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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

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

Elvégeztiik a GOPD Nyrt. (a ,Tarsasag”) és leanyvallalatai (egyiitt a ,,Csoport”) 2021. évi konszolidalt
pénziigyi kimutatisainak konyvvizsgalatat, amely a 2021. december 31-i fordulénapra elkészitett
konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsb6l — melyben az eszkézok és forrasok egyezd
végosszege 59 667527 E Ft — valamint az ugyanezen idGéponttal végz6dé évre vonatkoz6 konszolidalt
eredményre és egyéb atfogo jovedelemre vonatkozo kimutatasbol — melyben a targyévi konszolidalt atfogo
eredmény Gsszesen 5 987 456 E Ft nyereség —, konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatasbol,
konszolidalt cash flow kimutatisbol, valamint a szamviteli politika jelentSs elemeinek Gsszefoglalasat és
magyarazo6 informaciokat is tartalmaz6 megjegyzésekbdl all.

Véleményiink szerint konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valos képet adnak a Csoport 2021.
december 31-én fennall6 konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idGponttal végz6d4
iizleti évre vonatkoz6 konszolidalt jovedelmi helyzetér6l és konszolidélt cash-flow-jarél az Eurépai Unid
(,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal
Osszhangban, valamint az minden lényeges vonatkozisban a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvénynek (a
tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint 6sszeéallitott konszolidélt éves
beszamolora vonatkozo kiegészit§ kovetelményeinek megfelelGen késziilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelGsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgald konszolidalt
pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” ciml kézikonyvében (az
~IESBA Kodex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai
elGirasoknak is

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot
nyujt véleményiinkhoz.

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

Attekintés
Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
537 000 E Ft.
Csoportkonyvvizsgalat hatékore Az anyavéllalat mellett két leAnyvallalatot vontunk be teljeskortien

a konyvvizsgalatba, ezen feliil meghatarozott egyenlegek és
tranzakciok vizsgalatat végeztiikk el tovabbi leanyvallalatok
esetében, mely egyenlegek Osszesen a Csoport konszolidalt
eszkozének tobb, mint 90%-at teszik ki.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati o Akvizicid elszamolésa
kérdések

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a 1ényegességi szintet és felmértiik a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 1ényeges hibas allitasanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat
a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példiul olyan jelentds szadmviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgalatunk esetében,
a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve to6bbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbol
ered6 1ényeges hibas 4llitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat gy
keriil megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nyujtson arr6l, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy
hibabdl. A hibas allitasok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha észszerii lehet az a varakozés, hogy ezek
onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a 1ényegességhez kapcsol6dé bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkoz6 1ényegességi szintet,
amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezok figyelembevételének
segitségével hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét,
iitemezését és terjedelmét, valamint a hibak 6nmagukban vagy egyiittesen a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 537 000 E Ft

Meghatdarozas médja Konszolidalt mérlegf6osszeg 0,9%-a
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Az alkalmazott viszonyitasi alap
kivalasztasanak magyarazata

Azért valasztottuk a konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatas szerinti mérlegf6osszeg értékét a viszonyitas alapjaul,
mert megitélésiink szerint, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
felhasznéléi a Csoport teljesitményét jellemzéen ez alapjan
értékelik és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi alap.

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

A Csoport konyvvizsgalatanak hatékore

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokorét ugy alakitottuk ki, hogy elegend6é munkat végezziink ahhoz, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozbéan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve
a Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Csoport miikodik.

Az anyavallalat mellett 2 leAnyvallalatot azonositottunk, amely beszamolojat a konyvvizsgalatba bevontuk,
mert méretiik alapjan a Csoport szempontjabol jelentSsek voltak.

Ezen feliill meghatirozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztiik el a Csoport kiilonb6zd
leanyvéllalatai esetében. A Csoport 6sszes leanyvallalata Magyarorszagon miikodik.

Tovabba a konszolid4lasba bevont tarsasagok esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemz§ eljarasokat.
Ezek a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili
konszolidaci6s modositasokat, lehet6vé tették, hogy a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatisainak
egészérdl véleményt alkossunk.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdések

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

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagit
konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban
elvégzett eljarasok

Akvizicio elszamolasa

A Csoport 2021. december 21-én kontrollt Megvizsgaltuk a tranzakcidhoz kapcsoldodo

szerzett a Sundell csoport felett, melyet korabban
tarsult vallalkozasként tartott nyilvan. A kontroll
megszerzésével a 2021. december 31-i
konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitése
soran a Sundell csoportot a konszolidacioba
teljeskoriien bevonta.

adasvételi szerzédést, kapcsolédd szamlakat,
bankkivonatokat.

Ellendriztik az  akvizici6 IFRS  szerinti

besorolaséat és elszamolasat.
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A Csoport megvizsgilta az adasvétel A  nettd  eszkozérték  piaci  értékének
kériilményeit: mivel a Sundell csoport nem csak ellenérzéséhez  ingatlanszakértd — munkatars
ingatlanokkal, hanem iizleti tevékenységgel, Pevonasaval  ellendriztik a  megbizott
folyamatokkal is rendelkezik, igy az IFRS3 Uzleti ingatlanszakért6 altal készitett értékbecslés
kombinéciék standardnak megfelelden szamolta meglétét, az alkalmazott értckelési modell
el. Az akviziciés szamvitel modszere szerint a Demeneti adatait, modszertanat valamint a
Csoport meghatarozta az eszkozok és forrasok hasznalt feltételezéseket. Vizsgaltuk a kiilss
értékét az akvizicié idépontjara. ingatlanszakért6  szakmai  kompetenciajat,
szakértelmét.

A Csoport a Sundell Estate Nyrt. konszolidalt

nett6 eszkozeinek a Csoport érdekeltségeire jutd Ujra kalkulaltuk az akvizici()’eredményelfént a
valos értéke és a teljes vételar (17 887 758 E Fr) Pénzigyi kimutatasokban elszamolt goodwill-t.

kiilonbozetét (230 995 E Ft), Goodwill-ként Megvizsgaltuk, hogy a konszolidalt pénziigyi

mutatja ki. kimutatdsokban szerepld kozzétételek
) Osszhangban vannak az IFRS 3 Uzleti
A Sundell csoport mérlegféosszege a GOPD  kombinaciok standardban foglalt

Csoport 2021. december 31-i mérlegf6osszegének  kovetelményekkel.
mintegy 82%-at teszi ki.

Az akvizicié kulcsfontossagi konyvvizsgalati

teriilet a Sundell csoport mérlegféosszegének

nagysaga, valamint az elszdmolas soran

alkalmazott szamviteli becslések miatt.

A tranzakcioval kapcsolatos kozzétételeket lasd a
konszolidalt pénziigyi kimutatisok 5.2.1-es
pontjiban.

Egyéb informacidk: a konszolidalt tizleti jelentés

Az egyéb informéciok a Csoport 2021. évi konszolidalt {izleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelGs az iizleti
jelentésnek a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelr6l sz616 2000. évi C. térvény (a ,szamviteli torvény”),
illetve egyéb maés jogszabaly vonatkozo elGirasaival. A fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény”
szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt izleti
jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink a
konszolidalt {izleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés
lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az 1ényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy a konszolidalt tizleti jelentés 1ényeges hibas allitast
tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szdmviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba a konszolidalt iizleti jelentés atolvasasa soran annak
megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a szdmviteli torvény, illetve, ha van, egyéb més jogszabaly
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vonatkozo el6irasaival 6sszhangban van-e, és errél, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2021. évi konszolidalt iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
0sszhangban van a Csoport 2021. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a konszolidalt iizleti jelentés
Osszhangban van a szadmviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szdmara
nem ir el konszolidalt iizleti jelentésre vonatkoz6 tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.

A konszolidalt iizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibéas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

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

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolési Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban torténd és a valés bemutatas
kovetelményének, valamint a szdmviteli torvény EU 4&ltal befogadott IFRS-ek szerint osszeallitott
konszolidalt éves beszdmolora vonatkozo kiegészit§ kvetelményeinek megfelels elkészitéséért, valamint az
olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol,
akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastol mentes konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Csoportnak a
vallalkozas folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzé tegye a véllalkozas
folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban val6 alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
szandékaban 4ll megsziintetni a Tarsasagot vagy besziintetni az {izletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem &ll el6tte mas realis lehetGség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valé felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arroél, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményliinket tartalmaz6 fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag
magas fokil bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez§ 1ényeges hibas allitast. A hibés
allitasok eredhetnek csalasboél vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi
kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

° Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredd
Iényeges hibas allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak
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kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

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

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsoldodo kozzétételek észszertiségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részér6l a vallalkozés folytatasanak elvén
alapul6é szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban valé alkalmazasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansig olyan eseményekkel
vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a Csoportnak a vallalkozas
folytatasara vald képességét illet6en. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges
bizonytalansag &ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban 1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, mingsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JovGbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

° Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve
a kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgald tligyletek és események valos bemutatéasa.

° A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkoz6 vélemény nyilvanitasahoz elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy iizleti
tevékenységek pénziigyi informacibir6l. Felel6sek vagyunk a Csoport konyvvizsgalatanak
iranyitasaért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizardlagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat

tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve a Csoport altal

alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kovetelményekrol

A Csoport els6 alkalommal 2021. november 25-én valasztott minket konyvvizsgalojava.

Ajelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezd megbizasért felels kamarai tag konyvvizsgalé Timar
Pal.

Budapest, 2022. aprilis 25.

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

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