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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok 2021.12.31 2022.06.30
Befektetett eszkozok
Goodwill 31 230995 230995
Immaterialis javak 600 4 402
Targyi eszk6z6k (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 1796 2050
Befektetési céltl ingatlanok 3.2 7 836 468 12 461 467
Tokemodszerrel értékelt részesedések 3.3 1329534 1367 710
Hosszl lejarat egyéb kovetelések 3.7 1317877 927 707
Halasztott adokdvetelés 1303 7126
Befektetett eszkozok 6sszesen 10718 573 15 001 457
Forgéeszkozok
Készletek 3.4 40 026 069 36 888 473
Vevéi kovetelések 3.5 10 534 680 623
Lizing kovetelések 3.7 163 432 244 253
Rovid lejarath adott kdlesonok 3.6 691 000 626 000
Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 3.7 5752 544 12 274 399
Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolodo koltségek 0 341702
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.8 2 304 450 6 548 105
Tényleges adokovetelés 925 1982
‘ Forgoeszkozok osszesen 48 948 954 57 605 537
’ ESZKOZOK OSSZESEN 59 667 527 72 606 994
Sajat téke
Jegyzett toke 3.9.1 25000 25000
Toketartalék 3.9.2 2080 000 2080 000
Eredménytartalék 3.93 11 362 939 11 758 327
‘ A Tarsasag tulajdonosaira juto téke dsszesen 13 467 939 13 863 327
Nem ellen6rz6 érdekeltség 3.94 10 633 162 12 051138
‘ Sajat téke 6sszesen 24101101 25914 464

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejéaratra kapott kolesonok (ideértve a kotvény

N L 3.10 19133231 28704 713

kotelezettséget is)

Hosszu lejarat szerz6déses kotelezettségek 3.15 4581 127 4105 025

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.11 515 285 490 505

Hosszi lejarati kotelezettségek dsszesen 24 229 643 33300 243

Rovid lejarata kotelezettségek

Rovid lejaratt kolesonok 3.12 447 019 122019

Két’ele’z’ettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 313 74615 200 463

(Szallitok)

Egye?} royld lejarata kotelezettségek és Passziv idobeli 314 1619 899 2571 509

elhatarolasok

Rovid lejaratu szerzédéses kotelezettségek 3.15 9191431 10498 291

Tényleges adokotelezettség 3819 4
‘ Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 11 336 783 13 392 287
\ SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 59 667 527 72 606 994

A 9-60. oldalakon talalhato kiegészitdé megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogo Jovedelemre Vonatkozé Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok 2021.06.30 2022.06.30
Ertékesités nettd drbevétele 41 0 7992 474
Egyéb bevételek 4.1 0 159 324
0
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 4.3 0 -5 090 977
Anyagkoltségek 4.4 -1 -236 305
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 4.5 -43 284 -2 984 369
Eladott aruk beszerzési értéke 4.6 0 -799 190
Egy¢éb szolgaltatasok értéke -9410 -46 165
Személyi jellegii raforditasok -8 090 -96 338
Ertékcsokkenési és amortizaci6 leiras -1164 -547
Egy¢éb raforditasok 4.7 -3 -163 802
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 0 60 000
Miikodési eredmény -61 952 -1 205 860
Pénziigyi miiveletek bevételei 4.8 1174 443 39 666
Pénziigyi miiveletek raforditasai 4.8 -41 628 -228 179
| Pénziigyi miveletek eredménye 1132815 -188 513 |
Tokem,ods,ze}*rel erytelfelt tarS}llt és kozos vezetésti vallalkozasok 49 .354 38176
eredményébdl vald részesedés
| Adézas elétti nyereség 1070 509 1356 198 |
Adofizetési kotelezettség 4.10 0 5814
| Adézott eredmény folytatodo tevékenységbél 1070509 -1350384
‘ Adoézott eredmény megsziing tevékenységhol 0 0 ‘
| Adézott eredmény 1070 509 1350384 |
| Teljes iitfogs jovedelem 1070509 1350 384 |
‘ Folytat6do tevékenység adozott eredményébol ‘
A Térsasag tulajdonosaira juto rész 1070 509 -896 014
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész 0 -454 369
‘ Adoézott eredmény folytatodo tevékenységhol 1070 509 -1 350 384 ‘
‘ Egy részvényre juté eredmény folytatodo tevékenységbdl (Ft/db) ‘
Alap 411 48,24 -54,02
Higitott 411 48,24 -54,02
‘ Egy részvényre juté eredmény (Ft/db) ‘
Alap 411 48,24 -54,02
Higitott 411 48,24 -54,02

A 9-60. 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

Nem ellenérzoé

Sajat toke Gsszesen

adatok ezer forintban Jegyzett toke Téketartalék Eredménytartalék Osszesen érdekeltség
Nyité egyenleg 2021. januar 1. 21000 0 5 268 236 5289 236 762 512 6 051 748
Targyév eredménye 716 622 716 622 716 622
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 716 622 716 622 0 716 622
Tdkeemelés 4000 2080000 2084 000 2 084 000

‘ Zar6 egyenleg 2021. jinius 30. 25000 2080 000 5984 858 8 089 858 762512 8852 370 ‘

‘ Nyité egyenleg 2022. januar 1. 25000 2080 000 11 362 939 13 467 939 10 633 162 24101 101 ‘
Targyév eredménye -896 014 -896 014 -454 369 -1 350 384
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 -896 014 -896 014 -454 369 -1 350 384
Tdkeemelés leanyvallalatban 2613363 2613363 1929137 4 542 500
Osztalék fizetés -719 000 -719 000 0 -719 000
Részesedés vasarlas nem ellen6rzd részesedéstol 0 0 -57 380 -57 380
Egyéb -602 961 -602 961 588 -602 373
Zar6 egyenleg 2022. jinius 30. 25000 2080 000 11 758 327 13 863 327 12 051 137 25914 464

A Tarsasag tulajdonosaira jut6 sajat tokét és a nem ellenorzo érdekeltséget érintd jelentds valtozasokhoz kapcsolddo tovabbi informaciok a 3.9. megjegyzésben

keriiltek bemutatasra.

A 9-60. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

Magyara-

adatok ezer forintban 2021 2022
zatok
Adézas elotti eredmény 1070 509 -1 356 198
Az adozas eldtti eredmény modositasai az tizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leiras és értékvesztés 1164 547
Tokernrodsrze”rrel er,telfelt '[al”S}llt és kozos vezetésii vallalkozasok 49 -354 .38 176
eredményébdl valo részesedés
Pénziigyi bevételek és raforditasok nettd eredménye 4.8 0 565 482
Egyéb nem pénzmozgéssal jaro tételek 186 198 0
Leanyvallalatok akvizicidjan keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 41 0 -60 000
Leanyvallalat eladasan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 41,47 0 -123 466
Fizetett nyereségadok 0 -9
Uzleti tevékenység netté pénziaramlasa forgotéke valtozas nélkiil 1257 516 -1011 819
Miikédo téke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 34 520 182 3001428
Vevéi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 35 223594 -670 089
Szerzédéses eszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 0 -341 702
Egyéb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 688 428 -6 213 563
Szallitoi tartozasok novekedése / csdkkenése (-) 3.13 -344 314 125 848
Egyéb kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.14 -1 548 588 947 795
Szerzédéses kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 -85 575 830 758
Uzleti tevékenységhél szarmazé nettd pénzaramlas 711 243 -3331343
Befektetett eszk6zok beszerzése -6 755 -4 603
Nem ellen6rz6 részesedés megszerzése forditott pénzeszkoz 0 -57 380
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nettd pénzeszkoz 5 0 -4 907 739
Tarsult és k6z0s vezetésii vallalkozasok megszerzése 3.3 -205 554 0
Adott kolcson torlesztése 3.6 993 000 65 000
Befektetési tevékenységbil szarmazé netté pénzaramlas 780 691 -4904 722
Kolesonok és hitelek felvétele 3.12 39 689 9 006 000
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.12 -1 553870 -349 780
Részvénykibocsatas, tkebevonas 3.8 0 4542 500
Nem ellen6rzo6 részesedés szdmara kifizetett osztalék 0 -719 000
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo netté pénzaramlas -1514 181 12 479 720 |
| Pénzeszkozok novekedése / csokkenése (-) -22 247 4 243 655 |
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 3.8 59 130 2 304 450
Arfolyamvaltozasokbol szarmazo nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanya az id6szak végén 3.8 36 883 6 548 105
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -22 247 4 243 655

A 9-60. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. jinius 30-ra vonatkozdan

1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

Cég neve: GOPD Nyrt.

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

Cég adoszama: 26362014-2-42

Bejegyzés idépontja: 2018. junius 28.

Hivatalos weboldal: www.gopd.hu

A GOPD Nyilvanosan Miikod6 Reszvénytarsasag (a tovabbiakban ,,Tarsasag” vagy ,.GOPD”,
leanyvallalataival egyiitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy ,,GOPD Csoport™) a Budapesti Ertéktozsde 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

crer

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

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

Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2021.06.30. 2021.12.31. 2022.06.30.
Piukovics Gabor 19,95% 16,76% 16,76%
Piukovics Andras 19,95% 16,76% 16,76%
Piukovics Istvan 19,95% 16,76% 16,76%
Piukovics Domonkos 19,95% 16,76% 16,76%
Uzsoki Andras 6,20% 5,20% 5,20%
Schweidel Investment Kft. 0,00% 15,32% 15,32%
Kozkézhanyad 14,00% 12,44% 12,44%
| Osszesen 100,00% 100,00% 100,00% |

A Csoport tekintetében a végsé ellendrzést gyakorld felek Piukovics Gabor, Piukovics Andras, Piukovics
Istvan és Piukovics Domonkos.

A konyvviteli szolgéltatasok korébe tartozo feladatok irdnyitasaért és az IFRS szerinti beszamolo elkészitéséért
felelos személy:

Név: Mimlits Beata Maria (KHALEESI Kontroll Kényveld Kft.)
Regisztracids szam: 205726

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara jogosult személyek:

Név: Piukovics Géabor az Igazgatosag Elnoke
Lakcim: 2065 Many, Rakoczi Ferenc u. 79.

1.2. A Csoport tagjai

A 2021. december 31-ei iddszakra vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint
anyavallalatra és annak leanyvallalataira vonatkoz6 adatokat tartalmazzak.

A konszolidalt beszdmol6 az anyavallalatot, illetve az ellenérzése alatt all6 leanyvallalatokat foglalja magaban.


http://www.gopd.hu/
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2021. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbdl allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely
GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kift. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Ko6z6s vezetési vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 63,66% Magyarorszag
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kift. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag

2022. junius 30-an a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely
GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
L.B. Hungarchitect Kft Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Ko6z6s vezetést vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 57,66% Magyarorszag
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
CZADO Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
L.B.Vetus Architect Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag

A tablazatban taldlhat6é szazalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjdk (azaz a nem iranyito
érdekeltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkozérték hanyadanak kiszamitdsakor alkalmazott
szazalékot), mig a besorolas a Csoport altal gyakorolhato iranyitasi jogokat tiikrozi. A konszolidacid soran
alkalmazott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben kertilt kifejtésre.

Koz0s vezetésii vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befektetd 50-50%-0s szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodo jogokon keresztiil. A kozos és tarsult vallalkozasokkal kapcsolatos
tovabbi informacidk a 3.3 megjegyzésben keriiltek bemutatésra.

A Csoport 2022. junius 30-an a Copa Carpa Kft-ben 50%-os tulajdoni hanyaddal rendelkezik, azonban az
emlitett tarsasag ezen id6szakokban is leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. Ennek oka, hogy a Csoport
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hozzajarulasa nélkiil a tarsasag — Csoport altal kinevezett — ligyvezetd igazgatdja nem mozdithato el, igy 50%-
os tulajdoni részesedéssel is a Csoport ellendrzése alatt allnak.

1.3. A Csoport struktirijaban bekovetkezett valtozasok

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat szerezte meg a 2021. december 31-én és a 2022.06.30-an végz6do
félévben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
Sundell Estate Nyrt. 2021. december 21. 5.1.1 megjegyzés
L.B. Hungarchitect Kft. 2022. janius 23. 5.2.1 megjegyzés
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft. 2022. junius 23. 5.2.2 megjegyzés
L.B. Vetus Architect Kft 2022. janius 23. 5.2.2 megjegyzés

A Csoport az alabbi lednyvallalatokat értékesitette részben vagy teljes egészében a 2021. december 31-én
végzAdo iizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
DakotaFEpité Kft. 2021. szeptember 6. 4.8 és 6. megjegyzés

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

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
Meghlyn Kft. 2021. november 5. 4.10 megjegyzés

1.4. Jelent6s targyévi valtozasok

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

A GOPD 2022. januar 14-én tett kozzé tajékoztatast: a 2021. november 8. napjan kozzétett, a Tarsasagot érintd
jelentos tigyletrdl szolo tajékoztatdshoz kapcsoloddan a Kibocsatéhoz 2022. januar 13. napjan beérkezett
értesités szerint a Budapest Févaros Onkorményzata, mint eladé és GOPD, mint vevd altal 2021. november 5.
napjan a Budapest II. keriilet, belteriilet 10914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben 1021 Budapest,
Budakeszi ut 65-67. szam alatt talalhat6, miilemléki védelem alatt all6 ingatlan adasvétele targyaban megkotott
szerz6dés 2022. januar 3. napjan hatalyba Iépett.

A SunDell Estate Nyrt. 100%-os leanyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vevé 2022. januar 13. napjan
ingatlan-adasvételi szerz8dést kotott a PiuEpité Kft-vel, mint eladoval a Balatonfoldvar, belteriilet 1555/13
helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alapteriiletd, kivett épitési teriilet megnevezésii ingatlan
adasvétele targyaban. A telekre a SunDell csoport 76 lakasbol allo lakoépiilet épitését tervezi.

A SunDell Estate Nyrt. 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati Tékealap-kezel6 Zrt. és az MFB
Invest Befektetési és Vagyonkezeld Zrt. altal kozdsen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek értelmében —
az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozasat célzd jovobeli targyalasok
sikerétdl, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. altal a tervezett befektetésrol hozott végleges dontés
tartalmatol fiiggden — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcidés MagantGkealap
(MFB VBTM) és az MFB Invest Zrt. (MFBI) Kibocsatét érintd tervezett befektetésére a Kibocsato altal
tajékoztato kozzétételére vonatkozo kotelezettség ala nem esd, zartkort forgalomba hozatal tjan kibocsatott
torzsrészvények jegyzése utjan keriilhet sor.

A SunDell Estate Nyrt. az alaptékéjének 1j torzsrészvények zartkorti forgalomba hozatalaval torténd
felemeléséhez kapcsoldddan 2022. februar 18-an kdzgytilést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i datummal.
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A GOPD ¢és a SunDell Estate Nyrt. marcius 31-én tett kdzz¢é tajékoztatast a befektetési és szindikatusi
szerz6dés megkotésérol, mely keretén beliil a befektetok (MFBI, MFB VBTM) 237.000 db alaptoke-emelés
soran kibocsatandd darabonként 100 forint névértékii és 38.000 ezer forint kibocsatasi értéki, névre szolo,
dematerializalt tortrészvény atvételére vonatkozo kotelezettségvallalo nyilatkozat tételét vallaltak, a
részvények 9.006 milli6 forint 6sszegli kibocsatasi értékének megfizetését vallaltdk a szerz6désben rogzitett
befektetési elofeltételek teljesiilése esetén a kovetkezok szerint: i) az MFB VBTM 71.100 db kibocsatando
részvény atvételét, 2.701,8 millio forint kibocsatasi érték megfizetését vallalta; ii) az MFBI 165.900 db
kibocsatando részvény atvételét, 6.304,2 milli6 forint kibocsatasi érték megfizetését vallalta. A szerzddés
alairasaval a GOPD vallalta, hogy 2022. junius 30. napjaig 1.510 db, majd az azt kdvetd években az adott év
junius 30. napjaig, évente tovabbi 6.043 db, a SunDell alaptoke-emelése keretében kibocsatando, az MFBI
tulajdonaba keriilé 0j részvényt vasarol az MFBI-t6l. A szerzddés alapjan a GOPD-t a befektetok altal a
szerzddés szerinti befektetés rendelkezésre bocsatasat kdvetd 2. (masodik) év utolsd napjatol a befektetdk altal
a befektetés rendelkezésre bocsatasat kovetd 7. (hetedik) év utolsé napjaig terjedd id6tartamon beliil
gyakorolhaté vételi jog illeti meg a befektetokkel szemben, a SunDell alaptéke-emelése keretében
kibocsatando, befektetok tulajdonéaba keriil6 uj részvények vonatkozasaban. A befektetoket a befektetok altal
a szerz6dés szerinti befektetés rendelkezésre bocsatasat kovetd 7. (hetedik) év utols6 napjat kdvetd naptol
gyakorolhaté eladasi jog illeti meg a GOPD-vel szemben, a SunDell Estate Nyrt. alaptéke-emelés keretében
kibocsatando, befektetok tulajdondba keriilé 1j részvények vonatkozasaban. Az MFBI a szerzodés
megkotésétol annak megsziinéséig jogosult 1-1 (egy-egy) f6t delegalni a SunDell Estate Nyrt. igazgatosagaba,
valamint feliigyel6bizottsagaba. A SunDell Estate Nyrt. a befektetésb6l befolyo teljes sszeget a megvalositani
tervezett jovobeli projektek finanszirozasanak biztositasara kivanja forditani.

Az MFBI és az MFB VBTM 2022. aprilis 5-én nyilatkozataban vallalta a SunDell Estate Nyrt. alaptoke-
emelése keretében kibocsatando, szerz0dés szerinti dsszesen 237.000 db 1j részvény atvételét, valamint azok
kibocsatasi értékének 2022. aprilis 20. napjaig torténd megfizetését.

2022. jinius 2. napjan sikeresen lezarult a SunDell Estate Nyrt. HUO0000173752 ISIN azonosit6 alatt
kibocsatott, tozsdei kereskedésbe bevezetett részvénysorozatra rabocsatandd 237.000 db, azaz névre sz6l6,
dematerializalt torzsrészvény keletkeztetése, mely kovetkezében a SunDell Estate Nyrt. tézsdei kereskedésbe
bevezetett torzsrészvényeinek teljes mennyisége 1.432.000 db-ra nott.

A GOPD a befektetési és szindikatusi szerzodés szerint az MFBI-t6l 2022. junius 28. napjan t6zsdén kiviili
igylet keretében Osszesen 1.510 db, a SunDell Estate Nyrt altal HU0000173752 ISIN azonositd alatt
kibocsatott torzsrészvényt vasarolt 38.000,- Ft/db vételaron, melyet a Tarsasag julius 1-én tett kozzé.

A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Csoport miikddésére jelenleg nincs kozvetlen hatéssal.
A Csoport ¢és alvallalkozoi kdre nem volt kitett a Sberbank miikddésének. A Csoport figyelemmel koveti a
gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembevételével hozza meg jovire vonatkozd dontéseit.

A SunDell Estate Nyrt. a 2022. februar 18. napjan megkotott tézsdén kiviili tigylet keretében dsszesen 59.000
db, azaz 6tvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti iigyletet kovetden a SunDell altal
tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 56 000 db, azaz dtvenhatezer darab. Ezt kdvetden, a Tarsasag
2022. februar 21. napjan megkotott tézsdén kiviili iigylet keretében tovabbi, dsszesen 56 000 db, azaz
Otvenhatezer darab, a torzsrészvényt értékesitett. Ezt kdvetden a SunDell altal tulajdonolt sajat részvények
0sszmennyisége: 0 db, azaz nulla darab. A SunDell altal tulajdonolt sajat részvények 6ssznévértékének az
alapt6kéhez viszonyitott ardnya: 0,00 %.

A Térsasdg - els6 alkalommal a 2021. december 31. napjaval véget ért iizleti évre vonatkozd pénziigyi
kimutatasok elkészitésekor - a konszolidalt éves beszamoloit a nemzetkdzi pénziigyi beszamolasi standardok
(IFRS) szerint allitotta 6ssze. A valtozas a Tarsasag egyedi éves beszamoloit nem érinti, azok tovabbiakban is
a magyar szamviteli standardok szerint késziilnek.

A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 21/XBond/2022. szamu hatérozataval regisztralta a Tarsasag altal

HU0000361076 ISIN azonosito alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab, darabonként 50.000.000,- Ft,
azaz Gtvenmillié forint névértékii, GOPD 2031/A Ko&tvény elnevezésii, névre sz6lo, dematerializalt kotvényt
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az XBond elnevezésti multilateralis kereskedési rendszer értékpapirlistajan. A kotvények elsé kereskedési
napja: 2022. marcius 11.

A GOPD 2022. marcius 24-¢én eladasi jogokat alapit6 megallapodasokat kotott, amelyek alapjan az emlitett
jogok jogosultja a 2022. szeptember 26. napjatol 2022. szeptember 30. napjaig terjedd idotartamon beliil
egyoldalu nyilatkozattal 6sszesen 14.591,- db, a SunDell Estate Nyrt. altal HU0000173752 ISIN azonosito
alatt kibocsatott névre sz616, dematerializalt térzsrészvényt adhatott volna el a GOPD-nek, az emlitett joggal
¢érintett részvények harmadik személy részére torténd értékesitése kovetkeztében 2022, szeptember 9. napjan
megsziintek.

A Csoport harom 1j lednyvallalattal boviilt, 2022. junius 23-4n megvasarolta a L.B Hungarchitect Kft.,
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejleszt6 Kft. 100%-os részesedését. A SunDell Estate
Nyrt. a CZADO Ingatlanfejleszté Kft. és az L.B. Vetus Ingatlanfejleszté Kft. megvasarlasaval megszerezte a
Budapest XI. keriilet, belteriilet 43587/11 helyrajzi szdmon nyilvantartott, 6sszesen 1 ha 3262 m2 alapteriiletii
ingatlant, illetve a Budapest XI. keriilet, belteriilet 43587/17 helyrajzi szamon nyilvantartott, 6sszesen 1 ha
930 m2 alapteriiletii ingatlant. A megvasarolt telkek képzik a tervezett Duna part projekt alapjat, amely
Osszesen 600 lakast foglal magaban a tervek szerint. A Tarsasag az L.B. Hungarchitect Kft. megvasarlasanak
kovetkeztében a 2026. december 31. napjaig terjed6 hatarozott id6tartamra sz6l6 bérleti szerz6dés alapjan
iizemelteti a Magyar Allam tulajdonaban és a Kozép-Duna-volgyi Viziigyi Igazgatosig vagyonkezelésében
1évd, Budapest XI. kertilet, belteriilet 43629 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanon, a Duna jobb part
1639+820 fkm szelvényében 1év6 Budapest X1/27. szamt raszterben kialakitott, kishajok fogadasara alkalmas,
kozforgalmu kikotohelyet.

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

2.1. A beszamolo készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban konszolidalt beszimol6”’) minden az Eurdpai Uni6 (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriild Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag (IFRIC IC) altal kiadott értelmezés szerint késziiltek.

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

A konszolidalt beszamol6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.
A Csoport tizleti 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.

2.2. A konszolidacio6 alapja

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

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

A befektetd kizarolag akkor gyakorol ellendrzést (,,control”) a befektetést befogado felett, ha a befektetd az
alabbiak mindegyikével rendelkezik:
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e hatalom/iranyitas (,,power”) a befektetést befogado felett;

o a befektetést befogadoban vald részvételébdl szarmazo valtozoé hozamoknak (,,variable return™) valo
kitettség vagy ezekkel kapcsolatos jogok; valamint

e az a képesség, hogy a befektetést befogado feletti hatalmat a befektet6t illetd hozamok Gsszegének
befolyasolasara hasznalja.

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

A nyereség vagy veszteség, valamint az egyéb atfogo jovedelem (OCI) minden egyes Osszetevdje a Csoport
anyavallalatanak tulajdonosaihoz és a nem ellenorzo részesedésekhez keriil hozzarendelésre, még akkor is, ha
ennek eredményeként a nem ellenérz6 részesedések negativ egyenleget vesznek fel.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok hasonl6 tranzakcidkra vonatkozdan egységes szamviteli politika alapjan
késziilnek. A leanyvallalatok szamviteli politikai sziikség szerint ugy keriiltek modositasra, hogy azok
biztositsak a Csoport altal alkalmazott politikakkal val6é 6sszhangot. A vallalatkozi tranzakciok, egyenlegek és
a Csoport tarsasagai kozotti tranzakciok nem realizalt nyeresége vagy vesztesége teljes mértékben kiszlirésre
keriil, kivéve, ha értékvesztésre utalo jelek mutatkoznak.

2.3. Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiiszobot meghalado hibak esetében a korabbi id6szaki 1ényeges hibdkat visszamendlegesen
kell kijavitani az azok felfedezése utani elso, kdzzétételre jovahagyott pénziigyi kimutatasokban:

e a korabbi iddszakokra vonatkozé Osszehasonlitdo adatok ujra megallapitdsaval, amelyekben a hiba
felmeriilt;

e vagy amennyiben a hiba a legkorabbi bemutatott idészak elott kovetkezett be, a legkorabbi bemutatott
idészakra vonatkozoan bemutatott eszk6zok és kotelezettségek, valamint a sajat toke
nyitéegyenlegének ujra-megallapitasaval.

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

Amennyiben a Tarsasdg pénziigyi kimutatasainak elemeit visszamendlegesen Ujra megallapitja, vagy ha a
pénziigyi kimutatasaiban szerepld elemeket atsorolja, be kell mutatnia legalabb harom pénziigyi helyzetre
vonatkozé kimutatast, legalabb kettét minden egyéb kimutatasbol, valamint a kapcsolodo megjegyzéseket. A
gazdalkodo egység a mérleget az alabbi idépontokra mutatja be:

e atargyiddszak végére,
e az el6z6 iddszak végére (amely megegyezik a targyidoszak kezdetével), valamint
e alegkorabbi 6sszehasonlité idoszak kezdetére.

2.4.  Uj vagy médositott IFRS standardok

A kozzétett, de még nem hatalyos IFRS standardok az alabbiak:
e IFRS 3 Uzleti kombinaciék; IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; IAS 37 Céltartalékok, fiiggo
kotelezettségek és fiiggd eszkozok, valamint Eves Fejlesztések 2018-2020 (Médositasok)

A modositasok a 2022 januar 1-je és azt kovetd beszamolasi idoszak kezdetétdl 1épnek hatalyba, a korabbi
alkalmazas megengedett. Az IASB az IFRS standardok sziikkorii modositasait a kovetkezoképpen
bocsatotta ki:
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o Az IFRS 3 Uzleti kombinaciok (Modositasok) egy hivatkozast frissit az IFRS 3-ban Pénziigyi
Beszamolasi Fogalmi keretelveire anélkiil, hogy megvaltoztatna az lizleti kombinaciokhoz tartozd
szamviteli kovetelményeket.

o Az IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Modositasok) megtiltja a vallalatok szamara, hogy
levonjak a rendeltetésszerii hasznélatra vald el6készités sordn eldallitott eszkdz értékesitési
koltségeinek Osszegét az ingatlanok, gépek és berendezések koltségeinek dsszegébdl. Ehelyett a vallalat
ezen értékesitési bevételeket €s a hozzajuk tartozo koltségeket az eredményben szamolja el.

o IAS 37 Céltartalékok, fiiggé kotelezettségek és fiiggd eszkozok (Madositasok) pontositja, hogy
mely koltségeket tartalmazhatja a szerzddés teljesitési koltségeinek 6sszege, annak értékelése céljabol,
hogy egy szerzddés hatranyos-e.

o A 2018-2020-as Eves Fejlesztések kisebb modositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkozi Szamviteli
Standardok elsé alkalmazasa, IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok, IAS 41 Mezdgazdasag és az
[lusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsolodoan.

Maédositas az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Befektetések tarsult és kozos
vallalkozasokban standardban: Befekteté és annak tarsult vagy kozos vallalkozasa kozti eszkozok
értékesitése vagy hozzajarulasa

A moddositasok orvosoljak az IFRS 10 és az IAS 28 kovetelményei kozotti elismert ellentmondast a
befektetd és tarsult vagy értékesitése, vagy hozzajarulasa tekintetében. A modositasok {6 kdvetkezménye,
hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget akkor kell elszamolni, ha egy tligylet iizleti tevékenységet érint
(fiiggetleniil attol, hogy leanyvallalatban talalhato-e vagy sem) Részleges nyereség vagy veszteséget
szamolnak el, ha egy tranzakcio olyan eszkdzoket foglal magaban, amelyek nem képeznek lizletet, még
akkor is, ha ezek az eszk6zok egy lednyvallalatban talalhatok. 2015 decemberében az TASB hatarozatlan
iddre elhalasztotta ennek a modositasnak a hatalybalépését a tokeszamitasi modszerrel kapcsolatos kutatési
projektjének eredményéig. A modositasokat az EU még nem fogadta be.

IAS 1 Pénziigyi kimutatisok prezentaldsa: Hosszii vagy rovid lejarati kotelezettségek besorolisa
miatti modositas

A modositasok eredetileg 2022 januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddo éves beszamolasi idoszakokra
vonatkoznak, a korabbi alkalmazas megengedett. A Covid-19 vilagjarvanyra reagalva azonban a Tanacs
egy évvel 2023 januar 1-jére elhalasztotta a hatalyba lépést, hogy a tarsasagoknak tobb id6t biztositson a
modositasokbol eredd besorolasi valtoztatasok végrehajtasara.

A modositasok célja, hogy segitsék a kovetelmények alkalmazasanak kovetkezetességét azaltal, hogy
segitik a cégek dontését annak meghatarozasaban, hogy a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban a
bizonytalan teljesitési idéponttal rendelkezé addssagok és egyéb kotelezettségeket rovid vagy hossza
lejarataként sziikséges besorolni. A moddositasok hatdssal vannak a kotelezettségek megjelenitésére a
pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasban és nem valtoztatnak meg 1étezo kovetelményeket eszkozok €s
kotelezettségek, bevételek vagy raforditasok mérésére vagy azonositasara, sem azon informaciokat,
amelyeket a tarsasagok kozzétesznek ezekrdl a tételekr6l. Tovabba a modositasok tisztazzak az adossag
besorolasi kovetelményeket, melyeket a sajat tokeinstrumentumot kibocsaté tarsasag rendez.

2021 novemberben a Tanacs kiadott egy kitettségi tervezetet, mely tisztazza, hogyan kell kezelni azokat a
kotelezettségeket, amelyek olyan kovenansoktol fliggenek, melyeket be kell tartani a jelentéstételi
id6szakot kovetd idépontban. A Tanacs féleg sziik hatokorben javasol modositasokat az IAS 1-ben,
amelyek gyakorlatilag visszaforditjdk a 2020-as modositasokat, melyek eldirjdk a gazdalkodo
egységeknek, hogy rovid lejaratiként soroljanak be, olyan kotelezettségeket, amelyek kovenansokhoz
kothetoek és a beszamolasi idészakot kdvetd 12 honapon beliil teljesitenddek, amennyiben ezek a
megallapodasok a beszamolasi iddszak végén nem teljesiilnek.

Ehelyett a javaslatok eldirnak az alanyok szamara, hogy kiilon jelenitsenek meg minden olyan
kovenansokhoz tartozo, hosszu lejarati kotelezettséget, melyet a beszamoldsi idoszak végét kovetd 12
honapon beliil kell teljesiteni. Tovabba, ha az alanyok nem tesznek eleget ezen jovObeli kovenansoknak a
beszamolasi idészak végén, tovabbi kdzzétételekre van sziikség. A javaslatok a 2024 januar 1-jén, illetve
az azt kovetd beszamolasi idészakban 1épnek hatalyba és visszamendlegesen is alkalmazni kell az IAS 8-
nak megfeleléen, mig a korai alkalmazas megengedett. A Tanacs halasztast javasolt a 2020. évi
modositasok hatalyba 1épésének idGpontjara, igy az alanyoknak nem kotelezé megvaltoztatni a jelenlegi
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gyakorlatot miel6tt a modositasok hatalyba 1épnének. Ezeket a mddositasokat, ideértve az ED javaslatokat
még nem fogadta be az EU.

e IAS 1 Pénziigyi kimutatisok prezentalisa és IFRS Alkalmazasi Utmutaté 2: Szamviteli politikiak
kozzététele (Modositasok)
A modositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezd6do éves idoszakokra érvényesek, a korabbi
alkalmazas megengedett. A moddositasok irdnymutatast adnak a lényegességi megitélésnek a szamviteli
politika kozzétételére vonatkozoé alkalmazdsdhoz. Az ITAS 1 mddositasai kiilondsen a ,,jelentds”
(significant) szamviteli politikak kdzzétételére vonatkozd kovetelményt valtjak fel a ,,lényeges” (material)
szdmviteli politika kozzétételére vonatkozo kotelezettséggel. Ezenkiviil utmutatast és szemléltetd példakat
ad az Alkalmazési itmutatdban, hogy segitsék a 1ényegesség fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika
kozzétételével kapcsolatos dontések meghozatalakor. A modositasokat az EU még nem fogadta be.

o JTAS 8 Szamviteli politikdk, Szamviteli becslések és hibak valtozasai: Szamviteli becslések
meghatarozasa
A modositasok 2023. januar 1-jén és az azt kovetd periddusokra vonatkozoan lépnek hatalyba az eldzetes
alkalmazas megengedett és alkalmazhatd a szamviteli politikak és szamviteli becslések valtoztatasara,
melyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kdvetden kovetkeztek be. A moddositasok bevezetik egy 1j
szamviteli becslés fogalmat, meghatarozott pénzosszegek mérési bizonytalansagoknak valo kitettségével
kapcsolatban a pénziigyi kimutatasban. A mddositasok azt is tisztazzak, hogy mik a valtozasok a szamviteli
becslésekben, valamint ezek, hogyan térnek el a szamviteli politikai valtozasoktdl és a hibak kijavitasatol.
A modositasokat az EU még nem fogadta be.

A még nem hatalyos, de mar kozzétett 11j standardok, illetve modositdsok nincsenek jelentds hatassal a Csoport
konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és kozzétételi kotelezettségeire.

2.5. Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkdveteli a vezetdségtdl, hogy olyan becsléseket és
feltételezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkozok és kotelezettségek
kimutatott 6sszegére, valamint a kapcsolddo kozzétételekre. Ezek miatt a feltételezésekkel és becslésekkel
kapcsolatos bizonytalansagok miatt a jovobeni idészakokban sziikségessé valhat az érintett eszk6zok vagy
kotelezettségek konyv szerinti értékének lényeges modositasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba
a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikakat is.

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

A Csoport az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelentds becsléseket és feltételezéseket alkalmaz. Tovabbi
informaciok az egyes teriiletekrdl és azok hatasardl a szamviteli politikdkra a pénziigyi kimutatas tovabbi
magyarazataiban keriil kifejtésre.

Befektetési céla ingatlanok valés értéke

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

A Csoportnak csak fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlana van, melynek a (completed investment
property) valos értéke az IFRS 13 értékelési technikdk koziil a jelenérték technikaval (DCF modell) keriil
meghatarozasra. A befektetési célil ingatlanok kapcsan az alkalmazott inputok bemutatasa €s a kapcsolodo
érzékenységvizsgalat a 3.2 megjegyzésben talalhato.

Készletek netto realizalhato értéke (NRV)

A készletek a bekeriilési érték és a netto realizalhatd érték (NRV) koziil az alacsonyabb értéken keriilnek
bemutatdsra. A Csoport év végén megvizsgalja a készleteit, ¢s amennyiben mar van egy lakoingatlanra aldirt
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adasvételi szerzOdése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT térvény elGirasainak
megfelelve negyedévente egy fliggetlen értékbecslo készit értékbecslést a folyamatban 1évo projektekre, és az
ott megallapitott valos értéket hasznalja. Amennyiben a konyv szerinti érték magasabb, mint a nettd
realizalhato érték, akkor értékvesztés keriil elszamolasra.

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

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

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

A kiilfoldi devizanemben fennallo kovetelések és kotelezettségek a mérlegfordulonapi arfolyamon lettek
forintra atértékelve. Az atértékelés soran keletkezett arfolyamkiilonbozetek (arfolyamnyereség vagy
arfolyamveszteség) az eredménykimutatasban a pénziigyi muveletek bevételei, illetve raforditasai kozott
keriilnek bemutatésra.

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

2.6.2. Rovid/hosszi lejarati megkiilonboztetés

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban elkiilonitetten mutatja be a forgéeszkozoket és
befektetett eszkozoket, valamint a révid és hosszu lejarath kotelezettségeket.

A Csoport forgoeszkozként sorol be egy adott eszkozt, ha:

e varhatoan a szokasos mikodési ciklus alatt realizalodik, megtériil, vagy

e czen idOszak alatt értékesitése, felhasznalasa megtorténik, vagy

e clsGsorban kereskedési célra vagy rovidtavra tortént a beszerzése, és a mérleg forduldnapjat
kovetd 12 honapon beliil értékesitik, felhasznaljak, vagy

e akészpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznaldsaban a Csoport nincs korlatozva.

A Csoportnak minden olyan eszkdzt befektetett eszkozként kell besorolnia, amely nem forgdéeszkozként
kimutatott eszkoz.

A Csoport rovid lejaratuként sorol be egy kotelezettséget, ha:

varhatoan a szokasos mitkddési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy

elsdsorban kereskedési céllal tartjak, vagy

teljesitése a mérleg fordulonapjat kovetd 12 honapon beliil megtorténik, vagy

a gazdalkodonak nincs feltétel nélkiili joga ahhoz, hogy a fordulonapjat kovetd 12 honapot
kdvetden rendezze a kotelezettséget.

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

2.6.3. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal
2.6.3.1.  Uzleti kombinacié vagy eszkozvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett iizletet iizleti kombinacioként vagy eszkozvasarlasként
szamolja el, a kovetkezoket veszi figyelembe:
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e Koncentracios teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az ugynevezett valds érték koncentracio
vizsgalatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és eszkdzcsoport nem iizleti
tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben
a megszerzett bruttd eszkozok lényegében teljes valos értéke egyetlen azonosithatd eszkozben
vagy hasonl6 azonosithatd eszk6zok egy csoportjaban koncentralddik.

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

e Uzleti kombinacionak mindsiil a tranzakcid, amennyiben a megszerzett tevékenységek és
eszk6zok olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylittesen hozzéjarulnak az
outputok létrehozdsdhoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthetd érdeminek, ha az kritikus az
outputok eléallitasanak folytatasahoz, és a megszerzett inputok kdzott olyan szervezett munkaerd
van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz sziikséges tudassal, tapasztalattal, vagy
jelentésen hozzéjarul az outputok eldallitdsanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak
tekinthetd, azaz nem potolhatd jelentds koltség, erdfeszités nélkiil a tovabbi miikodés érdekében.

2.6.3.2. Eszkozvasarlas elszamolasa

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

2.6.3.3.  Uzleti kombinaci6 elszaimolasa

A megszerzett lizletek kapcsan az akvizicios szamvitel modszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszkozok és forrasok akvizicié idOpontjara, azaz az iranyités
megszerzésének napjara vonatkozo valds értékének alapul vételével. Az iizleti kombinaciok vonatkozasaban
a kiilso tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében vagy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasag
nettd eszkdzeinek valds értékébdl a kiilsd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriil meghatarozasra. Jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban minden nem ellenorzo részesedés a felvasarolt entitds azonosithatd
nettd eszkozeinek aranyos részeként keriil megjelenitésre. Az akviziciot kdvetden a kiilsé tulajdonosok
részesedése az eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tokéjében bekodvetkezo valtozasok
kiils6 tulajdonosokra jutd Osszegével.

Az év koOzben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid idépontjatoél kezdddden, illetve a
tranzakcid idopontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A Csoport lednyvallalatokban meglévd részesedésének olyan véltozasai, amelyek nem eredményezik a
kontroll elvesztését, tOke tranzakcioként keriilnek elszamolasra az eredménytartalékban.

2.6.3.4. Goodwill

A Csoport a goodwillt az akvizicié idépontjaban jeleniti meg, az alabbi (a)-nak (b)-t meghaladd Gsszegén

értékelve:

a) A kovetkezOk egyiittes Osszege:
i. az atadott ellenérték, a jelen IFRS-nek megfelelen értékelve, amely altalaban az akvizicid
idépontjara vonatkozo valds értéket koveteli meg;
ii. a felvasaroltban fennallo barmely ellendrzést nem biztositd részesedés Osszege; és
iii. a szakaszokban megvalosuld iizleti kombinacidban, a felvasarld altal a felvasaroltban

korabban birtokolt tékerészesedések akvizicid idépontjara vonatkozo valos értéke.
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b) a megszerzett azonosithatdo eszkdzoknek és atvallalt kotelezettségeknek az akvizicié idépontjara

vonatkoz6 nettod dsszege.

Amennyiben a fentieckben részletezett (b) Osszege meghaladja az (a) Osszegét elonyos vételként keriil
elszamolasra. A negativ goodwill egy 6sszegben az eredménykimutatasban keriil bemutatasra.

A goodwill nem keriil amortizalasra, a Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek,
hogy a konyv szerinti érték valoszinlileg nem fog megtériilni. Az értékvesztés vizsgalat céljabol a
megszerzéskor a keletkezd goodwill a kombinéacio szinergidibdl részesiilé jovedelemtermeld egységekhez
vagy azok csoportjaihoz keriil hozzarendelésre, fiiggetleniil attél, hogy vannak-e egyéb, ezen egységekhez,
illetve csoporthoz rendelt eszk6zei vagy kotelezettségei a Csoportnak.

A Csoport a bekertilést kdvetden, a goodwillt értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken tartja nyilvan.
2.6.3.5. Kozbs iranyitas alatt allé felek iizleti kombinaciéja

Abban az esetben, ha az {izleti kombinacio6 kozos iranyitas alatt allo felek kozott zajlik, ezek a tranzakcidok nem
tartoznak az IFRS 3 hatalya ala. Szamviteli politika valasztasaként a Csoport a kdnyv szerinti érték modszert
(predecessor accoounting) alkalmazza a kozos irdnyitdsu iizleti kombinacié elszamolasa sordn. A kdényv
szerinti érték modszer alapjan egyetlen eszkdz vagy kotelezettség sem értékelhetd valos értéken és ezen
igyletek sordan nem keletkezhet 1j goodwill sem. Igy a felvasarolt vallalkozas eszkozeinek és
kotelezettségeinek tranzakcid id6pontjabeli Osszesitett konyv szerinti értéke és az ellenérték kozotti kiillonbség
a Csoport sajat tokéjében, azon belill az egyéb tartalékaban vagy felhalmozott eredményében keriil
elszamolasra. Jelen konszolidalt beszamoloban nincs olyan tranzakcio, amely a k6zos iranyitas alatt allo felek
kozotti izleti kombinacionak mindsiilne.

2.6.4. Befektetési célu ingatlanok

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

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

A megjelenitést kovetden a Csoport a valos érték-modellt alkalmazza a befektetési célu 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 valds értékének meghatarozasat 6sszhangban a SZIT
torvény eldirdsaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld végzi el. Minden év december 31-ére
vonatkozdan meg kell torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi
értékelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkodzi eszkozértékelési
gyakorlatban altaldnosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci dsszehasonlitd
megkdzelités €s a jovedelem alapi megkozelités) koziil az ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapa
megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapu modszer, tovabbiakban ,,DCF”) keriil meghatarozasra.

Atsorolas:

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

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

A készletek magukban foglaljak a tovabb értekesités céljabol vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul a tovabb
értékesités céljabol vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kozé tartoznak a Csoport altal eldallitas
alatt all6 befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal eldallitott késztermékek
(lakoingatlanok).

A Csoport a készletek onkoltségszamitasanal az egyszerli osztd kalkuldcid modszerét alkalmazza. Az
0Sztoszam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakopark alapitd okiratdban szerepld teriilet
(m?), ez alapjan keriil felosztasra épiiletenként az 6nkoltség.

A készleteket a bekeriilési érték és a nett6 realizalhat6 érték koziil az alacsonyabb értéken kell értékelni.

A nett6 realizalhato érték a szokdsos iizletmenet soran becsiilt eladasi ar, csokkentve a befejezés becsiilt
koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

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

2.6.6. 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
hitelfelvételi koltségek forrasok kolcsonbe vételével kapcsolatos, a Csoportnal felmeriilt kamat és egyéb
koltségek.

A mindsitett eszk6z olyan nem pénzeszkoz, amelynek a hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasa
sziikségszerlien jelentds idot vesz igénybe. A Csoport a mindsitett eszkdzok besorolasa szempontjabol
jelentésnek mindsiti, ha legalabb 6 honap kell az eszk6z hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba
hozasahoz.

A mindsitett eszkozok bekertilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkoz
beszerzéséhez, épitése¢hez vagy termeléséhez kdzvetleniil hozzarendelhetok.

Az aktivalt kamat a Csoport hitelfelvételeihez, kdtvénykibocsatasaihoz kapcsolodod stlyozott atlagkoltsége
alapjan keriil kiszamitasra, az egyes fejlesztésekhez esetlegesen egyértelmiien hozzarendelhetd hitelek
koltségeinek korrekcigja utdn. Amennyiben a kolesonok, hitelek konkrét fejlesztésekhez kapcsolodnak, az
aktivalt 6sszeg megegyezik az adott kdlcsonok, hitelek utan felmertilt brutté kamatokkal.

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

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor lényegileg befejez6dnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszkoz tervezett hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasahoz
sziikségesek.

Minden egy¢éb hitelfelvételi koltség a felmeriilésiik idészakaban az eredményben keriil elszamolésra.
2.6.7. Pénziigyi eszk6zok

Pénziigyi eszkoznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatidsban a pénzeszk6zok, értékpapirok,
vevo- €s egyeb kovetelések, hossza lejarata kovetelések, adott hitelek és kolesondk, illetve a befektetések.

Az IFRS 9 — Pénziigyi instrumentumok hatokorébe tartozd pénziigyi eszk6zok a bekeriilést kovetéen harom
értékelési kategoriaba sorolhatok:

e amortizalt bekeriilési értéken értékelt eszkdzok (AC)
e valdsan értéken értékelendd eszk6zok az egyéb atfogo jovedelemmel szemben (FVTOCI)
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e valdsan értéken értékelendd eszk6zok eredménnyel szemben (FVTPL)

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

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

e apénziigyi eszkdzt olyan tizleti modell alapjan tartja, amelynek célja pénziigyi eszkdzok szerzodéses
cash flow-k beszedése érdekében torténd tartasa; valamint

o a pénzigyi eszkdz szerzOdéses feltételei meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat
eredményeznek, amelyek kizardlag a toke és a kint 1év0 tékedsszeg utan jard kamat kifizetései.

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

A Csoport értékvesztést csak az amortizalt bekeriilési értéken értékelt és az egyéb atfogd jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok esetében szamolhat el.

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

e Elettartam alatti varhato hitelezési veszteség: a hatralévd élettartam alatt a varhatd veszteségek
jelenértéke

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

Az egyszerisitett megkdzelités nem irja el6 a hitelezési kockazat nyomon kovetését, helyette azonban a teljes
¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni.

A pénzigyi eszkoz kivezetésére akkor keriil sor, amikor a pénziigyi eszkozbdl szarmazo cash flow-kra
vonatkozé szerzédéses jog lejar; vagy a gazdalkodo egység a pénziigyi eszkozt atadja, és az atadas megfelel a
kivezetés feltételeinek.

2.6.7.1. Pénzeszkozok

A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzallomany €s a pénziigyi intézményeknél tartott latra szolo
bankbetétek (elkiilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek. Amennyiben a Csoport azonosit
korlatozottan felhasznalhatd pénzeszkozt (ilyen a Csoportnal az 6vadéki bankszdmla, ami nem szabad
pénzeszkoz), azt a rovid lejarat egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.

A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavh, magas likviditast befektetések, amelyek kdnnyen ismert dsszegii
pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhatdé az értékvaltozas kockéazata. A pénzeszkdz-
egyenértékeseket inkabb rovid lejarata pénzbeli elkdtelezettségek teljesitéséhez, mint befektetési vagy egyéb
célbol tart a Csoport.

2.6.7.2.  Vevokovetelések
A vevokovetelések a vevoktol a szokasos tlizletmenet soran eladott arukért vagy nytjtott szolgaltatasokért jaro

Osszegeket tartalmazzak.

Azon vevbkovetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevokkel kotott
szerzOdésekbdl szarmazoé bevételek standarddal Osszhangban meghatarozott jelentds finanszirozési
komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tigyleti aron kell értékelnie.

A Csoport a vevOkovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozo tranzakciokbdl szarmazo
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszertsitett megkdzelitést alkalmazza.

A teljes élettartam alatt varhatd veszteség meghatarozasat értékvesztés matrix segitségével végzi. Az
értékvesztés matrix a Csoport altal megfigyelt multbeli késedelmeken és nem fizetési aranyokon alapszik, és
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jovobe tekint6 becsléssel keriil modositasra, amely becslés tartalmazza annak valosziniiségét, hogy a gazdasagi
kornyezet a kdvetkezd egy év soran romlani fog. A Csoport a multban megfigyelt nemfizetési adatokat és a
jovobe tekintd becsléseket minden forduldnapon feliilvizsgalja.

Ertékvesztési matrix:

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

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

2.6.8. Pénziigyi kotelezettségek

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

szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kolcsonoket

egyeb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos iizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért
fizetendo Gsszegeket foglaljak magukban.

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Csoport valds értékén értékeli.

Amennyiben a pénziigyi kotelezettség amortizalt bekeriilési értéken van értékelve, ugy a Csoport csokkenti a
valds értéket azon tranzakcids koltségekkel, amelyek kozvetleniil a pénziigyi kotelezettség kibocsatasanak
vagy megszerzésének tulajdonithatok.

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

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

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

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

A Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli.
2.6.9. Céltartalékok

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

e a Csoportnak egy multbeli esemény kdvetkeztében meglévo (jogi vagy vélelmezett) kotelme all fenn;
e val6szind, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesitd er6forrasok kiaramlasara
lesz sziikség;
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e akotelem Osszegére megbizhato becslés készitheto.

A Csoport nem képez céltartalékot jovobeli veszteségekre, kivéve, ha azok a veszteségek hatranyos
szerz6désekhez kapcsolddnak.

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

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszdmolasi id0szak végén feliilvizsgalja, és ugy helyesbiti, hogy azok
a mindenkori legjobb becslést tiikkr6zzék. Amennyiben a pénz idéértékének hatasa jelentds, a céltartalék
Osszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges raforditasok jelenértékét veszi figyelembe. Ha
mar nem valoszinii, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesitd er6forrasok kidramlésara
lesz sziikség, a céltartalékot feloldja.

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyujtd garancialis kotelezettségeire, mert a kivitelezo
vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerzodés egy kiilon pontjaban kertiil rogzitésre.
Ugyanugy a vevoknek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek 6sszege altaldban eldre nem
becsiilhetd, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy évben beliili az esetleges kivitelezési csuszas és
adott idopontban, kdzvetleniil birtokbaadas utan torténik a vevovel az elszamolas. A Csoport a kotbéreket
arbevétel csokkentd tételként szamolja el.

Fiiggé kovetelés és kotelezettség

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

Fiiggd kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek
l1étezését csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt allo, bizonytalan jovébeli esemény
bekovetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg; vagy olyan meglévé kotelem, amely multbeli
eseménybdl szarmazik, de nem keriilt kimutatisra, mert nem valdszinl, hogy a kotelem kiegyenlitése
gazdasagi hasznot megtestesitd eréforrasok kidramlasat igényli; vagy a kotelem Osszege nem mérhetd
megfelel6 megbizhatosaggal.

Fiiggo kovetelés olyan lehetséges eszkdz, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek 1étezését csak
egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellenérzése alatt allo, bizonytalan jovobeli esemény bekovetkezése
vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

2.6.10. Lizingek

Annak a meghatarozasahoz, hogy egy ligylet lizingnek mindsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Csoport a
megallapodas 1ényegét vizsgalja az ligylet kezdetekor. A szerzddés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha egy
id6észak tekintetében ellenérték fejében a lizingbead6 atadja a jogot egy azonositott eszkéz hasznalatanak
ellendrzése felett a lizingbe vevOnek. A hasznalati peridodus alatt a lizingbe vevo jogai:

e iranyitja az azonosithatd eszkdz hasznélatat (meghatarozza hogyan és milyen célbol hasznalja azt) és
e megszerzi az Gsszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabol.

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhaté idszakaként hatdrozza meg, az aldbbiak
figyelembevételével egytitt:

o lizinghosszabbitasi opcio altal lefedett id6szak, ha az valdszintileg lehivasra kertil és
o lizingmegsziintetési opcio altal lefedett iddszak, ha az valosziniileg nem keriil lehivasra.

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

e rovid futamidejti lizingek: olyan lizing, amelynél a lizingfutamid6 a kezdénapon legfeljebb 12 honap;
o kisértékii mogottes eszkdzok: ahol a mogottes eszkozt az eszkdz Gjkori értéke alapjan kell értékelni és
ahol az eszkdz nem fiigg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékii mogottes eszkdzok lehetnek
példaul a tablagépek, a személyi szamitogépek, a kisebb irodai berendezések és a telefonok. A
Tarsasag dontése szerint kisértékli mogottes eszkdznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az

23



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. jinius 30-ra vonatkozdan

ezekhez kapcsolodd lizingdijak a futamidd alatt linearis modszerrel elszamolva raforditasként
keriilnek megjelenitésre az eredményben.

2.6.10.1. Csoport, mint lizingbevevé

A Csoport, mint lizingbe vevo kezdeti megjelenitéskor egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing kotelezettséget
jelenit meg. A lizingkdtelezettséget az addig a napig ki nem fizetett lizingdijak jelenértékeként értékeli. A
lizingdijakat az implicit lizingkamatldbbal diszkontédlja, amennyiben az konnyen meghatdrozhat6. Ha ez a
kamatlab nehezen meghatarozhatd, a jarulékos kamatlabat alkalmazza. Az eszkdzhasznalati-jog bekeriilési
értéke tartalmazza a lizingkotelezettség kezdeti megjelenitéskori értékét, a kezdénapon vagy azt megel6z6en
fizetett lizingdijakat (csdkkentve a kapott lizingdsztonzdkkel), a lizingbe vevo kezdeti kozvetlen kdltségeit és
a lizingbe vevé becsiilt koltségeit a mogottes eszkoz leszerelésével, elszallitasaval és a helyszin
helyreallitasaval kapcsolatosan.

A Kkezdeti megjelenités utan az eszkozhasznalati-jogot a bekeriilési érték modell alkalmazasaval értékeli,
csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és a halmozott értékvesztés miatti veszteséggel. A
lizingkotelezettségek értékelése a kezdeti megjelenitést kovetden a konyv szerinti értéknek a
lizingkdtelezettség kamatat tiikkr6z6 novelésével, és a kifizetett lizingdijakat tiikr6z6 csokkentésével; valamint
a konyv szerinti értéknek ujraértékelés vagy lizingmodositas vagy a feliilvizsgalt lényegében fix lizingdijak
miatti jboli meghatarozasaval torténik.

A Csoport a kezdeti megjelenités utdn az eredményben jeleniti meg eszkdzhasznalati-jog értékcsokkenését, a
lizingkdtelezettség kamatat (alkalmazva az effektiv kamatldb modszerét), valamint azokat a valtozo
lizingdijakat, amelyeket nem vesz figyelembe a lizingkotelezettség értékelésében azon idGszak tekintetében,
amelyben az emlitett dijakat kivaltd esemény vagy koriilmény felmertilt.

2.6.10.2. Csoport, mint lizingbeado

A lizing mindsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingmindsités azon alapul, hogy a lizingelt eszk6z tulajdonlasaval jardé kockazatok és hasznok milyen
mértékben tartoznak a lizingbeadéhoz vagy a lizingbe vevohdz.

Az, hogy egy lizing pénziigyi vagy operativ lizing-e, az ligylet tényleges tartalmatol, €s nem a szerz6dés
formajatol fiigg. Példak olyan helyzetekre, amelyek dnmagukban vagy kombinacidéban szokasosan a lizing
pénziigyi lizingként térténd mindsitéséhez vezetnek:

a) a lizing futamidejének végén a lizing tulajdonjogat 4tadja a lizingbe vevonek;

b) a lizingbe vevOnek opcidja van az eszk6z megvasarlasara olyan aron, amely az opcid lehivhatova
valasanak idOpontjaban érvényes valds értékhez képest megfelelden alacsony ahhoz, hogy a lizing
kezdetekor észszerlien biztos legyen, hogy az opciot le fogjak hivni;

C) alizing futamideje lefedi a lizingelt eszk6z gazdasagi élettartamanak jelents részét, még akkor is, ha
a tulajdonjog nem szall at;

d) a lizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legalabb a lizingelt eszkoz valos
értékének 1ényegileg az Gsszességét; tovabba

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

Azon esetek jellemzodi, amelyek 6nmagukban vagy valamilyen kombinaciéban szintén ahhoz vezethetnek,
hogy egy lizing pénziigyi lizingnek mindsiil, a kdvetkezok:

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

b) a maradvanyérték valos értékének ingadozasaibdl szarmazd nyereség vagy veszteség a lizingbe vevot
illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény formajaban, amely a futamidd végén egyenld lesz az értékesités
bevételének nagy részével); tovabba

C) a lizingbe vevd egy tovabbi id6szakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely 1ényegesen
alacsonyabb a piaci lizingdijnal.
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Pénziigyi lizing
A lizingbeadonak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkozoket ki kell vezetni a konyvekbol, mely kivezetés

megjelenik a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsukban, €s ezzel egy idoben kovetelést sziikséges
szerepeltetni a nettd lizingbefektetéssel azonos dsszegben.

A pénziigyi bevétel elszamolasanak olyan eloszlasban kell térténnie, amely a lizingbeadonak a fennmarado
nettod pénziigyi lizing befektetésére allando idészaki megtériilési ratat tiikkroz.

A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukciéban bérbeadott ingatlana.
Operativ lizing

A lizingbeaddknak az operativ lizingekben szerepld eszkozoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
Kimutatasaikban azok jellegének megfelelden kell bemutatniuk.

Az operativ lizingbdl szarmazo6 lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszdmolni, kivéve, ha valamilyen més szisztematikus alap jobban tiikr6zi azt az idébeli eloszlast, ahogyan a
lizingelt eszk6z hasznalatdbol szdrmazo6 hasznok csdkkennek.

A lizingbeaddnak kozz¢é kell tennie operativ lizingek esetén:

a) a lizingbead¢ lizingtevékenységeinek jellegét

b) a mogottes eszk6zokben megtartott jogokkal kapcsolatos kockazat lizingbeado altali kezelésének
modjat. A lizingbeadénak kozzé kell tennie kiilonosen a mogottes eszkozokben megtartott jogokra
eszkozoket is. Ilyen eszkoz lehet példaul a visszavételi megallapodas, a maradvanyérték-garancia
vagy a meghatarozott korlat feletti hasznalatért felszamitott valtozo lizingdij.

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

A Csoportnak bevétele szarmazik az operativ lizing konstrukcidban bérbe adott ingatlanokkal kapcsolatban.
Ennek soran nem keriil atruhazasra a befektetési célu ingatlanok tulajdonlasaval jard 6sszes haszon, illetve
kockazat. A bérleti dij bevétel folyamatosan, linedrisan keriil elszamolasra a lizing futamideje alatt, €s
mikodési jellegébdl adodoan az arbevételek kozott jelenik meg az eredménykimutatasban, kivéve a fiiggd
bevételt, amely akkor keriil elszamolasra, amikor felmeriil.

Az operativ lizing szerzodés megkdtése €s lebonyolitasa soran felmeriilé kezdeti kozvetlen koltségek a lizing
futamideje alatt koltségként keriilnek elszamolasra a lizingbevétellel azonos alapon.

A Csoport a Sundell Estate Nyrt. és leanyvallalatai (tovabbiakban: a ,,Sundell csoport”) f616tti kontrollszerzés
id6pontja el6tt nem azonositott olyan szerzodést, amelyben, mint lizingbeado fél szerepelt volna. Mivel a
Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatai a 2021-es év végével keriilnek bevonasra igy az eredménykimutatas sem
a targyidészakban, sem pedig az Osszehasonlitdé idGészakban nem tartalmaz lizingbeadashoz kapcsolodo
tételeket.

A Sundell csoport kapcsan tortént kontrollszerzést kovetéen a Csoport két helyen azonositotta magéat, ahol
operativ lizing konstrukcioban, mint lizingbead6 szerepel.

Ebbdl a legjelentdsebb, amelyben a Sundell Estate Nyrt. adja bérbe a Mystery Hotelt egy tizemelteté csoporton
kiviili tarsasagnak 5 éves hatarozott id6tartamra. A bérleti dijjal €s a bérlonek nyujtott szolgaltatdsokkal
kapcsolatos kovetelések 3 honapra, negyedévente eldre keriilnek szamlazasra, és jellemzdéen a negyedév utolsod
hoénapjanak 25. napjaig, decemberben a 20. napjaig esedékesek.

2.6.11. Szerzédéses kotelezettségek
Ha a vevo ellenértéket fizet ki, miel6tt a Csoport atruhdzta volna az arut vagy szolgéaltatast, akkor a Csoport
szerzbdéses kotelezettséget jelenit meg akkor, amikor a pénziigyi teljesités megtorténik (vagy amikor a

kifizetés esedékes, amelyik hamarabb kovetkezik be). Ez a kotelezettség a Csoport kotelmét jelenti arra, hogy
olyan arukat vagy szolgaltatasokat ruhdzzon at, amiért a vevé mar fizetett.
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A Csoport szerzédéses kotelezettségnek tekinti a lakasokra kifizetett, pénziigyileg rendezett vételarelGleget,
mely az IFRS 15 szerzédéses kotelezettségek soron keriil kimutatasra és amelyekhez kapcsolodo teljesitési
kotelezettségek teljesitése csak fordulonapot kovetéen fog megtorténni. A Csoport a szerzddéses
kotelezettségeket kiilon prezentalja a hosszu- és rovid lejarati kotelezettségek kozott.

2.6.12. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi adozando6 nyereség alapjan kertiil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2021. és 2022. évi tarsasagi adoalapra 9%-os adokulcsot kell alkalmazni.

A halasztott ad6 jellemzden akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd, illetve az
adotorvény szerinti elszamolasaban idébeli kiilonbség adodik. A halasztott adokdvetelés és kotelezettség
megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozik, amikor az idobeli kiilonbség miatti eltérés
varhatéoan megtériil. A halasztott adokotelezettség és adokdvetelés mértéke tiikrézi a Csoportnak a mérleg
fordulonapjan fennallo, az adoeszkozok és kotelezettségek realizalodasanak modjara vonatkozo becslését.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adoeszkdzoket,
valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A korabban mérlegbe fel nem vett kovetelések azon
részét allomanyba veszi, amely varhatoan megtériilhet a jovobeni nyereségadojanak csokkenéseként. Ezzel
ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott adoé kdvetelését, amely Osszeg megtériilésének
fedezetére varhatoan adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott ad6 az eredménykimutatasban raforditasként vagy bevételként keriil megjelenitésre,
kivéve az alabbi eseteket:

o A Csoport kdzvetlenill a sajat tOke terhére vagy javara szamolja el az olyan tényleges és halasztott
adokat, melyek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik idészakban kdzvetlentil a sajat toke terhére
vagy javara torténne.

e A Csoport kdzvetleniil az atfogd eredményben szdmolja el az olyan tényleges és halasztott addkat,
melyekhez tartozo tételek elszamolasa ugyanabban, vagy egy masik idészakban kozvetleniil az egyéb
atfogd eredmény terhére vagy javara kertiltek elszamolasra.

A halasztott ad6 eszkdzok és adokdtelezettségek nettositasara akkor van lehetség, ha a Csoportnak torvény
altal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges adokoveteléseit beszamitsa a tényleges adokdtelezettségeivel
szemben.

A Csoport a halasztott addkdveteléseket ¢és adokotelezettségeket az egyéb adokoveteléseitdl és
adokotelezettségeitdl elkiilonitve mutatja be kiilon soron.

A Csoport 2021 decemberében kontrollt szerzett a Sundell Estate Nyrt. és annak 6sszes leanyvallalata f616tt.
Mivel a Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, a 100%-os tulajdonaban allo
leanyvallalatok pedig Szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként miikodnek, igy a Sundell csoport
minden tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipartizési adé megfizetése alol (bizonyos kivételekkel, pl. a
transzferar szabalyok esetiikben is érvényesiilnek).

2.6.13. Osztalék

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

2.6.14. Mérlegen Kkiviili tételek

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

A Csoport a jelen konszolidalt éves beszamoloban nem jelenitett meg ezekkel kapcsolatban tételeket és
céltartalékot sem képzett.

2.6.15. Ertékesités arbevétele

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

A Csoport minden szerzddéstipus esetén az arbevétel elszdmolasnal figyelembe veszi az aldbbi 1épéseket:
1. 1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzodéseket,
2. 1épés: beazonositja a szerzdédésben szerepld teljesitési kotelmeket,
3. 1épés: meghatarozza az iigyleti arat,
4. Iépés: hozza allokdlja az tigyleti arat a szerz6désben szerepld kotelmekhez,
5. 1épés. elszdmolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idében.

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

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

Az aruk és szolgaltatasok atvételiik és felhasznalasuk idopontjaban eszkdznek mindsiilnek, még ha csak
pillanatnyilag is. Az eszkoz feletti ellendrzés az eszkdz hasznositasara és 1ényegében az eszk6zbol szarmazo
fennmarado6 hasznok egészének megszerzésére vald képességet jelenti. Az ellenérzés magaban foglalja mas
gazdalkodd egységeknek az eszkoz felhasznalasaban és az eszkéz hasznainak megszerzésében valod
megakadalyozasara valo képességet is. Az eszk6z hasznai a potencialis cash flow-k, amelyeket kozvetleniil
vagy kdzvetve szamos Uton lehet megszerezni.

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

crcr

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

A Csoport a teljesitési kotelmeket az épiiletépitési projektszervezés kapcsan egy adott idészak alatt
folyamatosan elégiti ki. A Csoport ezekben az esetekben a késziiltségi fok alapjan szamol el arbevételt.

Az ligyleti, tranzakcios ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatdsok vevonek
val6 atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzddésben igért ellenérték tartalmazhat fix
Osszegeket, valtozo 0sszegeket, vagy fix és valtozd dsszeget is. A Csoportnak a vevokkel kotott szerzédéseiben
igért ellenérték fix 6sszegként van meghatarozva.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz6dés megszerzéséhez kotheto elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkozként jeleniti
meg, amennyiben a szerz6dés teljesitése sordn varhatoan megtériilnek. Ez lehet kozvetlen megtériilés
(kiszamlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerzédésben 1évé margin része). Az ilyen koltségeket
raforditasként jeleniti meg, ha a varhaté amortizacios iddszak kevesebb, mint egy év.
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A Csoportnal felmeriilé szerzédéshez kapcsolodo koltségek az értékesitési jutalékok és ligyvédi koltségek,
melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszamolasra az eredményben, mint raforditas, mivel nem minden
esetben szamit a koltségek megtériilésére, illetve mivel a szerzodéskotés elmaradasa esetén is felmeriil a
koltség.

2.6.16. 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.

2.6.17. Anyagkoltségek

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

2.6.18. Igénybevett szolgaltatasok értéke

Az igénybe vett szolgaltatasok kozé sorolandok a tevékenység soran igénybe vett szolgaltatasok koltségei,
beleértve marketing koltségek, tligyviteli szolgaltatasok, anyagjellegli szolgaltatasok, illetve minden
épitkezéshez kapcsolodo koltségek, iigyvédi dijak.

2.6.19. Eladott aruk beszerzési értéke

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

2.6.20. Egyéb szolgaltatasok értéke

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

2.6.21. Személyi jellegii raforditasok
2.6.21.1. Bérjellegii koltségek

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

A rovid tava munkavallaloi juttatasok olyan (a végkielégitéstdl eltérd) munkavallaloi juttatasok, amelyek teljes
mértékben esedékessé valnak annak az id6szaknak a lezarasat kovetd 12 honapon belill, amelyben a
munkavallalé a kapcsolodo munkat elvégezte. Ilyenek lehetnek példaul a fordulonaptol szamitott 12 hdnapon
beliil esedékes bonuszok és a havi bérek.

2.6.21.2. Egyéb személyi jellegii koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegii koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegii koltségek kozott:
reprezentacio, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, lizleti céli ajandékok.

2.6.22. Ertékcsokkenés és amortizacios leiras
A targyi eszk6z0k, az immaterialis javak elszamolt értékcsokkenési, amortizacios leirasa az idészak soran.
2.6.23. Egyéb miikodési bevételek és raforditasok

A Csoport ide sorolja tobbek kdzott a targyi eszk6zok, a kovetelések eredmény terhére elszamolt értékvesztését
¢és ezek visszairasat, leltarhidnyokat, a targyi eszk6z eladasbol szarmazé eredményt, karesemények hatasat,
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biintetések, birsagok 0Osszegét, kotbért a vevok felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi
koltségatalanyt, onkormanyzattal elszamolt adokat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiilsé szervezetek részére
nyujtott tAmogatasokat, adomanyokat.

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

nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkozok atértékelésének hatasait.

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

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

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

A mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol adodo nyereség/veszteség a Csoport nettd6 mdédon
mutatja ki az eredménykimutatasaban.

2.6.25. Egy részvényre juté eredmény (EPS)
Az egy részvényre jutod eredményt ugy szamitjuk ki, hogy a Csoport éves eredményét elosztjuk az adott évben

forgalomban 1év0 torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a torzsrészvények
mellett a higulast okozo részvények szamanak figyelembevételével szamitjuk ki, amennyiben van ilyen.
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3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

3.1. Goodwill
adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30

| Nyité érték janusr 1-én 0 230 995 |
Leanyvallalatok megszerzése 230 995 0

| Zaro 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. A felvasarolt cégek listaja az 1.3. megjegyzésben talalhatd. A felvasarlashoz
kapcsolodo tovabbi informaciok az 5.1.1. megjegyzésben keriiltek 6sszefoglalasra.

Az azonositott goodwill kapcsan értékvesztés elszamolasara nem kertilt sor, a felvasarolt Sundell csoport
tekintetében nem tortént olyan esemény, amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

3.2.  Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban Befektetési célu ingatlanok
| Nyité érték 2021. januar 1-én 0
Novekedések 0
Atsorolas készletekrol 0
Leanyvallalatok megszerzése 7 836 468
Valos érték kiilonbozet 0
Zaro érték 2021. december 31-én 7 836 468
Fejlesztési koltségek (épiild bérl asi célv
lalgésok — SZIP tfrsas(égpoLi(;) bérbeadist ecld 4564999
Atsorolas készletekrol 0
Valos érték kiilonbozet 60 000
| Zar6 érték 2022. junius 30-4n 12 461 467 |

A Csoport 2021. december 21-én ellenérzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. és rajta keresztill annak
leanyvallalatai felett. Az akvizicioval a Csoport jelentds Osszegili befektetési céli ingatlanra tett szert. A
Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott az igy tulajdonaba keriilt Mystery Hotelt és a Dessewffy
Investment Kft. ingatlanait tartja nyilvan, mivel azokat bérbeadasi céllal tartja és amelyeket a megjelenitést
kovetden az IAS 40 szerint valds értéken értékel. 2022. junius 23-an a Csoportba keriilt 2 01j leanyvallalat,
mely konyveiben 1évé Duna parti telkeken varhatoan épitkezés fog kezdddni, mely elkésziiltét kdvetden a
Csoport az ingatlanokat bérbe adja, igy targyiddszak félévében ez az 0ij beruhazés is a befektetési célu
ingatlanok soron jelenik meg.

A Csoport, mint lizingbeadoé azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében,
melynek tovabbi kozzétételei a 3.7 megjegyzéEs alatt talalhato.

Az ingatlanok 2021. december 31-i és 2022. junius 30-ai valos értékei a Colliers Magyarorszag Kft., mint
fliggetlen értékbecsld altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése Gsszhangban van a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag portfolidjaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom
kiilonb6z6 mddszer alkalmazasaval. A befektetési célu ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapu megkozelités
(DCF) alapjan keriil meghatarozasra.
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A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2021. december 31-én az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban

Elérhett és Nem elérheto és

Nem moédositott k];%i-lﬁleet??izlci figyelemmel nem
2021. december 31. a.ktw praco kon adatokon kisérhet? piaci , Osszesen
jegyzett arak alapulé adatokon alapulo
(1. szint) or télIzelési értékelési eljarasok
eljarasok (2. szint) (3. szint)
Mystery Hotel 0 0 7126 568 7 126 568
Dessewf’fy miihely, iroda és 0 0 709 900 709 900
bemutatdterem
Osszesen 0 0 7 836 468 7 836 468
flialel(;::aer:lomegl Nem elérhetd és
Nem moédositott kis%¥he t6 piaci figyelemmel nem
- aktiv piacokon p kisérheto piaci -
2022. junius 30. . . adatokon , Osszesen
jegyzett arak alapulé adatokon alapulo
(1. szint) or télI:elési értékelési eljarasok
eljirasok (2. szint) (3. szint)

CZADO, L.B. Vetus: Duna 0 0 4 564 999 4564 999
parti telkek
Mystery Hotel 0 0 7 126 568 7 126 568
Dessewfty miihely, iroda és 0 0 769 900 769 900
bemutatdterem
Osszesen 0 0 12 461 467 12 461 467

A GOPD csoport konszolidalt beszamolojaban 2021. december 31-re végzodo iizleti évben nem keriilt
elszdmolasra befektetési céltl ingatlanokkal kapcsolatban valos érték kiilonbozet, mivel a Csoport a felvasarlas
idépontjaban a Sundell Csoport eszkodzeit valos értéken vonta be a konszolidalt beszamoldba, valamint a
felvasarlas és a mérlegfordulonap (2021. december 31.) kdzott nem tortént jelentds valtozas a felvasarolt
eszk6zok valos értékében.

2022. junius 30-an a befektetési célu ingatlanok valds értéke 12.461.467 ezer forint volt, melynek megoszlasa:
769.900 ezer forint a Dessewfty Investment Kft., 7.126.568 ezer forint a Mystery Hotel, valamint a 2 1j
leanyvallalatban 1évé Duna parti telkek 4.564.999 ezer forint. 2022. els6 félév soran a befektetési célu
ingatlanok valos érték kiilonbozetébol eredo nyereség 60.000 ezer forint volt.

Erzékenységvizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valos értékelés céljat, a harom nemzetkdzileg elfogadott értékelési
modszer alkalmazasa mérlegelhetd. Az egyik a jovedelem alapi megkozelités, diszkontalt cash flow alapt
modszer, a masik az 0sszehasonlito alapu megkozelités, a harmadik a koltség alapi megkdzelités.

A két ingatlan értékelés koziil az értékelés felhasznalasi céljaval és az értékelt ingatlan tulajdonsagaival
Osszhangban a Mystery Hotel esetében a jovedelem megkozelitésen beliil a diszkontalt cash flow modszer
alkalmazasa mellett dontott a Csoport, mely alkalmas arra, hogy az ingatlan hasznositasa soran potencialisan
elérhetd jovedelmeket megfelelden modellezze, amely egy ilyen befektetési tipus ingatlan esetében az
iranyado.

A piaci Osszehasonlitdo alapi modszer alkalmazhatosagat ebben az esetben a Csoport elvetette, mert a
megvalosult relevans tranzakciok meglehetdsen hianyosak, illetve csak szamos, akér jelentds korrekcios
tényez0 alkalmazasa mellett lehetett volna becsiilni az ingatlan értékét.
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A Csoport a befektetési céli ingatlanok valos értékére érzékenység vizsgalatot végzett el az elvart hozam és a
bérleti dij feltételezések valtoztatasaval. A Csoport a Mystery Hotel kihasznaltsaga fliggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit, mert a szerzodésben meghatarozott bérleti dijak a kihasznaltsaggal
nincsenek Osszefliggésben. A befektetési céli ingatlanok valos értékéhez kapcsolodod érzékenységvizsgalat
eredményeit az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer forintban

Mystery Hotel

Ertékbecslési modszer

Nett6 jelenérték szamitason alapulé médszer

Mérlegbesorolas Befektetési céli ingatlan
Valos érték 7.126.568
Hozam érzékenység
0,25% -56.012
-0,25% 56.593
Bérleti dij érzékenység
5% 47.959
-5% -47.959

adatok ezer forintban

Dessewffy Investment

Ertékbecslési modszer

Netto jelenérték szamitason alapulé médszer

Mérlegbesorolas Befektetési céli ingatlan
Valos érték 769.900
Hozam érzékenység
0,25% -25.042
-0,25% 29.122
Bérleti dij érzékenység
5% 19.242
-5% -19.602

Az érzékenység vizsgalat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavaroktol és 2025-ben
esedékes szerzddés lejarata miatt a normadl piaci koriilményeket feltételeztiik. Piaci szaktudas alapjan, valamint
a szallodapiac varhato teljesitményére vonatkozdan figyelembe vettiik a szalloda varhatd teljesitményét, a
gazdasagi élettartama soran varhaté miikodési teljesitményét, azonban figyelmen kiviil hagyott olyan
tényezoket, amelyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtenének, vagy egyszeri koriilmények,
amelyek az atlagostol eltérnek.

3.3. Tokemodszerrel értékelt részesedések

Az alabbiakban talalhatok a Csoport tarsult és kozos vezetésii vallalkozasai, 2021. december 31-én és 2022.
janius 30-an. Minden tarsult és k6z0s vezetést vallalkozas az IAS 28 szerinti tokemoddszer alapjan keriilt
értékelésre.

Entitas neve 2021.12.31 2022.06.30

PhoenArchitekt Kft Tarsult vallalkozas Tarsult vallalkozas
Meghlyn Kft. Kozos vezetésii vallalkozas  Ko6zos vezetésii vallalkozas

A befektetések konyv szerinti értéke az egyes idészakok végén:

adatok ezer forintban

Entitas neve 2021.12.31 2022.06.30
PhoenArchitekt Kft 3160 0
Meghlyn Kft. 1326 373 1367 709
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A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékének mozgasait az egyes idoszakokban az alabbi tablazat
foglalja dssze:

adatok ezer forintban Magya- 2021 2022
razatok

Nyit6 érték januar 1-én 7062020 1329533

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

Tokemrods,ze”rrel er,“telfelt taI’S}llt ¢és koz0s vezetést vallalkozasok 2] 2548 627 38176

eredményébdl valo részesedés

T arsu’lt és kozoh’v v”ezetesu' vc'z.llallfozasok Zne’gsrzerzesekor a fizetett [2a] 601 373 0

ellenértékben 1évo negativ iizleti vagy cégerték

ngult és kozos vezetésii vallalatok sajat toke valtozasabol Csoportra juto [2b] 1947 254 38 176

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

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

Egyéb -98 592 0
‘ Zaro érték december 31-én 1329533 1367709

[1] A Csoport a 2021-es évben a Meghlyn Kft-ben jelentds befolyast eredményez6 részesedést vasarolt.
[2] T6kemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valo részesedés:

e [2a] A Csoport 2021-ben a Meghlyn Kft. megvasarlasa soran olyan vételarban allapodott meg az
eladokkal, amelyek alacsonyabbak voltak, mint az emlitett tarsult vagy k6zos vezetésii vallalkozasok
aranyos nettd eszkozértéke. Az IAS 28 standard 32. bekezdése alapjan az ilyen elényds vételbol
szdrmazo nyereséget vagy mas néven negativ goodwillt a befektetd nyereségként (jelen konszolidalt
pénziigyi kimutatdsokban a Tdkemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok
eredményebdl valo részesedés eredménysoron) szamolja el abban az idészakban, amikor az adott
befektetés megszerzésre keriilt.

o [2b] Az egyes tarsult és k6zos vezetésii vallalkozasok sajat t6kéjének valtozasabol a Csoportra jutd
1ész.

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

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

A csoport szempontjabdl jelentods tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasok pénziigyi adatai
2022. junius 30-4n a Csoport szempontjabdl jelentOs tarsult vagy kozos vezetést vallalkozdsnak a Meghlyn

Kft. minésiil. Mivel a Meghlyn Kft. nem kotelezett konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésére, igy a lenti
tablazatok a Meghlyn Kft. egyedi IFRS szabalyok szerinti adatait tartalmazzak.

adatok ezer forintban Meghlyn Kft
| Mérleg 2022.06.30
Forgbeszkozok 1855
Befektetett eszkdzok 2474 947
Rovid lejaratu kotelezettségek 1382
Hosszu lejaratt kotelezettség 0
Jelentds tarsult és kozos vezetésii vallalatok egyedi IFRS netté eszk6zének értéke 2475419

Konyv szerinti érték egyeztetése
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Megszerzéskori egyedi IFRS netté eszkozérték 2735419
Csoportra juto rész (%) 50,00%
Csoportra jut6 rész (ezer Ft) 1367 709
‘ Konyv szerinti érték toke modszer szerint 1367 709

3.4. Készletek

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Befejezetlen termelés és félkész termékek 22 303 980 13611 728
Késztermékek 17 662 180 17 125 540
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatdsok 59 909 6 151 205
Osszesen 40 026 069 36 888 473

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

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

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

e a kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok, amelyek a betétdijas gongyolegek és a kozvetitett
szolgéltatasok értékét tartalmazzak.

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

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

adatok ezer Ft-ban Készletek
Nyit6 érték 2021. januar 1-én 520 182
Fejlesztési koltségek 129 678
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok beszerzése 63 246
Aktivalt kamatok 0
Kivezetések (értékesités) -4 247
Leanyvallalat megszerzése 39 407 609
Leanyvallalat értékesitése -90 399
Zaroé érték 2021. december 31-én 40 026 069
Fejlesztési koltségek 4 434 643
Aktivalt kamatok 417 303
Ertékvesztés -39 091
Kivezetések (értékesités) -7 959 684
| Zaré érték 2022. jinius 30-4n 36 888 473 |

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

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

A Csoport a 2021. december 21-én ellenérzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. és rajta keresztiil annak
leanyvallalatai felett. Az akvizicioval a Csoport jelentds Osszegli készletre tett szert, amelyek az akvizicio
idépontjaban kiilsé szakértd altal készitett értékbecslések alapjan valos értéken keriiltek be a konszolidalt
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beszamoloba. A felvasarlas és a beszamolokészités idépontja (2022. junius 30.) kozott az értékesitett
ingatlanokhoz kapcsolodd valds érték kiilonbozet kivezetésre keriilt. Azokban az esetekben értékvesztés
elszamolasa valt sziikségessé, ahol a készlet nettd realizalhato értéke alacsonyabb, mint az adott tétel
felvasarlaskori valos értéke.

3.5. Vevoi kovetelések

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Vevékovetelések 10534 680 623
Osszesen 10 534 680 623

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

2021. évben 4 ezer, 2022.06.30-i idészakban évben 702 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a Csoport,
mely nem materialis, igy nem kertilt a vevokovetelés nettd modon elszamolva.

3.6. Adott kolcsonok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Kolceson - Schweidel Investment Kft 641 000 626 000
Ko6lcson - Poltenberg Investment Kft. 50 000 0
Osszesen 691 000 626 000

A felsorolt kolcsondk mindegyike éven belilli lejaratt, emellett a vallalkozasoknak adott kolcsonok
mindegyike kamatmentes, mig a maganszemélyeknek nyujtott kdlcsondk esetében jegybanki alapkamat+5%
kamat mellett allapodtak meg a felek.

A rovid lejarata kolecsonok mozgésa:

adatok ezer Ft-ban

Nyito6 érték 2021. januar 1-én 1261 000
Leanyvallalatok megszerzése 50 000
Leanyvallalatok kikeriilése -1 684 694
Ko6leson nytjtas 1915 000
Kolcson torlesztés -850 306
Kompenzécid 0
Zar6 érték 2021. december 31-én 691 000
Kolcson torlesztés -65 000
Zar6 érték 2022. janius 30-an 626 000

3.7.  Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Lizingkovetelések 163 432 244 253
Lizingkovetelések dsszesen 163 432 244 253
Egyéb kovetelések

Adott el6legek 2861 341 4 787 959
Részesedések értékesitésébol szarmazo kovetelés 1 355 000 220 000
Zarolt pénzeszkdzok 80 000 80 000
Kiilonféle egyéb kovetelések 860 109 6 047 308
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Aktiv id6beli elhatarolasok
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok dsszesen

596 094
5752 544

1139132
12 274 399

A Csoport kiilon soron, a lizingkdvetelések kozott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingb6l szarmazo
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeadoi tevékenységébdl fakadnak.

Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatdsra a beruhazéasokra és szolgéltatisokra adott eldlegek
(melynek hosszu lejarath része a hosszu lejarati egyéb kovetelések soron kertil kimutatasra 2022. 1. félévben
1429 727 eFt, 2021-ben 1317 877 eFt értékben), a kiilonféle egyéb kovetelések (altalanos forgalmi ado),
valamint az aktiv idObeli elhatirolasok. A részesedések értékesitésébdl szarmazd kovetelés az el6zd tizleti év
soran kiilsd feleknek értékesitett a Copa Carpa Kft-hez kapcsolddo eladasi ar ki nem egyenlitett része.

3.8.  Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindsitési kategoria 2021.12.31 2022.06.30
Készpénz allomany - 48 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Bal, Baa3 2301814 6 161 152
Bankbetétek eurd-ban Baal 2 588 386 905
Osszesen 2 304 450 6 548 105

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

3.9.  Sajat toke

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Jegyzett toke 25 000 25 000
Toketartalék 2 080 000 2 080 000
Eredménytartalék 11 362 939 11 758 327

‘ A Tarsasag tulajdonosaira juto toke osszesen 13 467 939 13 863 327 ‘
Nem ellendrzo érdekeltség 10 633 162 12 051 137

| Sajat téke dsszesen 24 101 101 25 914 464 |

3.9.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulisa
adatok ezer Ft-ban Jegyzett téke valtozasa Névérték (Ft/db) Mennyiség (db)
Nyité érték 2021. januar 1-én 21 000 100 Ft 210 000 |
Névérték valtozas 0 100 Ft-rol 1 Ft-ra 21 000 000
Targyévi kibocsatas 4 000 1Ft 4 000 000

| Zar6 érték 2021. december 31-én 25 000 1Ft 25 000 000 |

| Zar6 érték 2022. jinius 30-an 25 000 1Ft 25 000 000 |

* A GOPD Nyrt. (anyavallalat) 2021. julius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névérteka
részvényeinek feldarabolasar6l dontott. A GOPD Nyrt. a feldarabolas utan Gsszesen 21 000 000 db,

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

3.9.2. Tdoketartalék

adatok ezer Ft-ban Toéketartalék
[ Nyité érték 2021. januar 1-én 0
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 2 080 000
Zaro érték 2021. december 31-én 2 080 000
Zar6 érték 2022. junius 30-an 2 080 000

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

3.9.3. Eredménytartalék

adatok ezer Ft-ban Eredménytartalék
[ Nyité érték 2021. januar 1-én 5 268 236 |
Nem ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranzakcid 20 947
Targyévi eredmény 6 073 756
| Zaré érték 2021. december 31-én 11362 939 |
Targyévi eredmény -896 014
Tékeemelés leanyvallalatban 2613 363
Osztalékfizetés -719 000
2 1j leanyvallalat részesedés kiilonbozet -339 740
Egyéb -263 221
Zaro érték 2022. junius 30-an 11 758 327 |

A nem ellen6rzott érdekeltséggel folytatott tranzakcio a Copa Carpa Kft-ben fennalld részesedés 50%-nak
értékesitéséhez kapcsolodik. A tranzakcidt kovetden a Csoport tovabbra is meg0rizte a kontrollt a Copa Carpa
Kft. felett, igy az IFRS-ekkel Osszhangban a tranzakci6é toketranzakcioként keriilt elszdmoldsra az
eredménytartalékban. Tovabbi informacidk a 3.9.4. megjegyzés nem ellendrzo részesedések mozgastablajanak
magyarazataban ([3] pont) talalhatd. A tokeemelés leanyvallalatban sor a Sundell Estate Nyrt sajat részvény
értékesitésbol szarmazo téke ndvekedés Csoportra juto részét jelenti.

3.9.4. Nem ellenérzo érdekeltség

A csoport alabbi tagjai
rendelkeznek nem ellendrzo
érdekeltséggel:
Entitas neve Székhely 2021.12.31 2022.06.30
Copa Carpa Magyarorszag 50,00% 50,00%
Grado Estate Zrt. Magyarorszag 50,00% 50,00%
Sundell Estate Nyrt. Magyarorszag 36,34% 42,34%
Nem ellen6rzé
érdekeltség juto
eredmény Nem ellendrzé érdekeltség értéke
Entitas neve 2021 2022 2021.12.31 2022.06.30
Copa Carpa 0 -4 164 897 656 893 492
DakotaEpité Kft. 464 725 0 0 0
Grado Estate Zrt. -3423 -2 705 495 133 492 428
Sundell Estate 0 447 500 9240 373 10 665 217

Nyrt.
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Osszesen 461 302 -454 369 10 633 162 12 051 137

Az alabbi tablazat a nem ellen6rz6 érdekeltségek mozgasait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2021 2022
| Nyit6 egyenleg januar 1-jén 762 512 10 633 162
Leanyvallalatok megszerzése [1] 7768 975 588
Nem ellendrzd érdekeltségre jutd eredmény [2] -86 300 -454 370
Nem ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranzakcid [3] 2 369 054 1871757
Leanyvallalat értékesitése [4] -181 079 0
‘ Zaro egyenleg december 31-én 10 633 162 12 051 137

[1] A nem ellen6rzd érdekeltség értéke ezen pont kapcsan 2021-ben a Sundell Estate Nyrt. megszerzése miatt
novekedett.

[2] A Csoport azon leanyvallalatainak eredményébdl valo részesedés, amelyek nem ellenérzo érdekeltséggel
rendelkeznek.

[3] A Csoport 2021. decemberében értékesitette a Copa Carpa Kft-ben fennallo érdekeltségének 50%-at,
azonban mivel a Csoport hozzajarulasa nélkiil a Copa Carpa Kft. — a Csoport altal kinevezett — ligyvezetd
igazgatoja a Csoport beleegyezése nélkiil nem mozdithato el, a Csoport a tranzakciot kovetden is ellenérzést
gyakorolt a Copa Carpa Kft. felett. Az értékesitett 50%-o0s részesedés igy nem ellenérzé érdekeltség
tulajdonaba keriilt. Mivel a leirt valtozas nem eredményezi a kontroll elvesztését, igy a tranzakcio
toketranzakcioként keriil elszamolasra az eredménytartalékkal szemben.

A Copa Carpa Kft. 50%-anak értékesitése modositotta a Sundell Estate Nyrt-ben fennallé nem ellendrzé
érdekeltség értékét is, mivel a Copa Carpa az értékesités pillanataban 10,46%-os részesedéssel rendelkezett
a Sundell Estate Nyrt-ben. A tablazat [3] sora a két valtozas nem ellen6rz6 érdekeltségre gyakorolt egyiittes
hatéasat tartalmazza.

[4] A Csoport 2021 szeptemberében értékesitette a DakotaEpitd Kft-ben fennmaradt 50,00%-os érdekeltségét.
3.10. Hosszu lejarata kolcsonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

A Csoport a tevékenységét finanszirozd kotvénykotelezettségekkel rendelkezik, amelyeket amortizalt
bekertilési értéken tart nyilvan.

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30

Kétvénytartozasok 19133231 19 698 713
Ko6lcsonkotelezettség™ 0 9 006 000
Osszesen 19 133 231 28 704 713

*MFB Invest szindikatusi megallapodasbol szarmazo kotelezettség
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A GOPD Nyrt. 2020. januar 17-én 2 320 000 eFt 6ssznévértéki vallalati hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt
bocsatott ki diszkont értéken, igy 6sszesen 2 000 000 eFt hosszu lejarath finanszirozasra tett szert.

adatok ezer forintban GOPD 2023/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbol

Kibocsatas datuma 2020.01.17
Futamid®d lejarata 2023.01.17
Ugyleti kamatlab 0,00%
Piaci kamatlab 4,91%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 2 000 000
Piaci érték 2021. december 31-én 2000000
Kotvénykotelezettség 2022. jinius 30-an 0

Kapcsolodo toketorlesztések:
1. 2023.01.17. névérték 100%-a, azaz 2 320 000 eFt

A GOPD altal 2020-ban kibocsatott kotvényeket a GOPD csoport egyik leanyvallalata a 2021-es év soran
teljes egészében visszavasarolta a kiils6 felektdl, igy a bemutatott kétvénykotelezettség és a kapcsolodo
csoport beliili kamatraforditasok kisziirésre keriiltek a konszolidalt mérlegbdl és eredménykimutatasbol.

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

adatok ezer forintban GOPD - 2031/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbhol

Kibocsatas datuma 2021.12.16
Futamidd lejarata 2031.12.16
Ugyleti kamatlab 4,95%
Piaci kamatlab 6,16%
Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 5593 585
Kamattamogatas (prémium érték) 584 245
Piaci érték 2021. december 31-én 5009 340
Targyévi kamat 137 303
Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 5159 498

Kapcsolodo toketorlesztések:

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

Sk~ wN

39



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2022. jinius 30-ra vonatkozdan

A Csoport konszolidalt beszamoldjaban 2021. december 31-re a Sundell Estate Nyrt felvasarlasa miatt tovabbi
két tipusu kotvénykotelezettség keriilt be.

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

adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol

Kibocsatas datuma 2020.11.10
Futamid6 lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 6,20%
Kotvénykotelezettség valos értéke 2021. december 31-én 9671110

Kapcsolodo téketorlesztések:

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. julius 09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5500 000 ezer forint
Ossznévértékben, mely hitelviszonyt megtestesit, dematerializalt, névre szol6 értékpapir.

adatok ezer forintban Sundell — 2031/A Green
kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.07.09
Futamidd lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Piaci kamatlab 6,24%
Kotvénykotelezettség valés értéke 2021. december 31-én 4 868 105

Kapcsolodo toketorlesztések:

7. 2026.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
8. 2027.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
9. 2028.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
10.  2029.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
11.  2030.07.09. névérték 10%-a, azaz 550 000 eFt
12.  2031.07.09. névérték 50%-a, azaz 2 750 000 eFt

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 fliggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatldbbal diszkontalt szerzodés szerint
fizetendd cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatds soran ténylegesen bevont forrds. A
kiilonbozetet — mely a prémium értékii vasarlasokbol fakad (mintegy ,,kamattamogatas™) - a Tarsasag
elhatarolta és a kdtvény futamideje alatt idéaranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbozet hosszua lejarati része
az egy¢b hosszl lejaratl kotelezettségek, mig a rovid lejarata része az egyéb rovid lejarati kdtelezettségek és
passziv idobeli elhatarolasok kozott keriiltek kimutatasra (3.11 és 3.14. megjegyzés).

A hosszu lejarata kotvény kotelezettségek kamattamogatassal novelt értéke eltér a konyv szerinti értékiiktol,
mivel a diszkontalas hatasa jelentds. A kamattamogatas dsszege implicit modon, a kotvénykibocsatasokra
jellemz6 kamatlab szerint diszkontalt cash-flow-k alapjan keriilt meghatarozasra. A kamattamogatas kapcsan
tovabbi részletek a 3.11. megjegyzésben kertiltek 6sszefoglalasra.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények kapcsan a
kotvények 0sszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito kotelezettségvallalasok azonosak. Az
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(2)-(f) pontok bekdvetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kotvények lejarati napja elétt (a
Kibocsato itt a Sundell Estate Nyrt-t és a GOPD Nyrt-t jelenti):

a.

Nemfizetés: a Kibocsatd barmely Kotvény tekintetében esedékes toke- vagy kamatfizetési
kotelezettségét a Sundell Estate Nyrt. esetében tobb mint 30 munkanapon, a GOPD Nyrt esetében 30
napon keresztiil hianytalanul nem teljesiti;

Kozvetett szerzédésszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti kotvénytartozast, a
Kibocsatd barmely egyéb kotvényére vonatkozo pénziigyi kotelezettségének a Sundell Estate Nyrt.
esetében tobb mint 30 munkanapon, a GOPD Nyrt esetében 30 napon keresztiil nem tesz eleget;

Hitelmindsités romlds:

i. amennyiben a Kotvény hitelmindsito altali hitelmindsitése a Sundell Estate Nyrt. esetében B
vagy B-, a GOPD Nyrt. esetében B+ kategoriaba esik és legkésobb a lemindsitést koveto két
éven belill nem éri el legalabb a B+ hitelmindsitést és azt nem teszik kézz¢; vagy

ii. a Kotvény hitelmindsito altali hitelmindsitése a Sundell Estate Nyrt. esetében B-, a GOPD Nyrt.
esetében CCC kategorianal kedvezdtlenebbre valtozik;

Igények azonos rangsora (pari passu): a Kotvények besorolasa ugy valtozik, hogy azok egymaéssal,
illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi eldirasok révén elsdbbséget ¢lvezd kotelezettségeket) a
Kibocsaté mindenkor fennallé egyéb, nem biztositott, nem alarendelt kotvény kotelezettségeinél
rosszabb (azaz a megkiilonboztetés nélkiili, un. ,,pari passu” besorolasinal kedvezdtlenebb)
rangsorban 1évové valnak; vagy

Teheralapitasi tilalom (negative pledge): a Kibocsato vagy barmelyik, a Szamviteli térvény szerinti
leanyvallalata barmely kotvényben megtestesiilé pénziigyi kotelezettségvallalasat biztositékkal
biztositja, illetve annak biztositékaul zalogjogot, 6vadékot ny1jt vagy egyéb hasonlo kotelezettséget,
illetve olyan egyéb kotelezettséget vallal, aminek kovetkeztében ezen kotvények a Kotvényekhez
képest kedvezObb rangsorban vannak, kivéve esetleges, a jogszabalyi eléirasok révén elsdbbséget
¢élvezo kotelezettségeket.

Cséd-, felszamolési-, vagy végelszamolasi eljaras: a GOPD Nyrt. az alkalmazand6 jogszabalyoknak
megfeleld barmilyen olyan tarsasagi aktust hajt végre, amellyel kezdeményezi maga ellen csdd-,
felszamolasi-, vagy végelszamolasi eljaras meginditasat, vagy barmilyen ilyen eljaras jogerésen indul
a GOPD Nyrt. ellen.

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

1. Zo6ld 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

e az épiletek legalabb 10%-kal haladjak meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozo kovetelményeinek megfelel6 "BB” kategoria
kovetelményrendszerét. 2026-t61 kizarolag AA kategoriaba tartozé épiileteket épit a Csoport.

2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:

e A projektekhez tartozo épiiletek Magyarorszag épiileteinek energiahatékonysagi rangsora
alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.

3. Megujulo energia (renewable energy) kategoria:

e Megujulod energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, hoszivattyt stb.)

4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:

o Tomegkdzlekedéshez torténd hozzaférés biztositasa
e Elektromos aut6 toltéhelyek kialakitasa
e Kerékpar tarolohelyek kialakitasa
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3.11. Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Hosszu lejaratt céltartalékok 0 0
NKP kotvény prémium érték hosszu lejarata része 515 285 490 505
Osszesen 515 285 490 505

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

3.12. Rovid lejaratia kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Rovid lejarata kolesonok 447 019 122 019
Osszesen 447 019 122 019

A rovid lejaratt kolesonok a tagi kolesont, ligyvezetdi és egyéb tarsasagoktol kapott kolcsont tartalmaznak.

Rovid lejaratu kolesonok feltételei:

Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab Lejarat 2021.12.31 2022.06.30
(EIR)
Lagoune Invest Kft. kdlcson 0% éven beliili 122 000 122 000
Tagi kdlcson 0% éven belili 0 0
Ugyvezetéi koleson 0% éven beliili 19 19
Egyéb tarsasagtol kapott kdlcson 0% éven belili 325000 0
| Osszesen 447 019 122 019

3.13. Kaotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Szallitoi kotelezettségek 74 615 200 464
| Osszesen 74 615 200 464 |

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

3.14. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Adok és jarulékok 112 714 92198
Passziv idébeli elhatarolasok 1216 395 2178411
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 224 508 242 979
GOPD NKP kétvény prémium érték rovid lejarata része 66 282 57 921
| Osszesen 1 619 899 2571509
Ebbdl: pénziigyi kotelezettségek 713 906 542 508
Ebbdl: nem pénziigyi kitelezettségek 905 993 2029 001

A Csoport az adok és jarulékok kozott a kiilonbozo bérjarulékokat mutatja ki.
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A passziv idébeli elhatarolasok kozott az alabbi tételeket mutatja ki a csoport:

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Koényvvizsgalati dij, tanacsaddi szolgaltatasok,

generalkivitelezoi koltségek, miiszaki ellenori tevékenységek 486 209 308 607
Arbevétel elhatarolas 726 997 2008 494
Bankkoltség 3189 1626
Kamatelhatdrolds és egyéb koltség 0 2 336

| Osszesen 1216 395 2321063

A Csoport a felmeriilt anyag- alvallalkozoi és egyéb koltségek elhatarolasai kozott az épiiletépitési
projektszervezés tevékenysége kapcsan elhatdrolt koltségek szerepelnek. A Csoport 2021. szeptemberében
értékesitette az ezt a tevékenységet végzd leanyvallalatat — a DakotaEpitd Kft-t —, igy 2021. december 31-ével
mar nem jelenit meg ehhez kapcsol6 passziv id6beli elhatarolasait. Az arbevétel elhatarolas a Csoport 2021.
december 21-én felvasarolt Sundell Estate Nyrt.-hez kapcsolodik.

3.15. Vevoktol kapott elélegek (Szerzodéses kotelezettségek)

adatok ezer forintban 2021.12.31 2022.06.30
Nérium Park vevéi foglalok 45 468 45 468
Paskal Rose Lakdpark vevéi elélegek és foglalok 145510 46 850
Paskal Garden Lakopark vevéi el6legek és foglalok 9548 737 11 077 079
Kodaly Korond vevdi eldlegek és foglalok 0 90 237
West5 Lakopark Csata utca vevoi elélegek és foglalok 4032843 3343682
Osszesen 13 772 558 14 603 316
Ebbdl: hosszi lejaratu 4581 127 4105 025
Ebbdl: révid lejaratu 9191431 10 498 291

A Csoport a szerzédéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolodd vevoi
elélegeket. A Csoportnak a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasat kovetéen, jelenleg két folyamatban 1év6 és két
befejezett beruhazasi projektje van. Mind a négy lakdparkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok
atadasakor a vevai elélegek kivezetésre kertilnek.

adatok ezer forintban 2021 2022
T?rgyevber} elszamolt artzevetel’, amely az idOszak kezdetén a szerzédéses 85 575 7851 174
kotelezettségek egyenlegének része volt

A kapcsolodo arbevétel a targyévben a megsziind tevékenység arbevételében jelenik meg. Tovabbi
kozzétételek a megsziing tevékenység kapcsan a 6. megjegyzésben talalhatok.

3.16. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategorianként:

adatok ezer forintban Kényv szerinti
2021. december 31 érték
Pénziigyi eszkozok

Valos érték

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 2 304 450 2304 450
Vevoi kovetelések 10 534 10 534
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 5752 544 5752 544
Osszesen 8 067 528 8 067 528
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adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2021. december 31 erték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Tartozasok kotvénykibocsatasbol 19 133 231 18 966 811
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyujtasbol (Szallitok) 74 615 74 615
Rovid lejaratu kolesondk és hitelek 447 019 447 019
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 713 906 713 906
Osszesen 20 368 771 20 202 351

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2022. junius 30 érték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok

Pénz-és pénzeszkodz egyenértékesek 6 548 105 6 548 105
Vevéi kovetelések 680 623 680 623
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 12 274 399 12 274 399
Osszesen 19 503 127 19 503 127

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2022. junius 30 érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési érteken értékelt pénziigyi eszkozok

Tartozasok kotvénykibocsatasbol 28 704 713 16 437 697
Kolcsonkotelezettség 9 006 000 9 006 000
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 200 464 200 464
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 122 019 122 019
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 614 420 614 420
Osszesen 38 647 617 26 380 600

A management ugy itélte meg, hogy a pénzeszk6zok, pénzeszkoz egyenértékesek, vevoi és egyéb kovetelések,

szallitok és egyéb rovid lejarata kotelezettségek valos értéke megkozeliti konyv szerinti értékiiket nagyrészt

ezen instrumentumok révid lejaratanak kdszonhetéen.

A kotvények valos értéke a kotvények piaci kotvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2020. december 31-én a piaci kamat alacsonyabb volt, mint a GOPD Nyrt. vallalati kdtvényeinek
kibocsatasakor, igy azok valos értéke magasabb, mint a konyv szerinti érték. 2021. decemberében azonban a

GOPD altal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa ota a piaci kotvényhozamok emelkedtek, igy azok valds
értéke mar alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értékiik. A Sundell Estate Nyrt-hez kapcsoloddé NKP és Green
kotvények az IFRS 3 szabalyainak megfelelden valos értéken keriiltek felvételre.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité magyarazatok

4.1.  Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Sajat fejlesztésti ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel 0 7 843 733
Garazsok, iizlethelyiségek bérletébdl szarmazé bevétel 0 22 920
Operativ lizingbdl szarmazo arbevétel 0 125 821
Egyéb bevétel, elonyds vételen elért nyereség 0 159 324
Osszesen 0 8151 798

A Csoport az arbevételének nagy részét a sajat tulajdonti ingatlanok értékesitésébdl szerzi. Arbevétele
Magyarorszagrol szarmazik.

A Csoport nem rendelkezik olyan vevokkel kotott szerzodésekkel, amelyeknél a jelentGs finanszirozasi
komponens fennallna.

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbdl szarmazo bérleti bevétele az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:

adatok ezer Ft-ban 2021.06.30 2022.06.30
Lizingbevétel (kivéve az indextdl vagy ratatol fiiggd valtozo lizingdijakhoz

kapcsolddo bevételeket) (+) 45968 125821
Indext6l vagy ratatol fiiggd valtozo lizingdijakhoz kapcsolodo bevételek (+) - -
Lizingbevétel 6sszesen 45 968 125 821

A nem felmondhaté operativ lizingszerzodések alapjan a jovobeli minimalis bérleti dijak junius 30-an a
kovetkezok:

adatok ezer Ft-ban 2021.06.30 2022.06.30
Even beliil esedékes 253 021 251 642
1-5 év kozott esedékes 1007 947 1009 326
5 éven tal esedékes - -
| Osszesen 1260 968 1260 968

A Csoportnak a befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban nem mertiltek fel kdzvetlen mitkodési koltségek
(beleértve a javitasi €s karbantartasi koltségeket is).

4.2.  Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkdltségek kozott jellemzoen a koziizemi dijakat mutatja ki, melyek a targyfélévben
236 300 ezer Ft-ot tettek Ki.

4.3. Igénybevett szolgaltatisok értéke

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 0 5
Bérleti dijak 876 1652
Karbantartasi koltségek 0 780
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 0 54 598
Telefon koltség 0 2728
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Ugyviteli, szamviteli szolgaltatasok koltségei 1465 88 910
Epitkezéshez felmeriilt szolgaltatasok koltsége 0 2132299
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 40 943 703 398
Osszesen 43 284 2 984 370

A Csoport az igénybevett szolgaltataisok kozott mutatja ki az {ligyviteli és szamviteli és tanacsadasi
szolgéltatidsok koltségeit (ideértve a kiilonbozd iigyvédi, kdzjegyzoi és szakértdi dijakat), valamint az egyéb
igénybevett szolgaltatasok koltségeit.

Az egyéb igénybevett szolgaltatasok kozott a Csoport elkiilonitetten mutatja be azon koltségeket, melyek az
IFRS 15 standard értelmezésében kozvetleniil a szerzédéskotéshez kapesolodnak, mint az ingatlankdzvetitdi
¢s iigyvédi dijak. Itt keriilnek még bemutatdsra az altalanos iigyvédi és kozjegyzoi dijak, a tanacsadoi és
szakértOi dijak, az értékesitéshez felmertilt szolgaltatok koltségei, valamint az egyéb kiilonféle szolgaltatasok
koltségei, mint a postakoltség és koziizemi szolgaltatasok.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolddo szolgéltatdsok koltségeit,
a miszaki ellendri tevékenységek és értékbecsldi szakvélemények koltségeit, valamint az épitkezéshez
kapcsolodo kézmi épitések, javitasok koltségeit.

4.4. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Eladott aruk beszerzési értéke 0 799 190
‘ Osszesen 0 799 190

A Csoport a kereskedelmi aruk kozott azon telkek értékét mutatja ki, amelyeken az épitkezés folyik, igy az
ELABE soron a targyévben vagy el6z6 évben értékesitett, de targyévben atadott lakasokhoz tartozo
telekértékek kivezetése és a készletekre elszamolt értékvesztés jelenik meg.

45. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 248 3282
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 9162 32 503
Biztositasi dijak 0 3852
Részvények forgalomban tartasi dija 0 6 528
Osszesen 9410 46 165

Az egyéb szolgaltatasok kozott szerepelnek a hatdsagi dijak, a hitelhez kapcsolodo pénziigyi szolgaltatasok
dijai, a részvények forgalomban tartési dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai,
amelyek magaban foglaljak a kiilonb6z6 bankkoltségeket és szamlavezetési dijakat.

4.6. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Bérkoltségek 6 827 85 635
Bérjarulékok 1161 10 425
Személyi jellegli egyéb kifizetések 103 278
| Osszesen 8 090 96 338 |

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

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi létszama a targyidészakban 6 6, el6z6 idészakban 1 6 volt.
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4.7. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 0 55
Elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 0 183
Készletre elszamolt értékvesztés 0 10 000
Leanyvallalat értékesitésén keletkezett veszteség 0 17 232
Készletekre elszamolt értékvesztés 0 136 168
Kiilonféle egyéb raforditasok 3 164
| Osszesen 3 163 802 |

Az egyéb miikodési raforditasok kozott kertilnek elszamolasra a kotbérek a vevok felé, a késedelmi kamatok,
a behajtasi koltségatalany, a helyi onkormanyzatokkal elszamolt telekadok és épitményadok, valamint egyéb
kerekitési kiilonbozetek.

4.8. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2021.06.30 2022.06.30
Kapott kamatok 0 33141
Egyéb pénziigyi miiveletek 605 043 4638
Arfolyamnyereség 569 400 1887
| Bevételek osszesen 1174 443 39 666

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2021.06.30 2022.06.30

Fizetett kamatok 41628 227 884

Arfolyamveszteség 0 295
| Raforditasok osszesen 41 628 228 179 |

A fizetett kamatok k6z6tt a GOPD Nyrt. altal a 2021-ben Novekedési Kétvényprogram keretében kibocsatott,
valamint a 2020-ban kibocsatott vallalati kotvények adott idészaki effektiv kamatlabbal meghatarozott kamatai
keriiltek kimutatasra.

4.9. Befektetési céli ingatlanok értékelési nyeresége
A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az épitkezés

befejezése utan bérbeaddsi célra tart. A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekodvetkezd
valtozasbol eredd nyereséget kiilon soron mutatja ki, melynek értéke a targyfélévben 60.000 ezer forint.

4.10. Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébol valé

részesedeés
adatok ezer forintban 2021.06.30 2022.06.30
Tarsultak megszerzésekor a fizetett ellenértékben 1év6 negativ {izleti vagy 0 0
cégérték
Tarsult sajat téke valtozasabol Csoportra jutd rész -354 241 25 757
Tarsult vallalat részvénykibocsatasa miatti tulajdoni hanyad higulas 0 0
Osszesen -354 241 25 757

A tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl vald részesedéshez
kapcsolodo magyarazatok a 3.3 megjegyzésben, a tékemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok mozgastablaja
kapcsan keriiltek bemutatasra ([4] pont).
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4.11. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2021 2022
Tarsasagi ado -3753 0
Helyi ipariizési ado -87 0
Innovacios jarulék 0 0

‘ Osszesen -3 840 0 ‘
Halasztott ad6 (- raforditas/ + bevétel) -6 830 5823

‘ Osszesen -6 830 5823 ‘

[ Adéraforditas -10 670 5823]

A GOPD Csoporton beliil a Sundell Estate Nyrt és hozza tartozo leanyvallalatok esetén a SZIT és SZIP statusz
miatt halasztott ad6 és tarsasagi add sem a targyévben, sem az dsszehasonlitod id6szakban nem volt.

4.12. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytat6 tevékenység 2021.06.30 2022.06.30
Adodzott eredmény (eFt) 716 622 -1 356 242
Folytat6do tevékenységbol 716 622 -1 356 242
Megsziing tevékenységbol 0 0
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 22193 370 25 000 000
Egy torzsrészvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos

szama alapjan (Ft/db) 32,29 ~54,25
Folytat6do tevékenységbol 32,29 -54,25
Megsziint tevékenységbdl 0,00 0,00

A higitott részvényenkénti eredmény szamitdsanal a forgalomban 1évo torzsrészvények atlagos szamat
modositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencialis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2021. junius 30-an és 2022. junius 30-an a Csoport nem rendelkezett potencialis, higitd hatasa
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A torzsrészvények sulyozott atlagos szamahoz kapcsolodo magyarazatok:

e Az IAS 33 standard 26. bekezdése alapjan az adott id6szak soran és minden bemutatott id6szakban a
forgalomban 1év6 térzsrészvények szamanak stlyozott atlagat helyesbiteni kell azokkal a — potencialis
torzsrészvények atvaltasan kiviili — eseményekkel, amelyek a forrasok megfeleld megvaltoztatasa
nélkiil valtoztattadk meg a forgalomban 1évd torzsrészvények szamat. A GOPD Nyrt. (anyavallalat)
2021. julius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névértékii részvényeinek feldarabolasarol
dontott. Emiatt az Osszehasonlitdé idészakban érvényes egy részvényre jutd eredmény is a mar
feldarabolt részvényszammal, azaz 21 000 000 db részvénnyel keriilt kiszamitasra.

o Az 0Osszehasonlitd iddszakban és a targyidészakban alkalmazott stlyozott atlagos részvényszam
eltérését 4 000 000 db, darabonként 1 Ft/db névértékii részvény 2021. majus 7-i kibocsatasa okozza.
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5. Felvasarlasok

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

A Csoport 2021. december 21-én IFRS 3 szerinti {izleti kombinacid keretében ellendérzést szerzett a Sundell
Estate Nyrt., és azon keresztiil annak 100%-os leanyvallalatai felett (tovabbiakban: ,,Sundell csoport”). A
SunDell Estate Nyrt. {6 tevékenysége épitési beruhdzasok megvalositasa, lakdépiiletek épittetése, értékesitése,
valamint bérbeadasa. A Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (tovabbiakban: ,,SZIT”)
formaban mikodik. A Sundell Estate Nrt. 100 szazalékos tulajdonaban allo leanyvallalatok
projekttarsasagként mitkodnek (tovabbiakban ,,SZIP”).

A Sundell csoport f6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kdzigazgatasi hatarain beliil végzi, elsdsorban
Budapest kertvarosias ovezeteiben. A Sundell csoport az épitési beruhdzasokat sajat tulajdont, beépitetlen
ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Sundell csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez,
majd tevékenysége a késobbi eladésra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozo projektek
megvaldsitasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodak, iizletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve
bérbeadasara.

A Csoport szakaszokban megvalosuld iizleti kombinacié keretében szerezte meg az ellendrzést a Sundell
Csoport felett. A Csoport a kontroll megszerzését megeldzéen tékemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasként
kezelte a Sundell csoportot.

Az IFRS 3 el6irésai alapjan szakaszokban megvalosul6 iizleti kombindcio6 esetében a goodwill szdmitas soran
felvasarlo altal a felvasaroltban kordbban birtokolt tokerészesedések akvizicid iddpontjara vonatkozo valos

értékét kell figyelembe venni.

A Sundell csoport egy részvényre jutd valos értékének levezetése az ellendrzés megszerzésének pillanataban:

adatok ezer forintban

Sundell Estate Nyrt. konszolidalt nett6 eszkdzértéke 16 227 721
Készletek valos érték korrekcioja 6 797 595
Szerzédéskotésekhez kozvetlentil kapcsolodo koltségek valos érték korrekcidja -347 179
Kotvénykotelezettséghez kapcsolodo valds érték korrekcid 2747 601

‘ Sundell Estate Nyrt. konszolidalt netté eszkozok valds értéke 25 425 738 ‘
Forgalomban 1év6 részvények szama (db) 1195000

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

Az IFRS 13 Valos érték standard alapjan, aktiv piacon jegyzett ar (azaz a valds érték 1. szintjének) hasznalata
sziikséges a valos érték meghatarozasahoz, amennyiben rendelkezésre all ilyen. Bar a Sundell Estate Nyrt. a
Budapesti Ertéktdzsdén jegyzett nyilt részvénytarsasag, azonban a 2021. december 21-i akvizicié soran
megszerzett részvénymennyiséghez hasonld méreti tranzakcidra nyilt, tézsdei kereskedésben nem keriilt sor,
valamint jelen tranzakcio6 is t6zsdén kiviili (,,OTC”) iigyletben valosult meg, igy a tdézsdén jegyzett egy
részvényre jutd ar nem feltétleniil tiikrézi a Sundell Estate Nyrt. valos értékét. Ennek megfelelden a Vezetés
ugy gondolja, hogy a Sundell Estate Nyrt. részesedés értékeléséhez nem all rendelkezésre az IFRS 13 altal
eloirt 1., illetve 2. szintli valds érték.

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

A Sundell Estate Nyrt. nettd eszkozei valos értékének meghatarozasakor a vezetdség jelentds feltételezéssel
¢élt, amelyhez kapcsolodoan az adoézott eredményre és a felvasarlashoz kapcsoldodd goodwill értékére
érzékenységvizsgalatot készitett. Az érzékenységvizsgalat a 2.5 megjegyzésben talalhato.

A tarsult vallalkozas tékemodszeres €s valos értéke az akvizicid idopontjaban:

adatok ezer forintban

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

A megszerzett tarsasag eszkozeinek és kotelezettségeinek valds értéke az akvizicié idépontjaban:

adatok ezer forintban

Immaterialis javak 600
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 1196
Befektetési célu ingatlanok 7 836 468
Hosszu lejaratt egyéb kovetelések 1317877
Készletek 39 407 609
Vevoi kovetelések 7248
Lizing kdvetelések 163 432
Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 4236 477
Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 2154 625
Tényleges adokdvetelés 828
Hosszu lejaratra kapott kolcsondk (ideértve a kotvény kotelezettséget is) -14 111 036
Hosszu lejaratu szerzédéses kotelezettségek -4 581 127
Ro6vid lejarata kolesonok -245 000
Kotelezettségek aruszallitisbol és szolgaltatasbol (Szallitok) -34 922
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és Passziv idSbeli elhatarolasok -1537 003
Rovid lejaratt szerzédéses kotelezettségek -9191431
Tényleges adokdtelezettség -103
‘ Azonosithaté netto eszkozok valos értéke dsszesen 25425738 ‘
Novelve: Goodwill 230995
Csokkentve: Nem ellendrzd érdekeltség -7 768 975
| Vételar 17 887 758
Ebbol: készpénzben fizetett ellenérték 5760 000
Ebbdl: tarsult vallalkozas valos értéke 12127 758
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A Csoport a készletek értékében azonositott kiilonbdzetet azok valds értéke és konyv szerinti értéke kozott. A
készletek valos értékét kiilso fél altal készitett értékbecslések tamasztjak ala. A készletek valos értéke és konyv
szerinti értéke kozotti kiillonbozetre a Csoport nem képzett halasztott adot, mivel a Sundell Estate Nyrt. SZIT
formaban, mig leanyvallalatai SZIP formaban miikodnek, igy a készletek késobbi értékesitésekor sem
keletkezik adokételes bevételiik.

A felvésarlas kapcsan a Csoport goodwillt szamolt el, amelyrdl tovabbi informéciok a 3.1. megjegyzésben
kertiltek bemutatasra.

Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nett6 pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 5760 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkdzeivel 2 154 625
Netto pénzkiaramlas - befektetési cash-flow 3 605 375

5.2. 2022 soran tortént felvasarlasok

5.2.1. L.B. Hungarchitect Kft. felvasarlasa

A Csoport 2022. junius 23-an megszerezte a L.B. Hungarchitect Kft. 100%-os részesedését.
5.2.2. CZADO Ingatlanfejleszto Kft-t és L.B. Vetus Architect Kft felvasarlasa

Tranzakci6 hattere:

A Csoport a tevékenységének diverzifikalasa érdekében 2022. junius 23-4n megvasarolta a CZADO
Ingatlanfejleszté Kft-t és az L.B. Vetus Architect Kft-t. A tranzakcid célja a Tarsasag tevékenységi korének
diverzifikalasa volt a kozéptavu stratégiai célokkal dsszhangban. A tranzakcio tovabbi részletei az 1.1 alatt
keriil részletezésre.

A tranzakcié nem mindsiil az IFRS3 szerinti tizleti kombinacionak, megvizsgalva a CZADO Ingatlanfejlesztd
Kft. és az L.B. Vetus Architect Kft. eszkozeit ¢€s tevékenységeit, a tranzakcid eszkozvasarlasnak mindsiil,
mivel mas aktiv tevékenysége nem volt a megvasarlas eldtt, csak a tulajdonaban 1€v6 ingatlanok (telkek).

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

A megszerzett targyi eszkozok a 3.2 megjegyzésben a befektetési célu ingatlanok fejezetben, illetve a
mozgastablaban kiilon soron keriilnek bemutatasra, mivel a Csoport a telken bérbeadasi céllal kivan ingatlant
fejleszteni.

6. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

6.1. Kapecsolt vallalkozasok

A Csoport a kovetkez0 vallalkozasokat azonositotta kapcsolt feleknek:

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

e Nem iranyit6é érdekeltségek: azon vallalkozasok, amelyek olyan lednyvallalatok nem kontrollalo
érdekeltségei, amelyekben a Csoport nem rendelkezik 100%-os tulajdoni hanyaddal, de azok a Csoport
iranyitasa alatt allnak.
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e Egyéb kapcsolt vallalkozasok: azon vallalkozasok, amely a Csoport feletti végso ellendrzést gyakorlo
felek iranyitasa alatt allnak.

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

6.1.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2021 2022

Tarsult és kozos vezetésti vallalkozdsok 2158 163 0
Nem iranyito érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 46 440 0
Osszesen 2 204 603 0

A DakotaEpitd Kft. 2020-ban és 2021-ben is épiiletépitési projektek szervezése kapcsan nytjtott szolgaltatast
a Sundell Estate Nyrt-nek, amely ekkor tarsult vallalkozas volt. A realizalt arbevétel és kapcsolodo koltségek
a megsziind tevékenység részeként keriiltek bemutatisra a 6. megjegyzésben. A DakotaEpitd Kft. a
szolgaltatas nyujtasan mindkét idészakban kdzbensd eredményt realizalt, amely kiszlirésre kertilt a tarsult
vallalkozas értékébol, valamint a megsziné tevékenység arbevételeibdl és raforditasaibol is.

Ezen feliil 2021-ben a GOPD Nyrt. a management szolgaltatasokat is nyujtott a Sundell csoportnak koltség
alapon. A felek a szokasos piaci ar elvének szem el6tt tartasaval a Vezetési Tanacsadok Magyarorszagi
Szovetsége altal készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f6s tanacsado vallalkozasok atlagos napidijanak
szokdésos piaci savjabol indultak ki a dijazas megallapitasandl. Figyelemmel az ingatlanberuhazéasokra jellemzd
magas befektetési kockazatra és a hosszu tavau megtériilésre, a felek egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a
szokasos piaci tartomany felsé értékét kell kozelitenie.

Az egyéb kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott szolgaltatasok megbizasi dijat takarnak.

6.1.2. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2021 2022
Tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok 0 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0

Osszesen 0

2021-ben, illetve 2022-ben nem tortént termék vagy szolgaltatas beszerzés kapcesolt féltél.

6.1.3. Aruk/szolgaltatisok értékesitésébél és beszerzésébél szairmazé év végi egyenlegek
Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2021 2022
Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 0 0
Nem iranyito érdekeltségek 4212 201 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0 0

2021. december 31-¢én aruk és szolgaltatasok beszerzésébdl nincs nyitott kotelezettség kapcesolt féllel szemben,
mig a 2022. junius 30-4nn nem iranyit6d érdekeltségekkel szemben fennallo kotelezettségek ingatlanvasarlas
elolegét takarjak.

Aruk és szolgaltatasok értékesitésébdl kapcsolt féllel szemben sem 2021-ben, sem pedig 2022. junius 30-ig
tejredd idészakban nem volt nyitott kovetelés.
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6.1.4. Kapcsolt feleknek adott kolcsonok és kapcsolt felektol kapott kolesonok év végi egyenlegei

Kapcsolt felektél kapott kolesonok (adatok ezer forintban) 2021.12.31 2022.06.30
Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0

Kapcsolt feleknek adott kolesonok (adatok ezer forintban) 2021.06.30 2022.06.30
Tarsult vallalkozasok 268 000 0
Nem iranyito érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0

Osszesen 268 000

A tablazatban bemutatott egyenlegek tarsult vallalkozasoktol, nem iranyitd érdekeltségektdl és a végso
ellendrzést gyakorlo fél érdekeltségi korébe tartozd cégektdl kapott kolesonok. A kdlesondk kamatmentesek
¢s éven beliili lejarattal rendelkeznek.

6.1.5. Egyéb kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A GOPD Nyrt az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel kotott garanciaszerzodése alapjan keletkezo
tartozasaihoz — ideértve a garancia dij, késedelmi kamatok, egyéb dijak és jarulékok és az esetleges végrehajtas
vagy egyéb igénymentesités koltségeit is — kapcsolodoan a Meghlyn Kft. (GOPD Nyrt. k6z0s vezetési
vallalkozasa) 4 400 000 eFt + jarulékai 6sszegében dvadékot alapitott az MFB Bank javara a tulajdonaban 1évé
Sundell Estate Nyrt. alaptokéjének 10,46%-at megtestesitdé Osszesen 125000 db részvényen. Tovabbi
informaciok a garanciaszerzodés és annak tovabbi biztositékai kapcsan a 10.1 megjegyzésben keriiltek
bemutatasra.

6.2. Kulcspoziciéban 1évo vezetokkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakciok
A Csoport kulcspozicidban 1évo vezetdként a GOPD Csoport Igazgatdsagi tagjait azonositotta.
6.2.1. Adott kdlesonok

A Csoport sem a kulcspozicidban 1év6 vezetdknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folydsitott kdlcsont a
2020. december 31-én és a 2021. december 31-én végz6do tizleti évben.

6.2.2. Kapott kélesonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok
Nyito6 egyenleg 2021.01.01-jén 311
Kolcson torlesztés -311
Ko6leson nydjtas 0
Kamat 19
Zaro egyenleg 2021.12.31-én 19
Kolcson torlesztés 0
Ko6leson nytjtas 0
Kamat 0
Zar6 egyenleg 2022.06.30-an 19
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A Csoport nem kapott k6lcsont kulcspozicidban 1évé vezet6kt6l a 2021. december 31-én és a 2022. junius 30-
an végzodo félévben.

6.2.3. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

A kulcspozicidban 1évo vezetdk iranyaba egyik bemutatott iddszakban sem tortént termékértékesités, vagy
szolgaltatas nyujtas.

6.2.4. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2021 2022.06.30
Kulcspozicioban 1év6 vezetd altal ellenérzott tarsasag 54 480 0
Osszesen 54 480 0

Az Igazgatosag egyik tagja altal ellendrzott tarsasag mindkét iddszakban iizletviteli szolgaltatasokat nyujtott a
Csoport felé.

6.3. Kulcspozicioban 1év6 vezeték javadalmazasa

Megnevezés (adatok ezer forintban) 2021 2022.06.30

Tiszteletdij 3600 3600
Jarulékok 1818 2 808
Osszesen 5418 6 408

Az GOPD Csoport kulcspozicidban 1év0 tagjai, azaz az Igazgatdsagi tagok, kizardlag tiszteletdijban
részesiiltek a 2021. december 31-én és a 2022. junius 30-an végz6do félévben.

7. Pénziigyi kockazatkezelés

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

7.1.  Pénziigyi kockazatkezelési politika

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

7.1.1. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak valtozasai miatt a pénziigyi instrumentum valds 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 kozzéteszi azon piaci kockazatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat, amelyeknek a
Csoport a beszamolasi idoszak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati valtozonak az adott
beszamoldsi idészak végén észszeriien lehetséges valtozasai hogyan befolyasoltdk volna az eredményt,
valamint a sajat tokét. A targyévben a Csoport jelentds piaci kockazatot nem 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.
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A Csoport hosszu lejarata kotelezettségei a kibocsatott GOPD 2031/A, SUNDELL 2030/A és SUNDELL
2031/A kotvények. Mivel a kibocsatott kdtvények fix kamatozastak, igy a Csoport nincs kitéve jelentOs
kamatldbkockazatnak a jov6beni cash flow tekintetében.

Arfolyamkockazat

Az arfolyamkockazat annak a kockéazata, hogy a devizaarfolyamok valtozéasai 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
tulnyomo része és az adossagszolgalat is forintban denominaltak.

7.1.2. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport nehézségekbe iitkozik a pénzeszkdz vagy mas
pénziigyi eszkoz atadasaval rendezendd pénziigyi kotelezettségekkel kapcsolatos kdtelmek teljesitése soran.

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

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzodéses, nem
diszkontalt kifizetések alapjan.

adatok ezer forintban

1 és 12 honap

1 és 2 év kozott

2 és 5 év kozott

5 éven tul

2021. december 31 kozott esedékes esedékes esedékes esedékes

Hosszl lejarata kolesonok és hitelek 830 500 830 500 6 784 250 19934 750

Egycb hosszi lejarata 0 66 890 204 632 243763

kotelezettségek

Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 447 019 0 0 0

Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgéltatasbol (Szallitok) 74615 0 0 0

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

¢és Passziv id6beli elhatarolasok 689 904 24002 0 0

Tényleges adokdtelezettség 3819 0 0 0

Osszesen 2 045 857 921 392 6 988 882 20178 513

2022. itinius 30 1 és 12 honap 1és2 év kozott 2 és S év kozott 5 éven tul

-J kozott esedékes esedékes esedékes esedékes

ﬁ?jlsezlf lejdrati kdlesondk és 0 1914 167 4376728 22 413 818

Egyéb hosszu lejarata

kotelezettségek 0 0 0 0

Rovid lejarati kolesondk és hitelek 122 019 0 0 0

Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 200 464 0 0 0

Egyéb rovid lejarata

kotelezettségek és Passziv idobeli 551 398 0 0 0

elhatarolasok

Tényleges adokdtelezettség 4 0 0 0
| Osszesen 873 886 1914 167 4376 728 22 413 818

7.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbol fakaddan, hogy valamely
iigyfele 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
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szerinti értéke megfelelden és hiien tiikrdzi a hitelezési kockazatot. A vevok vizsgalata alapjan a hitelezési
kockazat minimalis.

7.2. Pénziigyi tevékenységbol eredé kotelezettség valtozasok

Hosszu lejaratu Egyéb hosszi  Rovid lejarata
kolesonok és lejarata  kolcsonok és )
hitelek kotelezettségek hitelek Osszesen
Nyito érték - 2021. januar 1. 2 096 800 41 677 85 311 2223788
Pénzaramok 3385016 0 166 689 3551705
Kamat 124 624 -2 678 0 121 946
Leanyvallalat megszerzése 14 111 036 0 245 000 14 356 036
Leanyvallalat értékesitése 0 -30 000 -50 000 -80 000
Ké&tvényhez kapcsolodo -584 245 517 963 0 -66 282
kamattamogatas
Egyéb 0 -11 677 19 -11 658
Zar6 érték - 2021. december 31. 19 133 231 515 285 447 019 20 095 535
Pénzaramok 9 006 000 0 -325 000 8 681 000
Kamat 565 482 0 0 565 482
Ké&tvényhez kapcsolodo 0 -24 780 0 -24 780
kamattamogatas
| Zar6 érték - 2022. junius 30. 28 704 713 490 505 122 019 29 317 237

7.3. Toke kezelése

A Csoport célja a toke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos miikddést, a részvényesei szdmara
maximalizalja a megtériilést, érintett felek szdmara értéket teremtsen, a célkitiizésnek megfelelden optimalis
tokestrukturat tartson fenn, ezzel csokkentve a tokekoltséget. A Csoport tokének definialja a sajat tokét és a
hosszu lejarata kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatasat a 3.9 és 3.10 megjegyzések tartalmazzak).

Tokeattételi mutaté

A Csoport az idegen ¢€s sajat toke aranyaként vizsgalja a tOkeattételt, amely a hosszl lejarata kotvény
kotelezettségek €s a sajat toke hanyadosaként definialt.

Megnevezés Képlet 2021.12.31 2022.06.30
Tokeattételi mutatd (Idegen és  Hosszi lejarata kotvény 0 0
sajat toke aranya) kotelezettségek/ Sajat toke 79,39% 110,77%

A Csoport hosszu tavu tokeszerkezeti célkitlizése 100%-os tokeattételi mutatod (idegen és sajat toke aranya)
fenntartasa. A Csoport ehhez viszonyulva torekszik a tékeattételi mutatod [70%-120%]-os savban tartasara. A
2021 folyaman kibocsatott NKP kotvény, valamint a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasaval a Csoportba kertilt
tovabbi NKP ¢és Green kotvények a tokeattételi mutatot 2021 soran a kivant sdvba mozditottak.

A célkittizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt éves beszdmolot megeldzden
késziilé 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.
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8. Egyéb kiegészito informaciok

8.1.  Mérlegen Kkiviili tételek

A mérlegen kivilli kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatdsokban, hanem a kiegészitd
mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesito forrasok kiaramlasanak esélye
minimalis. A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, azonban amennyiben
gazdasagi hasznok bearamlasa val6szinisithetd, a kiegészité mellékletben bemutatasra keriilnek.

GOPD Nyrt. és Copa Carpa Kft.

A GOPD Nyrt. a 3.10 megjegyzésben bemutatott feltételekkel 2021 decemberében 5 500 000 eFt
Ossznévértékl kotvényt bocsatott ki. A Tarsasag ezzel egyidejlileg megbizta az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt-t (tovabbiakban: ,Bank” vagy ,,MFB Bank”), hogy az egyes kotvények tulajdonosaival, mint
kedvezményezettekkel szemben a kotvények alapjan keletkezd, a kotvény névértékének visszafizetésére
vonatkozo fizetési kotelezettségének biztositasara a kibocsatott kotvények névértékének 80%-ig, azaz
4 400 000 eFt 6sszeg erejéig garanciat nyujtson. A Bank ezzel vallalta, hogy a kdtvény tulajdonosok elsé irdsos
felszolitasara résziikre fizetést teljesit.

A GOPD Nyrt. a fenti garanciaszerzodés alapjan keletkez6 tartozasaira — ideértve a garancia dij, késedelmi
kamatok, egyéb dijak és jarulékok és az esetleges végrehajtas vagy egyéb igénymentesités koltségeit is — az
alabbi biztositékokat nyujtotta a Bank felé:

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

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

e 4400000 eFt toke és jarulékai erejéig a GOPD Nyrt. 6vadékot alapitott az altala a fent emlitett
kotvénykibocsatasbol befolyt 6sszegb6l megvasarolt 175 000 db Sundell Estate Nyrt. altal kibocsatott
torzsrészvényeken.

e 4400 000 eFt téke és jarulékai erejéig a GOPD Nyrt. els6 ranghelyi zalogjogot biztosit a Bank szamara
a GOPD Nyrt-nek a Sundell Estate Nyrt-vel szembeni osztalék, illetve osztalékel6leg jogcimen
fennallo kovetelésén.

A fent felsorolt biztositékok egyetemlegesen szolgalnak biztositékul a Bank javara.

Az MKB Bank Nyrt., mint értékpapirszdmla-vezeto a szerzodés megkotését kovetden a fent leirt 6vadéki célra
zarolta a megnevezett Sundell Estate Nyrt. részesedéseket. Ezt kovetéen az MKB Bank Nyrt. a GOPD Nyrt.,
Copa Carpa Kft. és Meghlyn Kft. részvényeket érinté rendelkezéseit csak az MFB Bank el6zetes irasbeli
jovahagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. és Meqghlyn Kft.
jovahagyasa nélkiil is teljesiti.

Sundell Estate Nyrt.

A Csoport tagjai kozil a Sundell Estate Nyrt. a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként
elismert 80 000 eFt 6vadék Osszegét a Rakos-patak rekreaciora, mely a Paskal Garden és Paskal Rose
Lakoparkok altal koriil hatarolt teriileteken fog megvaldsulni.

8.2.  Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikodési szegmensek standard eldirasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta
2021. december 31-én végz6do idészakban:
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Epiiletépitési projektszervezés: A Csoport az épiiletépitési projektek szervezésével foglalkozod
DakotaEpit6 Kft. kiilon szegmensként azonositotta 2021. december 31-én végzédd iizleti érvre
vonatkozoan.

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

Ingatlan bérbeadds: A Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatainak megszerzését kdvetéen a Mystery
Hotel lizingbe adasat és a Dessewffy irodah4dz egyéb tarsasagoknak torténd bérbeadésat is kiilon
szegmensként azonositotta.

Egyéb szegmens: A Csoport tdbbi részében nem azonosithatdé olyan részegység, amely
tevékenységével Ondlloan arbevételt termel és raforditdsokat szamol el, amelynek mitkddését és
eredményeit a dontéshozok kiilon figyelemmel kisérnék és amelyre 6nalld pénziigyi adatok elérhetk

lennének.

A Csoport 2021. december 21-én kontrollt szerzett a Sundell csoport felett. A megszerzés iddpontja és a
mérlegforduldnap kozott jelentds bevétel és raforditas csak a Lakoparkok fejlesztése/értékesitése szegmensben
meriilt fel. Emiatt a szegmens jelentés eredménykimutatidsra vonatkozd részében nem keriilt kiilon
szegmensként bemutatasra a Sundell csoport Ingatlan bérbeadas szegmense. Az eszk6zok és kotelezettségek
kozott azonban mar mind a Lakoparkok fejlesztése/értékesitése, mind pedig az Ingatlan bérbeadas szegmensek
a Sundell csoport felvasarolt eszkozeit és kotelezettségeit mutatjak.

A Csoport 2021 szeptemberében teljes egészében értékesitette az Epiiletépitése projektszervezés szegmensét
(DakotaEpit6 Kft.), igy a Csoport konszolidalt beszamolojaban 2021 végén mér nem szerepelnek ehhez a
szegmenshez kapcsolodo eszkdzok és kotelezettségek. Az értékesités idopontjaig felmertiilt eredmény azonban
tovabbra is kiilon szegmensként jelenik meg a szegmens jelentés eredménykimutatashoz kapcsolodo részében.

Laképarkok

2021 Telesatisel L0 erverts B en
értékesitése
Ertékesités netto arbevétele 291 156 1348 950 299 806 1939912
Egyéb bevételek 0 282 3840239 3840521
Anyagkoltségek 0 -256 494 0 -256 494
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 0 -1225 274 -110 042 -1 335 316
Eladott aruk beszerzési értéke -291 156 -1146 -291 156 -583 458
Egyéb szolgaltatasok értéke 0 -9 493 -19 702 -29 195
Személyi jellegii raforditasok 0 -2 856 -19 777 -22 633
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras 0 -243 0 -243
Egyéb raforditasok 0 -13 393 -21012 -34 405
Toékemodszerrel értékelt tarsult és kozos
vezetésl vallalkozasok eredményébdl 0 0 2 548 627 2 548 627
valo részesedés
| Szegmens profit 0 -159 667 6 226 983 6067 316 |
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 12 333 0 12 333
Pénziigyi mtiveletek raforditasai 0 -17 -64 961 -64 978
‘ Adozas elétti eredmény 0 -147 351 6 162 022 6014 671 ‘

EbbAl folytatodo tevékenység 0 0 6 162 022 6 162 022
Ebbol megsziind tevékenység 0 -147 351 0 -147 351
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Laképarkok Ingatlan Szegmens
Eszkozok - 2021.12.31 fejlesztése/ ngatian Egyéb 264
P bérbeadas Osszesen
értékesitése
Befektetési céli ingatlanok 0 7 836 468 0 7 836 468
Fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0
Készletek 39 406 451 1158 618 460 40 026 069
Targyi eszkozok 1196 0 600 1796
Tékemodszerrel értékelt részesedések 0 0 1329534 1329534
Egyéb eszkozok 7 144 468 736 619 2592573 10 473 660
Szegmens Eszkozok 46 552 115 8 574 245 4 541 167 59 667 527
Laképarkok Ingatlan Szegmens
Kitelezettségek - 2021.12.31 fejlesztése/ ngatian Egyéb €9
T bérbeadas Osszesen
értékesitése
Hgss?u le]arat}l kglcsonok és hitelek (ideértve a 14111 036 0 5022 195 19 133 231
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 0 245 000 202 019 447 019
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 121 254 23 756 515 285 660 295
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 14 371 351 828 225 126 305 15 325 881
Szegmens Kotelezettségek 28 603 641 1096 981 5 865 804 35 566 426

A Csoport az IFRS 8 Miikédési szegmensek standard el6irasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta

2022. junius 30-an végz6do id6szakban:

e Lakoéparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development):

A Sundell

Estate Nyrt ¢&s

leanyvallalatainak megszerzését kdvetden a Csoport lakdingatlanok épitése és értékesitése (pl. Paskal
Rose, Paskal Garden, Nérium Park, Csata utca stb.) kapcsan ujabb szegmenst azonositott.

e Ingatlan bérbeadds: A Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatainak megszerzését kovetden a Mystery
Hotel lizingbe adasat és a Dessewffy irodahaz egyéb tarsasagoknak torténd bérbeadasat is kiilon

szegmensként azonositotta.

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

lennének.
La%(épar,k()k Ingatlan . Szegmens
2022.06.30 fejlesztése/ . . Egyéb -

értékesitése bérbeadas Osszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 7783733 208 741 1750 7994 224
Egyéb bevételek 157 572 1 1 157 574
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -5 090 977 0 0 -5090 977
Anyagkoltségek 236 300 0 5 236 305
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2683521 110 796 190 018 2984 335
Eladott aruk beszerzési értéke 799 190 0 0 799 190
Egyéb szolgaltatasok értéke 23703 5 457 17 005 46 165
Személyi jellegii raforditasok 73 347 15127 7 864 96 338
Ertékcesokkenési és amortizacio leiras 465 82 0 547
Egyéb raforditasok 161 983 1818 1 163 802
Befektetési célu ingatlanok értékelési 60 000 0 60 000

nyeresége (+)
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Toékemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok

12 o . 41 336 -3160 0 38176
eredmény¢bdl valo részesedés
| Szegmens profit -1 086 845 132 302 213142 -1 167 684
Pénziigyi miiveletek bevételei 1603 284 37779 39 666
Pénziigyi miiveletek raforditasai 83772 0 144 407 228 179
| Adézis elétti eredmény 1169014 132586 319770  -1356198]
Ebbdl folytatodo tevékenység -1169 014 132 586 -319 770 -1 356 198
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0 0
Laképarkok Ingatlan Szegmens
Eszkozok - 2022.06.30 fejlesztése/ Jarel) Egyéb 28
Lo g bérbeadas Osszesen
értékesitése
Befektetési célu ingatlanok 0 7 896 468 0 7 896 468
Fejlesztés alatt al16 befektetési célu ingatlanok 0 4 564 999 0 4564 999
Készletek 36 886 796 1677 0 36 888 473
Targyi eszk6zok 1658 293 2 507 4 458
Tokemodszerrel értékelt részesedések 1367 709 0 0 1367 709
Egyéb eszkozok 18 205 577 1 054 564 2624 744 21 884 885
Szegmens Eszkozok 56 461 741 13 518 001 2627 251 72 606 993
Laképarkok Ingatlan Szegmens
Kaotelezettségek - 2022.06.30 fejlesztése/ , g . Egyéb 269
T bérbeadas Osszesen
értékesitése
Hf)ss’zu lejarat}l kplcsonok és hitelek (ideértve a 14 455 443 0 5 159 498 19 614 941
kotvénytartozast is)
Rovid lejaratu kolesonok és hitelek 0 0 122 019 122 019
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 4105 025 0 0 4105 025
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 13 263 584 50 187 28 409 13342 180
Szegmens Kotelezettségek 31 824 052 50 187 5 309 926 37 184 165

8.3. Beszamolasi id6észak utiani események

A GOPD Nyrt. 2022. marcius 24. napjan eladasi jogokat alapitd megallapodasokat kotott, amelyek alapjan az
emlitett jogok jogosultja a 2022. szeptember 26. napjatol 2022. szeptember 30. napjaig terjedd idotartamon
beliil egyoldalu nyilatkozattal 6sszesen 14 591 db, azaz tizennégyezer-6tszazkilencvenegy darab, a SunDell
Estate Nyrt. altal HU0000173752 ISIN azonosit6 alatt kibocsatott, darabonként 100,- Ft, azaz egyszaz forint
névértéki, névre sz6l6, dematerializalt torzsrészvényt adhat el a GOPD Nyrt-nek.

A korabban a Schweidel Investment Kft. altal a Paskal Garden Lakoparkban megvasarolt 51 db lakasra
vonatkozé adasvételi szerzodést a Tarsasag és a Schweidel Investment Kft k6zos megegyezéssel megsziintette
2022.07.11. napjan, melynek értelmében az eddig megfizetett lakasvételar-eldlegek visszafizetésre keriiltek.
A Téarsasaghoz igy visszakeriilt ingatlanokat piaci Gton, varhatoan magasabb aron értékesiti.

A korabban a Schweidel Investment Kft altal a Dorozsmai Ingatlan Kft. kivitelezésében, - mely a Tarsasag
100%-os projekttarsasaga -, megvalosuld West5 Lakoparkban megvasarolt 36 db lakasra vonatkozo adasvételi
szerz6dést a projekttarsasag és a Schweidel Investment Kft. k6z6s megegyezéssel megsziintette 2022.08.09
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napjan, a lakasok vételarel6legének visszafizetésével. A projekttarsasaghoz igy visszakeriilt ingatlanokat piaci
uton, varhatéan magasabb aron értékesiti.

A Dbeszamolasi idészak utani események nem voltak modositast igénylé hatassal a Csoport targyévi
konszolidalt pénziigyi kimutatasara.
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