RSM

RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt.

1139 Budapest, Vaci ut 99-105.
Balance Hall éplilet 4. emelet.

T 061886 3700061886 3701
E info@rsmaudit.hu
W www.rsmaudit.hu

Fliggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A GOPD Nyrt. részvényeseinek

Vélemény

Elvégeztiik a GOPD Nyrt. (,,a Tarsasag") és leanyvallalata (,,a Csoport") 2025. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasainak
konyvvizsgalatat, amely a 2025. december 31.-i forduldnapra készitett konszolidalt pénzligyi helyzet kimutatasbhol —
melyben az eszkozok és forrasok egyez6 végosszege 97 301 531 EFt, valamint az ugyanezen idéponttal végz6dé évre
vonatkozé konszolidalt atfogo jovedelem kimutatasbol — melyben a targyévi teljes atfogo jovedelem 6sszesen —

329 348 EFt (nyereség) -, konszolidalt sajat téke valtozas kimutatasbol, konszolidalt cash flow kimutatashol, valamint a
szamviteli politika jelentés elemeinek 8sszefoglalasat is tartalmazo kiegészité megjegyzeésekhdl all.

Vélemenylink szerint a mellékelt konszolidalt pénzligyi kimutatasok megbizhato és valos képet adnak a Csoport 2025.
december 31.-én fennallé konszolidalt vagyoni és pénzligyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végzédé lizleti évre
vonatkozo konszolidalt jdvedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash-flow-jarél az Eurdpai Unio (,EU") altal befogadott
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS") foglaltakkal 8sszhangban, valamint azokat minden Iényeges
szemponthol a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szélo 2000. évi C. torvénynek (,,szamviteli térvény) az EU altal
befogadott IFRS-ek szerint Osszeallitott konszolidalt éves beszamoléra vonatkozo kiegészité kovetelményeivel
0sszhangban készitettek el.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 8sszhangban és a konyvvizsgalatra vonatkozo6 —
Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk vegre. Ezen standardok értelmében
fennalld feleléssegiink bdévebb leirdsat jelentéslink A  kényvvizsgald konszolidalt pénziigyi kimutatdsok
kényvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttoél a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloéi
Kamara ,,A kinyvvizsgdloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolé szabalyzata'-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kerdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkdzi Etikai Standardok Testiilete
altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kédex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal
egybefoglalva)” cimii kézikdnyvében (az IESBA Kodex-hen) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai elirasoknak is.

Meggyo6zédéslink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend¢ eés megfelel¢ alapot nyujt
véleménylinkhdz.

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
KONYVVIZSGALAT | TANACSADAS

Az RSM Hungary Konyvvizsgalo Zrt. az RSM halozat tagja és az RSMmarkanév alatt folytat tizleti tevékenységet. Az, RSM'" az
RSM haldzat tagjai altal hasznalt kereskedelminév. Az RSM International tagjai fliggetlen konyvelé és tanacsadé cégek, melyek
sajat neviikben jarnak el. Az RSM halézat maga semmilyen fogalom-meghatarozas szerint és semelyik dllam joghatosaga alatt sem
tekintheté 6nallo jogi személynek.




Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések
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A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a legjelentésebbek
voltak a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok dltalunk végzett kbnyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a
konszolidalt penziigyi Kimutatasok egésze altalunk végzett kdnyvvizsgalatanak 8sszefliggésében és az arra vonatkozoé
véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrél a kerdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagu kdnyvvizsgalati kérdések

A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagu
konyvvizsgdlati kérdések vonatkozasdban elvégzett
eljarasok

Készletek értékelése

A készletek 2025. december 31-i egyenlege 35 522 284
ezer Ft, mely a konszolidalt mérlegfédsszeg jelentés
részeét, annak 37%-at adja.

A Csoport készletein az ingatlanfejlesztési
tevékenységhez kapcsolédd lakaseépitési  projektek
(lakoparkok), a projektek alapjaul szolgalod telkek értéke,
valamint a folyamatban 1évg, illetve elkeszilt, de még at
nem adott lakasok fejlesztésikdltségei jelennek meg.

A koltségek tobbek kozott a tervezés, a general-
kivitelezés és a kapcsolodd meérnoki, muiszaki
szolgdltatasok koltségeit, valamint az aktivalt hitelfelvételi
koltségeket foglaljak magukba. A készletek a bekerdilési
érték és a nettd realizdlhate érték (NRV) kozil az
alacsonyabbikon kertlilnek kimutatasra.

A készletek forduldénapi netté realizalhatd értékenek
megallapitasahoz a Csoport figyelembe vette azok valos
(piaci) értékét, amelyek fliggetlen ingatlanszakértd altal
veégzett értékbecsléseken alapulnak.

A készletek értékelése kulcsfontossagu konyvvizsgalati
terlilet azok Osszege, valamint az értékelésik soran
alkalmazott szamviteli becslesek miatt.

A készletekkel kapcsolatos kozzetételeket a lényeges
szamviteli  politika informaciokat és  magyarazo
informacidkat is tartalmazé megjegyzesek 2.4,2.5.7 és 3.6.
pontjai tartalmazzak.

Készletekkel kapcsolatos koényvvizsgalati eljarasaink -
tovabbi eljarasaink mellett- az alabbiakat foglaltak
magukban:

o FEllenériztiik a készletek bekertilési értékének
alatamasztasaul szolgald bizonylatok meglétét, az
alkalmazott szamviteli politikak észszerliségét és
az |AS 2 Készletek standarddal valé 6sszhangjat.

o Az ingatlanok értékelését
bevonasaval ellenériztiik.

szakertéink

e Meggydzddtiink a Csoport megbizasabdl késziilt
ingatlanszakertéi  értékbecslések  meglétérdl,
vizsgaltuk az ingatlanszakérté szakmai
kompetencidjat, szakértelmét, az alkalmazott
feltételezéseket, értékelési eljarasokat és
modelleket.

o Megvizsgaltuk, hogy a megjegyzesek 2.4, 2.5.7 és
3.6 pontjaiban szereplé kozzétételek 6sszhangban
vannak-e az IAS 2 Készletek standardban foglalt
kovetelményekkel.

Befektetési célu ingatlanok valos értékének meghatarozdsa

A Csoport befektetési célu ingatlanai az eszkdzok 28%-at
teszik ki, egyenlegiik 2025. december 31-én 27 188 572
ezer Ft.

A befektetési celu ingatlanok valos értekét negyedévente
hatarozza meg a vezetés, hogy megfeleljen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrél szole 2011 évi ClI.
torvényben el6irtaknak, tovabba a wvalés érték
meghatdrozasa kulcsfontossagu annak valtozasainak

Befektetési céluingatlanokkal kapcsolatos kdnyvvizsgalati
eljarasaink - tovabbi eljarasaink mellett- az aldbbiakat
foglaltak magukban:

e  Meggy6zédtink a Csoport megbizasabol készlilt
ingatlanszakeértdi  értékbecslések  meglétérdl,
vizsgaltuk az ingatlanszakeérté szakmai
kompetencidjat, szakértelmét, az alk
feltételezéseket, ertékelési eljarh
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konyvvizsgaloi megitéléséhez.

A befektetési célu ingatlanok eértékelése jelent6s
megitélést igényld terilet, amely nagymértékben flgg a
jovébeli bérleti dijakra, a diszkontratara, az inflaciora és a

modelleket. Az értékbecslésben szerepl6 jovébeli
pénzaramokat szerzédéshez egyeztettik.

Az értékelés vizsgalataba bevontuk az ingatlan
értékelé szakembereinket, hogy megitéljik a

kihasznaltsagra alkalmazott becslésektsl. Ezért a vezetés dltal alkalmazott becsléseket és
befektetési célu ingatlanok értékelését a konyvvizsgalat modszertant.

kulcsfontossagu teriileteként hataroztuk meg,. o Attekintettik a megjegyzések 2.4, 2.5.6. és 3.3

A befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatos kdzzétételek, pontjaiban  bemutatott  kozzétételeket és
amelyek a valos ertékek meghatdrozasahoz hasznalt merlegeltiik azok teljeskorliségét azokra a
legfontosabb  feltételezéseket  mutatjdk  be, a feltételezésekre vonatkozdan, amelyekre az
megjegyzések 2.4,2.5.6. és 3.3. pontjaban taldlhatdak. értékelési modell a legérzékenyebb, illetve, hogy
osszhangban vannak-e az IAS 40 Befektetési célu
ingatlanok standardban foglalt kdvetelményekkel.

Egyéb kérdések: el6z6 évi konyvvizsgalat

Az el6zd évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat masik konyvvizsgdlé auditalta. A 2025. prilis 09-én kiadott
konyvvizsgaloi jelentés korlatozas nelkiili kdnyvvizsgaloi véleményt tartalmazott.

Egyéb informaciok: A konszolidalt iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a GOPD Nyrt. 2025. évikonszolidalt Uzleti jelentésébdl dlinak. A vezetés felelds a konszolidalt Uzleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eléirdsaival 8sszhangban tortené
elkészitéseert.

A fliggetlen konyvvizsgaloi jelentéstink ,Velemény'" szakaszaban a konszolidadlt peénzlgyi kimutatdsokra adott
vélemeénylink nem vonatkozik a konszolidalt lizleti jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésseglink a konszolidalt
Uzleti jelentés atolvasasa €s ennek soran annak mérlegelése, hogy a konszolidalt lizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébkent ugy
tunik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kbvetkeztetésre jutunk, hogy
az egyéb informaciok Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kdtelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli
torveény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirasaival 6sszhanghban van-e, és errél, valamint a konszolidalt lizleti
jelentés és akonszolidalt pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Vélemeénylink szerint a GOPD Nyrt. 2025. évi konszolidalt lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban
van a GOPD Nyrt. 2025. évi konszolidalt penziigyi kimutatasaival és a szamviteli torvény vonatkozo eléirasaival. Mivel
egyeb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir elé tovabbi kdvetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A konszolidalt Uzleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas dallitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasokeért

A vezetés felelés a konszolidalt pénzlgyi kimutatasoknak az Europai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Ré
Beszamolasi Standardokban (,IFRS") foglaltakkal, valamint a szamviteli térvény EU altal befogadott IFIi
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Osszeallitott konszolidalt pénziigyi kKimutatasokra vonatkozé kiegészité kovetelményeivel 8sszhangban torténé és valos
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséert, valamint az olyan belsé kontrollert, amelyet a vezetés
szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehetéveé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastol mentes
konszolidalt pénziigyi kKimutatasok elkészitese.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Csoportnak a vallalkozas
folytatasara valo képesseget és az adott helyzetnek megfeleléen kbzzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld konszolidalt pénziigyi kimutatasok
Osszedllitasaert. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvebdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiiléset
eltérd rendelkezes nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezé, korilmeny
nem all fenn.

Aziranyitassal meghizott személyek felelések a Csoport pénzligyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.

A konyvvizsgdlé konszolidalt pénziigyi kimutatdsok kbonyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrol, hogy a konszolidalt pénzligyi kimutatasok egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket
tartalmazo fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem
garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébkeént létezé lényeges hibas allitast. A hibas dllitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lenyegesnek
mindsilnek, ha ésszerl lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalok
adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardok szerinti kbnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitelést alkalmazunk és
szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénzligyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredé lényeges hibas
dllitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozasahoz. A csalasbol eredd lenyeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol
eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat,
vagy a belsé kontroll fellilirasat.

. Megismerjiuk a konyvvizsgdlat szempontjdbdl relevans bels¢ kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmenyek kozott megfeleléek, de nem azeért,
hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan vélemeényt nyilvanitsunk.

. Ertékeljik a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolodo kdzzétételek ésszerliségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak elvén alapulo
konszolidalt pénzigyi kimutatasok dsszeallitasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e |ényeges bizonytalansag olyan esemeényekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés
kétseget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara valo képessegét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentéslinkben fel kell
hivhunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban lévé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a
kozzétetelek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleménytinket. KOvetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitéekon alapulnak. Jovébeli esemeények
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.
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. Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellekletben tett kbzzétételeket, valamint értekeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénzligyi kimutatasokban teljesiil-e
az alapul szolgald ligyletek és események valos bemutatasa.

. Ugy tervezziik meg és hajtjuk végre a csoportkdnyvvizsgalatot, hogy elegendé és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezziink a Csoporton beliili gazdalkodé egységek vagy lizletagak pénziigyiinformacidi tekintetében
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozé vélemeény kialakitasanak megalapozasaként. Felel¢sek vagyunk a
csoportkdnyvvizsgalat céljabol vegrehajtott kdnyvvizsgalati munka iranyitasaért, felligyeletéert és attekinteséeért.
Tovabbrais kizarolagos felelésséggel tartozunk a konyvvizsgaloi véleményiinkért.

. Az iranyitassal meghbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat tervezett
hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk aziranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfelellink a fliggetlenségre vonatkozo relevans etikai
kovetelmeényeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrél észszerlien
feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenséglinket, valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobdlése érdekeben
tett Iépéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal meghizott személyek felé kommunikalt kérdeések kdzll meghatarozzuk azokat a kérdéseket, amelyek a
targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok kdnyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések, és ennél fogva a
kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben ismertetjik ezeket a kérdéseket,
kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkivil ritka
korilmenyek kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet
kommunikalnunk, mert észszer( varakozasok alapjan annak hatranyos kdvetkezményei sulyosabbak lennének, mint a
kommunikacio kézerdekt hasznai.

A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredmeényezd konyvvizsgalati meghbizasért felelés partner a jelen fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentés alairoja.

Budapest, 2026. aprilis 7.
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