakulasa /eFt/

adatok ezer forintban

Jegyzett toke
valtozasa

Névérték (Ft/db)

Mennyiség (db)

Nyit6 érték 2025. januar 1-én

25000

1Ft

25000 000

Targyévi valtozas

0

0

0

Zaro érték 2025. december 31-én

25000

1Ft

25000 000

2025-ben a részvények névértékével kapcesolatos valtozas nem tdrtént.
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Toketartalék

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

Lekotott tartalék

A Tarsasag a lekotott tartalék kozott az alapitas-atszervezés miatti lekotott tartalékot tartja nyilvan.

Ertéke a 2023.01.01. nyitd értékhez képest az immaterialis javak kozott kimutatott alapitas-atszervezés kapesan
elszamolt értékcsokkenés értékével csokkent. 2025. év végére az értéke 0 eFt.

Ertékelési tartalék /eFt/

Ertékhelyesbités e Ft-ban 2024.12.31. Novekedés Csokkenés 2025.12.31.

Sundell Estate Nyrt. 4953 817 1379977 2220303 4113 491
Gaudetti Ingatlan Kft. 1 623 229 143 585 0 1766 814
L.B. Hugarchitect Kft 5290 0 3352 1938
Santa Cruz Invest Kft. 1204 050 386 927 0 1590977
Osszesen: 7 786 386 1910 489 2223 655 7473 220

A vallalkozas birtokaban nincs visszavasarolt sajat részvény.
E. Céltartalékok

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

F. Kotelezettségek /eFt/

I1. Hosszu lejarata kotelezettségei / eFt /

A mérlegforduld napon a GOPD Nyrt. hatrasorolt kotelezettséget nem szerepeltet a konyveiben.

A hosszu lejaratu kotelezettségek kozott a 2021. decemberében kibocsatott 2031/A szamu kdtvény kibocsatasaval
kapcsolatos 4.950.000 eFt kotelezettséget tartja nyilvan, valamint MFB hitel hosszu lejarata részét 559.417 eFt-
ot.

A 2021. decemberben kibocsatott 2031/A kotvény torlesztésének kezdete a 2026. év, a hosszu lejarati kotelezett-
ségek koziil 550.000 eFt, a 2026. évi torlesztorészlet dsszege, atsoroldsra keriilt a2025. év végén a rovid lejarath
kotelezettségek kozé.

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

5500 000 000 Ft
5593 584 500 Ft
2026-t61 évente 10%, 2031-ben 50%

névérték

kapott ellenérték

torlesztési gyakorisag

kamatfizetési gyakorisag évente

4,95% évente

kamattartalom
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A GOPD 2031/A kotvény kibocsatasakor kapott kamatprémiumot a halasztott bevételek kozott mutatja ki a Tar-

sasag, ennek 6sszege 2025.12.31-én 55.761 eFt

nek megfelelden a kovetkezdkre forditotta: SunDell részvények, illetve telek vasarlas (Budakeszi uti ingatlan).

A Térsasag a 2023. év soran 3.356.500 eFt 6sszegre sz610 hitelszerzédést kotott az MFB Zrt.-vel. A hitel sszegét
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 t6két hat egyenld részletben kell torleszteni, 2024. és 2027. évben évente 1-1, mig 2025. és

2026. évben évente 2-2 alkalommal.

II1. Rovid lejarata kotelezettségei / eFt /

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Rovid lejarata hitelek 1118833 1 668 833
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 2771 2 006
Rovid lejaraltltu k"otelezettseg kapcsolt vallalkozassal 1 905 500 4962 695
szemben (kolcson)
Kozponti koltségvetési, onkormanyzati befizetési

N . 63 47
kotelezettség
Jovedelemelszamolasi szamla 0 4
Ertékpapir elszamolasi szamla és bankszamla 581 5680
SD Development Fund I. bef jegy. 0 3009 072
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 3027 748 9 648 337

A rovid lejaratu hitelek k6zé keriilt atsorolasra a 2023. év soran felvett 3.356.500 eFt 6sszegili hosszu lejaratu hitel
2026. évben esedékes toketorlesztd részlete, ami 1.118.833 eFt, valamint a kotvénykotelezettség 2026-ban esedé-

kes 550.000 eFt-os torlesztorészlete.

A tarsasagnak mérlegen kiviili kotelezettségeirdl a kiegészité melléklet 13.-14. oldalan keriil bemutatasra.

G. Passziv idobeli elhatarolasok /e Ft/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31

Passziv idébeli - koltségek 104 707 116 770
Halasztott bevételek 65115 55761
Passziv idobeli elhatarolasok Osszesen 169 822 172 531

A Térsasag a halasztott bevételek kozott a GOPD 203 1/A kdtvénykibocsataskor keletkezett prémiumot tartja nyil-

van (kapott ellenérték és névérték kiillonbozetét), amit a futamidé alatt idéaranyosan old fel.

EREDMENYKIMUTATAS

Ertékesités netto arbevétele /eFt/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Ertékesités netté arbevétele 26 013 21 245
Anyavallalat 0 0
Kapcsolt vallalkozas 26 013 21 245

Az arbevétel a Sundell Estate Nyrt.-nek végzett menedzsment szolgéltatasbol szarmazo bevétel.




Egyéb bevételek /eFt/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Kerekités 1 2

Egyéb bevételek dsszesen 1 2

A vallalkozas tAmogatasi program keretében dotaciot nem kapott.

Anyagkoltség / eFt /

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Ingatlan vételar 0 0

Koziizemi koltségek 0 0

Anyagkoltség dsszesen 0 0

Igénybe vett szolgaltatas / eFt /

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Bérleti dij 1380 1380

Konyvelés, konyvvizsgélat, tanacsadas 85 089 125 753

Ugyvéd, kozjegyzd 9143 10 320

Ertékpapirokkal és tézsdei minésitéssel kapcsolatos

koltséack és cayéb banki szolgaltatasok 15998 16536

Garancia és opcids koltségek 80 520 80 300

Ingatlannal kapcsolatos koltségek 3683 3 650

Weboldal és szamitastechnikai kdltségek 34 29

Opcios dij MFB Invest Zrt 143 472 317 757

Szallitasi, raktarozasi koltség 0 10

Igénybe vett szolgaltatasok dsszesen 339 319 555 735

Egyéb szolgaltatas /e Ft/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Hatosagi dijak 116 216

Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 17 153 27251

Biztositasi dij 3746 3726

Egyéb szolgaltatasok dsszesen 21 015 31193

Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke /e Ft/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.

Eladott kozvetitett szolgaltatasok értéke 5013 0

Eladott kézvetitett szolgaltatasok értéke dsszesen 5013 0

Személyi jellegii raforditasok / e Ft /

Allomanycsoport: szellemi foglalkoztatottak 2024.12.31. 2025.12.31.

Bérkoltség 18 475 20 743

- vezetd tisztségviselok jaranddsaga 7200 7213

Személyi jellegli egyéb kifizetések 189 228

Bérjarulék 2 402 2577
szakképzési hozzajarulas 0 0
szocialis hozzajarulasi ado 2402 2577

Személyi jellegii raforditasok dsszesen 21 066 23 548
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A targyévben a munkavallalok atlagos statisztikai l1étszama 1 6, emellett a vezetd tisztviseloknek fizetett még

juttatasokat fizetett a Tarsasag.

A Tarsasagban fizikai foglalkoztatott nem keriilt alkalmazasra.

Egyéb raforditasok /e Ft/

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Késedelmi kamatok 2 567 13
Ipartizési ado 420 420
Innovécios jarulék 63 63
Kovetelések elszamolt értékvesztése 0 182 000
Egyéb raforditas 0 18
Kerekités 1 1
Egyéb raforditasok 6sszesen 3051 182 515
Pénziigyi eredmény /e Ft/
Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Pénziigyi miiveletek bevételei 2033971 7 546 485
Kapott osztalék-kapcsolt vallalkozéstol 2 024 592 1036 305
ebbdl kapcesolt vallalkozastol 2024592 1036305
Részesedés értékesitésének arfolyam nyere-
sége 0 6 500 790
ebbol kapcesolt vallalkozastol 0 0
Kapott (jard) kamat 0 1
ebbdl kapcsolt vallalkozastol 0 0
Kamat prémium (2031/A kotvény) 9379 9353
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 0 36
Pénziigyi miiveletek raforditasai 2 803 783 143 611
Fizetendé kamatok (kotvények) 465 435 402 128
Részesedések, értékpapirok értékvesztése/visz-
szairdsa 2 338 039 -258 618
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 309 101
Pénziigyi miiveletek eredménye -769 812 7 402 874

II1. Tajékoztato Kiegészitések

Fordulonap utani esemény:

- Az ApaChCo Zrt. értékpapirszamlajan 2026.01.07-én jovairasra keriiltek az Alabama Invet Zrt. 40%-o0s
tulajdoni hanyadat megtestesito torzsrészvények.

- A Téarsasag 2026. februar 25. napjan értékesitette a PIANDOS Kft. iizletrészének 66,67%-at. A PI-
ANDOS Kft. kizarélagos, 1/1 aranyt tulajdonat képezi a Balatonfoldvar, belteriilet 1555/12 helyrajzi
szdmon nyilvantartott, 6sszesen 8.166 m2 alapteriileti, kivett épitési teriilet megnevezésii ingatlan.

- A Tarsasag 2026. marcius 5-én tajékoztatast adott ki, hogy az ApaChCo Zrt. 2026 marcius 4-én életbe

lépett adasvételi szerzddéssel 25.000 db SunDell Estate Nyrt. torzsrészvényt vasarolt.

A beszamolas utani id6szakban nem tortént a Tarsasag mitkodésére jelentds hatassal 1évo esemény.
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Mérlegen Kiviili tételek:

- A Magyar Feljesztési Bank Zrt. és a GOPD Nyrt. altal a 2021.12.09-én megkdtott Garanciaszerzodés alapjan a
bank a kdtvények névértékének 80%-ig, legfeljebb a kibocsatasi dsszeg 80%-ig vallalja, hogy a Kedvezményezet-
tek elsé irasos felszolitdsara a Kedvezményezettek részére fizetést teljesit. A kdtvényeket 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 1évé 175.000 db tdrzsrészvény
- elsd ranghelyi zalogjog a GOPD Nyrt.-nek a Sundell Estate Nyrt.-vel szembeni osztalék, illetve osztalékeléleg
jogcimen mindenkor fennall6 kovetelése

- A Tarsasag konyvelésében a nullas szamlaosztalyaban kimutatasra keriilt az MFB Invest Zrt., MFB Vallalati
Beruhazasi és Tranzakcidos Magéantdkealap, Sundell Estate Nyrt. és a Tarsasag kozott 2022.03.29-én kotott be-
fektetési és szindikatusi szerz6dés szerint 9 000 000 eFt értékli szarmazékos (opcids) ligylettel kapcsolatos ko-
telezettség.

Az eldirt kotelezettség 2022-ben a 2022.04.14 - 06.30-ai kozotti idészakra vonatkozoan 114 512 eFt dsszegd,
2023-ban a 2022.07.01- 2023.06.30 kozti iddszakra vonatkozoan 117.709 eFt 6sszegti, 2024-ben a

2023.07.01 - 2024.06.30 idészakra vonatkozdan 115.180 eFt dsszegii, mig 2025-ben a 2024.07.01-2025.06.30
kozti iddszakra vonatkozoan 301.562 eFt 0sszegii, az MFB Invest Zrt. részére megfizetett opcios dijjal keriilt
csokkentésre.

Jelen kotelezettség a szerz6dés szerint az MFB Invest Zrt. és az MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakciés Ma-
gantdkealap altal a Sundell Estate Nyrt.-be torténd befektetés napjat (2022.04.14.) kovetd 7.évének azonos nap-
jaig tart. (2029.04.14.)

- A GOPD Nyrt. 2023.10.11-¢én hitelszerzodést kotott az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel 3.356.500 eFt
Osszegll koleson felvételére, melybdl a Tarsasag a Copa Carpa Kft. 50%-os és a Meqghlyn Kft. 40,91%-os iiz-
letrészének megvasarlasat finanszirozta.

A hitelszerzédésben fennallo kotelezettsége kapesan a Csoport az aldbbi biztositékokat nytjtotta a banknak:

a Copa Carpa Kft., a Meghlyn Kft. és a Santa Cruz Kft. készfizetd kezességi szerzddést kotott a bankkal
a 3.356.500 eFt toke és jarulékai erejéig

a bank jelzalogjogot alapitott a Copa Carpa Kft. és a Meghlyn Kft. tulajdonaban 1év6, a SunDell Estate
Nyrt. altal kibocsatott per-, teher- és igénymentes részvényekre es¢ mindenkori osztalék és osztalékels-
leg kovetelésekre a 3.356.500 eFt toke és jarulékai erejéig

a bank jelzalogjogot, valamint elidegenitési €s terhelési tilalmat alapitott 3.356.500 eFt toke és jarulékai
erejéig az alabbi iizletrészek tekintetében:

a GOPD Nyrt.-nek a most megvasarolt 50%-os Copa Carpa Kft. lizletrészre, valamint a szintén most
megvasarolt 40,91%-os Meqghlyn Kft. iizletrészre

a Gaudetti Kft. tulajdonaban 1év6 50%-o0s Copa Carpa Kft. iizletrészre

a Santa Cruz Kft. tulajdonéban 1évé 50%-0s Meqhlyn Kft. iizletrészre

részvényovadék részvény ovadéki szerz6dés alapjan a GOPD Nyrt. tulajdonaban 1év6 270.000 db teher-
mentes, dematerializalt SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényre

Vagvoni helyzetet jellemzo mutatok

Befektetett eszkozok aranya

2024.12.31. 2025.12.31.
Befektetett eszk6zok
x 100 80,59% 75,01%
Eszk6zok
Eszkozfécsoportok aranya
2024.12.31. 2025.12.31.
Forgoeszkdzok
x 100 23,57% 32,92%
Befektetett eszk6zok
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Eszkozok fordulatszama

2024.12.31. 2025.12.31.
Ertékesités nettd arbe-
vétele
0,00 0,00
Eszk6zok
Forgodeszkozok aranya
2024.12.31. 2025.12.31.
Forgoeszkdzok
x 100 18,99% 24.,70%
Eszk6zok
Tokeerosség
2024.12.31. 2025.12.31.
Sajat toke
x 100 59,20% 58,23%
Forrasok
Kotelezettségek részaranya
2024.12.31. 2025.12.31.
Kotelezettségek
x 100 40,13% 41,30%
Forrasok
Sajat toke novekedési mutato
2024.12.31. 2025.12.31.
Sajat toke
602,18 854,89
Jegyzett toke
Sajat toke novekedésének mértéke
2024.12.31. 2025.12.31.

Adozott eredmény
x 100

Jegyzett toke

-4 552,08%

26 524,52%
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Toke aranyos adozott eredmény

2024.12.31. 2025.12.31.
Adozott eredmény
-0,08 0,31
Sajat toke
Likviditasi mutat6
2024.12.31. 2025.12.31.
Forgoeszkdzok
1,60 0,94
Rovid lejarata kotele-
zettségek
Hitelfedezettségi mutaté
2024.12.31. 2025.12.31.
Kovetelések
x 100 153,88% 92,04%
Rovid lejarata kotele-
zettségek
Eladosodottsag foka
2024.12.31. 2025.12.31.
Kotelezettségek
x 100 40,13% 41,30%
Eszk6zok
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Tarsasagi adé levezetés /eFt /

Megnevezés 2024.12.31. 2025.12.31.
Adozas eldtti eredmény -1134 311 6 631130
Adoéalap noveld tételek osszesen 265 462 522 796
-birsag, késedelmi potlek 47 13
-kovetelés értékvesztése 0 182 000
-szamviteli torvény szerinti értékcsokkenés 1049 0
Szénl:gg;atbevetel kiesés kapcsolt vallalkozassal 264 366 340 765
-Behajthatatlannak nem mindsiild kdvetelés el- 0 13
engedése
Addalap csokkento tételek 2 025 641 7 783 633
-adotorvény szerinti értékcsokkenés 1 049 0
-bejelentett részesedés értékesités arfolyam
nyere SJége 4 0 6488 710
-Bejelentett részesedésre visszairt értékvesztés 0 258 618
-kapott osztalék 2 024 592 1 036 305
]7; ;zlrsasagz ado alapja- veszteség elhatarolas nél- 2 894 490 629 708
Veszteség elhatarolas felhasznalasa 0 0
Tarsasagi ado alapja- veszteség elhatarolassal -2 894 490 -629 708
Elvart tarsasagi adéalap 41 200 151 350
Térsasagi ado 3708 0
Adézott eredmény -1138 019 6 631 130

Jovedelmezoség alakulasanak elemzése

A Térsasag a 2025. évet 6 631 130 eFt nyereséggel zarta.

Tarsasag sajat tokéjének helyzete stabil.

A tulajdonosok vérhatoan osztalék kifizetésr6l nem dontenek.

Jovobeli informaciok:

sy

tartozo lakoparkok épittetése a teljes folyamatban torténd aktiv részvétellel. A befektetési fokusz elsdsorban 100-
200 lakasos pesti lakoparkok vagy ennél kisebb, de prémium kivitelii budai lakasok.
A telekfejlesztés a holdingtarsasag projektcég leanyvallalatain keresztiil torténik. A Téarsasag a tevékenységeit a
csoport tagjain és sajat akvizicioin keresztiil végezte. A GOPD Nyrt. évente 1-2 ingatlanfejlesztési projekt meg-
kezdését tervezi, az elkésziilt ingatlanokat SunDell Estate Nyrt.-nek vagy harmadik feleknek értékesitve.
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Cash Flow kimutatas /eFt/

2024. 2025.

SZOKASOS TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-VALTOZAS -2 960 175 -3 306 015
Adozas elétti eredmény +/- -1134 311 6631 130
Korrekcidk az addzas elétti eredményben -2 024 592 -1 036 339

ebbdl kapott osztalék - -2 024 592 -1 036 305
Korrigalt addzés eldtti eredmény -3 158 902 5594 791
Elszamolt amortizacié + 1 049 0
Elszamolt értékvesztés és visszairas +/- 2338039 -76 618
Céltartalék képzés és felhasznalés kiilonbozete +/- 0 0
Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye +/- 0 -6 500 790
Szallitoi kotelezettség valtozasa +/- -6 219 -765
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek valtozdsa +/- 32 1 135549
Passziv idobeli elhatirolasok véltozasa +/- -37 950 2709
Vevdkovetelés valtozasa +/- 0 0
Forgdeszkozok (vevikavetelés és pénzeszk. nélkiil) valtozésa +/- -2 091 887 -4 400 350
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa +/- -718 939 459
Fizetett, fizetendd ad6 (nyereség utan) - -3 708 0
Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-
VALTOZAS 1 788 958 438 072
Befektetett eszkdzok beszerzése - -241 634 -9 801 063
Befektetett eszkdzok cladasa + 6 000 9202 830
Kapott osztalék, részesedés + 2024 592 1036 305
?gl;igGYI MUVELETEKBOL SZARMAZO PENZESZKOZ VAL- 1 171 683 2 877 667
Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele + - 0 0
Kétvényt, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatisanak bevétele + 0 0
Hitel és kolcson felvétele + 3236512 6 621 500
Hosszi lejaratra nynjtott kéleséndk és elhelyezett bankbetétek torlesztése, 0 0
megsziintetése, bevaltisa +
Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
Részvénybevonis, tdkekivonas (tokeleszallitas) - 0 0
Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 0
Hitel és kolesdn térlesztése, visszafizetése - -2 064 829 -3 743 833
Hosszi lejaratra nyujtott kélesonok és elhelyezett bankbetétek - 0 0
Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszil lejarati kotelezettségek valto- 0 0
zAsa +/-
PENZESZKOZOK VALTOZASA 466 9 724
Devizas pénzeszkozok atértékelése 0 34
PENZESZKOZ MERLEG SZERINTI VALTOZASA 466 9758

Budapest, 2026. aprilis 07.
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Statisztikai szamjel: 26362014-6421-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

GOPD Nyrt.
MERLEG "A" valtozat
Eszkozak (aktivak)

2025.12.31 adatek E Fi-ban
A Befektetett eszkdzbk 20 493 803 27 532 378
. [IMMATERIALIS JAVAK 0 0
1. Alapitas-atszervezes aktivalt értéke i 0
2. Kisérleti fejlesztés aktivalt érteke 0 0
3. Vagyoni értékil jogok 0 0
4. Szellemni termékek 0 ]
5. Uzleti vagy cégértek 0 0
6. Immateridlis javakra adott eldlegek [1] 1]
7. Immateridlis javak értékhelyeshitése 0 0
I.__|TARGYI ESZKOZOK 0 0
1. Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értéki jogok 0 0
2. Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0
3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek [i] 0
4. Tenyészdllatok 0 0
5. Beruhazasok, felljitdsok Q 0
6. Beruhazasokra adott elélegek 0 0
7. Targyi eszkdzok értékhelyesbitése 0 0
il BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 20 483 803 27 532 378
1. Tartds részesedés kapcsolt véllalkozésban 12 707 517 11 487 730
2. Tartdsan adott kélcsén kapesolt véllalkozésban 0 9
3. Tartos jelentds tulajdoni részesedés 0 0
4. Tartosan adott kéleson jelentds tulajdoni részesedési 0 0
5. Egyéb tartos részesedés 0 ]
6. Tartésan adott kélcsén egyéb részes.viszonyban 0 0
7. Egyeb tartdsan adott kélcsén 0 a
8. Tartos hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 8571428
9 .Befekietett pénziigyi eszkozik értékhelyesbitése 7 786 386 7 473 220
10. Befektetett pénziigyi eszkozdk érekelasi killénbazete [i] 1]
IV. |HALASZTOTT ADOKOVETELES 0 0
B. Forgdeszkézdk 4 830 396 9 064 504
| KESZLETEK 0 0
1. Anyagok 0 0
2. Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
3, Névendek-, hizo- és egyéb allatok 0 0
4, Késztermékek 0 0
5. Aruk 0 a
6. Keszletekre adott elflegek 0 0
Il KOVETELESEK - 4 659 229 8 880 579
1. Kovetelésel éruszéll_it_ajsbél és szolgaltatasbol 0 a
. 2. Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben 2 865 356 8 871 127
3. Kdvetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban lévé 0 0
4. Kovetelések egyéb tulajd, részesedés viszonyban lévé véllalkozéssal szemben Q 0
5. Valtokovetelések [s] 0
5. Egyeb kovetelésel 1793873 9 452
7. Kovetelések értékelési kilénbdzete 0 0
8. Szadrmazékos Ogyletek pozitiv értékelési killénbizete [i] [1]
111 ERTEKPAPIROK 157 476 160 478
1. Részesedes kapcsolt vallalkozashan 157 476 160 478
2. Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
3. Egyéb részesedés 0 0
4. Sajat részvények. sajst Uzletrészek 0 0
5. Forgatasi céll hitelviszonyt megtestesitd értékp. 0 0
6. Ertekpapirok értékelési kiildnbdzete 0 0
V. PENZESZKOZOK 13 691 23 449
1. Pénztar, csekkek 0 0
2. Bankbetétek 13 681 23 449
C. JAktiv idébeli elhatarolasok 105 922 105 768
1. Bevételek aktividébeli elhatérolasa 18 339 18 584
2. Kiltségek, réforditdsok aktiv idébeli elhatarolisa 86 583 86 184
3. Halasztott raforditdsok

Keltezés: Budapest, 2026. 04.07

a véllalkozas vezetdje



Statisztikai szdmjel: 26362014-6421-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

GOPD Nyrt.

MERLEG "A" valtozat
Forrasok (passzivak)

2025.12.31

adatok E Ft-ban

&y

5

Sajat t6ke 15 054 401 21 372 365
i JEGYZETT TOKE 25 000 25 000
Ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névérléken 0 1]
1. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE 0 0
. |TOKETARTALEK 2 080 000 2 080 000
V. EREDMENYTARTALEK 6 301 034 5163 015
V. LEKOTOTT TARTALEK 0 Q
VI, ERTEKELESI TARTALEK 7 786 386 7473 220
Ertékhelyesbites érnékelési tartaléka 7 786 386 7473 220
Valds értékelés ertékelési tartaléka i 0
Vil AD'OZOTT EREDMENY -1138 018 6 631 130
E. |CELTARTALEKOK 0 0
1. Céltartalék varhato kotelezettségekre 0 8]
2. Céltartalék a jGvébeni kéltségekre 0 ]
3. Egyéb céltartalék _ 0 0
F. KOTELEZETTSEGEK 10 205 998 15 157 754
. |HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
1. Hatrascrolt kotelezettségek kapesolt vallalk.szemben 1] o]
2, Hatrasoralt kételezettségek jelentds tulajdoni részesedései 0 0
3. Hatrasorolt két. egyéb részesedasi visz.lévd vallalk. 0 a
4. Hatrasorolt két, egyéb gazdéalkoddval szemben 0 a
1. HOSSZULEJARATU KOTELEZETTSEGEK 7178 250 5 508 417
1.Hossz( lejaratra kapott kéilesénik 1678 250 559 417
2. Atviltoztathatd kétvények a 0
3. Tartozdsok kitvénykibocsatashol 5 500 000 4 850 000
4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 1] 0
5. Egyéb hosszilejaratd hitelek 0 0
6. Tartos kitelezettségek kapcsolt vallalkozéssal szemben 0 0
7. Tartés kdtelezettségek jelentds tulajdoni részesedési visz 0 a
8. Tartos két. egyeb rész. viszanyban 1évé vallalk.szemb, 0 0
9. Egyéb hosszil lejaraty kételezetiségek 0 0
10. Halasztott adékételezetiség 0 1]
Il ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 3 D27 748 9 648 337
1. Rovid lejaratd kélcsénik (4] 0
- ebbdl: az atvalthats kotvények i 0
2. Rivid lejérati hitelek 1118 833 1 668 833
3. Vewokidl kapott eldlegek ] [i
4. Kotelezettségek aruszallitishol és szolgaltatasbeél 2771 2008
5. \Véltotartozasok 0 [4]
6. Rovid lejérati kételezettségek kapesolt vallalk.szemben 1 805 500 4 962 695
7. Révid lejérata kételezettségek jelentds tulajdoni viszonyban 0 0
8. Révid lej.kot.egyéb viszonyban lévé vallalk. 0 0
9. Egyéh rovidlejaraty kitelezettségek 644 3 014 803
10. Kételezettsegek énékelési killdnbdzete 0 0
11. Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési kildnbizete 0 0
G. |Passziv idébeli elhatarolasok 169 822 172 531
1. Bevatelek passziv idébeli elhataroldsa 0
2. Kiltségek, raforditdsok passziv idobeli elhatéroldsa 104 707

3. Halasztott bevetelek
OK(P

Keltezés: Budapest, 2026, 04.07
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Statisztikai szamjel: 26362014-6810-114-01
Cégjegyzékszam: 01-10-049841

GOPD Nyrt.

"A" EREDMENYKIMUTATAS
(osszkoltség eljarassal)

2025.01.01.-2025.12.31. adatok E Ft-ban
Elozd ev Elgz6 évek Targyév
Sorszam  |A tétel megnevezése 2024. maédositasai 2025,

[01.Belidldi ertékesites netio arbevetele 26 013 21245
J02. Export értékesités netto arbevetele 0 1]
JERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (01+02) 26 013 21 245

|03, Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0

|04. Sajat eldallitasu eszkozok aktivalt érteke 0 0

Il JAKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE (+ 03+04) 0 0
. JEGYEBBEVETELEK 1 2
| Ebbdl: visszairt értékvesziés 0 0

J05. Anyagkoltség 0 0

|06. Igénybe vett szolgaltatasok érteke 339 319 555 735

|07. Egyeb szolgaltatasok értéke 21015 31193

08. Eladott aruk beszerzesi értéke 0 0

09. Eladott ( kézvetitett ) szolgaltatasok érteke 5013 0

V. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (05+06+07+08+09) 365 347 586 928
10. Bérkdliseg 18 475 20743

11. Személy jellegl egyéb kifizetések 189 228

12 Bérjarulékok 2402 25677

V. SZEMELYI JELL EGU RAFORDITASOK {10+11+12) 21 066 23 548
VI ERTEKCSOKKEMNESI LEIRAS 1049 0
Vil EGYEB RAFORDITASOK 3051 182 515
Ebbdl: értékvesztés 0 182 000

A UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+lI+111V-V-VI-VII) -364 499 -171 744
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 2024 592 1 036 305

Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 2024 592 1036 305

14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresege 0 6 500 790

Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0

15. Befektetett pénzigyi eszkozok kamatai, arf nyeresége 0 0

Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0

16. Egyeb kapott (jard) kamatok és kamatjellegi bevételek 0 1

Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0

17 Pénzugyl miveletek egyeb bevetelei 9379 9389

VIl JPENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI (13+14+15+16+17) 203397 7 546 485
18 Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszieségek 0 0

Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0

19. Befektetett pénzigyi eszkozok arfolyamvesziesége 0 0

Ebbol: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0

20. Fizetendd kamatok és kamatjellegll raforditasok 465 435 402 128

Ebbdl: kapcsolt vallalkoznak adott 0 0

21 Reészesedesek, ertékpapirok, bankbetétek erekveszieése 2338039 -258 618

22 Pénzugy miveletek egyéb raforditasai 309 101

1X PENZUGY! MUVELETEK RAFORDITASAI (18+19+20+21) 2803783 143 611
B. PENZUGYI| MUVELETEK EREDMENYE (VI-1X) -769 812 7402 874
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) -1134 311 6 631 130
X ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 3708 0
X/ JHALASZTOTT ADOKULONBOZET 0 0
D. _|ADOZOTT EREDMENY 1138 019 6 631 130

Keltezés: Budapest, 2026. 04.07
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a vallalkozas vezetoje
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Feleldsségvallald nyilatkozat

A GOPD Nyilvanosan M(ikédd Részvénytarsasag (1148 Budapest, Fogarasi Ut 3.; nyilvantarté hatdség:
Budapest Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga; Cg.: 01-10-049841; képviseletében eljar: Piukovics Gabor,
az igazgatosag elndke; tovabbiakban: Térsasag) kijelenti, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli el8irdsok alapjan, a Térsasag legjobb tudasa szerint elkészitett
egyedi éves beszamolé valés és megbizhaté képet ad a Tarsasdg eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérsl, valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovibba

- az alkalmazhaté szdmviteli elSirdsok alapjan, a Tarsasag legjobb tudédsa szerint elkészitett
Osszevont (konszolidélt) éves beszamold valés és megbizhaté képet ad a Tarsasag és a
konszolidacidba bevont vallalkozdsok eszkézeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- az Osszevont (konszolidalt) vezetSségi jelentés megbizhaté képet ad a Tarsasdg és a
konszolidaciéba bevont véllalkozasok helyzetérél, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve
a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket, tovabba

- az egyedi éves beszdmol6t és az &sszevont (konszolidalt) éves beszamolét fliggetlen
kénywvizsgalo vizsgalta, kénywvizsgalé altal auditilasra keriilt.

Budapest, 2026. 4prilis 7.

GOPD Nyilvanosan M(ikéd8 Részvénytarsasag

Piukovics Gabor

GOPD Nyrt.

|gazgatdsag Elncke



