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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas!

adatok ezer forinthan Magyarazatok 2023.12.31 2024.06.30
Befektetett eszkozok
Goodwill 31 230.995 230.995
Immaterialis javak 3.2 12.370 13.370
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 3.2 1.143.535 969.603
Befektetési céli ingatlanok 3.3 18.069.433 19.831.717
Egyéb részesedés 4.443 4.304
Toékemodszerrel értékelt részesedések 3.4 - -
Hossz lejaratt egyéb kovetelések 35 803.508 285.974
Befektetett eszkozok osszesen 20.264.284 21.335.963
Forgéeszkozok
Készletek 3.6 29.883.581 28.141.160
Vevo6i kovetelések 3.7 2.301.990 1.063.268
Lizing kovetelések 3.9 211.567 199.813
Rovid lejaratt adott k6lesonok 3.8 - 332.500
Egyéb kovetelések és Aktiv id6beli elhatarolasok 3.8 7.543.058 8.282.392
Szerzédéskotésekhez kozvetleniil kapesolodo koltségek 3.8 255.262 273.129
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.9 116.275 346.824
Tényleges adokdvetelés 13.034 26.347
Osszesen 40.324.767 38.665.434
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok 3.3 709.000 698.000

| Forgéeszkozok osszesen 41.033.767 39.363.434 |

| ESZKOZOK OSSZESEN 61.298.052 60.699.397 |
Sajat toke
Jegyzett téke 3.10.1 25.000 25.000
Toketartalék 3.10.2 2.080.000 2.080.000
Eredménytartalék 3.10.3 8.364.952 6.048.776
Egy¢éb tartalékok és tékeelemek 3.104 360.987 -88.864
Visszavasarolt sajat részvény 3.10.3 -1.102.000 -1.102.000

| A Tarsasag tulajdonosaira jut6 toke 6sszesen 9.728.939 6.962.912 |
Nem ellen6rzé érdekeltség 3.10.5 8.372.200 7.328.192

| Sajat toke 6sszesen 18.101.138 14.291.104 |

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

L 3.11 21.316.618 22.595.393
zettséget is)
Szerzddéses kotelezettségek 3.16 2.046.072 4.831.531
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 3.12 9.039.940 9.394.688
Halasztott adokotelezettség 58.533 37.583
Hossz lejarati kotelezettségek Gsszesen 32.461.162 36.859.195
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejarata kolesonok 3.13 909.520 559.467
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 3.14 365.885 707.316
]iﬁz:(t))krowd lejarata kotelezettségek és Passziv idobeli elhata- 315 3.628.995 4.335.128
Szerzddéses kotelezettségek 3.16 5.824.334 3.947.173
Tényleges adokotelezettség 7.018 14
| Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen 10.735.752 9.549.099 |
| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 61.298.052 60.699.397 |

A 9-63. oldalakon talalhato kiegészité megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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Konszolidalt Eredményre és Egyéb Atfogo Jovedelemre Vonatkozo Kimutatas?

adatok ezer forintban Magyarazatok 2023.06.30 2024.06.30
Ertékesités nett6 arbevétele (+) 4.1 6.850.400 5.819.451
Egyéb bevételek (+) 4.1 140.201 39.803
Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-) 4.2 -731.587 -666.164
Anyagkoltségek (-) 4.3 -26.297 -10.840
Igénybe vett szolgaltatasok értéke (-) 4.4 -4.842.217 -3.841.175
Eladott aruk beszerzési értéke (-) 45 -1.327.662 -3.093.154
Egyéb szolgaltatasok értéke (-) 4.6 -67.923 -55.014
Személyi jellegii raforditasok (-) 4.7 -161.791 -180.686
Ertékesokkenési és amortizacios leiras (-) 4.8 -1.456 -1.833
Egyéb raforditasok (-) 49 -86.284 -42.382
Befektetési céltl ingatlanok értékelési nyeresége/vesztesége (+/-) 4.10 -272.909 313.944

| Miikdési eredmény -527.525 -1.718.052 |
Pénziigyi miiveletek bevételei (+) 411 38.612 29.441
Pénziigyi miiveletek raforditasai (-) 411 -884 367 -711.453

| Pénziigyi miiveletek eredménye -845.755 -682.012 |
Toékemaddszerrel értékelt tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok ered-

o apn . . 4.12 22.124 -

ményébdl valé részesedés (+/-)

| Adézs elétti nyereség -1.351.156 -2.400.064 |
Adofizetési kotelezettség (-) 413 -10.177 20.920

‘ Adozott eredmény -1.361.332 -2.379.144 ‘
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész -1.098.146 -2.316.177
Nem ellen6rz6 érdekeltségre jutd rész -263.186 -62.967

| Egyéb dtfogé jovedelem 50.894 -598.265 |
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 30.705 -449.851
Nem ellen6rz6 érdekeltségre jutd rész 20.189 -148.414

| Teljes 4tfogé jovedelem -1.310.438 -2.977.409 |
A Téarsasag tulajdonosaira juto rész -1.067.441 -2.766.027
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -242.997 -211.381
Egy részvényre juté eredmény (Ft/db)
Alap 4.14 -41,89 -96,51
Higitott 4.14 -41,89 -96,51

A 9-63. 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 téke Nem ellenérzg  Sajit téke

érdekeltség 0sszesen

adatok ezer forintban Jegyzett toke Toketartalék Eredme'nytarta— Egyéb tartalékok & tékele- Vl.s§zasiasal:olt Osszesen

1€k emek sajat részvény
Nyité egyenleg 2023. januar 1. 25.000 2.080.000 10.951.035 0 -1.102.000 11.954.035 13.062.302 25.016.337
Targyév eredménye 0 0 6.066 0 0 6.066 -75.276 -69.210
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0 0 0 360.987 0 360.987 33.246 394.233
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 6.066 360.987 0 367.053 -42.029 325.023
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -1.215.000 -1.215.000
Nem ellen6rz6 erdeleeliscggel folytatott tranz- 0 0 -2.592.149 0 0 2592149 -3722.948 -6.315.007
Felvasz,irlas soran keletkezett nem ellenérzo ré- 0 0 0 0 0 0 289975 289875
szesedés
Tulajdonosokkal folytatott, kbzvetelniil a saja 0 0 -2.592.149 0 0 2592149 -3.433073 -6.025.222
t6kében megjelenitett tranzakcidk dsszesen
Zar6 egyenleg 2023. jinius 30. 25.000 2.080.000 8.364.952 360.987 -1.102.000 9.728.939 8.372.200 18.101.138
Nyit6 egyenleg 2024. januar 1. 25.000 2.080.000 8.364.952 360.987 -1.102.000 9.728.939 8.372.200 18.101.138
Targyév eredménye 0 0 -2.316.177 0 0 -2.316.177 -62.967 -2.379.144
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0 0 0 -449.851 0 -449.851 -148.414 -598.265
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 -2.316.177 -449.851 0 -2.766.027 -211.381  -2.977.409
Osztalékfizetés 0 0 0 0 0 0 -832.627 -832.627
Nerp, ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranz- 0 0 0 0 0 0 0 0
akcio
Tulajdonosokkal folytatott, kozvetelniil a saja
tokében megjelenitett tranzakcidk dsszesen 0 0 0 0 0 0 0 0
Zar6 egyenleg 2024. jinius 30. 25.000 2.080.000 6.048.776 -88.864 -1.102.000 6.962.912 7.328.192 14.291.104

A Térsasag tulajdonosaira juto sajat tokét €s a nem ellendrzo érdekeltséget érintd jelentds valtozasokhoz kapcsolddo tovabbi informaciok a 3.10. megjegyzésben
keriiltek bemutatésra.

A 9-63. oldalakon talalhato kiegészitdé megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.



Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

adatok ezer forintban Mgityoa; > 2023.06.30-4n 2024.06.30-4n
| Adozas elotti eredmény -1.249.227 -2.400.064
Az adozas eldtti eredmény modositasai az tizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leiras 3.2 1.456 1.833
Sajat tulajdonu ingatlanok atértékelésébdl szarmazo nyereség 0 -598.265
Elszamolt értékvesztés (+) és visszairas (-) 3.6,3.7 33.449 2.686.599
T?kems&ds:zerrel é'rtékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményé- 412 24307 0
bél valo részesedés
Tékemodszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas miatt 900 0
Befektetési célu ingatlanok valds érték kiilonbozete 4.10 272.909 -313.944
Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek 19.680 -20.950
Leanyvallalat eladasan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 522 0 0
Fizetett nyereségadok -61.210 20.920
Uzleti tevékenység netté pénziaramlasa forgotéke valtozas nélkiil -1.045.710 -623.871
Miikodo toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 3.6 562.658 -345.786
Vevoi kovetelések ndvekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 -562.207 1.238.734
Szerzédéses eszk6zok novekedés (-) / csokkenése (+) 3.8 -48.152 -17.867
Egyéb forgbeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.8 106.063 -1.660.699
SzAllitoi tartozasok névekedése / csokkenése (-) 3.14 291.501 341.432
Egyéb kotelezettségek ndvekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 1.237.351 2.109.686
Szerz6déses kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.16 -1.916.579 908.298
Uzleti tevékenységbél szirmazo netté pénzaramlis -1.375.075 1.949.926
Befektetett eszkozok beszerzése 32,33 -127.511 -427.166
Targyi eszk6zok ¢és befektetési céli ingatlanok értékesitésének bevétele 3.2,3.3 28 534 0
Nem ellen6rz6 részesedés megszerzésére forditott pénzeszkoz 511 0 0
Nem ellen6rz6 részesedés értékesités -882 000 0
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nettd pénzeszkdz 512 0 0
Leanyvallalatok eladasabol szarmazo nettd pénzeszkoz 0 0
Tarsult és k6z6s vezetésii vallalkozasok értékesitése 3.4 0 0
Koleson nyujtasa 3.8 0 -332.500
Adott koleson torlesztése 3.8 5.000 0
Befektetési tevékenységbol szarmazo6 netté pénzaramlas -975.977 -759.666
Kolesonok és hitelek felvétele 3.12,3.13 3.114.793 866.259
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.13 1.271.348 -350.103
Fizetett kamat 4.11 -1.006.430 -643.241
Sajat részvény visszavasarlas 3.10 -0 0
Nem ellen6rz6 részedés szamara kifizetett osztalék 3.10.5 -1.628.271 -832.627
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé netté pénzaramlas 1.751.440 -959.712 |
| Pénzeszkozik novekedése / csikkenése (-) -599.612 230549 |
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 3.9 724.716 116.275
Arfolyamvaltozasokbol szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 3.9 125.104 346.824
Viltozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban -599.612 230.549

A 9-63. oldalakon talalhat6 kiegészitd megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik.
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1. Altalanos informaciok

1.1. A Csoport tevékenysége

Cég neve: GOPD Nyrt.

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

Cég adoszama: 26362014-2-42

Bejegyzés idépontja: 2018. junius 28.

Hivatalos weboldal: www.gopd.hu

A GOPD Nyilvanosan Miikddé Részvenytarsasag (a tovabbiakban ,, Tarsasag” vagy ,,GOPD”, leanyvallalata-
ival egylitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy ,,GOPD Csoport”) a Budapesti 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
kasos lakoparkok épittetését célozza, magaban foglalva a telekvasarlastol kezdve a tervezésen, engedélyezte-
tésen, kivitelezésen és sajat marketing-tevékenységen at az értékesitésig terjedd dsszes részfolyamatot az egyes
projektek szintjén.

A magyar szamviteli torvény 89. §-anak megfelelden a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak az egyes gazdasagi
tarsasagok nevének, székhelyének és szavazati szazalékanak tételes listajat, amelyekben a tarsasag tobbségi
ellendrzést gyakorol, a Polgari Térvénykonyv rendelkezéseinek megfeleléen (1.2 pont).

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

Név 2023.12.31. 2024.06.30.
Piukovics Gabor (id.) 34,75% 34,75%
Schweidel Investment Kft. 11,32% 11,32%
Uzsoki Andras 7,17% 7,17%
Piukovics Andras 0,29% 0,29%
Piukovics Domonkos 0,03% 0,03%
Piukovics Istvan 13,50% 13,50%
Piukovics Gabor (ifj.) 13,50% 13,50%
Santa Cruz Invest Kft. 4,00% 4,00%
Kozkézhanyad 15,44% 15,44%
| Osszesen 100,00% 100,00% |

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

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

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara jogosult személy:

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

A Térsasag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett.
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A konyvvizsgald cég neve €és cime: PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. (1055 Budapest,
Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.)

Konyvvizsgalatért felelés személy: Timar Pal
Kamarai tagsagi szam: 002527

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

2024-ben a konyvvizsgalat dija 22 000 000 forint + AFA.

1.2. A Csoport tagjai

A 2024. junius 30-ai iddszakra vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint anyaval-
lalatra és annak leanyvallalataira vonatkozo6 adatokat tartalmazzak.

A konszolidalt beszamol6 az anyavallalatot, illetve az ellenérzése alatt all6 leanyvallalatokat foglalja magaban.

2023. december 31-én és 2024. junius 30-an a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Besorolas Tulajdoni  Tulajdoni
Megnevezés hanyad hanyad Székhely
2023.12.31.  2024.06.30.
GOPD Nyrt. Anyavallalat Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
L.B. Hungarchitect Kft. Leanyvallalat 100,00% 100,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Leanyvallalat 90,91% 90,91% Magyarorszag
Piandos Kft. Leanyvallalat 66,67% 66,67% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
(alabb a SunDell Estatet Nyrt. 100%-os leanyvallalatai
kertiltek felsorolasra)
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
CZADO Ingatlanfejleszt6 Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
L.B. Vetus Architect Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Mystery Mansion Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Niobarbara Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag
XPDON Invest Zrt. Leanyvallalat 75,27% 75,17% Magyarorszag

A tablazatban talalhat6 szédzalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjak (azaz a nem iranyit6 érde-
keltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkozérték hanyadanak kiszamitasakor alkalmazott szaza-
1ékot), mig a besorolés a Csoport altal gyakorolhato iranyitasi jogokat tiikrozi. A konszolidacio soran alkalma-
zott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben kertilt kifejtésre.

Ko6z6s vezetési vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befektetd 50-50%-0s szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolodd jogokon keresztiil. 2023.12.31.-én a tarsasag mar nem rendelkezik
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sem tarsult, sem k6z0s vezetésii vallalkozassal: a PhoenArchitekt Kft. egyéb részesedésként keriilt kimutatasra,
a Meghlyn Kft. pedig leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. A k6zos és tarsult vallalkozasokkal kapcsolatos
tovabbi informaciok a 3.4 megjegyzésben keriiltek bemutatasra.

1.3. A Csoport struktirajiban bekovetkezett valtozasok

A targy félévben a Csoportban nem tortént akvizicio, illetve iizletrész értékesités.

1.4.  Jelentos targyévi valtozasok

A GOPD Nyrt. ingatlanok kezdeti fazisaban torténd ingatlaninkubacids tevékenységet folytat, illetve holding-
tarsasag szerepét tolti be. Az ingatlanfejlesztési alapvetd iizleti tevékenységhez kapcsolodod 2024-es 1ényeges
események jelentds része a SunDell Estate Nyrt-hez kapcsolodik.

- 2024. januar 18-4n ifj. Piukovics Gabor igazgatdsagi elnok ajandékozassal 2.867.750 db, Piukovics
Istvan igazgatosagi tag ajandékozassal 2.193.250 db torzsrészvényt bocsatott iddsebb Piukovics Gabor
részére.

o Ezzel ifj. Piukovics Gabor Kibocsatoban gyakorolt szavazati jogot biztositd részvényeinek és
szavazati joganak aranya 14,06%-r6l 2,11%-ra, Piukovics Istvané 14,06%-r6l 4,92%-ra
csokkent, idosebb Piukovics Gaboré pedig egyidejilleg 36,20%-161 57,29%-ra novekedett.

o A tézsdén kiviili iigyletként kotott ajandékozasi szerzodést 2024. februar 15-én felbontottak.

- A SunDell Estate Nyrt. 2024. aprilis 30-an adott tajékoztatast, hogy Nagy Attila igazgatosagi tag az-
napi hatallyal lemondott ezen tisztségérol és projektvezetoként tovabbra is folytatja munkajat.

- A Csoport 2024. junius 26-an iizletrész- és kovetelés-adasvételi eldszerzodést kotott az Alhambra 36
Invest Kft. 100%-os tizletrészének, valamint az Alhambraval szemben fennallo valamennyi kovetelése
értékesitésének targyaban.

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

2.1. A beszamolo készités alapja

A 2024. junius 30-aval végz6do hat honaprol szolo évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban
évkozi konszolidalt beszamolo™) az ezekre vonatkozo IAS 34 Evkozi pénziigyi beszamolasi standard alapjan
¢s minden az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriilo
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag (IFRIC IC) altal kiadott
értelmezés szerint késziiltek.

Az évkozi 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. Az évkozi konszolidalt beszamold
megtalalhato az anyavallalat székhelyén, illetve a tézsdei kozzététel is megtortént a www.bet.hu oldalon. A
Csoporthoz tartoz6 leanyvallalatok az 1.2. megjegyzésben keriiltek listazasra.

Az évkozi konszolidalt beszamolo6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve kerlilnek bemutatésra.
A Csoport iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport az évkozi konszolidalt beszamolot a vallalkozés folytatdsadnak és bekeriilési értéken valo értékelés
elvével 6sszhangban készitette el, kivétel a befektetési célu ingatlanok, melynek értékelése az TAS 40 standard
szerint valds értéken torténik, az értékesitésre tartott befektetett eszkdzok, ahol a konyv szerinti értékiik és az
értékesiteési koltségekkel csokkentett valos értékiik koziil az alacsonyabb értéken értékeli, illetve a sajat hasz-
nalatl ingatlanok atértékelési kiilonbozete az IAS 16 szerint az egyéb atfogd eredménnyel szemben keriilnek
elszdmoléasra.
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A konszolidacio alapja

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

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

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

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

2.2. Lényegességi kiiszobérték és hibak

A lényegességi kiiszobot meghaladd hibak esetében a korabbi iddszaki lényeges hibakat visszamendlegesen
kell kijavitani az azok felfedezése utani elsd, kdzzétételre jovahagyott pénziigyi kimutatdsokban:

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

A targyévben nem volt a Csoportban Iényegességi kiiszobot meghalado hibak.

2.3.  Uj vagy médositott IFRS standardok

A) Szamviteli politika és kozzétételek valtozasai

Az alkalmazott szamviteli politikak 6sszhangban vannak az el6z6 pénziigyi év szamviteli politikaival, kivéve
az alabbi [FRS modositasokat, mely 1j vagy moddositott IFRS standardokat a Nemzetk6zi Szamviteli Standard
Testiilet (IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziligyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsdga (IFRIC) bocsa-
tott ki:

Standardok/mdédositasok, amelyek hatalyosak és az EU befogadta

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

A modositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetden kezdddo tizleti évtdl kell alkalmazni. A modosita-
sok utmutatast adnak a szamviteli politika kozzétételeihez kapcsolodo 1ényegességi megitélések alkalma-
zasarol. Az IAS 1 modositasai a ,,jelent6s” (significant) szamviteli politikadk kozzétételére vonatkozo ko-
vetelményt a ,,lényeges” (material) szamviteli politikak kdzzétételére vonatkozé kdvetelménnyel helyette-
sitik. Az IFRS Gyakorlati allasfoglalas utmutatassal és szemléltetd példakkal is kiegésziil, hogy segitse a
Iényegesség fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika kozzétételeivel kapcsolatos dontések meghoza-
talakor.

A Tarsasag értékelte a szamviteli politikak kdzzétételét és szamviteli politikdjabol csak azokat a 1ényes
kozzétételeket jeleniti meg, mely relevans a beszamolo tartalmat illetéen.

o TAS 8 Szamviteli politika, a szamviteli becslések valtozasai és hibak: Szamviteli becslések meghata-
rozasa (Modositasok)
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A modositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetden induld tizleti évtol kell alkalmazni, és a szamviteli
politikaban és a szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozasokra vonatkoznak, amelyek az adott idészak
kezdetén vagy azt kovetden kdvetkeznek be. A mddositasok egy uj fogalmat vezetnek be a szamviteli becs-
1ésekre, amelyeket a pénziigyi kimutatasokban szerepld olyan monetaris dsszegekként hataroznak meg,
amelyek az értékelés bizonytalansdganak vannak kitéve, ha nem a korabbi id6szaki hiba javitasabol szar-
maznak. A moédositasok azt is tisztazzak, hogy mit jelentenek a szamviteli becslések valtozasai, és hogy
ezek miben kiilonboznek a szamviteli politikai valtozasaitol €s a hibak javitasatol.

e |AS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalisa: A kotelezettségek rovid vagy hosszu lejaratuként valé
besorolasa (Modositasok)

A modositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetden indulo lizleti évtdl kell alkalmazni, a modositas
korai alkalmazéasa megengedett, és az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendlegesen sziikséges alkal-
mazni. A modositasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a kotelezettségek rovid vagy hosszu lejarativa
mindsitésére vonatkozo elvek tisztazasa. A modositasok tisztazzak a teljesités elhalasztasara vonatkozo jog
jelentését, azt a kovetelményt, hogy ennek a jognak a beszamolasi idészak végén fenn kell allnia, hogy a
vezetés szandéka nem befolyasolja a rovid vagy hossza lejarata besorolast, hogy a partner olyan opcidi,
amelyek a gazdalkodo egység sajat tokeinstrumentumainak atruhazasaval torténd teljesitést eredményez-
hetnek, nem befolyésoljak a rovid vagy hosszu lejarata besorolast. A modositasok azt is meghatarozzak,
hogy csak azok a kovenansok befolyasoljak a kotelezettség besorolasat, amelyeknek a gazdalkodo egység-
nek a beszamolasi fordulénapon vagy azt megel6zéen meg kell felelnie. Tovabbi kozzétételek sziikségesek
az olyan hitelszerzodésekbol ered6 hosszi lejaratu kotelezettségek esetében is, amelyek a beszdmolasi ido-
szakot kdveto tizenkét honapon beliil teljesitendd kovenansnak vannak alarendelve.

B) Kibocsatott, de még nem hatalyos és korai alkalmazas ala nem es6é standardok

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

o IFRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban: IAS 1 A pénziigyi kimutatisok pre-
zentalasa (Modositasok)

A standardot az Europai Uni6 (EU) még nem fogadta be alkalmazasra, 2027. januér 1-jén vagy azt kdvetden
induld éves idészakokra alkalmazando kotelezden. A korabbi alkalmazas megengedett. Célja, hogy kovetel-
ményeket fogalmazzon meg az altalanos célu pénziigyi kimutatasok prezentalasara és az azokban talalhato
informaciok kozzétételére vonatkozoan €s segitsen biztositani, hogy azok relevans informacidkat szolgaltat-
nak, amelyek valosaghiien tiikkrozik egy gazdalkodo egység eszkozeit, kotelezettségeit, sajat tokéjét, bevételeit
és raforditasait. Uj kotelezd részosszeg sorok és 01j eredménykategoriak keriilnek bevezetésre az atfogd jove-
delemkimutatasban. A standard részletes utmutatast tartalmaz arrél, hogyan milyen elvek mentén kell eleget
tenni a fenti besorolasnak, valamint tovabbfejlesztett kovetelményeket fogalmaz meg az dsszevonasokra és a
megbontasokra vonatkozoan. Szabalyozza tovabba uj kotelezd kozzétételi kovetelményként a vezetés altal
meghatarozott teljesitmény mérészamok bemutatasat is, valamint megfogalmaz bizonyos, a cash flow kimu-
tatast érintd korlatozott modositasokat is.

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

2.4. Jelentos szamviteli becslések és feltételezések

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkdveteli a vezetdségtol, hogy olyan becsléseket és felté-
telezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszk6zok €s kotelezettségek kimutatott
Osszegére, valamint a kapcsolddo kozzétételekre. Az ezekkel a feltételezésekkel és becslésekkel kapcsolatos
bizonytalansagok olyan eredményeket eredményezhetnek, amelyek a jovébeni idészakokban az érintett
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eszk0z0k vagy kotelezettségek konyv szerinti értékének 1ényeges modositasat teszik sziikségessé. A menedzs-
mentnek kell kivalasztania tovabba a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikakat is.

Az uzleti tevékenységekben rejlé bizonytalansagok kdvetkeztében az évkozi konszolidalt beszamold szamos
tétele nem mérhetd pontosan, hanem csak becsiilhetd. A becslés az utolsé rendelkezésre allo, megbizhat6 ada-
tok alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszerli becslések alkalmazasa a pénziigyi kimutatasok elkészitésének
lényeges része, és nem csorbithatja azok megbizhatosagat.

A Csoport az alabbi teriileteket azonositotta, ahol jelentds becsléseket és feltételezéseket alkalmaz. Tovabbi
informacidk az egyes teriiletekrdl és azok hatasarol a szamviteli politikdkra a pénziigyi kimutatas tovabbi ma-
gyarazataiban kertil kifejtésre.

Befektetési céli ingatlanok valés értéke

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

A Csoport egyarant rendelkezik fejlesztés alatt allo és fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanokkal
(completed investment property). A fejlesztés alatt nem allo befektetési cél ingatlanok valds értéke az IFRS
13 értékelési technikak kozil a jelenérték technikaval (DCF modell) keriil meghatarozasra, a fejlesztés alatt
allo ingatlanok pedig a piaci 0sszehasonlitd modszerrel. A Csoport érzékenységvizsgalatot készit az elvart
hozam és a bérleti dij feltételezések valtoztatasaval. Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valos értékének
meghatarozasa piaci dsszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat
nem értelmezhetd, mivel egyetlen valtozo (kinalati ar) alapjan torténik a valds érték meghatarozasa.

Készletek netto6 realizalhaté értéke (NRV)

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

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

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

A kiilfoldi pénznemben torténd iigyletek a funkcionalis pénznemben — a kiilfoldi pénznemben 1év6 Osszegre a
beszamolo pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az tigylet napjan érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva
— vannak elszamolva.

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

A Csoport altal valasztott és alkalmazott arfolyam a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaar-
folyam.
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2.5.2. Roévid/hosszi lejarata megkiilonboztetés

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

A Csoport forgdeszkozként sorol be egy adott eszkdzt, ha:

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

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

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

2.5.3. Immaterialis javak

Az immaterialis javakat bekertilési értéken kell nyilvantartasba venni.

A kezdeti megjelenitést kdvetden a hatarozott hasznos élettartami immaterialis javakat a halmozott amortiza-
cioval és halmozott értékvesztéssel csdkkentett bekeriilési értéken kell nyilvantartani.

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

25.4. Targyi eszkozok

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

Az atértékelési modell alapjan a sajat hasznalat( ingatlanok konyv szerinti értéke az atértékelés alapjan meg-
hatarozott, az atértékelés idépontjaban érvényes valds érték.

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

2.5.5. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal
255.1.  Uzleti kombinacié vagy eszkozvasarlas

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

» Koncentrécios teszt elvégzése: opciondlisan elvégezheti az igynevezett valos érték koncentracio vizs-
galatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- €s eszkozcsoport nem lizleti tevékenység,
tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett bruttd
eszk6zok 1ényegében teljes valds értéke egyetlen azonosithato eszkozben vagy hasonld azonosithat6 esz-
kozok egy csoportjaban koncentralodik.

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

«  Uzleti kombinaciénak mindsiil, amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszkdzok olyan inputot
¢s folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylittesen hozzdjarulnak az outputok létrehozasdhoz. A
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megszerzett folyamat akkor tekinthet érdeminek, ha az kritikus az outputok eldallitasanak folytatasdhoz
¢és a megszerzett inputok k6zo6tt olyan szervezett munkaerd van, amely rendelkezik a folyamat végrehajta-
sahoz sziikséges tudassal, tapasztalattal, vagy jelentésen hozzajarul az outputok eldallitasanak folytatasa-
hoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd, azaz nem pétolhatd jelentds koltség, eréfeszités nélkiil
a tovabbi miikddés érdekében.

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

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

A Csoport a targy félévben nem azonositott felvasarlast.
2.5.6. Befektetési célu ingatlanok

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

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

A megjelenitést kovetden a Csoport a valds 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 id6szak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban 1évo befektetési célt ingatlanok valds értékének meghatarozasat 6sszhangban a SZIT
torvény el6irasaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecslé végzi el. Minden év december 31-ig meg kell
torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizalasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normak figye-
lembevételével torténik. Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott
harom értékelési modszer (koltség-megkozelités, a piaci dsszehasonlitd megkozelités és a jovedelem alapt
megkozelités) koziil a fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlanok értéke az ingatlanok piaci értéke a
jovedelem alapu megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapti modszer, tovabbiakban ,,DCF”), a fejlesztés
alatt al16 befektetési célu ingatlanok értéke a piaci dsszehasonlitdo modszer alapjan keriil meghatarozasra.

Atsorolas:

A Csoport egy ingatlant a befektetési célll ingatlanok koziil a készletek kdzé akkor sorol 4t, ha a hasznalatban
valtozas all be, amelyet egy késébbi eladas szandékaval torténd fejlesztés megkezdése bizonyit.

A Csoport a targy félévben nem sorolt at ingatlant a befektetési céli ingatlanok koziil a készletek
kozé, illetve a készletekrdl sem tortént atsorolas befektetési célu ingatlanok kozé. A targyiddszakot
megel6z6 évben torténd atsorolasok a 3.3 befektetési célu ingatlanok és 3.6 készletek megjegyzésben
talalhatok.

2.5.7. Készletek

A készletek bekertilési értéke a beszerzés koltségeit, az atalakitasok koltségeit és azokat az egyéb koltségeket
foglalja magaban, amelyek a készletek jelenlegi helyiikre és allapotukba keriiléséhez sziikségesek.
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A készletek magukban foglaljak a tovabb értékesités céljabdl vasarolt és birtokolt arukat, mint példaul a tovabb
értékesités céljabol vasarolt telket vagy ingatlant. Szintén a készletek kozé tartoznak a Csoport altal eldallitas
alatt allo befejezetlen termelés (ingatlanfejlesztés), valamint a Csoport altal eléallitott késztermékek (lakoin-
gatlanok). A Csoport az aruk kozott a vasarolt telek értékét mutatja ki.

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

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

A netto6 realizalhat6 érték a szokasos iizletmenet soran becsiilt eladési ar, csdkkentve a befejezés becsiilt kolt-
ségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az idészakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmeriil. Az érték-
vesztés visszairdsanak 0sszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell elszamolni, azaz
a bevételt nettdé mddon a raforditassal szemben kell konyvelni.

2.5.8. Hitelfelvételi koltségek

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

A mindsitett eszk6z0k bekertilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkoz beszerzé-
séhez, épitéséhez vagy termeléséhez kozvetleniil hozzarendelhetok.

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

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

2.5.9. Pénziigyi eszk6zok

Pénziigyi eszkoznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban a pénzeszk6zok, értékpapirok,
vevo- és egyéb kovetelések, hossza lejarata kovetelések, adott hitelek és kolesondk, illetve a befektetések.

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

e a pénziigyi eszkdz szerzddéses feltételei meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat eredmé-
nyeznek, amelyek kizarolag a tke és a kint 1év6 tokedsszeg utan jard kamat kifizetései.

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

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

e Elettartam alatti varhato hitelezési veszteség: a hatralévd élettartam alatt a varhat6 veszteségek jelen-
értéke

e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a beszamolo
fordulonapjat kdvetd 12 honapban bekdvetkez6 beddlési valosziniiséghez kapcesolodik.
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Az egyszerisitett megkdzelités nem irja el6 a hitelezési kockazat nyomon kovetését, helyette azonban a teljes
¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget folyamatosan ki kell mutatni. 1d. 2.5.9.2 megjegyzést

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

2.5.9.1. Pénzeszkozok

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

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

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

A vevokovetelések a vevoktdl a szokdsos tizletmenet soran eladott arukért vagy nytjtott szolgaltatasokért jard
Osszegeket tartalmazzak.

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

A Csoport a vevokovetelésekre, mint az [FRS 15 standard hatalya ala tartozo tranzakciokbol szarmazo kdve-
telésekre, valamint a szallitoknak adott eldlegre €s a kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott kolcsondkre az IFRS
9 standard altal megengedett egyszerisitett megkdzelitést alkalmazza.

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

Ertékvesztési matrix:

A Csoport a pénziigyi eszkozeire (vevok, adott eldlegek, egyéb kovetelések) az alabbi értékvesztés matrixot
alkalmazza:

Nem ese-
Id6beli hatar dékes 0-30nap 31-60nap 61-90nap  91-180nap 181-365nap 365 napon tuli 365 napon tali 5 éven tuli
Ertékhatar (Ft) nincs nincs nincs nincs nincs nincs 2 000 000 2 000 000- nincs
Varhato hitelezési vesz-
teség mértéke (%)
Vevokovetelés 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 5% 10% 100%
Vevokovetelés fedezet
nélkiil 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 10,00% 50% 75% 100%
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Kapcesolt vallalkozasnak
nyujtott koleson 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,1% 0,2% 5,0%

Egyéb vallalkozasnak

nyujtott kolcson/ adott
eldleg 0,01% 0,02% 0,03% 0,04% 0,05% 0,10% 50% 75% 100%

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

2.5.10. Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsaban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
o kdtvénykibocsatasbol eredd kotelezettségeket

szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kolcsonoket

visszavaltasi kotelezettséget szindikatusi szerz6dés alapjan

egyeb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért €s szolgaltatasokért fize-
tendd 0sszegeket foglaljak magukban.

A Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken, egyéb kotelezettségeit bekertilési értéken
értekeli.

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 elszdmoldsra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha aktivaldsra kertil az IAS 23
Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

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

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

2.5.11. Céltartalékok

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nylijté garancialis kotelezettségeire, mert a kivi-
telezd vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerz6dés egy kiilon pontjaban
kertil rogzitésre. Ugyanugy a vevOknek fizetett kdtbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek 6sz-
szege altalaban elére nem becsiilhetd, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy éven beliili az
esetleges kivitelezési csliszas €és adott iddpontban, kozvetleniil birtokbaadas utan torténik a vevdvel
az elszamolas. A Csoport a kotbéreket arbevétel csokkentd tételként szamolja el. A Csoport nem
képzett céltartalékot sem targyévben, sem az dsszehasonlitd iddszakban.

Fiiggé kovetelés és kotelezettség

A Csoport a fiiggd koveteleést és kotelezettséget nem jeleniti meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasa-
iban, hanem azokat kdzzéteszi a beszamoloban, mint mérlegen kiviili tételek.

19



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2024. junius 30

Fiiggo kotelezettség az olyan lehetséges kotelem, amely multbeli eseményekbdl szarmazik, és amelynek 1éte-
z€sét csak egy vagy tobb, nem teljesen a Csoport ellendrzése alatt allo, bizonytalan jovobeli esemény beko-
vetkezése vagy be nem kovetkezése erdsiti meg.

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

2.5.12. Lizingek

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehetdséget nevesit az 1j elszamolasi és értékelési eldirasok alol, melyeket
a Csoport szamviteli politikai valasztasi dontés alapjan alkalmaz:

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

o kisértékii mogottes eszkdzok: ahol a mogottes eszkozt az eszkdz ujkori értéke alapjan kell értékelni és
ahol az eszk6z nem fiigg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékii mogottes eszkdzok lehetnek
példaul a tablagépek, a személyi szamitogépek, a kisebb irodai berendezések és a telefonok. A Tarsa-
sdg dontése szerint kisértékit mogottes eszkoznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az ezekhez
kapcsolddo lizingdijak a futamidd alatt linearis modszerrel elszamolva raforditasként keriilnek meg-
jelenitésre az eredményben.

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

Az operativ lizingbdl szarmazod lizingbevételt az arbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikr6zi azt az id6beli eloszlast, ahogyan a
lizingelt eszk6z hasznalatabol szdrmazo6 hasznok csokkennek.

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

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

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

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

Ezen kiviil a Sundell Estate Nyrt. 2023.10.31-ig adta bérbe a Mystery Hotelt egy tizemeltet6 Kft-nek hatarozott
idotartamra 10 évre, 2032.12.31-ig. A hotel épiilete apporttal atadasra keriilt egy ujonnan alapitott leanyvalla-
latnak. A bérleti dij 2023.01.01-t61 EUR devizanem alapu.

2.5.13. Szerzédéses kitelezettségek

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

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

Szerzodésben 1évo jelentos finanszirozdsi komponens

Amikor az ellenérték vagy annak része eldre (vagy utolag) megfizetésre keriil, a Csoport mérlegeli, hogy a
szerzddés tartalmaz-e jelentds finanszirozasi megallapodast és ha igen, modositja az igért ellenértéket a pénz
idéértékének hatasaval. A Csoport gy dontott, hogy csak akkor modositja az igért ellenérték Osszegét egy
jelentds finanszirozéasi komponens hatéasaival, ha a Csoport a szerz0dés megkdtésekor arra szamit, hogy az
igért aru vagy szolgaltatas a vevOnek torténd atadasa és az ellenérték megfizetése kozotti id6 egy év vagy annal
hosszabb lesz. A Csoportnak a targyévben két Tarsasagban keletkezett jelentds finanszirozasi komponenst
tartalmazo szerzOdéses kotelezettsége (Isd. bévebben 3.16 fejezet), illetve 2022. évben az akkor még egy évnél
hosszabb lejarat miatt felvett ilyen kotelezettséget 105.490 eFt értékben, mely a targyiddszakot megel6zo év-
ben 53.191 eFt-tal csokkent az idokozbeni megtériilés (elkésziilt a Paskal Garden C épiilet és elkezdtek at-
adasra keriilni az ingatlanok) miatt. A Csoport a modositast a szerzodéses kotelezettségek kozott tartja nyilvan.

2.5.14. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi addzando nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2023. és 2024. évi tarsasagi adoalapra 9%-os adokulcsot kell alkalmazni.

A Sundell Estate Nyrt. szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, a 100%-os tulajdonaban all6 leanyvalla-
latok pedig szabalyozott ingatlanbefektetési projekttarsasagként mitkddnek, igy a Sundell csoport minden
tagja mentesiil a tarsasagi ado és helyi ipartizési adéo megfizetése alol. A SunDell csoportnak tényleges adoko-
telezettsége egyik leanyvallalatatol szarmazik, mely a kisvallalati ado hatalya ala tartozik, és amely nem
mentesiti 6t a jovedelemado fizetési kotelezettség alol

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

2.5.15. Osztalék

A Csoport a részvényeseinek fizetendd osztalékot a tékével szemben elszamolt kotelezettségként mutatja ki
abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

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

A fiiggo kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamolo részét képezé mérlegben és eredménykimutatas-
ban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a kiegészité mellékletben ke-
rillnek bemutatésra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye tavoli, mini-
malis. A fliggd kovetelések hasonléan nem szerepelnek az éves beszamolo részét képz6 mérlegben és ered-
ménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa valdsziniisithetd, a kiegészitd mellékletben
bemutatasra keriilnek.

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

2.5.17. Ertékesités arbevétele

A Csoport az értékesités nettd arbevételét az IFRS 15 — Vevdkkel kotott szerzodésekbdl szarmazo bevétel stan-
dard el6irasainak figyelembevételével szamolja el.

A Csoport minden szerz6déstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi 1épéseket:
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1épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzédéseket,

1épés: beazonositja a szerzodésben szerepl6 teljesitési kotelmeket,

1épés: meghatarozza az tigyleti arat,

1épés: hozza allokalja az ligyleti arat a szerzdédésben szerepld kotelmekhez,
1épés. elszamolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idoben.

agkrowbdPE

Az IFRS 15 standard értelmében a Csoportnak akkor kell a bevételt megjelenitenie, amikor az igért arut vagy
szolgaltatast atadja a vevonek a megallapodott aron, és kielégiti a teljesitési kotelmet. Az eszkoz atadottnak
mindsiil, amikor a vevo ellendrzést szerez felette. A Csoport teljes mértékben maga dont arrél, hogy milyen
csatornakon keresztiil €s milyen aron értékesiti az ingatlant a vevével kotott szerzodésben foglaltaknak meg-
felelden. Jelenleg nincsen olyan nem teljesitett szerzédéses kotelezettsége, amely befolyasolna az ingatlan
vevo altali atvételét. A Csoport akkor szamolja el az értékesités arbevételét, ha az ingatlan birtokbaadasa meg-
torténik (az ellenérték, a vételar hitellel rendelkezd vevok esetében legalabb 90%-ban, 6nerdvel fizetett vevok
esetében legalabb 99%-ban megfizetésre kertilt, vagy ha a vevo birtokba vette az ingatlant).

A Csoportnak a vevoéi szerzodés megkdtésével kapcsolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell megjelenite-
nie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerzOdéskotés jarulékos koltségei olyan koltségek, amelyek a
vevoi szerzddés megkotésével kapesolatban meriilnek fel a gazdalkodo egységnél, €s a szerz6dés megkdtése
nélkiil nem meriilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tigyvédi koltségek). Az olyan szerzodéskotési
koltségeket, amelyek a szerzdédés megkotése nélkiil is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek
megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés elmaradasa esetén is kifejezetten felszamithatok a vevonek.

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

s

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

Az lgyleti, tranzakcios ar azon ellenértékosszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagyok szolgaltatasok vevo-
nek valo atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzodésben igért ellenérték tartalmazhat
fix Osszegeket, valtozo dsszegeket, vagy fix és valtozo Osszeget is. A Csoportnak a vevokkel kotott szerzodé-
seiben igért ellenérték fix dsszegként van meghatarozva.

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

Szerzddés megszerzésének koltségei

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

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

2.5.18. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa

A Csoport a sajat termelésii készletek allomanyvaltozasan a készleten 1évo épiileteken és telkeken végzett sajat
munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki, sajatos
tevékenysége miatt kiilon soron az atfogd eredménykimutatasban.

2.5.19. Anyagkoltségek

Az anyagkoltség magaban foglalja a tevékenység sordn igénybe vett anyagok kdltségét, beleértve a kdziizemi

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

Az igénybe vett szolgaltatdsok kozé sorolandok a tevékenység sordn igénybe vett szolgaltatasok koltségei,
beleértve marketing koltségek, ligyviteli szolgaltatasok, anyagjellegii szolgaltatasok, tanacsadasi dijak, illetve
minden épitkezésekhez kapcsolodo koltségek, tigyvédi dijak.

2.5.21. Eladott aruk beszerzési értéke

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

2.5.22. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgiltatasok értéke kozé sorolandok a hatosagi dijak, cégbirdsagi illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkéltségek.

2.5.23. Személyi jellegii raforditasok
2.5.23.1. Bérjellegii koltségek

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

2.5.23.2. Egyéb személyi jellegii koltségek

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

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

A Csoport ide sorolja tobbek k6zott a targyi eszk6zok, a kovetelések eredmény terhére elszamolt értékvesztését
¢s ezek visszairasat, leltarhidnyokat, a targyi eszk6z eladasbol szarmazé eredményt, kadresemények hatasat,
biintetések, birsagok dsszegét, kotbért a vevok felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi koltségata-
lanyt, onkormanyzattal elszamolt addkat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiils6 szervezetek részére nyujtott
tamogatasokat, adomanyokat.

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

reséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkdzok atértékelésének hatasait.

A Csoport pénziigyi eredményében mutatja ki a kamatot. A kamatot 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 kdlcsondk és hitelek atértékelése;
o vevo- és szallitdallomany atértékelése;
o deviza- és valutakészlet atértékelése;
pénziigyi eszk6zok targyévi elszamolt értékvesztése és visszairasa;
egyéb pénziigyi tételek:
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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 nyereséget/veszteséget a Csoport nettd mddon
mutatja ki az eredménykimutatasaban.

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

forgalomban 1év6 torzsrészvények atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a torzsrészvények
mellett a higulast okozo részvények szamanak figyelembevételével szamitjuk ki, amennyiben van ilyen.

24



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2024. junius 30

3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

3.1.  Goodwill
adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30

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

| Z4ro érték december 31-én 230.995 230.995 |

A Csoport 2021. december 21-én szerzett kontrollt a SunDell Estate Nyrt., valamint rajta keresztiil annak
100%-os leanyvallalatai felett. Az azonositott goodwill kapcsan értékvesztés elszamolasara nem keriilt sor,
mivel a felvasarolt Sundell csoport tekintetében sem a 2023., sem a 2024. évben nem tortént olyan esemény,

amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

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

Immaterialis ja- Befejezetlen be- Egyéb berendezések, felsze-

adatok ezer Ft-ban vak ruhazasok relések, gépek, jarmiivek Osszesen
Nyité brutto érték
2023. januar 1-én 9.318 380.203 33.701 423.222
Novekedések 5.459 365.564 2.227 373.250
Atsorolasok - - -28.137 -28.137
Ertékesités - - - -
Egyéb
Kivezetés - -18.228 - -18.228
Ingatlan felértékelése - 412.461 - 412.461
Zaro brutto érték
2023. december 31-én 14.777 1.140.000 7.791 1.162.568
Novekedések 1.882 425.284 - 427.166
Atsorolasok - - - -
Ertékesités - - - -
Kivezetés - - - -
Ingatlan felértékelése - -598.265 - -298.265
Zaro brutto érték
2024. janius 30-an 16.659 967.019 7.791 991.469
Nyité halmozott értékcsok-
kenés
2023. januar 1-én 999 0 6.636 7.635
Ertékesokkenés elszamolasa 1.408 - 1.920 3.328
Ertékesités - - -4.300 -4.300
Kivezetés - - - -
Zaré halmozott értékcsok-
kenés
2023. december 31-én 2.407 0 4.256 6.663
Ertékesokkenés elszamolasa 882 - 951 1.833
Ertékesités - - - -
Egyéb - - - -
Zaro halmozott értékcsok-
kenés
2024. junius 30-an 3.289 0 5.207 8.496
Zaré netto érték 2023. dec-
ember 31-én 12.370 1.140.000 3.535 1.155.905
Zaro nett6 érték 2024. junius
30-4n 13.370 967.019 2.584 982.973
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A Csoport az immaterialis javak kozott a szamlazo programot, egy dokumentumkezeld rendszert, egy szamla
kezel6 rendszert, egy szoftver hasznalati jogot, egy sajat weblapot és egy kikotéjogot mutat ki. Ez utobbi az
L.B. Hungarchitect Kft. kényveiben szerepel.

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

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

A SunDell Estate Nyrt. a korabban a GOPD Nyrt-t61 vasarolt Budapest II. keriilet Budakeszi ut 65-67. szam
alatti ingatlan egy rész¢t az IAS16 alapjan tartja nyilvan, bekerilési értek meghatarozasat kovetden atértekelési
modellt alkalmaz. Atértékelési kiilonbozetét az adozott eredményen kiviil, az egyéb atfogd jovedelemben mu-
tatja ki.

Megnevezés (ada-  Konyv szerinti érték Felujitas Atértékelés elétti Valos érték 44 iakelési kiilonbozet

tok eFt-ban) 2023.12.31 kényv szerinti érték 2024.06.30 2024.06.30
Budakeszi ut 65-67.
villa épiilet 1.140.000 418.980 1.558.980 960.715 -598.265
Osszesen 1.140.000 418.980 1.558.980 960.715 -598.265

3.3.  Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer forintban Befektetési célu ingatlanok

‘ Nyit6 érték 2023. januar 1-én 24.641.242
;?slaess%zsli)koltsegek (éptil6 bérbeadasi célu lakasok — SZIP 2009.147
Ingatlan beszerzés -
Atsorolas készletekre -7.370.946
Atsorolas értékesitésre tartott befektetett eszkozre -709.000
Ertékesités -1.814.680
Valos érték kiilonbozet 1.313.670
Zaroé érték 2023. december 31-én 18.069.433
Fejlesztési koltségek 1.448.340
Ingatlan beszerzés -
Atsorolas készletre -
Atsorolas értékesitésre tartott befektetett eszkozre -
Ertékesités -
Valos érték kiilonbozet 313.944

| Zaroé érték 2024. junius 30-an 19.831.717

A SunDell Estate Nyrt. és leanyvallalatai révén a Csoport az alabbi ingatlanokat tartja nyilvan befektetési céli
ingatlanként: a Mystery Hotelt, két Duna parti telket, melyeken az épitkezés befejezését kovetden az ingatlanok
bérbeadasra keriilnek, az Erzsébet kiralyné utja 108-110. épitési telek felét, melyen jelenleg 50-50% aranyban
bérbeadasi és értékesitési céllal torténik az épitkezés, az XPDON Invest Zrt-ben 1évé Budapest XIV. keriileté-
ben, a Paskal Rose Lakoparkban tulajdonolt 21 lakést. A Csoport tulajdonaban 1évo6 II. keriilet Harshegyi ut
34/C épiiletet a jovOben szintén bérbeadasi céllal kivanja hasznositani. Az ingatlanokat a megjelenitést kove-
téen az IAS40 szerint valos értéken értékeli.
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A Csoport, mint lizingbead6 azonositotta magat a Mystery Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében,
melynek tovabbi kozzétételei a 3.8 megjegyzés alatt talalhatok.

Az ingatlanok 2023. december 31-i és 2024. junius 30-i valds értékei a Colliers Magyarorszag Kft., fliggetlen
értékbecslo altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése 6sszhangban van a szabalyozott in-
gatlanbefektetési tarsasagokrdl sz616 2011. évi CII. torvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsa-
sag portfolidjaban 1évd ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom kiilonb6z6 maodszer alkal-
mazasaval. A befektetési céli ingatlanok piaci értéke fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlan esetén
a jovedelem alapt megkozelités (DCF) alapjan keriil meghatarozasra, fejlesztés alatt all6 befektetési céli in-
gatlan esetén a piaci 6sszehasonlité modszerrel keriil meghatarozasra.

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

Grado Estate Zrt-ben 1év6 Er-
zsébet kiralyné utja projekt
50%-a, Sedona 38 Invest
Kft.-ben 12 lakas és garazs,
valamint a Dessewffy In-
vestment Kft-ben 1évé 13 db
Korond tet6téri ingatlan, 2.365.000 4.243.779 762.167 7.370.946
Dessewffy Investment Kft-
ben 1évé Fogarasi Irodahaz
atsorolas értékesitésre tartott
befektetett eszkozre - 709.000 709.000

| Osszesen 2.365.000 4.632.936 762.167 8.079.946 |

A Csoport 2023. évben a befektetési célu ingatlanokrdl a készletekre atsorolta a Dessewfty Investment Kft.-
ben talalhato Korond projekten 1év6 13 lakast (2 lakast mar 2022. évben készletként tartott nyilvan), a Sedona
38 Invest Kft.-ben 1év6 12 lakast és garazst, valamint a Grado Estate Zrt-ben 1év6 Erzsébet kiralyné atja projekt
értékének 50%-at. Az atsorolas valos értéken tortént, melyet a hasznalatban torténd valtozas indokolt, az albe-
tétek jelenleg értékesités alatt allnak (a Sedona 38 Invest Kft.-ben 1év6 12 lakas és garazs idokozben mar
értékesitésre keriilt). A Dessewffy Investment Kft-ben talalhato Fogarasi Irodahaz jelenleg értékesités alatt all,
de a bérbeadas még a tulajdonoson, a leanyvallalaton keresztiil torténik.

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

A Csoport értékesitésre tartott befektetett eszkdznek mindsitette, ezért a befektetési célu ingatlanok koziil at-
sorolta a Dessewffy Investment Kft.-ben 1év6 Fogarasi Irodahaz épiiletét (709.000 eFt) piaci értéken. Az in-
gatlan megfelel a feltételeknek, mivel jelenleg adasvételi eloszerzodés keriilt megkotésre. Az értékesités az
atsorolastol (2023.08.17.) szamitott egy éven beliil varhatéoan bekovetkezik. A meghirdetett értékesitési ar az
eszkoz piaci értékéhez képest realis.
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A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2023. december 31-én és 2024. junius 30-an az alab-

biak szerint alakult;

adatok ezer Ft-ban

Elérheto és

Nem elérheto és fi-

Nem médosi- figyelemmel . O,
tott aktiv pia- kisgéi*/he t6 piaci gyelemmel nem Kki- Valos érték kii-
2023. cokon ieqvzett adatokon sérhetd piaci adato- Osszesen lonbozet nyere-
december 31. 4 l!alg(y alapulé kon alapulo értéke- ség (+) / veszte-
- aapuio 1ési eljarasok ség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) )
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 6.010.000 6.010.000 1.785.368
Mystery Hotel - 6.018.433 6.018.433 -584.296
Erzsébet kiralyné ttja - 2.365.000 2.365.000 236.995
XPDON Rose lakasok - 2.066.000 2.066.000 129.498
Harshegy Resort - 1.610.000 1.610.000 -133.584
Egyéb tételek * - - - -126.083
Konszolidalt hitel-
felv.ktg kivezetés - - - 5.772
Osszesen - 18.069.433 18.069.433 1.313.670
adatok ezer Ft-ban
Elérheté és . .
Nem médosi- figyelemmel Nem elérhet6 és ﬁ,- L
tott aktiv pia- kisérhets piaci gyelemmel nem ki- Valos érték Kkii-
2024. cokon ieqvzett adatokon sérhet6 piaci adato- Osszesen 16nbozet nyere-
junius 30. 4 I!al%y alapulé kon alapulé értéke- ség (1) / veszte-
: 2apuo Iési eljarasok ség (-)
(1. szint) értékelési (3. szint)
eljarasok (2. szint) )
CZADO, L.B. Vetus
Duna parti telkek - 6.010.000 6.010.000 -85.571
Mystery Hotel - 6.130.187 6.130.187 58.676
Erzsébet kiralyné ttja - 3.820.000 3.820.000 463.619
XPDON Rose lakasok - 2.141.000 2.141.000 74.537
Harshegy Resort - 1.730.530 1.730.530 84.734
Egyéb tételek * - - - -282.051
| (sszesen = 19.831.717 19.831.717 313.944

2023. december 31-én a befektetési célu ingatlanok valos értéke 18.069.433 ezer forint volt, a valds érték
kiilonbozetébol eredd nyereség pedig 1.313.670 ezer forint.

2024. junius 30-an a befektetési céli ingatlanok valos értéke 19.831.717 ezer forint volt, a valds érték kiilon-
bozetébdl eredd nyereség pedig 313.944 ezer forint.

* Korrekcios tényezoként volt sziikség figyelembe venni a Dessewffy Investment Kft-bél a Kodaly Koérond
lakésok értékesitésénél a korabban elszamolt befektetési céli ingatlan valds érték kiilonbozet kivezetéseét, -
260.025 eFt-ot, a Fogarasi irodahaz értékesitési célra tartott befektetett eszkoz valos érték kiillonbozetét, -

22.026 eFt-ot.
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Erzékenységvizsgalat:

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

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

Amennyiben a befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd adatok elem-
z¢ésén alapuld modszerrel torténik, az érzékenységvizsgalat nem értelmezhetd, mivel egyetlen valtozo (kinalati
ar) alapjan torténik a valos érték meghatarozasa. Ennek megfelelden az alabbi befektetési célu ingatlan tekin-
tetében 2024.06.30-1 valos érték érzékenységvizsgalat nem keriilt végrehajtasra: Paskal Rose Lakopark bérbe-
adott lakésok, Duna part I. iitem, Duna part I {item, Budakeszi ut, Harshegy Resort.

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

A Csoport a miikodd bérbeadasi tevékenység keretén beliil hasznositott ingatlanok tekintetében, ahol a valos
érték meghatarozasa a nett6 jelenérték szamitason alapulé modszerrel tortént, az elvart hozam — beleértve a
diszkontratat és tOkésitési ratat — tartalmazza a kihasznaltsagot, mint egyéb tobblethozamot, amely a befektetd
szamara az alapveté elvart hozam feletti kockazati tényez6t jelent. gy a hozamot, mint valtozot vizsgalo ér-
z€kenységvizsgalat az ingatlanok kihasznaltsagi szintjére is kiterjed, a Csoport kihasznaltsag fiiggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit.

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

2023.12.31:
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valés érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)

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

-5% 0% 5%

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

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

-5% 0% 5%

0,5% | 1520000 1600000 1680000

Valtozas a disz-

L 0% | 1530000 1610000 1690000
kontrataban

-0,5% | 1530000 1620000 1 700 000
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Erzsébet ki- Lakéingatlan 2.365.000 Valtozas bérleti dijakban és eladasi
ralyné utja arakban
-5% 0% 5%

0,5% | 2.075.000 2.340.000 2.605.000

Vltozds a disz- 0% | 2.100.000 2.365.000 2.630.000

kontrataban
-0,5% | 2.120.000 2.390.000 2.660.000
2024.06.30.
Ingatlan/  Bérbeadott in- Valés érték  Erzékenységvizsgalat (ada-
projekt gatlan tipusa (ezer forint- tok ezer forintban)
neve ban)
Vasarolt, miikodo bérbeadasi tevékenység
Mystery  Luxusszalloda -
hotel  {izemeltetd altal 6.230.000 Valtozas bérleti dijakban

-5% 0% 5%

0,5% | 5.720.000 5.880.000 6.030.000
Valtozas a disz-
kontrataban és 0% | 6.150.000 6.330.000 6.500.000
tokésitési rataban
-0,5% | 6.660.000 6.860.000 7.050.000

Sajat fejlesztésii, tervezett bérbeadasi hasznositasu projektek
Erzsébet ki- Lakoingatlan Valtozas bérleti dijakban és eladasi
R 2.365.000 ,
ralyné ttja arakban

-5% 0% 5%

0,5% | 2.075.000 2.340.000 2.605.000

Valtozas a disz-

i 0% | 2.100.000 2.365.000 2.630.000
kontrataban

-0,5% | 2.120.000 2.390.000 2.660.000

Kiegészités az érzékenységvizsgalathoz

Az érzékenység vizsgalat soran eltekintettiink a COVID-19 jarvany altal okozott piaci zavaroktol, ami jelen-
tdsen enyhiilt 2022 elsé felében, de figyelembe vettiik a 2022. februarban kitort orosz-ukran haboru és a
Mystery Hotel esetében a 2023-t61 hatalyos bérleti szerz6dés modositast, mely a bérleti id6t kitolta 10 évvel,
2032-es lejarattal. Piaci szaktudas alapjan, valamint a piac varhat6 teljesitményére vonatkozoan figyelembe
vettiik bérleti dij, épitési koltségek és a hozam valtozasat, a gazdasagi élettartama soran varhatdé mitkodési
teljesitményét (szamoltunk a megnovekedett inflacios koltségekkel is), mely tényezok valtozasa mellett mu-
tatja az ingatlan értékében bekovetkezett valtozast, azonban figyelmen kiviil hagyott olyan tényezoket, ame-
lyek abnormalis kereslet vagy kinalati helyzetet teremtenének, vagy egyszeri koriilmények, amelyek az atla-
gostol eltérnek. Vizsgalatunk kiindulopontjat a jelenlegi piaci bérleti dijak képezték.

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

A Csoport 2023.12.31.-én mar nem rendelkezett tarsult és kozos vezetésii vallalkozassal és a 2024. év els6
félévben sem kertilt be ilyen vallalkozas a csoportba.

Entitas neve 2023.12.31 2024.06.30
PhoenArchitekt Kft - -
Meghlyn Kft. - -

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

adatok ezer forintban Magya- 50531231 2024.06.30
razatok
Nyité érték januar 1-én 1.325.534 0
Tarsult és kdzos vezetésii vallalatokban targyévben vasarolt befektetés értéke [1] 0 0
Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményé-
. . . [2] 21.770 0

bél vald részesedés

Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok megszerzésekor a fizetett ellenérték- [2a] 0 0
ben lévé negativ iizleti vagy cégérték

Z‘;}:ult és kozos vezetésii vallalatok sajat toke valtozasabol Csoportra juto [2b] 21.770 0
Tarsult vallalatbol lednyvallalatta valas [3] -1.341.960 0
Tarsult és kozos vezetési vallalatok értékesitése [4] -900 0
Tarsult vallalat atsorolasa egyéb részesedéssé [5] -4.443 0
Egyéb 0 0
| Zar6 érték junius 30-4n 0 0

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

o [2b] Az egyes tarsult és kozos vezetésl vallalkozasok sajat tokéjének valtozasabol a Csoportra jutd
1ész.

[3] A Csoport 2023 december 06.-an ellenérzést szerzett a Meghlyn Kft. felett, igy az ebben az id6szakban
mar leanyvallalatként keriilt konszolidalésra.

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

[5] A Csoport tulajdonaban maradt 19%-0s PhoenArchitekt Kft-ben 1évo részesedés atsorolasra kertilt az egyéb
részesedések koze.

3.5. Hosszi lejaratu egyéb kovetelések

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Hosszu lejarat egyéb kovetelések 803.508 285.974
| Osszesen 803.508 285.974 |

A hosszl lejaratu egyéb kovetelések kozé kerlilt atsorolasra a SunDell Estate Nyrt. két leanyvallalata altal a
generalkivitelezonek adott el6leg azon része, mely éve tul keriil majd visszavonasra.
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3.6. Készletek

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Befejezetlen termelés és félkész termékek 16.769.263 19.654.414
Késztermékek 6.846.010 2.197.664
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok 6.268.308 6.289.082

| Osszesen 29.883.581 28.141.160 |

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

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

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

o a kereskedelmi aruk, amelyek egyrészt a sajat tulajdonu telkek értékét tartalmazzak, melyek azon
ingatlanokhoz kapcsolodnak, amelyek még nem kertiltek atadasra

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

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

adatok ezer forintban Készletek
| Nyité érték 2023. januar 1-én 31.108.148
Fejlesztési koltségek 7.176.506
Beszerzés 1.324.693
Aktivalt kamatok 1.616.377
Atsorolas befektetési célu ingatlanrol 6.304.863
Kivezetések (értékesités, birtokba adas) -17.647.006
Zaro érték 2023. december 31-én 29.883.581
Fejlesztési koltségek 2.144.731
Beszerzés 0
Aktivalt kamatok 874.420
Atsorolas befektetési célu ingatlanrol 0
Kivezetések (értékesités, birtokba adas) -4.761.572
| Zaro érték 2024. junius 30-an 28.141.160 |

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

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

A beruhazashoz kapcsolddoan 2023. és 2024. évben aktivalasi rata szamitast alkalmazva aranyosan aktivalta
a hitelfelvételi koltségeket, mind az altalanos, mind a specialis célu hitelek esetén.

Mivel a ténylegesen felmertil fejlesztési koltségek (készlet érték) egyenlege kisebb, mint a 2024.06.30-ai zaro
hitelallomany, a targyévben felmeriilt kamatraforditasra aktivalasi ratat kell alkalmazni.

A Csoport altal kikalkulalt aktivalasi rata alapjan a felmeriilt kamatraforditas 900%-at lehetett aktivalni a pro-
jektekre.

Hitelfelvételi koltségek alakulasa:

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Altalanos célu hitelek kamatraforditasa 1.616.377 874.420
Osszesen aktivalt idgszaki kamat 1.616.377 874.420
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A Csoport készletértékesitéskor az értékesitett és birtokba adott lakasok és épitési telkek bekertilési értékének
¢s az azokon eszk0zolt fejlesztések értékének kivezetését végzi el. A készletek értékesitése esetén azok kdnyv
szerinti értékét abban az id6északban kell raforditasként elszamolni, amikor a kapcsolodo arbevétel elszamo-
lasra keriil.

Ertékvesztés mozgastabla:

adatok ezer Ft-ban

Nyit6 érték 2023. januar 1-én 615.136
Ertékvesztés 1.462.843
Ertékvesztés visszairisa -534.958

[ Z4re érték 2023. december 31-én 1.543.021 |
Ertékvesztés 2.130.298
Ertékvesztés visszairasa -47.579

[ Zaré érték 2024. junius 30-4n 3.625.740 |

3.7. Vevoi kovetelések

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30

Vevokovetelések 2.319.958 1.081.224

Vevoi értékvesztés -17.968 -17.956
| Osszesen 2.301.990 1,063,268 |

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

2023.12.31-¢én 17.968 ezer forint, mig 2024.06.30-an 17.956 ezer forint hitelezési veszteséget azonositott a
Csoport, igy a vevokovetelés nettdo modon keriilt elszamolasra.

A vevokovetelések a 2023. évhez képest csokkentek, a Paskal Garden ,,A”, ,,B” és ,,C” épiileteinek atadasa
miatt jellemz6en a vételar utolsé 1-10%-nak kifizetése korlatozasra keriilt a vevék szamara az épiilet tarsashazi
bejegyzésének és hasznalatbavételi engedély megszerzésének idOpontjaig, mely év vége eldtt, 2023.12.20-an
tortént. Emiatt az utols6 vételarrészletek kifizetése, valamint a vevoi hitelfolydsitas atcsuszott 2024. 1. félévre.

Vevokovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevokovetelésekre képzett

adatok ezer Ft-ban értékvesztés valtozasa:
Nyité érték 2023. januar 1-én 938
Targyévi novekedés 17.030

Targyévi csokkenés (visszairas) -
| Zsré érték 2023. december 31-én 17.968 |
Targyévi novekedés -

Targyévi csokkenés (visszairas) -12
| Zar6 érték 2024. junius 30-an 17.956 |
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3.8. Adott kolcsonok

adatok ezer forintban 2023.12.31 2023.06.30
Koleson - Schweidel Investment Kft 0 231.000
Kolcson - Poltenberg Investment Kft. 0 101.500
Osszesen 0 332.500

A felsorolt kdleson éven beliili lejaratt, emellett a vallalkozasoknak adott kdlcsondk mindegyike kamatmentes.

A r6vid lejarata kolesondk mozgasa:

adatok ezer forintban

Nyité érték 2023. januar 1-én 5.000
Kélcson nyujtas 0
Kolcson torlesztés -5.000
Kompenzacio6 0
Zaré érték 2023. december 31.-én 0
Ko6leson nyujtas 332.500
Ko6lcson torlesztés 0
Zaro érték 2024. junius 30.-an 332.500

3.9. Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Lizingkovetelések 211.567 199.813
Lizingkévetelések 6sszesen 211.567 199.813
Egyéb kovetelések
Adott el6legek 5.152.549 3.449.074
Részesedések értékesitésébol szarmazo kovetelés 220.000 220.000
Vevdi eléleg afa 469.103 241.978
Afa kovetelés 78.215 18.965
Osztalék kovetelés 220.000 -
Részesedésvasarlasok kapcsan fennallo kdvetelés 400.000 -
Kiilonféle egyéb kovetelések 445.831 2.136.162
Aktiv id6beli elhatarolasok 682.989 2.307.326
Egyéb kovetelések és aktiv id6beli elhatirolasok 6sszesen 7.668.687 8.373.505
Egyéb kovetelések értékvesztése: -125.629 -91.113
Osszesen: 7.543.058 8.282.392
Ebbdl pénziigyi eszkozok: 1.364.046 2.375.127
Ebbbl nem pénziigyi eszkozok: 6.179.012 5.907.265
Szerzodéskotéshez kozvetleniil kapcsolodé koltségek
Ingatlankdzvetitdi jutalék, ligyvédi dij 255.262 273.129
‘ Szerz6déskotéshez kozvetleniil kapcesolodo koltségek dsszesen 255.262 273.129

A Csoport kiilon soron, a lizingkovetelések k6zott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazé
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeadoi tevékenységébol fakadnak. Az operativ lizingbdl
szarmazo kovetelések egyenlege 2023.12.31-én 211.567 ezer Ft, mig 2024.06.30-an 199.813 ezer forint volt.
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Az egyéb kovetelések kozott keriilnek kimutatasra a beruhazasokra és szolgaltatasokra a generalkivitelezoknek
adott el6legek, a kiilonféle egyéb kdvetelések (vevoi eldlegek altalanos forgalmi ado, kozvetitett szolgaltata-
sok), valamint az aktiv idébeli elhatarolasok.

A Csoport a 2023. és 2024. évben hitelkockazatot azonositott az 500 millié forint feletti adott elélegek esetén,
igy ahol ezt sziikségesnek latta, értékvesztést szamolt el, 2023.12.31-én 125.629 eFt, 2024.06.30-an 60.855
eFt értékben.

Egyéb kovetelésekre képzett értékvesztés valtozasa:

Vevokovetelésekre kép-
zett értékvesztés valto-

adatok ezer Ft-ban zasa:
Nyit6 érték 2023. januar 1-én -
Novekedés 125.629
Csokkenés (visszairas) -
[ Zare érték 2023. december 31-én 125.629 |
Novekedés -
Csokkenés (visszairas) -34.516
| Z4ré érték 2024. jinius 30-4n 91.113 |

A szerzddéskotéshez kozvetleniil kapcsolodo koltségek kozott keriilnek bemutatasra azon koltségek, melyek
kozvetleniil a vevokkel kotott szerzodésekhez kapcesolodonak, ilyen példaul az ingatlankozvetitoi jutalék és az
ligyvédi dijak.

3.10. Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindsitési kategoria 2023.12.31 2024.06.30
Készpénz allomany - 48 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Baa3, A3 110.834 345.141
Bankbetétek euro-ban Baa3 5.393 1.635
Bankbetétek 6vadék n/a 0 0
Osszesen 116.275 346.824

A Csoport nem rendelkezik jelent0s készpénz alloméannyal. A Csoport célja, hogy megbizhatd bankokat va-
lasszon hosszu tavu partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges negativ
kovetkezmények kihatassal legyenek a Csoport mitkodésére. Amely bank esetében elérhetd mindsités, ott a
Moody’s mindsitési kategoriat koveti — azok koziil is a hosszu tavi betétekre vonatkozo6 értékeket. A MagNet
Bank Zrt. és a Granit Bank Zrt. nem rendelkezik hitelmindsitéssel, azonban ezen bankoknal csak 5% alatti a
fenti egyenlegbdl a pénzeszkozok Gsszege.

3.11. Sajat téke

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Jegyzett toke 25.000 25.000
Toketartalék 2.080.000 2.080.000
Eredménytartalék 8.364.952 6.048.776
Egyéb tartalékok és tékeelemek 360.987 -88.864
Visszavasarolt sajat részvény -1.102.000 -1.102.000

‘ A Tarsasag tulajdonosaira juto téke osszesen 9.728.938 6.962.912 ‘
Nem ellendrzé érdekeltség 8.372.200 7.328.192

| Sajat téke dsszesen 18.101.138 14.291.104 |
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3.11.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulisa

Jegyzett toke s s .,
. . N ték (Ft/db) M db
adatok ezer forintban viltozasa eVertek ( ) Mennyiség (db)
‘ Nyito6 érték 2023. januar 1-én 25.000 1Ft 25.000.000 |

Névérték valtozas - - -
Targyévi részvénykibocsatas - - -

| Z4ré érték 2023. december 31-én 25.000 1 Ft 25.000.000 |
Névérték valtozas - - -

Targyévi részvénykibocsatas - - -
| Z4ré érték 2024. jinius 30-4n 25.000 1Ft 25.000.000 |

A GOPD Nyrt. jegyzett t6kéje 2024. junius 30-an 25.000 ezer Ft, mely 25.000.000 darab, egyenként 1 forint
néveértéki torzsrészvénybdl all. Az IFRS szerinti jegyzett toke megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett alapto-
kével.

3.11.2. Toketartalék

adatok ezer forintban Toéketartalék
Nyito6 érték 2023. januar 1-én 2.080.000
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 0
Zar6 érték 2023. december 31-én 2.080.000
Zaro érték 2024. junius 30-an 2.080.000

A toketartalék 6sszegében a 2023.12.31.-1 allapothoz képest nem tortént valtozas a 2024. évben.

3.11.3. Eredménytartalék

adatok ezer forintban Eredménytartalék

| Nyité érték 2023. janur 1-én 10 951 034
Nem ellendrzo érdekeltséggel folytatott tranzakciod -2.592.149
Targyévi eredmény 6.066

| Z4r6 érték 2023. december 31-én 8.364.952 |
Targyévi eredmény -2.316.177
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0

‘ Zaro érték 2024. jinius 30-an 6.048.776 ‘

3.11.4. Egyéb tartalékok és tokeelemek

adatok ezer forintban Egyéb tartalékok és tokeelemek
| Nyité érték 2023. janur 1-én -|
Targyévi egyéb atfogo eredmény 360.987
| Z4ré érték 2023. december 31-én 360.987 |
Targyévi egyéb atfogd eredmény -449.851
| Z4ro érték 2024. jinius 30-4n -88.864 |
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3.11.5. Nem ellen6rzo érdekeltség

A csoport alabbi tagjai rendelkeznek nem ellendrzod érdekeltséggel:

Entitas neve Székhely 2023.12.31 2024.06.30
Copa Carpa Magyarorszag 0,00% 0,00%
Sundell Estate

Nyrt.* Magyarorszag 24,73% 24,83%
Meghlyn Kft. Magyarorszag 9,09% 9,09%
Piandos Kft. Magyarorszag 33,33% 33,33%

A SunDell Estate Nyrt. részesedés értéke 24,83%, tekintettel arra, hogy a GOPD Nyrt. és az MFB Invest Zrt.
kozott kottetett befektetési és szindikatusi megallapodas alapjan a GOPD Nyrt. szempontjabol az MFB Invest
Zrt., valamint az MFB Villalati Beruhazasi és Tranzakciés MagantOkealap részesedése nem mindsiil nem el-
lendrzd részesedésnek.

Nem ellenérzé érdekeltség jutd  Nem ellenorzé érdekeltség értéke

eredmény
Entitas neve 2023.12.31 2024.06.30 2023.12.31 2024.06.30
Copa Carpa Kft. -5.429 0 0 0
Sundell Estate Nyrt. -36.654 -209.772 8.082.272 7.066.323
Meghlyn Kft. =17 -852 211.059 183.755
Piandos Kft. 131 -757 78.869 78.112
Osszesen -42.029 -211.381 8.372.200 7.328.191

Az alabbi tablazat a nem ellendrzo6 érdekeltségek mozgésait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2023.12.31 2024.06.30

| Nyito egyenleg janusr 1-jén 13.062.302 8.372.052
Leanyvallalatok megszerzése [1] 289.875 0
Osztalék nem ellendrzd részesedésnek [2] -1.215.000 -832.627
Nem ellendrz6 érdekeltségre jutd eredmény [3] -42.029 -211.381
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio [4] -3.722.948 0
Leanyvallalat értékesitése [5] 0 0
Sajat részvény visszavasarlas értékesités [6] 0 0

‘ Zar6 egyenleg december 31-én 8.372.200 7.328.192 ‘

[1] A nem ellenérzé érdekeltség értéke ezen pont kapcsan 2023-ban a Piandos Kft és a Meghlyn Kft. megszer-
zése miatt novekedett.

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

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

[4] A Csoport 2023. decemberében megszerezte a Copa Carpa Kft. masik 50%-at, igy ez a Kft. 100%-o0s le-
anyvallalatta valt, valamint megszerezte a Meghlyn Kft. 40,91%-os {izletrészét is.

A Copa Carpa Kft. 50%-anak, valamint a Meghlyn Kft. 40,91%-anak megvasarlasa modositotta a Sundell
Estate Nyrt-ben fennall6 nem ellendrz6 érdekeltség értékét is, mivel a Copa Carpa és a Meghlyn Kft. is
10,45%-o0s részesedéssel rendelkezett a Sundell Estate Nyrt-ben az tizletrészek vasarlasanak idépontjaban. A
tablazat [4] sora a két valtozas nem ellendrzé érdekeltségre gyakorolt egylittes hatasat tartalmazza.
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3.12. Hosszu lejaratu kolesonok és hitelek (ideértve a kotvény kotelezettséget is)

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

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

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Kétvénytartozasok 18.654.137 19.302.503
Hosszu lejaratt hitelek 2.662.480 3.292.890
Osszesen 21.316.617 22.595.393

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

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

| Ktvénykitelezettség 2023. december 31-én 5.082.624 |
Targyévi kamat 153.900

| 5.236.524 |
ebbol révid lejaratu kitelezettseg 153.900

Kapcsolodo toketorlesztések:

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

SoukrwdE

A Csoport konszolidalt beszamolojaban 202 1. december 31-re a Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa miatt tovabbi
két tipusu kotvénykotelezettség keriilt be. Az akvizicio id6pontjaban a kotvények valos értékre kertiltek atér-
tékelésre, mely idopontban a piaci kamatlab eltér a SunDell csoportban szerepld effektiv kamatlabtol, igy ka-
matkiilonbozet keletkezik, ami korrigalasra keriil a beszamoloban. Kovetd értékelésnél a Csoport a kdtvénye-
ket amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan.

A Sundell Estate Nyrt. 2020. november 10-én a Novekedési Kotvényprogram keretében 11 000 000 eFt 6ssz-
névérteka hitelviszonyt megtestesitd értékpapirt bocsatott ki.
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adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2020.11.10
Futamidé lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 6,20%
Kotvénykotelezettség értéke 2024. jinius 30-an 10.143.278
ebbdl révid lejaratu kitelezettség 299.726

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 1}, z61d kotvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5 500 000 ezer forint 6ssznév-
értékben, mely hitelviszonyt megtestesitd, dematerializalt, névre sz016 értékpapir.

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

Tartozasok kétvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.07.09
Futamidd lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Piaci kamatlab 6,24%
Kotvénykotelezettség értéke 2024. junius 30-an 5.056.232
ebbol révid lejaratu kotelezettseg 150.329

Kapcsolodo toketorlesztések:

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

SouhrwdE

A GOPD Nyrt. 2023.12.06.-an hosszu lejaratt kamattamogatott hitelt vett fel a Copa Carpa Kft. 50%-os és a
Meghlyn Kft. 40,91%-os iizletrészeinek megvasarlasara a Baross Gabor Ujraiparositasi Hitelprogram kereté-
ben. A felvett hitelosszeg: 3.356.500 eFt, futamidejének lejarata 2027.02.28, kamattorlesztés félévente a nap-
tari félév utolsd honapjaban, téketdrlesztés szintén félévente, az év 02. és 08. honapjaban van (elszor
2024.08.31.-¢én). Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekeriilési értéken
tartja nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiilonbozetet azonnal az eredményben szamolta el.
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. MFB Invest koleson
adatok ezer forintban 2023. év
Visszavaltasi kotelezettség
Folyositas datuma 2023.12.06
Futamid¢ lejarata 2027.02.28
Ugyleti kamatlab 6,00%
Piaci kamatlab 15,15%
Bevont forras 3.356.500
Kezdeti koltségek 116.028
Kamattdmogatas 501.442
Targyévi kamat 26.593
Torlesztés 0
Kotelezettség 2023. december 31.-én 2.765.623 |
Targyévi kamat 218.683
Torlesztés -107.408
Kamattdmogatas korrekci6 120.808
Kotelezettség 2024. jinius 30.-an 2.997.707 |
ebbdl rovid lejaratu kotelezettség 559.417

A Csoportba kertiléssel egyiitt az XPDON Invest Zrt. leanyvallalatban keletkezett egy Novekedési Hitelprog-
ram keretében felvett hosszu lejarata beruhazasi hitel, melyet a lednyvallalat 2020.09.28-an vett fel a tulajdo-
naban 1év6 Paskal Rose Lakoparkban elhelyezked6 21 db lakas megvételének finanszirozasara. A felvett hi-
telosszeg: 900.000 eFt, futamidejének lejarata 2040.09.20, toke és kamattorlesztés havonta torténik egyenletes
eloszlasban. Tekintettel arra, hogy a Csoport a pénziigyi kotelezettségeit amortizalt bekertilési értéken tartja
nyilvan, a felvasarlassal keletkezett hitel kiillonbdzetet azonnal az eredményben szamolta el.

adatok ezer forintban XPDON — NHP hitel
Hosszi lejaratu hitel

Kibocsatas daituma 2020.09.28
Futamidd lejarata 2040.09.20
Ugyleti kamatlab 2,5%
Piaci kamatlab 11%
Hosszu lejarati hitel értéke 2024. junius 30-an 480.645

A SunDell Estate Nyrt. 2024. februar 1-én hosszu lejarata kolcsonszerzédést kotott a CARION Finanszirozasi
Centrum Zrt-vel, a tulajdonaban all6 1021 Budapest, Budakeszi it 65-67. szam alatti villa épiilet felujitasanak
finanszirozasara. A felvett hitel 6sszege 379.117 eFt, futamidejének lejarata 2030.01.07, téke és kamattorlesz-
tés 8 havi tlirelmi id6 utan havonta torténik egyenletes eloszlasban. A folyositas napja 2024.06.27-én tortént,
tekintettel arra, hogy a Csoport ezen kotelezettségeit amortizalt bekertilési értéken tartja nyilvan, a félévi for-
dulénaphoz kozeli iddpont miatt eltekintett a piaci kamatlab meghatarozasatol, a nominalis kamatlab évi 6%.

adatok ezer forintban Beruhazaisi hitel

Hosszi lejaratu hitel

Kibocsatas datuma 2024.06.27.

Futamidd lejarata 2030.01.07.

Ugyleti kamatléb 6%
‘ Hosszu lejarati hitel értéke 2024. junius 30-an 373.955

A Novekedési Kotvényprogram, illetve Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kotvények egy részét az
MNB vasarolta meg.
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A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatarozasanal a Csoport a fliggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerz6dés szerint fize-
tend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatas soran ténylegesen bevont forras. A kiilonbozetet
— mely a prémium értékii vasarlasokbol fakad (mintegy , kamattamogatas™) - a Tarsasag elhatarolta és a kot-
vény futamideje alatt id6aranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbdzet hosszu lejarata része az egyéb hosszi
lejarata kotelezettségek, mig a rovid lejaratu része az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idobeli
elhatarolasok k6zott keriiltek kimutatasra (3.15. megjegyzés).

A hosszu lejarata kotvény kotelezettségek kamattdmogatassal novelt értéke eltér a konyv szerinti értékiiktol,
mivel a diszkontalas hatasa jelentds. A kamattamogatas dsszege implicit moédon, a kdtvénykibocsatasokra jel-
lemz6 kamatlab szerint diszkontalt cash-flow-k alapjan keriilt meghatarozasra.

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Z6ldkdtvény-sorozat keretében kibocsatott kdtvények kapcsan a kot-
vények Osszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito kotelezettségvallaldsok azonosak. Az (a)-
() pontok bekdvetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kdtvények lejarati napja el6tt (a Kibo-
csato itt a Sundell Estate Nyrt-t és a GOPD Nyrt-t jelenti):

a. Nemfizetés

b. Kozvetett szerzddésszegés (cross default)

c. Hitelmindsités romlas

d. Igények azonos rangsora (pari passu)

e. Teheralapitasi tilalom (negative pledge)

f.  Csbéd-, felszamoldsi-, vagy végelszdmoldsi eljdras

Ezeken feliil, a z61d kotvény esetében a felhasznalast az erre a célra 1étrehozott Z61d kdtvény 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 épiiletek legalabb 10%-kal haladjak meg a magyarorszagi energetikai tanusitvanynak
(EPC), a kozel nulla energiaigényre vonatkozé kovetelményeinek megfelelé ”BB” kategoria
kovetelményrendszerét. 2026-t61 kizarolag AA kategdriaba tartozo épiileteket épit a Csoport.
2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:
e A projektekhez tartozo épiiletek Magyarorszag épilileteinek energiahatékonysagi rangsora
alapjan a fels6 15%-ba tartoznak.
3. Megujulo energia (renewable energy) kategoria:
e  Megujuld energia megoldasok hasznalata (pl.: napelemek, hészivattyu stb.)
4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:
o Tomegkozlekedéshez torténd hozzaférés biztositasa
e Elektromos aut6 toltohelyek kialakitasa
o Kerékpar tarolohelyek kialakitasa

3.13. Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
GOPD NKP koétvény prémium érték hosszu lejaratil része 403.744 379.906
MFB Invest szindikatusi megallapodasbol szarmazo kotelezettség 8.636.196 9.014.782
Osszesen 9.039.940 9.394.688

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

A GOPD Nyrt. az MFB Invest Zrt-vel kotott befektetési és szindikatusi megallapodas alapjan 2022-ben 1.510
db, mig 2023-ban 6.043 kotelez6 SunDell részvény visszavasarlast hajtott végre, mely csokkenti a kotelezett-
séget. 2024. els6 félévében a szerz6dést megkototte a GOPD Nyrt. az MFB Invest Zrt.-vel a 6.043 db SunDell
részvény visszavasarlasara, de a részvények vételara csak a fordulonap utan keriilt rendezésre.

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

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

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

adatok ezer forintban MEFB Invest kolcson
Visszavaltasi kotelezettség
Kibocsatas daituma 2022.04.01
Futamidd lejarata 2029.12.31
Ugyleti kamatlab 8,50%
Piaci kamatlab 9,51%
Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 8575700
2022. évi kamat 611.951
2022. évi torlesztés -171.892
[ Visszavaltasi kotelezettség 2022. december 31-én 9.015.759 |
Targyévi kamat 857.827
Torlesztés -347.343
[ Visszavaltasi kotelezettség 2023. december 31-én 9.526.243 |
Targyévi kamat 450.699
Torlesztés -511.461
| Visszavaltasi kotelezettség 2024. jtinius 30-4n 9.465.481 |
ebbol rovid lejaratu kotelezettség 450.699

3.14. Rovid lejarata kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 909.520 559.467
Osszesen 909.520 559.467 |

A rovid lejarata kolesonok a tagi kolesont, egyéb tarsasagoktol kapott kolesont tartalmaznak, valamint a 2023-
ban felvett hosszl lejarati kamattamogatott hitel éven beliil esedékes toketorlesztd részletét.

42



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2024. junius 30

Rovid lejaratu kolesonok feltételei:

Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab  Lejarat 2023.12.31 2024.06.30
(EIR)
Build IT kolcson 0% éven beliili 0 50
Egyéb tarsasagtol kapott koleson 0% éven beliili 350.103 0
MEFB hitel rovid lejarata része 6% éven beliili 559.417 559.417
Osszesen 909.520 559.467

3.15. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Szallitoi kotelezettségek 365.885 707.316
Osszesen 365.885 707.316

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

3.16. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Adok és jarulékok 136.016 186.027
Passziv id6beli elhatarolasok 1.436.492 2.457.560
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 281.880 586.020
Kotvény és visszavaltasi kotelezettség kamat rovid lejarata része 1.774.607 1.105.521
Osszesen 3.628.995 4.335.128
Ebbol: pénziigyi kételezettségek 2.322.111 2.342.700
Ebbol: nem pénziigyi kételezettségek 1.306.884 1.992.428

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

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

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Generalkivitelez6i koltségek, miiszaki ellendri te-

vékenységek, konyvvizsgalati dij, tanacsadoi szol- 656.224 838.850
galtatasok

Arbevétel elhatarolas 701.515 1.612.881
Bankkoltség 1.212 1.737
Kamatelhatarolas és egyéb koltség 77.541 4.092

‘ Osszesen 1.436.492 2.457.560 ‘

A Csoport a felmeriilt anyag- alvallalkozoi ¢és egyéb koltségek elhatarolasai kozott az épiiletépitési projekt-
szervezés tevékenysége kapcesan elhatarolt koltségek szerepelnek. A 2023. és a 2024. évi arbevétel elhatarolas
a Sundell Estate Nyrt.-hez kapcsolodik.
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3.17. Szerzoédéses kotelezettségek (vevoktol kapott elolegek)

adatok ezer forintban 2023.12.31 2024.06.30
Paskal Rose Lakopark vevoi el6legek és foglalok 71.650 42.650
Paskal Garden Lakopark vevdi elélegek és foglalok 3.039.449 403.281
Harshegy Resort elélegek 200.000 0
Korond koncepcid vevoi eldlegek 960.000 785.000
West5 Lakopark Csata utca vevoéi elélegek és fogla-

16k 33.203 2.160
Hun utca (Catanum) vevdi eldlegek és foglalok 2.046.072 4.541.960
Paskal Rose 2 lakopark el6legek és foglalok 1.508.732 2.656.727
Ul16 vevéi elélegek és foglalok 11.300 57.355
Erzsébet kiralyné utja (Grado) vevdi eldlegek és fog-

lalok 0 289.571
Osszesen 7.870.406 8.778.704
Ebbil: hosszu lejaratu 2.046.072 4.831.531
Ebbil: vovid lejaratii 5.824.334 3.947.173

A Csoport a szerzddéses kotelezettségek kozott mutatja ki az értékesitett lakasokhoz kapcsolddd vevoi eldle-
geket. Even tuli vevéi eldleg 2023. és 2024. évben a Hun utcai projektre kapott vevéi eléleg, ugyanis az épit-
kezés varhatoan egy éven tul fejezddik be. Az éven tuli el6leg tartalmaz jelentds finanszirozasi komponenst,
melynek értékét a kimutatott eléleg Gsszege tartalmazza (187.169 eFt).

A Csoportnak a SunDell Estate Nyrt. felvasarlasat kovetéen jelenleg négy folyamatban 1év6 és 6t befejezett
beruhazasi projektje van. Mind a Kilenc laképarkban az értékesités folyamatos. Az ingatlanok atadasakor a

vevoi el6legek kivezetésre keriilnek.

3.18. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategoriankként:

adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2023. december 31 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 116.275 116.275
Vevoi kovetelések 2.301.990 2.301.990
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok 7.543.058 7.543.058
Osszesen 9.961.323 9.961.323

adatok ezer forintban

Konyv szerinti ér-

Valos érték

2023. december 31 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Hosszu lejaratra kapott kdlesonok (ideértve a kdtvénykotelezettséget is) 21.720.361 16.311.856
Kolcsonkotelezettség 8.636.196 6.741.458
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyujtasbol (Szallitok) 365.885 365.885
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 909.520 909.520
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 2.322.111 2.322.111
Osszesen 33.954.073 26.650.830
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Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2024. junius 30 ték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 346.824 346.824
Vevoi kovetelések 1.063.268 1.063.268
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 8.282.392 8.282.392
Osszesen 9.692.484 9.692.484

adatok ezer forintban

Konyyv szerinti ér-

Valos érték

2024. jianius 30 ték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok (ideértve a kotvénykotelezettséget is) 22.975.299 18.662.082
Kolcsonkotelezettség 9.014.782 6.807.521
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 707.316 707.316
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 559.467 559.467
Egy¢b rovid lejarata kotelezettségek és passziv iddbeli elhatarolasok 2.342.701 2.342.700
Osszesen 35.599.566 29.079.087

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

A kotvények valos értéke a kotvények piaci kdtvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2023. és 2024. évben a GOPD altal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa 6ta a piaci kétvényhozamok emel-
kedtek, igy azok valds értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értékiik. A SunDell Estate Nyrt-hez kapcso-
16d6 NKP és Green kotvények az IFRS 3 szabalyainak megfelelden az akvizici6 pillanataban valds értéken
keriiltek felvételre.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité magyarazatok

4.1.  Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

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

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Sajat fejlesztésti ingatlanok értékesitésébdl szarmazo arbevétel 6.613.007 5.503.389
Garazsok, iizlethelyiségek bérletébdl szarmazo bevétel 73.100 84.033
Operativ lizingbdl szarmaz6 arbevétel 164.293 232.029
Egyéb bevétel 140.201 39.803

| Osszesen 6.990.601 5.859.254 |

A Csoport az arbevételének nagy részét a sajat tulajdoni ingatlanok értékesitésébol szerzi. Arbevétele

Magyarorszagrol szarmazik.
Az eladott ingatlanok szama 2023. évben a Csoportban 196 db, 2024. évben 221 db volt.

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

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

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Készletek visszairt értékvesztése 135.202 39.279
Kapott kartérités, foglalo 4.999 490
Befektetési célu ingatlanok értékesitése 0 0
Egyéb bevétel 0 34
Osszesen 140.201 39.803

4.1.1. IFRS 16 — Operativ lizingbdl szairmazé bevétel

A Csoport a befektetési célu ingatlanokbol szarmazé bérleti bevétele az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:

adatok ezer Ft-ban 2023.06.30 2024.06.30
Lizingbevétel (kivéve az indextdl vagy ratatol fliggd valtozo li-

zingdijakhoz kapcsolodo bevételeket) (+) 164.293 232.029
Indextdl vagy ratatol fliggd valtozo lizingdijakhoz kapcsolodo

bevételek (+) 0 0
Lizingbevétel 6sszesen 164.293 232.029

A nem felmondhat6 operativ lizingszerzédések alapjan a jovobeli minimalis bérleti dijak 2024. junius 30-an a
kovetkezok:
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adatok ezer Ft-ban 2023.06.30 2024.06.30
Even beliil esedékes 185.565 283.501
1.évben esedékes 371.130 475.586
2.évben esedékes 371.130 475.586
3.évben esedékes 371.130 475.586
4.évben esedékes 371.130 424.046
5.évben esedékes 371.130 424.046
5 éven tul esedékes 1.484.520 1.200.000
| Osszesen 3.525.735 3.758.351 |

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

4.2. Sajat termelésu készletek allomanyvaltozasa
A Csoport az aktivalt sajat teljesitmények kozott a sajat termelést készletek allomanyvaltozasat mutatja ki. A
Csoport a sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasan a készleten 1évo épiileteken és telkeken végzett sajat

munka koltségének aktivalasat és az értékesitett ingatlanok raaktivalt értékének kivezetését mutatja ki, mely-
nek értéke a targy félévben -666.164 ezer Ft, mig el6z6 félévben -731.587 ezer Ft volt.

4.3.  Anyagkoltségek

A Csoport az anyagkoltségek kozott jellemzben a kdzlizemi dijakat és a vasarolt telkek értékét mutatja ki,
melyek a targy félévben 10.840 ezer Ft-ot, mig el6z6 félévben 26.297 eFt-ot tettek ki.

4.4. Igénybe vett szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 0 5
Hirdetés, reklam, marketing koltségei 33.378 9.357
Ugyviteli, szamviteli és tanacsadasi szolgaltatdsok koltségei 93.608 101.172
Pénziigyi tanacsadas 0 57.700
Epitkezéshez felmeriilt szolgéltatasok koltsége 4.359.628 3.889.922
Ertékesitéshez felmeriilt szolgaltatasok koltségei 0 87.962
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 355.603 -304.943
‘ Osszesen 4.842.217 3.841.175

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

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

Az értékesitést segit0 szolgaltatas olyan igénybe vett szolgaltatas, amely természetébol adodoan az értékesi-
téshez kapcsolodik, de nem kozvetleniil, mivel a szerz6d6 fél akkor is megkapja a szerzodéses Osszeget, ha
nem torténik ingatlanértékesités. Az ilyen szerz6déskotési koltségeket, amelyek a szerz6dés megkotése nélkiil
is felmeriilnének, felmeriiléskor raforditasként keriilnek megjelenitésre az eredménykimutatasban.

Az épitkezésekhez felmeriilt szolgaltatasok tartalmazzak az épitkezéshez kapcsolddo szolgaltatasok koltségeit,
a miszaki ellendri tevékenységek és értékbecsldi szakvélemények koltségeit, valamint az épitkezéshez kap-
csolodo kozmi épitések, javitasok koltségeit.
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4,5. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer Ft-ban 2023.06.30 2024.06.30
Eladott aruk beszerzési értéke 1.327.662 3.093.154
Osszesen 1.327.662 3.093.154

Az eladott aruk beszerzési értéke az tizleti évben eladott aruk bekeriilési értékét, valamint a készletekre elsza-
molt értékvesztést foglalja magaban. A Csoport a kereskedelmi aruk kozott azon telkek értékét mutatja ki,
amelyeken az épitkezés folyik, igy az ELABE soron a tirgyévben vagy el6z6 évben értékesitett, de targyévben
atadott lakdsokhoz tartozo telekértékek kivezetése és a készletekre elszamolt értékvesztés jelenik meg.

4.6. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Hatdsagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 10.479 1.994
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 46.012 43.942
Biztositasi dijak 4.377 2.059
Részvények forgalomban tartasi dija 7.055 6.992
Kiilonféle egyéb koltségek (posta) 0 26
Osszesen 67.923 55.014

Az egyéb szolgaltatdsok kozott szerepelnek a hatosagi dijak, a részvények és kotvények forgalomban tartasi
dijai, biztositasi dijak, valamint az egyéb pénziigyi szolgaltatasok dijai, amelyek magaban foglaljak a kiilon-
boz6 bankkoltségeket és szamlavezetési dijakat.

4.7.  Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Bérkoltségek 143.024 159.874
Bérjarulékok 17.532 2.016
Személyi jellegii egyéb kifizetések 1.235 18.796
Osszesen 161.791 180.686

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

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi 1étszama a targyiddszakban 12 £6, el6z6 id6szakban 13 {6 volt.

4.8. Ertékcsokkenés és amortizacio

A Csoport az értékcsokkenés €s amortizacios leirds soran mutatja ki az immaterialis javak €s targyi
eszk0zok amortizacidjat és értékcsokkenést. Az értékesokkenés linedris modszerrel keriil elszamo-
lasra. Az immaterialis javak és targyi eszk6zok értékcsokkenése a targyidészakban 1.833 ezer forint,
mig el6z06 idészakban 1.456 ezer forintot tett ki.

A targyidészakban elszamolt értékcsokkenést €s amortizaciot a 3.2 pont tartalmazza.
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49. Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Kotbér, késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany 342 21.270
Elszamolt adodk, illetékek, hozzajarulasok 50.961 20.568
Targyi eszkozokre, vevoi kovetelésekre elszamolt értékvesztés 0 0
Készletekre elszamolt értékvesztés 33.449 0
Kiilonféle egyéb raforditasok 1.532 544
Innovéacios jarulék 0 0
Osszesen 86.284 42.382 |

Az egyéb mukodési raforditasok kozott keriilnek elszdmolasra a késedelmi kamatok, a behajtasi koltségata-
lany, a helyi 6nkormanyzatokkal elszamolt telekadok és épitményadok, innovacios jarulék, vevoi és egyéb
kovetelésekre €s targyi eszkdzokre elszamolt értékvesztés, az adott tamogatas, valamint az egyéb kerekitési

kiilonbozetek.

Az Anyavallalat 2023. szeptember 29-én telekhatar-rendezéssel vegyes ingyenes teriiletatadasi megallapodast
kotott a Budapest Fovaros I1. keriileti Onkormanyzattal, miszerint téritésmentesen atadott szamara a meglévo

teriiletbdl 512m2-t kozteriilet céljara.

4.10. Befektetési céli ingatlanok értékelési nyeresége

adatok ezer Ft-ban 2023.06.30 2024.06.30
Befektetési célu ingatlanok értékelési nyeresége 0 313.944
Befektetési célu ingatlanok értékelési vesztesége -272.909

| Osszesen -272.909 313.944 |

A Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott mutatja ki azon ingatlanok értékét, melyeket az épit-
kezés befejezése utan bérbeadasi célra tart. A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében

bekovetkezd valtozasbol eredd nyereséget vagy veszteséget kiilon soron mutatja ki.

4.11. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2023.06.30 2024.06.30
Kapott kamatok 0 0
Arfolyamnyereség 9.871 2.411
Egyéb pénziigyi miiveletek 28.741 27.030
| Bevételek ssszesen 38.612 29.441
adatok ezer forintban
Pénziigyi miiveletek raforditasai 2023.06.30 2024.06.30
Fizetett kamatok 878.195 695.842
Arfolyamveszteség 6.172 15.611
Raforditasok osszesen 884.367 711.453
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A fizetett kamatok kozott keriil kimutatasra a beruhazasi és fejlesztési hitelek, valamint a kdtvény utan fize-
tend6 kamatok szintén ezen a soron vannak kimutatva. Az arfolyamveszteség a deviza- és valutakészletek
atértékeléseibdl adodik. Az altalanos céli hitelek (kotvények) kamata aktivalasra kertilt, igy az a készletek
kozott jelenik meg. (Isd. 3.6 megjegyzés készletek)

4.12. Tokemddszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valé ré-
szesedés

A tarsult és koz0s vezetésu vallalkozasok sajat toke valtozasabol a Csoportra jutd rész 2023. junius
30-an 22.124 ¢Ft, mig 2024. évben 0 eFt volt, mivel nincsen mar a Csoportban tarsult és kozos veze-
tésti vallalkozas.

A tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valod részesedéshez kapcso-
16d6 magyarazatok a 3.4 megjegyzésben, a tokemodszerrel értékelt tarsult vallalkozasok mozgastablaja kap-
csan keriiltek bemutatasra ([2b] pont)

4.13. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Tarsasagi ado -9.858 -30
Helyi ipar(izési ado 0 0

‘ Osszesen -9.858 -30 ‘
Halasztott ado (- raforditas/ + bevétel) -319 20.950

‘ Osszesen -319 20.920 ‘

[ Adéraforditas -10.177 0]

Az effektiv ado levezetést az alabbi tablazat tartalmazza:

Magya-

adatok ezer HUF-ban . 2023.06.30 2024.06.30
razatok

Adézas el6tti eredmény -1.351.156 -2.400.064

Anyavallalat nyereségadoé kulcsaval (9%) szamitott elvart nyereségado 0 0

Adoéhatasok:

Leanyvallalat értékesitésén keletkezett eredmény adohatasa [1] 0 0

Leanyvallalatok megszerzésekor keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 2] 0

adohatasa

Toékemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredmé-

nyébdl vald részesedés adohatasa [3] 1.191 0

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

T(’_Sk};m(’)dszeres részesedés valds érték kiillonbozete lednyvallalatta valas [4] 0 0

mia

Korabbi években képzett elhatarolt veszteség leirasa [5] 0 0

Egyéb [6] 8.186 0

Nyereségado 10.177 0
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[1] Az addhatésagnal bejelentett részesedések értékesitésébdl szarmazo tékejovedelem nem adokoteles jove-
delem.

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

[3] A Csoport nem képzett halasztott adot a tokemodszerrel értékelt tarsult és k6zos vezetésti vallalkozasok
eredményébdl valo részesedés kapcsan, mivel a tarsasdg kontrollalja a tételek visszafordulasat, és az a belat-
hato jovoben nem varhato.

[4] A Sundell Estate Nyrt. feletti kontroll megszerzésekor a Csoport nem képzett halasztott adot a korabban
birtokolt tokerészesedések akvizicid idOpontjara érvényes valos és tokemoddszerrel értékelt érteke kdzotti kii-
l6nbozetre.

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

[6] Az Egyéb soron megjelend kiilonbozetek foként azokat a kiilonbozeteket tartalmazzak, amelyekre halasz-
tott adoeszkdz nem keriilt felvételre. Adott kdlcson kamatbevétel kiesés miatt keletkezett addalap ndvelés,
emellett itt jelenik meg a helyi ipartizési ado jovedelemadoként torténd kezelése miatti kiilonbozet is.

A GOPD Csoporton beliil a SunDell Estate Nyrt. és hozza tartozé leanyvallalatok esetén a SZIT és SZIP statusz
miatt halasztott ado és tarsasagi add sem a targyévben, sem az 6sszehasonlitd idészakban nem volt.

4.14. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytatodé tevékenység 2023.06.30 2024.06.30
Adodzott eredmény (eFt) -1.047.252 -2.316.459
Folytatodo tevékenységbdl -1.047.252 -2.316.459
Megsziing tevékenységbol 0 0
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 25.000.000 24.000.000
Egy torzsrészvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos

szama alapjan (Ft/db) 41,89 96,52
Folytat6do tevékenységbol -41,89 -96,52
Megszint tevékenységbol 0,00 0,00

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1év6 torzsrészvények atlagos szamat modo-
sitani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az Gsszes potencidlis higitd hatast instrumentum részvényre lesz cse-
rélve. 2023. december 31-én és 2024. junius 30-an a Csoport nem rendelkezett potencialis, higitd hatasu torzs-
részvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

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

kiil valtoztattak meg a forgalomban 1évé torzsrészvények szamat.

e A tdrzsrészvények darabszdma 25.000.000 db, a Csoport rendelkezik 1.000.000 db visszavasarolt sajat
részvénnyel.
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5. Felvasarlasok és értékesitések

5.1. 2024 soran tortént felvasarlasok
5.1.1. Akviziciok

A targy félévben a Csoportban nem tortént akvizicio.

5.2. 2024 soran tortént értékesitések
52.1. Uzletrész értékesitések

A targy félévben a Csoportban nem tortént iizletrész értékesités.

6. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

6.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok 32.109 25.780
Kulcespozicioban 1év6 vezetd altal iranyitott vallalkozas 0 0
Nem irdnyit6 érdekeltség 0 710.000
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 32.109 735.780

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

6.2. Termékek ¢és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 6.431.346 690
| Osszesen 6.431.346 690

Az épitkezések generalkivitelezési munkalatait a SunDell Estate Nyrt. és leanyvallalatai legfoképpen
a DakotaEpité Kft-tél veszi igénybe szokésos kereskedelmi feltételek szerint. A generalkivitelezd
2022.10.11-t61 2023.09.10-ig kapcsolt vallalkozasa a Csoportnak, utana vezetd tisztségviseld valto-
zas miatt mar nem. Generalkivitelezési koltsége, illetve generalkivitelezésre adott eldlegek Osszege

2023. évben 2023.06.30-ig terjedd iddszakban 6.030.266 eFt.

Az egyik leanyvallalatba keriilt ingatlan kapcsan 2022. évtdl a Csoportba kertilt kapcsolt vallalkozas-
ként a KollégaEpit6 Kft., azonban tulajdonosvaltozas miatt csak 2023.07.11-ig kapcsolt vallalkozas.
Generalkivitelezési koltsége, illetve generalkivitelezésre adott eldlegek Osszege a 2023. évben

400.390 eFt.
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6.3. Aruk/szolgaltatasok értékesitésébél és beszerzésébol szarmazé év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2023.12.31 2024.06.30
Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
A Csoport leanyvallalatanak kulcspozicioban 1év6 vezetdje 12.637 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 12.637 0

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

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

egyenlegek
Szolgaltatasok beszerzése (adatok ezer forintban) 2023.12.31 2024.06.30
Tarsult és kozos vezetésh vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas (beruhazasra adott eléleg) 4.207.432 0
Osszesen 4.207.432 0

6.5. Kapcsolt feleknek adott kolcsonok és kapcsolt felektél kapott kolesonok év végi egyenlegei

Kapcsolt felektdl kapott kolcsonok (adatok ezer forintban) 2023.12.31 2024.06.30
Tarsult és kozos vezetési vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 5.600 0
Osszesen 5.600 0
Kapcsolt feleknek adott kolesonok (adatok ezer forintban) 2023.12.31 2024.06.30
Tarsult és kozos vezetési vallalkozasok 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 101.500 0
Osszesen 101.500 0

A kapott kolcsonok egy éven beliil esedékesek, rovid lejaratiiak és kamat nem keriilt rajuk felszamitasra. A
kolcsonok valos értéke megegyezik azok konyv szerinti értekével. 2023. és 2024. évben a kapott kolcsondkre
nem képzett értékvesztést a Csoport.

6.6. Kulcspozicioban 1évé vezetékkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakcidok
A Csoport kulcspozicidban 1évo vezetdként a GOPD Csoport Igazgatosagi tagjait azonositotta.
6.6.1. Adott kdlesonok

A Csoport sem a kulcspozicioban 1év0 vezetdknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folyositott kdlcsont a
2023. és 2024. iizleti évben.
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6.6.2. Kapott kolesonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok

‘ Nyit6 egyenleg 2023.01.01-jén 19
Kolcson torlesztés -19
Kélcson nyujtas 0
Kamat 0
Zaro egyenleg 2023.12.31-én 0
Ko&lcsén torlesztés 0
Koleson nytjtas 0
Kamat 0

| Z4r6 egyenleg 2024.06.30-4n 0]

A Csoport a 2023. december 31-én végzodo iizleti évben nem kapott kolcsont kulecspozicidban 1évo vezetoktol,
a 2023.01.01.-jén fennallo a 2023. év soran torlesztette.

6.6.3. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nytjtasa

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Leanyvallalat kulcspozicidban 1évé vezetdje (ingatlan értékesités) 787.379 77.733
Leanyvallalat kulcspozicidoban 1évo vezetéjének kozeli hozzatarto-
zbja 176.486 176.486

Osszesen 963.865 254.219

6.6.4. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2023.06.30 2024.06.30
Lreanyvallalra‘F kulcspozu;mban 1év6 vezetdje altal ellendrzott tarsa- 40000 34,600
sdg (tervezési szolgaltatas)

| Osszesen 40.000 34.600
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6.7. Kulcspozicioban 1év6 vezeték javadalmazasa

Megnevezés (adatok ezer forintban) 2023.06.30 2024.06.30
Tiszteletdij Igazgatosag 10.560 10.990
Tiszteletdij Audit/Feliigyel6 Bizottsag 8.082 7.800
Munkabér 19.080 16.509
Jarulékok 2.480 2.147
Osszesen 40.202 37.446

Az GOPD Csoport kulcspozicidban 1év0 tagjai, azaz az [gazgatdsagi tagok, egy kivétellel, kizardlag tisztelet-
dijban részestiltek a 2023. és a 2024. {izleti évben.

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: igymint piaci kockazat (kiilonoskép-
pen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A Csoport atfogd
kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansdgara 6sszpontosit és annak a Csoport pénz-
iigyi tevékenységére gyakorolt potencidlis negativ hatdst igyekszik minimalizalni. A Csoport menedzsmentje
a féléves jelentés és a konszolidalt pénziigyi kimutatasok el6készitése soran vizsgalja feliil 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 valos értéke
vagy jovObeni cash flow-i ingadozni fognak. A piaci kockazat a kockazatok két tipusat tartalmazza: cash-flow-
¢s kamatlabkockazat, valamint arfolyamkockazat. A piaci kockézat miatt érintett pénziigyi instrumentumok az
alabbiak: hitelek és kolcsonok, bankbetétek.

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

Cash flow és kamatlabkockazat

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

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

Arfolyamkockazat

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

A Csoportnak korlatozott kitettsége van a devizaarfolyamok valtozasai miatt, mivel bevételei és koltségei tul-
nyomo része és az addssagszolgalat is forintban denominaltak.
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7.1.2. Likviditasi kockazat
A likviditéasi kockazat annak a kockézata, hogy a Csoport nehézségekbe iitkozik a pénzeszkdz vagy mas pénz-
ligyi eszkoz atadasaval rendezendd pénziigyi kotelezettségekkel kapcesolatos kotelmek teljesitése soran.

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

A Csoport likviditaskezelési megkozelitése, hogy mindig elegend6 likviditast biztositson kotelezettségeinek
teljesitéséhez mind normdl, mind nehéz piaci koriilmények kozott.

A Csoport pénzallomanya stabil, az épiil6 projekteken az ingatlanok el6értékesitésébdl a vevdi befizetések
folyaméan biztositjak a cash flow-t, rovid lejarata athidalo hitelek mellett.

Az alébbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerz6déses, nem diszkon-
talt kifizetések alapjan.

adatok ezer forintban 1és 12 hénap ko- 1 és2 évkozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul esedé-
2023. december 31 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszu lejaratti kdlesonok és hitelek 2.455.994 6.250.112 13.519.863 21.697.124
lseglz/eb hosszu lejarata kotelezettsé- 108.714 0 403.744 0
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 305.103 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és
szolgaltatasbol (Szallitok) 365.885 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek
és Passziv idobeli elhatarolasok 3.604.995 0 24.000 0
Tényleges adokotelezettség 7.018 0 0 0
Osszesen 6.847.709 6.250.112 13.947.607 21.697.124
adatok ezer forintban 1és 12 hénap ko- 1és2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul esedé-
2024. jianius 30 zott esedékes esedékes esedékes kes
Hosszu lejarata kolesonok és hitelek 2.614.778 6.322.566 22.384.601 13.886.388
geglzfeb hosszu lejarata kotelezettsé- 0 0 379.906 0
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 559.467 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és
szolgaltatasbol (Szallitok) 707.316 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek
€s Passziv iddbeli elhatarolasok 2.226.575 0 116.125 0
Tényleges adokotelezettség 14 0 0 0
‘ Osszesen 6.108.150 6.322.566 22.880.632 13.886.388

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 fennallo kitettség nagysagat és a lejart tételeket. A pénziigyi eszk6zok konyv
szerinti értéke megfelelden és hiien tiikrozi a hitelezési kockazatot.

Azon vevokovetelések, szallitoknak adott eldlegek tekintetében, amelyek esetén egy partner felé 500 millio
forint feletti kovetelés allt fenn, a Csoport a teljes €lettartam alatt varhato veszteség meghatarozasat a 2.6.9.2
pontban bemutatott értékvesztési matrixtol eltérden, egyedileg vizsgalta meg. A varhatdo veszteség
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meghatarozasa harom lehetséges jovobeli kimenetel, szcenarid vizsgalataval torténik, melyek bekovetkezése
esetén a Csoport kiszamolja a varhatd értékvesztést, majd becsiilt bekdvetkezési valdszinliséget tarsit a szce-
nariokhoz, ezek sulyozott 0sszegeként adja meg a Csoport a teljes élettartam varhato egyedi értékvesztését.
2023.12.31-re vonatkozoan ilyen mdédon a Csoport két partner esetén allapitott meg egyedileg varhato érték-
vesztést, a Csoportnak konszolidalt szinten 5,01 millidrd forint adott el6lege allt fenn a szallité fel¢, amelyre
125.629 eFt varhat6 értékvesztést szamolt el. 2024.06.30-an a Csoport ezt ujra feliilvizsgalta és tekintettel az
eléleg 0sszegének csokkenésére (eldleg elszamolas tortént a generalkivitelezokkel, a jelenlegi eldleg allomany
3,4 milliard forint), az elszamolt értékvesztésbol visszairt 34.516 eFt-ot, igy az értékvesztés egyenlege jelenleg
91.113 eFt.

Pénziigyi tevékenységbol eredd kotelezettség valtozasok

Hosszi lejarata  Egyéb hosszu leja- Rovid lejarata )
kolcsonok és hite-  ratd kotelezettsé- kolcsonok és hite- Osszesen
adatok ezer forintban lek gek lek
Nyit6 érték - 2023. januar 1. 19 107 479 8 563 997 122 019 27 793 495
Pénzaramok 3.438.405 530.003 787.501 4.755.909
Kamat -1.229.266 0 0 -1.229.266
Leanyvallalat megszerzése 0 0 0 0
Leanyvallalat értékesitése 0 0 0 0
Koétvényhez kapcsolddd tamogatas 0 -54.060 0 -54.060
Egyéb 0 0 0 0
Z4r6 érték - 2023. december 31. 21.316.618 9.039.940 909.520 31.266.078
Pénzaramok 1.922.017 378.586 -350.053 1.950.550
Kamat -643.241 0 0 -643.241
Kétvér}yhez kapcsolddo kamatta- 0 -93.838 0 23.838
mogatas
Egyéb 0 0 0 0
‘ Zaro érték - 2024. junius 30. 22.595.393 9.394.688 559.467 32.549.549

7.2. Toke kezelése

A Csoport célja a tOke kezelése soran, hogy biztositsa a folyamatos miikodést, a részvényesei szamara maxi-
malizalja a megtériilést, érintett felek szamara értéket teremtsen, a célkitlizésnek megfelelden optimalis to-
kestruktarat tartson fenn, ezzel csokkentve a tokekoltséget. A Csoport, mint belsé mérdszamot, idegen tokének
definialja a sajat tokét és a hosszu lejarat kotelezettségeket (ezeket részletes bemutatasat a 3.10 és 3.11 meg-
jegyzések tartalmazzak).

Tokeattételi mutato

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

Megnevezés Képlet 2023.12.31 2024.06.30
Hosszu lejarata hitel és kot-

Tokeattételi mutatd (Idegen és  vény kotelezettségek/ Sajat 167,71% 223,85%

sajat toke aranya) toke

A Csoport hosszu tava tokeszerkezeti célkitiizése 100%-os tékeattételi mutatd (idegen és sajat téke aranya)
fenntartasa. A Csoport ehhez viszonyulva torekszik a tOkeattételi mutato [70%-130%]-os savban tartisara.

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

e nem hajt végre 1épést;
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e sajat tokét emel tokebevonassal;
o idegen tokét emel kotvénykibocsatassal;
e sajat tokét csokkent osztalékfizetéssel.

Kotvénykibocsatas esetén a Csoport elonyben részesiti a fedezetlen szenior kétvény finanszirozasi format,
mivel mas alternativakhoz képest kedvez6 finanszirozas, nincs sziikség fedezetre, kedvezé futamidével ren-
delkezik (10 év).

Ugyan 2023.12.31-én és 2024.06.30-an a mutatd6 magasabb, mint a meghatarozott 70%-130% kozotti sav,
féként a 2023. évben a Meghlyn Kft. és Copa Carpa Kft. iizletrészeinek megvasarlasara felvett hitel miatt, a
vezetOség a tokeszerkezet vizsgalatat kdvetden ugy dontott, hogy nem hajt végre 1épést. A vezetdség a hosz-
szutavu tokeszerkezeti célkitiizésnek megfeleléen fenntartja a lehetdséget sajat toke bevonasara.

8. Egyéb Kkiegészito informaciok

8.1. Meérlegen kiviili tételek

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

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

Az alabbi tablazat a Csoport Tarsasagaitol ingatlant vasarlo vevoktol befolyd dsszegeket mutatja be, amelyek
a vevokkel kotott adasvételi szerzodések értékén alapulnak, a fordulonapon beérkezett kifizetések levonasa
utdn (az ilyen kifizetések a pénziigyi kimutatasban vevoktol kapott eldlegként-szerzddéses kotelezettségként
jelennek meg):

Fiigg6 kovetelések — szerzédéses értékesitések
adatok ezer Ft-ban

Szerzodéses Fiigg6 ko- Fiigg6 ko-

értékesités vetelés vetelés
Projekt neve 2024.06.30 2023.12.31 2024.06.30
Paskal Garden 2.237.690 2.143.216 770.747
West5 Lakopark 3.509.602 513.200 302.335
Harshegy Resort 974.173 110.510 -
Kodaly Kérond 1.152.000 50.000 50.000
Paskal Rose 2 4.805.776 1.561.559 892.994
Hun utca 6.048.739 2.675.148 1.493.760
Erzsébet kiralyné ttja 1.082.330 - 795.151
Ul16 318.925 44.900 154.134
Osszesen 20.129.236 7.098.533 4.459.121

A Csoport mérlegen kiviili kotelezettségként tartja nyilvan az ingatlanok generalkivitelezési munkajaval kap-
csolatban megkotott vallalkozasi szerzodésekbdl szarmazo azon €pitési szolgaltatasokra vonatkozo kotelezett-
ségeit, melyeket a vallalkoz6 még nem teljesitett és az épiiletek késziiltségébol fakadoan késobb végez el.
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Beruhazasi kotelezettségvallalasok
adatok ezer Ft-ban

Projekt neve 2023.12.31 2024.06.30
Budakeszi ut 119.230 240.113
U116 238.200 685.350
Hun utca 5.885.049 3.497.187
Paskal Rose 2 3.631.356 2.600.766
Erzsébet kiralyné utja 5.092.736 2.436.051
Zsigard utca 30.000 30.000
Hajdu utca 18.100 43.000

Osszesen 15.014.671 9.532.466

GOPD Nyrt. és Copa Carpa Kft.

A GOPD Nyrt. a 3.12 megjegyzésben bemutatott feltételekkel 2021 decemberében 5.500.000 eFt 6ssznévér-
téki kotvényt bocsatott ki. A Tarsasag ezzel egyidejilleg megbizta az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt-t
(tovabbiakban: ,,Bank” vagy ,,MFB Bank”), hogy az egyes kiotvények tulajdonosaival, mint kedvezményezet-
tekkel szemben a kotvények alapjan keletkezd, a kdtvény névértékének visszafizetésére vonatkozo fizetési
kotelezettségének biztositasara a kibocsatott kotvények névértékének 80%-ig, azaz 4.400.000 eFt Gsszeg ere-
jéig garanciat nyudjtson. A Bank ezzel vallalta, hogy a kotvény tulajdonosok els6 irasos felszolitdsara résziikre
fizetést teljesit.

A GOPD Nyrt. a fenti garanciaszerz6dés alapjan keletkez0 tartozasaira az alabbi biztositékokat nyujtotta a
Bank felé: a Bank javara 6vadék keriilt alapitasra Copa Carpa Kft. és a Meghlyn Kft. tulajdonaban 1évo
125.000-125.000 db, valamint a GOPD Nyrt tulajdonaban 1évé 175.000 db SunDell Estate Nyrt.-ben 1évé
torzsrészvényre, tovabba a GOPD Nyrt. zalogjogot biztosit a Banknak a GOPD Nyrt-nek a Sundell Estate
Nyrt-vel szembeni osztalék, illetve osztalékeldleg jogcimen fennalld kovetelésén.

Az MKB Bank Nyrt., mint értékpapirszdmla-vezeto a szerzodés megkotését kovetden a fent leirt 6vadéki célra
zarolta a megnevezett Sundell Estate Nyrt. részesedéseket. Ezt kovetden az MKB Bank Nyrt. a GOPD Nyrt.,
Copa Carpa Kft. és Meqghlyn Kft. részvényeket érint6 rendelkezéseit csak az MFB Bank el6zetes irdsbeli jo-
vahagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. ¢s Meqhlyn Kft. jovahagyasa
nélkiil is teljesiti.

Befektetési és szindikatusi szerzodés

A GOPD Nyrt altal adott biztositékok:

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

Az eldirt kotelezettség 2022-ben csokkentve lett a 2022.04.14-06.30-ai k6zotti idészakra vonatkozd 114.512
eFt 6sszegi, 2023-ban 117.709 eFt 6sszegli, 2024-ben 511.461 eFt 6sszegi MFB Invest Zrt. részére megfize-
tett opcios dijjal.

Az MFBI altal biztositott vételi opciot opcids dij ellenében hozzak 1étre, amelyet a GOPD-nek évente kell
fizetnie. Az opcids dij 6sszege az MFBI altal az opcids dij megfizetésének idOpontjaban birtokolt minden
egyes részvény utan 3.230 Ft, csokkentve a SunDell altal az MFBI-nek fizetett osztalékkal.

Ezen feliil a GOPD kételezettséget vallal arra, hogy 2022. évben 1.510 db, 2023. évtdl évente 6.043 db rész-
vényt vasarol vissza az MFBI altal tulajdonolt, a SunDell altal a befektetés idépontjaban ujonnan kibocsatott
részvényekbdl az opcios dij megfizetésével egyidejiileg. A részvények vételara 38.000 Ft/részvény.
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GOPD Nyrt. MFB hitel iizletrész vasarlasra

A GOPD Nyrt. 2023.10.11.-én hitelszerz6dést kotott az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel 3.356.500 eFt
Osszegli kolcson felvételére, melybdl a Tarsasag a Copa Carpa Kft. 50%-o0s és a Meghlyn Kft. 40,91%-0s
iizletrészének megvasarlasat finanszirozta.

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

8.2.

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

e a GOPD Nyrt.-nek a most megvasarolt 50%-0s Copa Carpa Kft. izletrészre, valamint a szin-

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

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

e a Santa Cruz Kft. tulajdondban 1évé 50%-0s Meghlyn Kft. tizletrészre
részvényovadék részvény ovadéki szerzodés alapjan a GOPD Nyrt. tulajdonaban 1€v6 270.000 db te-
hermentes, dematerializalt SunDell Estate Nyrt. altal kibocsatott részvényre

Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikédesi szegmensek standard eldirasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta a
2023. és 2024. gazdasagi évben:

Lakoparkok fejlesztése/értékesitése (Residential development): A Sundell Estate Nyrt és leanyvalla-
latainak megszerzését kovetden a Csoport lakdingatlanok épitése és értékesitése (pl. Paskal Rose 2,
Paskal Garden, Erzsébet kiralyné titja, Harshegy Kodaly K6rond, Hun utca, Ul16) kapcsan tijabb szeg-
menst azonositott.

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

Egyéb szegmens: A Csoport tobbi részében nem azonosithato olyan részegység, amely tevékenységé-
vel 6ndlloan arbevételt termel és raforditasokat szamol el, amelynek miikddését €s eredményeit a don-
téshozok kiilon figyelemmel kisérnék és amelyre 6nallo pénziigyi adatok elérhet6k lennének.
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GOPD Nyrt.

Laképarkok . S
2023.12.31 fejlesztése/  ngatlan bérbe- Egyeh Sregmens Osz-
AL eA adas szesen
értékesitése
Ertékesités netto arbevétele 20.296.199 520.025 400 20.816.624
Egyéb bevételek 798.952 -298.075 - 500.877
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -8.640.153 - - -8.640.153
Anyagkoltségek 36.691 715 - 37.406
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 8.862.164 63.681 5.321 8.931.165
Eladott aruk beszerzési értéke 4.405.302 - - 4.405.302
Egyéb szolgaltatasok értéke 101.645 15.841 - 117.486
Személyi jellegii raforditasok 280.064 47.123 1.795 328.982
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras 2.830 498 - 3.328
Egyéb raforditasok 322.416 96.968 2 419.386
Befektetem célu ingatlanok értékelési nye- ) 1.313.670 ) 1.313.670
resége
Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos
vezetésl vallalkozasok eredményébdl 21.770 - - 21.770
vald részesedés
‘ Szegmens profit -1.534.343 1.310.794 -6.718 -230.267 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 970.005 7.484 9.137 986.626
Pénziigyi miiveletek raforditasai -659.683 -83.780 -1 -743.464
‘ Adoézas elétti eredmény -1.224.021 1.234.498 2.418 12.895 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység -1.224.021 1.234.498 2.418 12.895
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0 0
Lakoéparkok . »
Eszkozok - 2023.12.31 fejlesztése/  1ngatlan bér- Egyep  Scegmens Osz-
PN beadas szesen
értékesitése
Befektetési célu ingatlanok - 8.084.433 - 8.084.433
Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok - 9.985.000 - 9.985.000
Készletek - 709.000 - 709.000
Targyi eszk6zok 29.883.581 - - 29.883.581
Tokemodszerrel értékelt részesedések 1.142.920 515 100 1.143.535
Egyéb eszkozok 8.972.137 2.244.007 276.359 11.492.503
Szegmens Eszko6zok 39.998.638 21.022.955 276.459 61.298.052
Lakoparkok . *
Kotelezettségek - 2023.12.31 fejlesztése/ ér- Ingatlan,ber- Egyéb Szegmens Osz-
Lo e beadas szesen
tékesitése
Hossz lejaratd kblesonok és hitelek (idecrtvea 49 767 oo 1.549.598 0 21316618
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 839.767 69.753 0 909.520
Egyéb hossza lejarati kotelezettségek 7.683.949 1.355.991 58.533 9.098.473
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11.386.311 437.332 48.660 11.872.304
Szegmens Kotelezettségek 39.677.047 3.412.673 107.193 43.196.914
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GOPD Nyrt.

Laképarkok . S
2024.06.30 fejlesztése/  ngatlan bérbe- Egyep Sregmens Osz-
AL eA adas szesen
értékesitése
Ertékesités netto arbevétele 5.502.139 317.312 - 5.819.451
Egyéb bevételek 39.691 112 - 39.803
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 666.164 - - 666.164
Anyagkoltségek 10.581 259 - 10.840
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2.821.804 1.019.372 - 3.841.175
Eladott aruk beszerzési értéke 3.093.154 - - 3.093.154
Egyéb szolgaltatasok értéke 48.479 6.535 - 55.014
Személyi jellegii raforditasok 154.970 25.716 - 180.686
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras 1.559 274 - 1.833
Egyéb raforditasok 33.582 8.801 - 42.383
Befektetem célu ingatlanok értékelési nye- ) 313.944 ) 313.944
resége
Tékemodszerrel értékelt tarsult és kozos
vezetésii vallalkozasok eredményébdl - - - -
vald részesedés
‘ Szegmens profit -1.288.463 -429.588 - -1.718.052 ‘
Pénziigyi miiveletek bevételei 29.080 361 - 29.441
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -679.962 -31.492 - -711.453
‘ Adoézas elétti eredmény -1.939.345 -460.719 - -2.400.064 ‘
Ebbdl folytatodo tevékenység -1.939.345 -460.719 - -2.400.064
Ebbol megsziind tevékenység 0 0 0 0
Lakoéparkok . 3
Eszkozok - 2024.06.30 fejlesztése/  1ngatlan bér- Egyep  Scegmens Osz-
PN beadas szesen
értékesitése
Befektetési célu ingatlanok - 8.271.187 - 8.271.187
Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok - 11.560.530 - 11.560.530
Ertékesitésre tartott befektetett eszkozok - 698.000 - 698.000
Készletek 28.141.160 - - 28.141.160
Targyi eszk6zok 968.270 1.333 - 969.603
Egyéb eszkozok 8.971.522 2.087.395 - 11.058.917
Szegmens Eszko6zok 38.080.952 22.618.445 - 60.699.397
Lakoparkok . *
Kotelezettségek - 2024.06.30 fejlesztése/ ér- Ingatlan,ber- Egyéb Szegmens Osz-
Lo e beadas szesen
tékesitése
Hf)ss’zu 16_]31'8.'[}1 kplcsonok és hitelek (ideértve a 22 114.748 480,645 ) 29 595.393
kotvénytartozast is)
Ro6vid lejarata kolesonok és hitelek 559.467 - - 559.467
Egyéb hosszi lejaratu kotelezettségek 9.432.271 - - 9.432.271
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 13.491.415 329.748 - 13.821.163
Szegmens Kotelezettségek 45.597.901 810.393 - 46.408.293
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8.3. Beszamolasi id6szak utini események

e A Csoport 2024. julius 9-én nyilvanossagra hozta a zold pénziigyi bizottsag altal elfogadott, 2021.
juliusaban kibocsatott zo1d kotvényekhez kapcsolodo allokacios és kornyezeti hatas jelentést.

o A Tarsasag 2024. julius 10-én adott tajékoztatast (egyszemélyes korlatolt felel6sségii tarsasagok for-
majaban) harom leanyvallalat alapitasarol:

o Dob Estate Korlatolt Felelosségli Tarsasag (sajat tulajdonu ingatlan adasvétele)

o Fogarasi Estate Korlatolt Felelosségli Tarsasag (Sajat tulajdont, bérelt ingatlan bérbeadasa,
lizemeltetése)

o Zsigard Estate Korlatolt Feleldsségi Tarsasag (sajat tulajdonu ingatlan adasvétele)

o A Tarsasag 2024. julius 31-én megkdtott adasvételi szerzodéssel értékesitette a Niobarbara Invest Kor-
latolt Feleldsségli Tarsasag 100%-os tizletrészét.

e A Tarsasag 2024. augusztus 1-én adott tajékoztatdst, hogy az MFB Invest Befektetési és Vagyonkezeld
Zartkortien Mikodo Részvénytarsasag Kibocsatonal betoltott igazgatosagi tagi tisztségéhez kapcso-
16d6 feladatok MFB Invest Zrt. nevében torténd ellatasara aznapi hatallyal Katona Bence Gergely
helyett Hradszki Lészlot jeldlte ki.

A beszamolasi iddszak utani események nem voltak modositast igényld hatassal a Csoport targyévi konszoli-
dalt pénziigyi kimutatdsara.
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