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Konszolidalt Pénziigyi Helyzetre Vonatkozé Kimutatas

adatok ezer forintban Magyarazatok 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Befektetett eszkozok
Goodwiill 31 0 0 230995
Immaterialis javak 0 25 600
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkozhasznalati jogot) 0 1313 1796
Befektetési cél ingatlanok 3.2 0 0 7 836 468
Tékemodszerrel értékelt részesedések 3.3 0 7062 020 1329534
Hosszu lejaratt egyéb kovetelések 3.7 0 0 1317877
Halasztott adokovetelés 945 8409 1303
Befektetett eszkozok dsszesen 945 7071767 10 718 573
Forgodeszkozok
Készletek 34 0 520 182 40 026 069
Vevéi kovetelések 35 0 223594 10534
Lizing kovetelések 3.7 0 0 163 432
Rovid lejarata adott k6lesonok 3.6 0 1261 000 691 000
Egyéb kovetelések és Aktiv iddbeli elhatarolasok 3.7 297 1074 616 5752 544
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 3.8 12 379 59 130 2 304 450
Tényleges adokovetelés 0 27 881 925

| Forgéeszkozik dsszesen 12676 3166403 48948954

| ESZKOZOK OSSZESEN 13621 10238170 59667527 |
Sajat toke
Jegyzett téke 391 21000 21000 25000
Toketartalék 392 0 0 2 080 000
Eredménytartalék 3.93 -9 063 5 268 236 11 362 939

| A Térsasig tulajdonosaira jut téke dsszesen 11937 5 289 236 13467939 |
Nem ellen6rz6 érdekeltség 3.94 0 762512 10 633 162

| Sajat téke bsszesen 11937 6051748  24101101]
Hosszu lejaratu kotelezettségek
E;seslzlzielijsirgaga;sl;apott kolesondk (ideértve a kotvény 310 0 2096 800 19133 231
Hosszu lejaratu szerzodéses kotelezettségek 3.15 0 0 4581 127
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 311 0 41677 515 285
Hosszi lejarata kotelezettségek dsszesen 0 2138 477 24 229 643
Rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejarata kdlesondk 3.12 0 85311 447 019
z(s(;;elll?fgligsegek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 313 363 347 000 74 615
Sli};f:r;?;;gljejaratu kotelezettségek és Passziv idébeli 314 1019 1529 713 1619 899
Rovid lejarath szerz6déses kotelezettségek 3.15 0 85575 9191431
Tényleges adokotelezettség 302 346 3819

| Révid lejérati kitelezettségek dsszesen 1684 2047945 11336783

| SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEG OSSZESEN 13621 10 238 170 59 667 527 \

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

adatok ezer forintban Magyarazatok 2020 2021
Ertékesités nettd drbevétele 411 0 299 806
Egyéb bevételek 412 2269 584 3840239
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 4.3 -83 196 -110 042
Eladott aruk beszerzési értéke 4.4 0 -291 156
Egyéb szolgaltatasok értéke 4.5 -8 119 -19 702
Személyi jellegii raforditasok 4.6 -15 658 -19 777
Egy¢éb raforditasok 4.7 -3 -21012
Miikodési eredmény 2 162 608 3678 356
Pénziigyi miiveletek bevételei 4.8 12 338 0
Pénziigyi miiveletek raforditasai 4.8 -98 149 -64 961

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye -85 811 -64 961 ‘
Tokem'odsrze”rrel erytely(elt tarS}llt és kozos vezetésti vallalkozasok 49 3259571 2548 627
eredményébol valo részesedés

| Ad6zas elétti nyereség 5 336 368 6 162 022
Adofizetési kotelezettség 4.10 -471 -10 670

‘ Adoézott eredmény folytatodo tevékenységhol 5 335897 6 151 352 ‘

| Adézott eredmény megsziin tevékenységbél 72053 -163 896 |

| Ad6zott eredmény 5263 844 5 987 456 |

| Teljes atfogs jévedelem 5 263 844 5 987 456 |

‘ Folytat6do tevékenység adozott eredményébol ‘
A Térsasag tulajdonosaira juto rész 5337 341 6 154 775
Nem ellen6rzé érdekeltségre jutd rész -1444 -3423

‘ Adoézott eredmény folytatodo tevékenységhol 5 335 897 6 151 352 ‘

‘ Megsziiné tevékenység adozott eredményébol ‘
A Térsasag tulajdonosaira juto rész -60 042 -81 019
Nem ellen6rz6 érdekeltségre jutd rész -12 011 -82 877

‘ Adoézott eredmény megsziing tevékenységhol -72 053 -163 896 ‘

‘ Egy részvényre juté eredmény folytatodo tevékenységbal (Ft/db) ‘
Alap 411 254,09 260,44
Higitott 411 254,09 260,44

‘ Egy részvényre juté eredmény (Ft/db) ‘
Alap 411 250,66 253,50
Higitott 411 250,66 253,50

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

Tarsasag tulajdonosaira juté sajat toke Nem ellenérzé e

adatok ezer forintban Jegyzett toke Téketartalék Eredménytartalék Osszesen érdekeltség Sajit tfke sszesen
Nyité egyenleg 2020. januar 1. 21000 0 -9 063 11937 0 11 937
Targyév eredménye 0 0 5277299 5277299 -13 455 5263 844
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 5277299 5277299 -13 455 5263 844
Leanyvallalat megszerzése 0 0 0 0 591 169 591 169
Nem ellen6rz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0 0 0 0 184 798 184 798

‘ Zaro egyenleg 2020. december 31. 21 000 0 5268 236 5289 236 762 512 6 051 748 ‘

‘ Nyité egyenleg 2021. januar 1. 21000 0 5268 236 5289 236 762 512 6 051 748 ‘
Targyév eredménye 0 0 6 073 756 6 073 756 -86 300 5987 456
Targyévi teljes atfogo jovedelem 0 0 6 073 756 6 073 756 -86 300 5987 456
Tékeemelés 4 000 2 080 000 0 2084 000 0 2084 000
Leanyvallalat megszerzése 0 0 0 0 7768 975 7768 975
Leanyvallalat értékesitése 0 0 0 0 -181 079 -181 079
Nem ellen6rzo érdekeltséggel folytatott tranzakcio 0 0 20947 20947 2 369 054 2390 001
Zaro egyenleg 2021. december 31. 25000 2 080 000 11 362 939 13 467 939 10 633 162 24101 101

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

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



Konszolidalt Cash Flow Kimutatas

. Magyara- 2020.12.31-én 2021.12.31-én
adatok ezer forintban P o a e s
zatok végzodo iizleti év végzodo iizleti év
Adézas elotti eredmény 5 285 404 5372 757
Az adozas eldtti eredmény modositasai az tizemi tevékenységbdl szarmazo
netto pénzaramlashoz:
Ertékesokkenési leiras és értékvesztés 313 243
Céltartalék -11 039 -11 677
Tokem,odsrze}‘rel et:telfelt tarS}llt és kozos vezetésii vallalkozasok 49 3259571 2119075
eredményébdl valo részesedés
Tékemodszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas miatt 412 0 -3 126 688
Pénziigyi bevételek és raforditasok nettd eredménye 4.8 71955 52 645
Egyéb nem pénzmozgassal jaro tételek -250 167 892
Leanyvallalatok akviziciojan keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 412 -1 488 841 0
Leanyvallalat eladasan elért konszolidalt szintli (nyereség)/veszteség 412,47 -758 239 20278
Tarsult és kozos Verzetesu vallalatok eladasan elért konszolidalt szintii 41.2 0 501 187
(nyereség)/veszteség
Fizetett nyereségadok -2 685 -12 900
| Uzleti tevékenység netté pénziaramlasa forgotéke valtozas nélkiil -162 953 -157 712
Miikodo toke valtozasa:
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) 34 2 860 -188 677
Vevéi kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 35 247 627 -143 230
Egyéb forgoeszkozok novekedése (-) / csokkenése (+) 3.7 525734 -2 230 859
Szallitoi tartozasok novekedése / csdkkenése (-) 3.13 6941 1050 701
Egyéb kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.14 -902 394 -1 456 006
Szerzédéses kotelezettségek novekedése (+) / csokkenése (-) 3.15 -46 372 3266 353
Uzleti tevékenységhél szarmazé nettd pénzaramlas -328 557 140 570
Befektetett eszk6z0k beszerzése -483 -600
Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nettd pénzeszkoz 5 -379 139 -3 605 375
Leanyvallalatok eladasabol szarmazé nettd pénzeszkoz 845 090 1484714
Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok megszerzése 3.3 -2 598 471 -725 000
Tarsult és k6z6s vezetésii vallalkozasok értékesitése 3.3 0 380 000
Koleson nytijtas 3.6 -1 482 000 -1 915 000
Adott koleson torlesztése 3.6 2 460 000 850 306
Befektetési tevékenységbol szarmazo netté pénzaramlas -1 155 003 - 3530955
Kolesonok és hitelek felvétele 3.12 650 411 250 000
Kolesonok és hitelek torlesztése 3.12 -1120 100 -83311
Kotvénykibocsatas 3.10 2 000 000 5593 585
Kotvénytartozas torlesztése 3.10 0 -2 208 569
Részvénykibocsatas, tékebevonas 3.9 0 2 084 000
| Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo netté pénzaramlas 1530311 5635 705 |
| Pénzeszkozok novekedése / csokkenése (-) 46 751 2 245 320 |
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak elején 3.8 12 379 59130
Arfolyamvaltozasokbol szarmazé nem realizalt arfolyamnyereségek vagy 0 0
veszteségek
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek allomanya az idészak végén 3.8 59130 2 304 450
Valtozas pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanyaban 46 751 2 245 320

A 9-71. oldalakon talalhato kiegészité 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 Miikod6 Reszvénytarsasag (a tovabbiakban ,Tarsasag” vagy ..GOPD”,
leanyvallalataival egyiitt a tovabbiakban: ,,Csoport” vagy ,,GOPD Csoport™) a Budapesti Ertéktozsde Xtend
piacan jegyzett vallalat.

A Csoport sajat tulajdonu ingatlanok adasvételére €s fejlesztésére, ingatlankezelésre, épiiletépitési projektek
szervezesére, lako- és nem lako épiilet épitésére, illetve sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasara és tizemeltetésére

cy ey

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

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

Tulajdonosi részesedés (%)

Név 2020.01.01 2020.12.31. 2021.12.31.
Piukovics Gabor 19,95% 19,95% 16,76%
Piukovics Andras 19,95% 19,95% 16,76%
Piukovics Istvan 19,95% 19,95% 16,76%
Piukovics Domonkos 19,95% 19,95% 16,76%
Uzsoki Andras 6,20% 6,20% 5,20%
Schweidel Investment Kft. 0,00% 0,00% 15,32%
Kozkézhanyad 14,00% 14,00% 12,44%
| Osszesen 100,00% 100,00% 100,00% |

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

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

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok alairasara jogosult személyek:

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

A Térsasag a 2000. évi C. torvény 155. paragrafusa értelmében konyvvizsgalatra kotelezett. A magyar
szamviteli torvény 88. §-anak megfeleléen a pénziigyi kimutatasok tartalmazzak a konyvvizsgélo
vagy konyvvizsgalo cég altal az éves beszamolo kotelezd konyvvizsgalataért, valamint egyéb nem
konyvvizsgalati szolgéltatdsokért a pénziigyi évre fizetett dijakat. 2021-ben a kdnyvvizsgélat dija
14 700 000 forint + AFA volt.
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1.2. A Csoport tagjai

A 2021. december 31-ei iddszakra vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasok a GOPD Nyrt-re, mint
anyavallalatra és annak lednyvallalataira vonatkozo6 adatokat tartalmazzak.

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

2020. januar 1-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely
GOPD Nyrt Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leéanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Denton Invest Kift. Leanyvéllalat 100,00% Magyarorszag

2020. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely
GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
DakotaEpit6 Kft. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Denton Invest Kft. Tarsult vallalkozas 20,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Lagoune Invest Kft. Ko6z6s vezetést vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Tarsult vallalkozas 47,70% Magyarorszag

2021. december 31-én a Csoport az alabbi vallalatokbol allt:

Megnevezés Besorolas Tulajdoni hanyad Székhely
GOPD Nyrt. Anyavallalat - Magyarorszag
Gaudetti Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Oregon 21 Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Santa Cruz Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Copa Carpa Kift. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
Grado Estate Zrt. Leanyvallalat 50,00% Magyarorszag
PhoenArchitekt Kft. Tarsult vallalkozas 49,00% Magyarorszag
Meghlyn Kft. Ko6z0s vezetésii vallalkozas 50,00% Magyarorszag
Sundell Estate Nyrt. Leanyvallalat 63,66% Magyarorszag
Alhambra 36 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Bryce 42 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Catanum Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dessewffy Investment Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Dorozsmai Ingatlan Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Filemon Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Pasadena 53 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sedona 38 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag
Sevilla 47 Invest Kft. Leanyvallalat 100,00% Magyarorszag

A tablazatban talalhat6é szazalékok minden esetben a gazdasagi tulajdont mutatjdk (azaz a nem iranyitod
érdekeltség vagy a Tarsasag tulajdonosaira jutd nettd eszkozérték hanyadanak kiszamitasakor alkalmazott
szazalékot), mig a besorolas a Csoport altal gyakorolhat6 iranyitdsi jogokat tiikrozi. A konszolidacid soran
alkalmazott szamviteli politika a 2.2 megjegyzésben keriilt kifejtésre.
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Ko6z0s vezetésii vallalkozas esetén az anyavallalat és a masik befekteté 50-50%-0s szavazati joggal rendelkezik
a tulajdonolt részvényekhez kapcsolddo jogokon keresztiil. A k6zos és tarsult vallalkozasokkal kapcsolatos
tovabbi informéacidk a 3.3 megjegyzésben keriiltek bemutatasra.

A Csoport 2020. december 31-én a DakotaEpité Kft-ben, mig 2021. december 31-én a Copa Carpa Kft-ben
50%-0s tulajdoni hanyaddal rendelkezik, azonban az emlitett tarsasagok ezen idészakokban is
leanyvallalatként kertiltek konszolidalasra. Ennek oka, hogy a Csoport hozzajarulasa nélkiil a tarsasagok —
Csoport altal kinevezett — ligyvezetd igazgatdja nem mozdithaté el, igy 50%-os tulajdoni részesedéssel is a
Csoport ellenérzése alatt allnak.

1.3. A Csoport struktirajaban bekovetkezett valtozasok

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat szerezte meg a 2020. december 31-én és 2021. december 31-én végzodo
iizleti évben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
DakotaEpit6 Kft. 2020. februar 6. 5.1.1 megjegyzés
Copa Carpa Kft. 2020. januar 24. 5.1.2 megjegyzés
Grado Estate Kft. 2020. jalius 13. 5.1.3 megjegyzés
Sundell Estate Nyrt. 2021. december 21. 5.2.1 megjegyzés

A Csoport az alabbi leanyvallalatokat értékesitette részben vagy teljes egészében a 2020. december 31-én és
2021. december 31-én végz6do tizleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
Denton Invest Kft.* 2020. december 1. 4.1.2 megjegyzés
DakotaEpit6 Kft. 2021. szeptember 6. 4.8 és 6. megjegyzés

* A GOPD Nyrt. a Denton Invest Kft-n keresztiil kézvetett modon 33,33%-o0s részesedéssel rendelkezett a
DakotaEpitd Kft-ben, amely részesedés a Denton Invest Kft. felett gyakorolt ellendrzés elvesztésével nem
ellendrzo érdekeltséggé valt.

A Csoport az alabbi tarsult vagy kozos vezetési vallalkozasokat szerezte meg a 2020. december 31-én és 2021.
december 31-én végz6do lizleti évben:

Felvasarolt cég neve Felvasarlas datuma Megjegyzés szama
PhoenArchitekt Kft. 2020. janius 6. 4.10 megjegyzés
Lagoune Invest Kft. 2020. februar 27. 4.10 megjegyzés
Sundell Estate Nyrt. 2020. januar 24. 4.10 megjegyzés
Meghlyn Kft. 2021. november 5. 4.10 megjegyzés

A Csoport az alabbi tarsult vagy k6z6s vezetésii vallalkozasokat értékesitette a 2020. december 31-én és 2021.
december 31-én végz6do6 tzleti évben:

Ertékesitett cég neve Ertékesités datuma Megjegyzés szama
Denton Invest Kft. 2021. majus 13. 4.1.2 megjegyzés
Lagoune Invest Kft. 2021. junius 30. 4.1.2 megjegyzés
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2. A pénziigyi kKimutatasok osszeallitasanak alapelvei és a szamviteli politika
Iényeges elemei

2.1. A beszamolé készités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok (tovabbiakban konszolidalt beszamol$”) minden az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetésre és beiktatasra keriild6 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standard (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdg (IFRIC IC) altal kiadott értelmezés szerint késziiltek.

A konszolidalt IFRS beszamol6t a GOPD Nyrt. késziti, mivel Anyavallalat és megfelel a 2000. évi C torvény
116. § (1)-ben, illetve az IFRS 10.4 bekezdésben leirt feltételeknek. A konszolidalt beszamold megtalalhato
az anyavallalat székhelyén, illetve a t6zsdei kozzététel is megtortént a www.bet.hu oldalon. A Csoporthoz
tartozo leanyvallalatok 1.2. megjegyzésben keriiltek listazasra.

A konszolidalt beszamol6 adatai magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriilnek bemutatasra.
A Csoport iizleti éve megegyezik a naptari évvel.

A Csoport a konszolidalt beszamoldt a vallalkozas folytatasanak és bekeriilési értéken valo értékelés elvével
osszhangban készitette el, kivétel a befektetési célu ingatlanok, melynek értékelése az IAS 40 standard szerint
valds értéken torténik.

2.2. A konszolidacio6 alapja

Az anyavallalat olyan gazdalkodo egység, amely egy vagy tobb gazdalkodo egységet ellendriz.
A leanyvallalat olyan gazdalkod6 egység, amely felett egy masik gazdalkodo egység ellenérzést gyakorol.

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

A befektetd kizarolag akkor gyakorol ellendrzést (,,control”) a befektetést befogado felett, ha a befektetd az
alabbiak mindegyikével rendelkezik:

e hatalom/iranyitas (,,power”) a befektetést befogado felett;
a befektetést befogadoban valo részvételébdl szarmazo valtozé hozamoknak (,,variable return”) vald
kitettség vagy ezekkel kapcsolatos jogok; valamint

e az a képesség, hogy a befektetést befogado feletti hatalmat a befektet6t illetd hozamok 6sszegének
befolyasolasara hasznalja.

A Csoport minden alkalommal feliilvizsgélja, hogy rendelkezik-e ellendrzéssel a befektetést befogado felett,
ha a tények ¢és koriilmények azt jelzik, hogy az ellen6rzés harom eleme koziil egy vagy tobb megvaltozott. A
leanyvallalat konszolidalasa akkor kezdddik, amikor a Csoport megszerzi az iranyitast a leanyvallalat felett,
¢s akkor fejezddik be, amikor a Csoport elveszti az iranyitast a leanyvallalat felett. Az év soran megszerzett
vagy elidegenitett leanyvallalat eszkozei, kotelezettségei, bevételei és raforditasai az iranyitas megszerzésétol
az iranyitas elvesztéséig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

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

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

A lényegességi kiiszobot meghaladoé hibak esetében a korabbi idoszaki 1ényeges hibakat visszamendlegesen
kell kijavitani az azok felfedezése utani elsd, kdzzétételre jovahagyott pénziigyi kimutatdsokban:

e a korabbi iddszakokra vonatkozd Osszehasonlitdo adatok ujra megallapitasaval, amelyekben a hiba
felmeriilt;

e vagy amennyiben a hiba a legkorabbi bemutatott id6szak eldtt kovetkezett be, a legkorabbi bemutatott
idészakra vonatkozoan bemutatott eszkozok és kotelezettségek, valamint a sajat toke
nyitéegyenlegének ujra-megallapitasaval.

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

Amennyiben a Tarsasag pénziigyi kimutatasainak elemeit visszamendlegesen Ujra megallapitja, vagy ha a
pénziigyi kimutatasaiban szerepld elemeket atsorolja, be kell mutatnia legalabb harom pénziigyi helyzetre
vonatkoz6 kimutatast, legalabb kett6t minden egyéb kimutatasbol, valamint a kapcsolodé megjegyzéseket. A
gazdalkodo egység a mérleget az alabbi idépontokra mutatja be:

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

2.4.  Uj vagy médositott IFRS standardok

A kozzétett, de még nem hatdlyos IFRS standardok az alabbiak:

IFRS 3 Uzleti kombinaciok; IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések; IAS 37 Céltartalékok, fiiggo
kotelezettségek és fiiggo eszkozok, valamint Eves Fejlesztések 2018-2020 (Médositasok)

A modositasok a 2022 januar 1-je és azt kovetd beszamolasi iddszak kezdetétdl 1épnek hatalyba, a korabbi
alkalmazas megengedett. Az IASB az IFRS standardok sziikkéri modositasait a kovetkezOképpen
bocsatotta ki:

o Az IFRS 3 Uzleti kombinaciék (Modositasok) egy hivatkozast frissit az IFRS 3-ban Pénziigyi
Beszamolasi Fogalmi keretelveire anélkiil, hogy megvaltoztatna az iizleti kombinaciokhoz tartozo
szamviteli kovetelményeket.

o Az IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések (Modositasok) megtiltja a vallalatok szamara, hogy
levonjak a rendeltetésszerii hasznalatra vald elokészités soran eldallitott eszkdz értékesitési
koltségeinek Osszegét az ingatlanok, gépek és berendezések koltségeinek 6sszegébdl. Ehelyett a vallalat
ezen értékesitési bevételeket és a hozzajuk tartozo koltségeket az eredményben szamolja el.

o IAS 37 Céltartalékok, fiiggd kotelezettségek és fiiggd eszkozok (Médositasok) pontositja, hogy
mely koltségeket tartalmazhatja a szerzodés teljesitési koltségeinek dsszege, annak értékelése céljabol,
hogy egy szerzédés hatranyos-e.

o A 2018-2020-as Eves Fejlesztések kisebb modositasokat tesznek az IFRS 1 Nemzetkozi Szamviteli
Standardok els6é alkalmazéasa, IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok, IAS 41 Mez0gazdasag és az
[lusztrativ példak az IFRS 16 Lizingek standardhoz kapcsoloddan.

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

A modositasok orvosoljak az IFRS 10 és az IAS 28 kovetelményei kozotti elismert ellentmondast a
befekteto és tarsult vagy értékesitése, vagy hozzajarulasa tekintetében. A modositasok f6 kovetkezménye,
hogy a teljes nyereséget vagy veszteséget akkor kell elszamolni, ha egy ligylet iizleti tevékenységet érint
(fiiggetleniil attol, hogy lednyvallalatban taldlhato-e vagy sem) Részleges nyereség vagy veszteséget
szamolnak el, ha egy tranzakci6 olyan eszkdzoket foglal magaban, amelyek nem képeznek iizletet, még
akkor is, ha ezek az eszk6zok egy leanyvallalatban talalhatok. 2015 decemberében az IASB hatarozatlan
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idére elhalasztotta ennek a modositasnak a hatalybalépését a tokeszamitasi modszerrel kapcsolatos kutatasi
projektjének eredményéig. A modositdsokat az EU még nem fogadta be.

o |AS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa: Hosszi vagy rovid lejarata kotelezettségek besorolasa
miatti modositas
A modositasok eredetileg 2022 januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdodo éves beszamolasi iddszakokra
vonatkoznak, a korabbi alkalmazas megengedett. A Covid-19 vilagjarvanyra reagalva azonban a Tanacs
egy évvel 2023 januar 1-jére elhalasztotta a hatalyba lépést, hogy a tarsasdgoknak tobb id6t biztositson a
modositasokbol eredd besorolési valtoztatasok végrehajtasara.

A modositasok célja, hogy segitsék a kovetelmények alkalmazasanak kovetkezetességét azaltal, hogy
segitik a cégek dontését annak meghatirozasaban, hogy a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban a
bizonytalan teljesitési id6ponttal rendelkezé addssagok és egyéb kotelezettségeket rovid vagy hosszh
lejaratiiként sziikséges besorolni. A modositasok hatdssal vannak a kotelezettségek megjelenitésére a
pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasban és nem valtoztatnak meg 1étez6 kovetelményeket eszkdzok és
kotelezettségek, bevételek vagy raforditasok mérésére vagy azonositasara, sem azon informaciokat,
amelyeket a tarsasagok kozzétesznek ezekrodl a tételekrdl. Tovabba a modositasok tisztazzak az addssag
besorolasi kovetelményeket, melyeket a sajat tokeinstrumentumot kibocsato tarsasag rendez.

2021 novemberben a Tanacs kiadott egy kitettségi tervezetet, mely tisztazza, hogyan kell kezelni azokat a
kotelezettségeket, amelyek olyan kovenansoktol fliggenek, melyeket be kell tartani a jelentéstételi
idGszakot kovet6 idopontban. A Tanacs f6leg sziik hatokorben javasol modositasokat az IAS 1-ben,
amelyek gyakorlatilag visszaforditjdk a 2020-as modositasokat, melyek eldirjadk a gazdalkodo
egységeknek, hogy rovid lejaratiként soroljanak be, olyan kotelezettségeket, amelyek kovenansokhoz
kothetdek és a beszamolasi idészakot kovetd 12 honapon beliil teljesitendéek, amennyiben ezek a
megallapodasok a beszamolasi iddszak végén nem teljesiilnek.

Ehelyett a javaslatok eldirnak az alanyok szamara, hogy kiilon jelenitsenek meg minden olyan
kovenansokhoz tartozo, hosszu lejaratu kotelezettséget, melyet a beszamolasi idoészak végét kovetd 12
hénapon beliil kell teljesiteni. Tovabba, ha az alanyok nem tesznek eleget ezen jovobeli kovenansoknak a
beszamolasi iddszak végén, tovabbi kozzétételekre van sziikség. A javaslatok a 2024 januar 1-jén, illetve
az azt kovetd beszamolasi idészakban Iépnek hatalyba és visszamendlegesen is alkalmazni kell az IAS 8-
nak megfeleléen, mig a korai alkalmazis megengedett. A Tanacs halasztast javasolt a 2020. évi
modositasok hatalyba 1épésének id6pontjara, igy az alanyoknak nem kotelezd megvaltoztatni a jelenlegi
gyakorlatot miel6tt a modositasok hatalyba 1épnének. Ezeket a modositasokat, ideértve az ED javaslatokat
még nem fogadta be az EU.

e TAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentilisa és IFRS Alkalmazasi Utmutaté 2: Szamviteli politikak
kozzététele (Modositasok)
A modositasok a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetden kezdddd éves idOszakokra érvényesek, a korabbi
alkalmazas megengedett. A mddositasok iranymutatast adnak a lényegességi megitélésnek a szamviteli
politika kozzétételére vonatkozo alkalmazasahoz. Az IAS 1 modositasai kiilondsen a ,jelent6s”
(significant) szamviteli politikdk kozzétételére vonatkozd kovetelményt valtjak fel a ,,lényeges” (material)
szamviteli politika kozzétételére vonatkozo kotelezettséggel. Ezenkiviil utmutatast és szemlélteté példakat
ad az Alkalmazasi itmutatdban, hogy segitsék a 1ényegesség fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika
kozzétételével kapcsolatos dontések meghozatalakor. A modositasokat az EU még nem fogadta be.

e JAS 8 Szamviteli politikdk, Szamviteli becslések és hibak valtozasai: Szamviteli becslések
meghatarozasa
A modositasok 2023. januar 1-jén és az azt kovetd periddusokra vonatkozoan l1épnek hatalyba az eldzetes
alkalmazas megengedett és alkalmazhaté a szamviteli politikak és szamviteli becslések valtoztatasara,
melyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kdvetéen kovetkeztek be. A moddositasok bevezetik egy 1j
szamviteli becslés fogalmat, meghatarozott pénzosszegek mérési bizonytalansagoknak vald kitettségével
kapcsolatban a pénziigyi kimutatasban. A modositasok azt is tisztazzak, hogy mik a valtozasok a szamviteli
becslésekben, valamint ezek, hogyan térnek el a szamviteli politikai valtozasoktol és a hibak kijavitasatol.
A modositasokat az EU még nem fogadta be.

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése megkdveteli a vezetdségtol, hogy olyan becsléseket és
feltételezéseket tegyen, amelyek hatassal vannak a bevételek, koltségek, eszkozok és kotelezettségek
kimutatott Gsszegére, valamint a kapcsolodo kozzétételekre. Ezek miatt a feltételezésekkel és becslésekkel
kapcsolatos bizonytalansagok miatt a jovébeni idoszakokban sziikségessé valhat az érintett eszkdzok vagy
kotelezettségek konyv szerinti értékének 1ényeges modositasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba
a Csoport altal alkalmazott szamviteli politikakat is.

Az iizleti tevékenységekben rejld bizonytalansagok kovetkeztében a konszolidalt beszamold bizonyos tételei
nem mérhet6k pontosan, hanem csak becsiilheték. A becslés az utolsé rendelkezésre allo, megbizhato adatok
alapjan hozott dontésekkel jar. Az ésszerl 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
informaciok az egyes teriiletekrdl és azok hatasardl a szamviteli politikdkra a pénziigyi kimutatas tovabbi
magyarazataiban kerdl kifejtésre.

Befektetési célu ingatlanok valos 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 meghatarozasahoz.

A Csoportnak csak fejlesztés alatt nem allo befektetési célu ingatlana van, melynek a (completed investment
property) valos értéke az IFRS 13 értékelési technikak koziil a jelenérték technikaval (DCF modell) keriil
meghatarozasra. A befektetési céli ingatlanok kapcsan az alkalmazott inputok bemutatisa és a kapcsolodod
érzékenységvizsgalat a 3.2 megjegyzésben talalhato.

Készletek netto6 realizalhaté értéke (NRV)

A készletek a bekertilési érték €s a nettd realizalhato érték (NRV) koziil az alacsonyabb értéken keriilnek
bemutatasra. A Csoport év végén megvizsgalja a készleteit, és amennyiben mar van egy lakdingatlanra alairt
adasvételi szerzddése, azt tekinti a piaci értéknek. Amennyiben nincs, ott a SZIT torvény elGirasainak
megfelelve negyedévente egy fliggetlen értékbecsld készit értékbecslést a folyamatban 1évo projektekre, és az
ott megallapitott valos értéket hasznalja. Amennyiben a konyv szerinti érték magasabb, mint a nettod
realizalhato érték, akkor értékvesztés keriil elszamolasra.

Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa kapcsan alkalmazott feltételezések

A Csoport a Sundell Estate Nyrt. feletti ellendrzés megszerzésekor a felvasaroltban korabban birtokolt
tokerészesedések akvizicio idopontjara vonatkozo valos értéke, valamint a Sundell Estate Nyrt. konszolidalt
nettd eszkozértékének valds értéke kapcesan élt becslésekkel és feltételezésekkel. Ezek részletes bemutatasa az
5.2.1 megjegyzésben talalhato.

Az IFRS 3 el6irasai alapjan szakaszokban megvaldsulo iizleti kombinacio esetében a goodwill szamitas soran
felvasarlo altal a felvasaroltban korabban birtokolt tékerészesedések akvizicid idépontjara vonatkozo valds
értékét kell figyelembe venni. A t6kemodszerrel szamitott tarsult érték és a valos érték kozotti kiillonbozet az
eredménnyel szemben keriil elszamolasra.
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Az alabbi tablazat a Sundell Estate Nyrt. konszolidalt nettd eszkdzeinek valds értékében torténd +/- 10%-0s
valtozas addozott eredményre és goodwillre gyakorolt hatasat mutatja be.

. . Alkalmazott . .
adatok ezer Ft-ban Novekedes érték Csokkenés
\’/a%to’zas a Sundell Estate Nyrt. konszolidalt netté eszkozeinek valos 10% 0% -10%
értékében
Sundell Estate Nyrt. konszolidalt netto eszk6zeinek valds értéke 27968 312 25425738 22883 164

A korabban birtokolt Sundell Estate Nyrt. részesedések akvizicio
idépontjara vonatkozo valos értéke

Tékemodszeres részesedés valos érték kiilonbozete leanyvallalatta valas
miatt (Egyéb eredmény)

13340534 12127758 10914 982

4 551 826 3339050 2126 274

‘ Adézott eredményre gyakorolt hatas 1212776 0 -1212776 ‘
Goodwill/(Negativ goodwill) -321 905 230996 783 896
‘ Goodwill értékére gyakorolt hatas -552 900 0 552 900 ‘

2.6. A szamviteli politika lényeges elemei és azok valtozasai
2.6.1. IFRS-ek els6 alkalmazasa

A Csoport elsd alkalommal készitette el konszolidalt IFRS beszdmolojat 2021. december 31-i fordulénappal.
Az IFRS-ek els6 alkalmazasanak hatasait a 9. megjegyzés tartalmazza. Jelen konszolidalt beszamolo az atallas
id6pontjara (2020. januar 1.), valamint 2020. december 31-re és 2021. december 31-re tartalmaz pénziigyi
informaciokat.

A gazdalkodo egység elsO IFRS szerinti beszdmolasi iddszakéanak végén (2021. december 31.) hatalyos Osszes
szamviteli standard teljes visszamendleges alkalmazasa az IFRS 1 standard egyik alapkdvetelménye. Az IFRS
1 standard két tipust kivételt tartalmaz a teljes visszamendleges alkalmazas alol — a kotelezo kivételek és a
valaszhaté mentességek.

Az IFRS 1 szerint az alabbiak mindsiilnek kotelez6 kivételeknek a teljes visszamendleges alkalmazas aldl:
e Pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek kivezetése

Az els6 alkalmazok az IFRS 9 standard szerinti nem szarmazékos pénziigyi eszkOzokre és
kotelezettségekre a jovore nézve alkalmazzak a kivezetési kritériumokat, az IFRS standardokra valo
attérés idopontjatol kezdddden. Azok a nem szarmazékos pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek,
amelyeket a korabban alkalmazott szamviteli szabalyok szerint — az IFRS-szabvanyokra vald attérés
idépontja eldtt — kivezettek, kivezetve maradnak. Ezen tranzakciok elszamolasat nem sziikséges
visszamenOlegesen modositani. A Csoport nem vélasztotta az IFRS 9 standard kivezetési
kovetelményeinek visszamendleges alkalmazasat.

o Fedezeti szamvitel:
A Csoport nem alkalmaz fedezeti szamvitelt.
e Becslések:

A 2020 januar 1-jére, illetve 2020. december 31-ére IFRS szerint dsszeallitott konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban felhasznalt szamviteli becsléseknek Osszhangban kell lenniilk az ugyanezen
idépontokra, korabbi szabalyozas szerint elkészitett kimutatasokban hasznalt becslésekkel kivéve, ha
utobbi becslések bizonyithatdan tévesek voltak.

e Nem iranyito érdekeltségek:

A Csoportnak az IFRS standardokra valo attérés idopontjatol a jovore nézve alkalmaznia kell az IFRS
10 kovetelményeit. a) A teljes atfogd eredményt az anyavallalat tulajdonosaihoz és a nem iranyitd
érdekeltségekhez kell hozzarendelni akkor is, ha ez a nem ellendrzd érdekeltség tekintetében negativ
egyenleget eredményez. b) A Csoportnak a jovOre nézve alkalmaznia kell az anyavallalat
leanyvallalati tulajdoni hanyadaban bekdvetkezett olyan valtozdsok elszamolasdhoz kapcsolodo
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kovetelményeket, amelyek nem vezetnek az iranyitas elvesztéséhez. ¢) A Csoportnak a jovore nézve
alkalmaznia kell a leanyvallalat feletti iranyitas elvesztésének elszamolasahoz kapcsolodd
kovetelményeket.

e Pénziigyi eszk6zok besorolasa és értékelése:

Az IFRS 9 besorolasi és értékelési utmutatasait kell alkalmazni az atallas idépontjaban fennallo tények
¢s koriilmények alapjan.

e Beagyazott derivativak:

A Csoport nem rendelkezik beagyazott derivativakkal.
o Allami hitelek:

A Csoportnak nincs allami hitele.
e Pénziigyi eszkdzok értékvesztése:

A Csoport visszamendlegesen alkalmazza az IFRS 9 értékvesztési kovetelményeit. A Csoport ésszerii
¢s alatdmaszthatd informéciokat hasznil a pénziigyi instrumentumok kezdeti megjelenitésének
idopontjaban fennalld hitelkockazat meghatarozasara és az IFRS szabvanyokra valo attérés
idépontjaban fennall6 hitelkockazattal vald 6sszehasonlitasara.

A Csoport nem alkalmazott tovabbi valaszthaté mentességet az elsé IFRS-ek szerint elkészitett konszolidalt
beszadmoloja kapcsan.

Mivel a Csoport a 2019. december 31-ével és 2020. december 31-ével végzddo lizleti évekre vonatkozdan
kozzétett magyar szamviteli torvény szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasokat, ezért a 9.
megjegyzeés ismerteti, hogy az IFRS-ekre torténd atallas hogyan hatott a Csoport vagyoni helyzetére,
jovedelmezOségére és pénzaramaira.

2.6.2. Beszamolasi pénznem és devizamiiveletek

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

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

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

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

2.6.3. Rovid/hosszi lejarati megkiilonboztetés

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

A Csoport forgoeszkozként sorol be egy adott eszkozt, ha:

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

e czen idOszak alatt értékesitése, felhasznalasa megtorténik, vagy

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

e akészpénz, pénzeszkoz-egyenértékes, amelynek felhasznaldsaban a Csoport nincs korlatozva.
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A Csoportnak minden olyan eszkozt befektetett eszkdzként kell besorolnia, amely nem forgdeszkdzként
kimutatott eszkoz.

A Csoport rovid lejaratiiként sorol be egy kotelezettséget, ha:

varhatoan a szok4sos miikodési ciklus alatt megtorténik a kiegyenlités, vagy

elsdsorban kereskedési céllal tartjak, vagy

teljesitése a mérleg fordulonapjat kdvetd 12 honapon beliill megtorténik, vagy

a gazdalkodonak nincs feltétel nélkiili joga ahhoz, hogy a fordulénapjat kovetd 12 honapot
kovetden rendezze a kotelezettséget.

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

2.6.4. Uzleti kombinaciok és tranzakciok kisebbségi tulajdonosokkal
2.6.4.1.  Uzleti kombinacié vagy eszkoézvasarlas

A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett iizletet iizleti kombinacidoként vagy eszkozvasarlasként
szdmolja el, a kovetkezdket veszi figyelembe:

e Koncentracids teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az igynevezett valos érték koncentracio
vizsgalatot. Ha a vizsgalat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és eszkdzcsoport nem tizleti
tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat eredménye akkor pozitiv, amennyiben
a megszerzett bruttdo eszkozok 1ényegében teljes valos értéke egyetlen azonosithatd eszkozben
vagy hasonl6 azonosithat6 eszk6zok egy csoportjaban koncentralddik.

e Amennyiben a valos érték koncentracio 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.

e Uzleti kombinaciénak mindsiil a tranzakcid, amennyiben a megszerzett tevékenységek és
eszk6zok olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylittesen hozzdjarulnak az
outputok létrehozasdhoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthetd érdeminek, ha az kritikus az
outputok eldallitasanak folytatasahoz, és a megszerzett inputok kozott olyan szervezett munkaerd
van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtasahoz sziikséges tudassal, tapasztalattal, vagy
jelentésen hozzajarul az outputok eléallitdsanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak
tekinthetd, azaz nem potolhat6 jelentds koltség, erdfeszités nélkiil a tovabbi miikodés érdekében.

2.6.4.2. Eszkozvasarlas elszamolasa

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

2.6.4.3. Uzleti kombinaci6 elszimolasa

A megszerzett lizletek kapcsan az akvizicios szamvitel modszere keriil alkalmazasra, amely a megszerzéskori
értekviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicid idOpontjara, azaz az iranyitds
megszerzésének napjara vonatkozé valos értékének alapul vételével. Az iizleti kombinacidok vonatkozasaban
a kiils6 tulajdonosok részesedése a Csoport dontése értelmében vagy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasag
nettd eszkdzeinek valos értékébdl a kiilsd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében keriil meghatarozasra. Jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban minden nem ellenorzo részesedés a felvasarolt entitds azonosithatd
nettd eszkozeinek aranyos részeként keriil megjelenitésre. Az akviziciot kovetden a kiilsé tulajdonosok
részesedése az eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tokéjében bekovetkezd valtozasok
kiils6 tulajdonosokra jutd Osszegével.
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Az év kozben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcid idépontjatdl kezdddden, illetve a
tranzakcio idépontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A Csoport leanyvallalatokban meglévé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a
kontroll elvesztését, toke tranzakcioként keriilnek elszdmolasra az eredménytartalékban.

2.6.4.4. Goodwill

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

a) A kovetkezOk egyiittes Osszege:
i. az atadott ellenérték, a jelen IFRS-nek megfelelen értékelve, amely altalaban az akvizicid
idépontjara vonatkozo valos értéket koveteli meg;
ii. a felvasaroltban fennall barmely ellenérzést nem biztosito részesedés dsszege; és
iii. a szakaszokban megvalosuld iizleti kombinacidban, a felvasarld altal a felvasaroltban
korabban birtokolt tokerészesedések akvizicid id6pontjara vonatkozoé valos értéke.
b) a megszerzett azonosithatd eszkdzoknek és atvallalt kotelezettségeknek az akvizicid idépontjara
vonatkoz6 nettd Osszege.

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

A goodwill nem keriil amortizalasra, a Csoport minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalo jelek,
hogy a konyv szerinti érték valdszinlileg nem fog megtériilni. Az értékvesztés vizsgalat céljabol a
megszerzéskor a keletkez6 goodwill a kombinacio szinergiaibdl részesiilé jovedelemtermeld egységekhez
vagy azok csoportjaihoz keriil hozzarendelésre, fiiggetleniil attol, hogy vannak-e egyéb, ezen egységekhez,
illetve csoporthoz rendelt eszk6zei vagy kotelezettségei a Csoportnak.

A Csoport a bekertilést kdvetden, a goodwillt értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken tartja nyilvan.
2.6.4.5. Kozos irdanyitas alatt all6 felek iizleti kombinacidja

Abban az esetben, ha az lizleti kombinacio kdzos iranyitas alatt all6 felek kozott zajlik, ezek a tranzakciok nem
tartoznak az IFRS 3 hatalya ala. Szamviteli politika valasztasaként a Csoport a kdnyv szerinti érték modszert
(predecessor accoounting) alkalmazza a kdzos iranyitasu iizleti kombinacié elszamoléasa soran. A konyv
szerinti érték modszer alapjan egyetlen eszkdz vagy kotelezettség sem értékelhetd valos értéken és ezen
iigyletek sordan nem keletkezhet uj goodwill sem. Igy a felvasarolt véllalkozas eszkozeinek ¢és
kotelezettségeinek tranzakcio idépontjabeli Osszesitett konyv szerinti értéke €s az ellenérték kozotti kiillonbség
a Csoport sajat tokéjében, azon belill az egyéb tartalékaban vagy felhalmozott eredményében keriil
elszamolasra. Jelen konszolidalt beszdmoldban nincs olyan tranzakcid, amely a k6z0s iranyitas alatt 4116 felek
kozotti tizleti kombinacionak mindsiilne.

2.6.5. Befektetési célu ingatlanok

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

A Csoport a befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekertilési értékén értékeli, figyelembe véve a
tranzakcios koltségeket.

A megjelenitést kovetden a Csoport a valos érték-modellt alkalmazza a befektetési célti ingatlanok kovetd
értekelésekor. A valos érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi, hogy a valds érték egyebek mellett
tikkrozze a meglévo lizingekbdl szarmazo bérleti bevételeket és azokat az egyéb feltételezéseket, amelyeket a
piaci szerepldk a befektetési célu ingatlan arazasakor alkalmaznanak a fennallo piaci feltételek mellett.
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A Csoport a befektetési célu ingatlan valds értékében bekovetkezd valtozasbol eredd barmely nyereséget vagy
veszteséget azon iddszak eredményében szamolja el, amelyben az keletkezik.

A Csoport tulajdonaban 1évo befektetési célil ingatlanok valos értékének meghatarozasat 6sszhangban a SZIT
torvény elGirasaival negyedévente egy fiiggetlen értékbecsld végzi el. Minden év december 31-ére
vonatkoz6an meg kell torténjen az ingatlanok piaci értékének éves aktualizaldsa. Az értékelés a nemzetkozi
értékelési normak figyelembevételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkdzi eszkozértékelési
gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-megkdzelités, a piaci 6sszehasonlito
megkozelités és a jovedelem alapu megkozelités) koziil az ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapu
megkozelitéssel (diszkontalt cash flow alapi modszer, tovabbiakban ,,DCF”) keriil meghatarozasra.

Atsorolas:

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

2.6.6. Készletek

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

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

A Csoport a készletek Onkdltségszamitasandl az egyszerii osztd kalkulacié modszerét alkalmazza. Az
osztoszam, illetve minden koltség alapja a felépitendd/felépitett lakopark alapitd okiratdban szerepld teriilet
(m?), ez alapjan keriil felosztasra épiiletenként az 6nkoltség.

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

A nettd realizalhato érték a szokasos iizletmenet sordn becsiilt eladasi ar, csdkkentve a befejezés becsiilt
koltségeivel és az értékesitéshez sziikséges becsiilt koltségekkel.

Az értékvesztést abban az id6szakban kell raforditasként elszamolni, amikor a veszteség felmeriil. Az
értékvesztés visszairasanak Osszegét a raforditasként elszamolt készletérték csokkenéseként kell elszdmolni,
azaz a bevételt nettd6 modon a raforditassal szemben kell konyvelni.

2.6.7. Hitelfelvételi koltségek

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

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

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

Az aktivalt kamat a Csoport hitelfelvételeihez, kotvénykibocsatasaihoz kapcsolodo stulyozott atlagkoltsége
alapjan keriil kiszamitasra, az egyes fejlesztésekhez esetlegesen egyértelmiien hozzarendelhetd hitelek
koltségeinek korrekcigja utan. Amennyiben a kolesonok, hitelek konkrét fejlesztésekhez kapcesolodnak, az
aktivalt 6sszeg megegyezik az adott kolesonok, hitelek utan felmertilt brutté kamatokkal.
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A hitelfelvételi koltségek aktivalasat azokra a hosszabb id0szakokra, amelyekben az aktiv fejlesztés sziinetel,
fel kell fiiggeszteni.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni, amikor Iényegileg befejezédnek mindazok a
tevékenységek, amelyek az eszk0z tervezett hasznalatra vagy értékesitésre kész allapotba hozasahoz
sziikségesek.

Minden egyéb hitelfelvételi koltség a felmeriilésiik id6szakaban az eredményben kertil elszamolasra.
2.6.8. Pénziigyi eszkozok

Pénziigyi eszkdznek mindsiilnek a pénziigyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasban a pénzeszk6zok, értékpapirok,
vevo- €s egyeb kovetelések, hossza lejarata kovetelések, adott hitelek és kdlesondk, illetve a befektetések.

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

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

A pénziigyi eszk6zok kezdeti megjelenitése valds értéken torténik. Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt-
¢s az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkozok értékelésénél a
tranzakcios koltségeket is figyelembe kell venni a kezdeti megjelenitéskor, mig az eredménnyel szemben valos
értéken értékelt pénziigyi eszk6zoknél a tranzakcios koltségeket a felmeriilésiik pillanatdban az eredmény
terhére el kell szamolni.

A Csoport a pénziigyi eszkdzoket amortizalt bekeriilési értéken értékeli, amennyiben mindkeét alabbi feltétel
teljesiil:

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

e a pénzigyi eszkoz szerzOdéses feltételei meghatarozott iddpontokban olyan cash flow-kat
eredményeznek, amelyek kizarolag a tke és a kint 1év6 tokedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

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

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

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

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

e 12 havi varhato hitelezési veszteség: az élettartam alatti hitelveszteség azon része, mely a beszdmolo
fordulonapjat kdvetd 12 honapban bekdvetkezo beddlési valosziniiséghez kapcesolodik.

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

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

2.6.8.1. Pénzeszkozok
A pénzeszkozok kozott a pénztari készpénzallomany és a pénziigyi intézményeknél tartott latra szolo
bankbetétek (elkiilonitett betétszamlak és devizaszamlak) szerepelnek. Amennyiben a Csoport azonosit

korlatozottan felhasznalhaté pénzeszkozt (ilyen a Csoportnal az o6vadéki bankszdmla, ami nem szabad
pénzeszkoz), azt a rovid lejarat egyéb kovetelések kozott tartja nyilvan.
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A pénzeszkoz-egyenértékesek a rovid tavh, magas likviditast befektetések, amelyek konnyen ismert dsszegii
pénzeszkozre valthatok at, és amelyeknél elhanyagolhatdé az értékvaltozas kockazata. A pénzeszkoz-
egyenértékeseket inkabb rovid lejaratt pénzbeli elkotelezettségek teljesitéséhez, mint befektetési vagy egyéb
célbol tart a Csoport.

2.6.8.2. Vevokovetelések

A vevokovetelések a vevoktdl a szokasos iizletmenet soran eladott arukért vagy nyujtott szolgaltatasokért jard
Osszegeket tartalmazzak.

Azon vevokdvetelések kezdeti megjelenitésekor, amelyek nem rendelkeznek az IFRS 15 — Vevokkel kotott
szerzddésekbdl szarmazd bevételek standarddal Osszhangban meghatirozott jelentds finanszirozasi
komponenssel, a Csoportnak azokat az IFRS 15 standardban meghatarozott tigyleti aron kell értékelnie.

A Csoport a vevokovetelésekre, mint az IFRS 15 standard hatalya ala tartozo tranzakciokbol szarmazd
kovetelésekre az IFRS 9 standard altal megengedett egyszertisitett megkozelitést alkalmazza.

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

Ertékvesztési matrix:

A Téarsasag a pénziigyi eszkozeire (vevok, egyéb kovetelések, lizingkovetelések és szerzodéses eszkozok) az
alabbi értékvesztés matrixot alkalmazza:

Esedékes napok
365 napon tuli
Nem esedékes 1-365 nap kozott 1.000.000 Ft- 365 napon tuli 5 éven tul
értékhatar nélkiil 2.000.000 Ft 2.000.000 Ft felett | értékhatar nélkiil
ko6zott
Varhato
hitelezési 0,01% 0,01% 50% 100% 100%
veszteség
mértéke (%)

2.6.9. Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport a pénziigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasaban pénziigyi kotelezettségként mutatja ki:
e kotvénykibocsatasbol eredo kotelezettségeket

szallitokat és egyéb rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségeket

beruhazasi és fejlesztési hiteleket

kapott kolcsonoket

egyéb banki folyoszamlahiteleket

A szallitoi kotelezettségek a szokasos iizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért
fizetend6 Gsszegeket foglaljak magukban.

A pénziigyi kotelezettség kezdeti megjelenitésekor a Csoport valos értékén értékeli.

Amennyiben a pénziigyi kotelezettség amortizalt bekertilési értéken van értékelve, ugy a Csoport csokkenti a
valds értéket azon tranzakcios koltségekkel, amelyek kozvetleniil a pénziigyi kotelezettség kibocsatasdnak
vagy megszerzésének tulajdonithatok.

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

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek olyan kotelezettségek, melyeket a
Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok kezdeti megjelenitésekor az eredménnyel szemben
valos értéken értékeltnek mindsitett.
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Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek az effektiv kamatlab modszerrel szamitott
amortizalt bekeriilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban. A kamatraforditas
az eredménykimutatasban kertil elszdmolasra pénziigyi raforditasként, kivéve, ha aktivalasra keriil az IAS 23
Hitelfelvételi koltségek standarddal 6sszhangban.

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

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

Céltartalékot kell kimutatni, ha:

e a Csoportnak egy multbeli esemény kdvetkeztében meglévé (jogi vagy vélelmezett) kotelme all fenn;

e valdszinil, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasigi hasznokat megtestesitd er6forrasok kiaramlasara
lesz sziikség;

e akotelem Osszegére megbizhato becslés készitheto.

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

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

A Csoport a céltartalékot minden egyes beszamolasi iddszak végén feliilvizsgalja, és tigy helyesbiti, hogy azok
a mindenkori legjobb becslést tiikr6zzék. Amennyiben a pénz idoértékének hatasa jelentds, a céltartalék
Osszegeként a kotelezettség rendezéséhez varhatdan sziikséges raforditasok jelenértékét veszi figyelembe. Ha
mar nem valoszinii, hogy a kotelem teljesitéséhez gazdasagi hasznokat megtestesitd er6forrasok kidramlésara
lesz sziikség, a céltartalékot feloldja.

A Csoport nem képez céltartalékot a bizonyossagot nyjtdé garancialis kotelezettségeire, mert a kivitelezo
vallal garanciat az elkésziilt ingatlanokért, mely az adasvételi szerzodés egy kiilon pontjdban keriil rdgzitésre.
Ugyanugy a vevoknek fizetett kotbérekre sem képez céltartalékot, mivel ezek Osszege altalaban elére nem
becsiilhetd, nem fix dsszegek, illetve a legtobb esetben egy évben beliili az esetleges kivitelezési csuszas és
adott id6pontban, kozvetleniil birtokbaadas utan torténik a vevivel az elszdmolas. A Csoport a kotbéreket
arbevétel csokkentd tételként szamolja el.

Fiiggo kovetelés és kotelezettség

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

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

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

2.6.11. Lizingek

Annak a meghatarozasahoz, hogy egy tigylet lizingnek mindsiil-e vagy tartalmaz-e lizinget, a Csoport a
megallapodas 1ényegét vizsgalja az ligylet kezdetekor. A szerzddés lizing, vagy lizinget tartalmaz, ha egy
id6szak tekintetében ellenérték fejében a lizingbeadod atadja a jogot egy azonositott eszkdz hasznalatdnak
ellendrzése felett a lizingbe vevOnek. A hasznalati peridodus alatt a lizingbe vevo jogai:
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e iranyitja az azonosithato eszkdz hasznalatat (meghatarozza hogyan és milyen célbol hasznalja azt) és
e megszerzi az Osszes gazdasagi hasznot annak iranyitasabol.

A Csoport a lizing futamidejét a lizing fel nem mondhatd id6szakaként hatdrozza meg, az aldbbiak
figyelembevételével egyiitt:

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

Az IFRS 16 standard két mentesitési lehet6séget nevesit az 0j 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 Gjkori értéke alapjan kell értékelni és
ahol az eszk6z nem fiigg és nincs kapcsolatban mas eszkozzel. Kisértékit mogottes eszkdzok lehetnek
példaul a tablagépek, a személyi szamitogépek, a kisebb irodai berendezések és a telefonok. A
Tarsasag dontése szerint kisértékli mogottes eszkdznek tekinti az 1.500.000 Ft alatti tételeket. Az
ezekhez kapcsolodo lizingdijak a futamidd alatt linearis moddszerrel elszdmolva raforditasként
keriilnek megjelenitésre az eredményben.

2.6.11.1. Csoport, mint lizingbevevé

A Csoport, mint lizingbe vevo kezdeti megjelenitéskor egy eszkdzhasznalati jogot és egy lizing kotelezettséget
jelenit meg. A lizingkdtelezettséget az addig a napig ki nem fizetett lizingdijak jelenértékeként értékeli. A
lizingdijakat az implicit lizingkamatlabbal diszkontalja, amennyiben az konnyen meghatarozhato. Ha ez a
kamatlab nehezen meghatarozhatd, a jarulékos kamatlabat alkalmazza. Az eszkdzhasznalati-jog bekertilési
értéke tartalmazza a lizingkotelezettség kezdeti megjelenitéskori értékét, a kezdénapon vagy azt megel6z6en
fizetett lizingdijakat (csokkentve a kapott lizingdsztonzokkel), a lizingbe vevd kezdeti kdzvetlen koltségeit és
a lizingbe vevd becsiilt koltségeit a mogottes eszkoz leszerelésével, elszallitdsaval és a helyszin
helyreallitasaval kapcsolatosan.

A kezdeti megjelenités utan az eszkdzhasznalati-jogot a bekeriilési érték modell alkalmazasaval értékeli,
csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és a halmozott értékvesztés miatti veszteséggel. A
lizingkdtelezettségek értékelése a kezdeti megjelenitést kovetden a konyv szerinti értéknek a
lizingkotelezettség kamatat tiikr6zo ndvelésével, és a kifizetett lizingdijakat tiikrdz6 csokkentésével; valamint
a konyv szerinti értéknek jraértékelés vagy lizingmodositas vagy a feliilvizsgalt 1ényegében fix lizingdijak
miatti jboli meghatarozasaval torténik.

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

2.6.11.2. Csoport, mint lizingbeado

A lizing mindsitése a lizing kezdetekor torténik.

A lizingmindsités azon alapul, hogy a lizingelt eszkoz tulajdonlasaval jaré kockazatok és hasznok milyen
mértékben tartoznak a lizingbeadohoz vagy a lizingbe vevohoz.

Az, hogy egy lizing pénziigyi vagy operativ lizing-e, az iigylet tényleges tartalmatol, és nem a szerzédés
formajatol fiigg. Példak olyan helyzetekre, amelyek dnmagukban vagy kombinacioban szokasosan a lizing
pénziigyi lizingként térténé mindsitéséhez vezetnek:

a) a lizing futamidejének végén a lizing tulajdonjogat atadja a lizingbe vevonek;

b) a lizingbe vevének opcidja van az eszkdz megvasarlasara olyan aron, amely az opcio lehivhatova
valasanak idopontjaban érvényes valos értékhez képest megfeleléen alacsony ahhoz, hogy a lizing
kezdetekor észszerlien biztos legyen, hogy az opcidt le fogjak hivni;
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C) alizing futamideje lefedi a lizingelt eszk6z gazdasagi élettartamanak jelentGs részét, még akkor is, ha
a tulajdonjog nem szall at;

d) a lizing kezdetekor a minimalis lizingfizetések jelenértéke kiteszi legalabb a lizingelt eszkdz valos
értekének lényegileg az Gsszességét; tovabba

e) a lizingelt eszk6zok annyira specialis jellegiick, hogy jelentésebb valtoztatas nélkiil csak a lizingbe
vevo tudja azokat hasznalni.

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

a) ha a lizingbe vev6 felmondhatja a lizinget, a lizingbeadonak a felmondassal kapcsolatos veszteségeit
a lizingbe vevo viseli;

b) amaradvanyérték valos értékének ingadozasaibdl szarmazo nyereség vagy veszteség a lizingbe vevot
illeti (pl. olyan bérletidij-engedmény forméjaban, amely a futamid6é végén egyenld lesz az értékesités
bevételének nagy részével); tovabba

c) a lizingbe vevd egy tovabbi idészakra folytathatja a lizinget olyan lizingdijért, amely lényegesen
alacsonyabb a piaci lizingdijnal.

Péncziigyi lizing
A lizingbeadonak a pénziigyi lizing keretében tartott eszkozoket ki kell vezetni a konyvekbdl, mely kivezetés

megjelenik a pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasukban, és ezzel egy idoben kovetelést sziikséges
szerepeltetni a nettd lizingbefektetéssel azonos Gsszegben.

A pénziigyi bevétel elszamolasanak olyan eloszlasban kell torténnie, amely a lizingbeadonak a fennmarado
nettd pénziigyi lizing befektetésére allando idoszaki megtériilési ratat tikroz.

A Csoportnak nincs pénziigyi lizing konstrukcidban bérbeadott ingatlana.
Operativ lizing

A lizingbeadoknak az operativ lizingekben szerepld eszkozoket a pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasaikban azok jellegének megfeleléen kell bemutatniuk.

Az operativ lizingbdl szarmazo lizingbevételt az drbevételben linearis alapon kell a lizing futamideje alatt
elszamolni, kivéve, ha valamilyen mas szisztematikus alap jobban tiikrozi azt az idébeli eloszlast, ahogyan a
lizingelt eszk6z hasznalatabol szdrmazo6 hasznok csdkkennek.

A lizingbeadonak kozzé kell tennie operativ lizingek esetén:

a) a lizingbeadd lizingtevékenységeinek jellegét

b) a mogoéttes eszk6zokben megtartott jogokkal kapcsolatos kockazat lizingbeadd altali kezelésének
modjat. A lizingbeadonak kozzé kell tennie kiilondsen a mogottes eszkozokben megtartott jogokra
eszkOzoket is. Ilyen eszkodz lehet példaul a visszavételi megallapodas, a maradvanyérték-garancia
vagy a meghatarozott korlat feletti hasznalatért felszamitott valtozo lizingdij.

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

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

Az operativ lizing szerz6dés megkdtése és lebonyolitasa soran felmeriilé kezdeti kdzvetlen koltségek a lizing
futamideje alatt koltségként keriilnek elszamolasra a lizingbevétellel azonos alapon.

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

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

Ebbdl a legjelentdsebb, amelyben a Sundell Estate Nyrt. adja bérbe a Mystery Hotelt egy tizemeltetd csoporton
kiviili tarsasagnak 5 éves hatdrozott id6tartamra. A bérleti dijjal és a bérlonek nyujtott szolgaltatdsokkal
kapcsolatos kovetelések 3 honapra, negyedévente eldre keriilnek szamlazasra, és jellemzden a negyedév utolso
honapjanak 25. napjaig, decemberben a 20. napjaig esedékesek.

2.6.12. Szerzédéses kotelezettségek

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

A Csoport szerzddéses kotelezettségnek tekinti a lakasokra kifizetett, pénziigyileg rendezett vételareldleget,
mely az IFRS 15 szerzddéses kotelezettségek soron keriil kimutatdsra és amelyekhez kapcsolodo teljesitési
kotelezettségek teljesitése csak forduldnapot kovetden fog megtorténni. A Csoport a szerzddéses
kotelezettségeket kiilon prezentalja a hossza- és rovid lejarata kotelezettségek kozott.

2.6.13. Jovedelemado

A tarsasagi adofizetési kotelezettsége targyévi és halasztott adoelemeket tartalmaz.
A targyévi adofizetési kotelezettség az adott évi addzando nyereség alapjan keriil meghatarozasra.
Magyarorszagon a 2021. és 2020. évi tarsasagi adoalapra 9%-os adokulcsot kell alkalmazni.

A halasztott ado jellemzdéen akkor keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban torténd, illetve az
adotorvény szerinti elszamolasaban idébeli kiilonbség adodik. A halasztott adokdvetelés és kotelezettség
megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozik, amikor az iddbeli kiilonbség miatti eltérés
varhatéoan megtériil. A halasztott adokotelezettség €s adokovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulonapjan fennallo, az adoeszkdzok és kotelezettségek realizaldodasanak modjara vonatkozo becslését.

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

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

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

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

A halasztott ad6 eszkdzok és adokotelezettségek nettositasara akkor van lehet6ség, ha a Csoportnak torvény
altal biztositott joga van ahhoz, hogy a tényleges adokoveteléseit beszamitsa a tényleges adokotelezettségeivel
szemben.

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

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

2.6.14. Osztalék

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

2.6.15. Mérlegen kiviili tételek

A fliggd kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszdmold részét képezé mérlegben ¢és
eredménykimutatasban, mivel azok (még) nem felelnek meg a megjelenitési kritériumoknak. Ezek a kiegészitd
mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesito forrasok kiaramlasanak esélye
tavoli, minimalis. A fliggd kdvetelések hasonloan nem szerepelnek az éves beszamolo részét képzo mérlegben
¢s eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valosziniisithetd, a kiegészitd
mellékletben bemutatésra kertilnek.

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

2.6.16. Ertékesités arbevétele

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

A Csoport minden szerzOdéstipus esetén az arbevétel elszamolasnal figyelembe veszi az alabbi 1épéseket:
1. [épés: beazonositja a vevokkel kotott szerzodéseket,
2. 1épés: beazonositja a szerzodésben szerepld teljesitési kdtelmeket,
3. 1épés: meghatarozza az tigyleti arat,
4. 1épés: hozza allokalja az tigyleti arat a szerz6désben szerepld kotelmekhez,
5. 1épés. elszdmolja a bevételt a teljesitési kotelmek teljesiilésével azonos idoben.

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

A Csoportnak a vevoi szerzodés megkotésével kapcesolatos jarulékos koltségeket eszkozként kell
megjelenitenie, ha szamit e koltségek megtériilésére. A szerzodéskotés jarulékos koltségei olyan koltségek,
amelyek a vevoi szerz6dés megkotésével kapcsolatban meriilnek fel a gazdalkodd egységnél, és a szerzodés
megkotése nélkiil nem meriilnének fel (ilyen példaul az értékesitési jutalék, tigyvédi koltségek). Az olyan
szerzodéskotési koltségeket, amelyek a szerzédés megkotése nélkiil is felmeriilnének, felmeriiléskor
raforditasként kerlilnek megjelenitésre, kivéve, ha a szerz6déskotés elmaradasa esetén is kifejezetten
felszamithatok a vevonek.

Az aruk és szolgaltatasok atvételiik és felhasznalasuk idépontjaban eszkdoznek mindsiilnek, még ha csak
pillanatnyilag is. Az eszkdz feletti ellen6rzés az eszkdz hasznositasara és 1ényegében az eszkozb6l szarmazd
fennmarado6 hasznok egészének megszerzésére valo képességet jelenti. Az ellenérzés magaban foglalja mas
gazdalkodo egységeknek az eszkéz felhasznalasdban és az eszkdz hasznainak megszerzésében valo
megakadalyozasara vald képességet is. Az eszkOz hasznai a potencialis cash flow-k, amelyeket kozvetleniil
vagy kozvetve szamos uton lehet megszerezni.

A Csoport a teljesitési kdtelmeket az ingatlanértékesitések kapcsan konkrét idopontban elégiti ki, mert az

crcr

tartoznak az ingatlanok, tarolok (beleértve a foldszinti tarolokat), garazsok, lizlethelyiségek és irodak.
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A Csoport a teljesitési kotelmeket az épiiletépitési projektszervezés kapcsan egy adott idészak alatt
folyamatosan elégiti ki. A Csoport ezekben az esetekben a késziiltségi fok alapjan szamol el arbevételt.

Az ligyleti, tranzakcios ar azon ellenértékosszeg, amelyre a Csoport az igért aruk vagy szolgaltatasok vevonek
valo atadasaért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A vevoi szerzodésben igért ellenérték tartalmazhat fix
Osszegeket, valtozo Osszegeket, vagy fix és valtozd dsszeget is. A Csoportnak a vevokkel kotott szerzodéseiben
igért ellenérték fix 0sszegként van meghatarozva.

Szerz6dés megszerzésének koltségei

A Csoport a szerz0dés megszerzéséhez kothetd elkeriilhetetlen (inkrementalis) koltségeket eszkdzként jeleniti
meg, amennyiben a szerzOdés teljesitése soran varhatdoan megtériilnek. Ez lehet kozvetlen megtériilés
(kiszamlazas) vagy kozvetett megtériilés (a szerzodésben 1évé margin része). Az ilyen koltségeket
raforditasként jeleniti meg, ha a varhato amortizacios id6szak kevesebb, mint egy év.

A Csoportnal felmeriilé szerzédéshez kapcsolodo koltségek az értékesitési jutalékok és ligyvédi koltségek,
melyek a lakas értékesitésekor keriilnek elszdmolasra az eredményben, mint raforditas, mivel nem minden
esetben szamit a koltségek megtériilésére, illetve mivel a szerzodéskotés elmaradasa esetén is felmeriil a
koltség.

2.6.17. 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 rdaktivalt értékének kivezetését mutatja ki, sajatos
tevékenysége miatt kiilon soron az atfogd eredménykimutatasban.

2.6.18. Anyagkoltségek

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

2.6.19. Igénybevett szolgaltatasok értéke

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

2.6.20. Eladott aruk beszerzési értéke

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

2.6.21. Egyéb szolgaltatasok értéke

Az egyéb szolgaltatasok értéke kdzé sorolandok a hatdsagi dijak, cégbirdsagi illetékek, pénziigyi koltségek,
bankkoltségek.

2.6.22. Személyi jellegii raforditasok
2.6.22.1. Bérjellegii koltségek

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

A rovid tavi munkavallaloi juttatasok olyan (a végkielégitéstol eltérd) munkavallaloi juttatasok, amelyek teljes
mértékben esedékessé valnak annak az id6szaknak a lezarasat kovetd 12 honapon belill, amelyben a
munkavallalo a kapcsolodd munkat elvégezte. Ilyenek lehetnek példaul a fordulonaptdl szamitott 12 hénapon
beliil esedékes bonuszok és a havi bérek.
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2.6.22.2. Egyéb személyi jellegii koltségek

Ide soroljuk azokat a személyi jellegli koltségeket, amelyek nem szerepelnek a bérjellegli koltségek kozott:
reprezentacio, korengedményes nyugdij, természetbeni juttatas, végkielégités, iizleti célu ajandékok.

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

A Csoport ide sorolja tobbek kdzott a targyi eszkozok, a kdvetelések eredmény terhére elszamolt értékvesztését
¢és ezek visszairasat, leltdrhidnyokat, a targyi eszk6z eladasbol szarmazéd eredményt, kdresemények hatasat,
biintetések, birsagok Osszegét, kotbért a vevdk felé, kartéritéseket, késedelmi kamatokat, behajtasi
koltségatalanyt, onkormanyzattal elszamolt adokat, illetékeket, hozzajarulasokat, a kiilsd szervezetek részére
nyujtott tAmogatasokat, adomanyokat.

2.6.25. Pénziigyi eredmény
A Csoport a pénziigyi eredményben szdmolja el a pénziigyi instrumentumok értékelése soran keletkezo

nyereséget és veszteséget, valamint a monetaris eszkozok atértékelésének hatésait.

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

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

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

A mérleg fordulonapi atértékelés arfolyamvaltozasbol ad6dd nyereség/veszteség a Csoport nettd modon
mutatja ki az eredménykimutatasaban.

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

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

29



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2021. december 31-én végz6do iizleti évre

3. Pénziigyi helyzetre vonatkozo kiegészité6 magyarazatok

3.1.  Goodwill
adatok ezer forintban 2020 2021

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

| Z4ré érték december 31-én 0 230 995 |

A Csoport 2021. december 21-én szerzett kontrollt a Sundell Estate Nyrt., valamint rajta keresztiil annak
100%-o0s leanyvallalatai felett. A felvasarolt cégek listaja az 1.3. megjegyzésben talalhatd. A felvasarlashoz
kapcsolodo tovabbi informaciok az 5.2.1. megjegyzésben keriiltek 6sszefoglalasra.

Az azonositott goodwill kapcsan értékvesztés elszamoldsara nem kertilt sor, mivel a felvasarlas idépontja és

az év vége kozott jelentds id6 nem telt el, valamint a felvasarolt Sundell csoport tekintetében nem tortént olyan
esemény, amely az értékvesztés elszamolasat indokolna.

3.2.  Befektetési célu ingatlanok

adatok ezer forintban Befektetési célu ingatlanok
Nyito6 érték 2020. januar 1-én 0
Zaro érték 2020. december 31-én 0
Leanyvallalatok megszerzése 7 836 468
Zar6 érték 2021. december 31-én 7 836 468

A Csoport 2021. december 21-én ellendrzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. és rajta keresztiil annak
leanyvallalatai felett. Az akvizicioval a Csoport jelentds 0sszegli befektetési célii ingatlanra tett szert. A
Csoport a befektetési célu ingatlanok kozott az igy tulajdondba keriilt Mystery Hotelt és a Dessewfty
Investment Kft. ingatlanait tartja nyilvan, mivel azokat bérbeadasi céllal tartja és amelyeket a megjelenitést
kovetden az IAS 40 szerint valos értéken értékel. A Csoport, mint lizingbeadd azonositotta magat a Mystery
Hotel bérlet esetében operativ lizing keretében, melynek tovabbi kozzétételei a 3.7 megjegyzés alatt talalhato.

Az ingatlanok 2021. december 31-i valos értékei a Colliers Magyarorszag Kft., mint fiiggetlen értékbecslé
altal végzett értékelésein alapulnak. Az ingatlanok értékelése Osszhangban van a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szo616 2011. évi CII. térvény 11. § (1) A szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasag portfolidjaban 1évo ingatlanok értékelésének eldirasaival, mely torténhet harom kiilonb6z6é modszer
alkalmazasaval. A befektetési céltl ingatlanok piaci értéke a jovedelem alapu megkdzelités (DCF) alapjan kertil
meghatarozasra.

A Csoport befektetési célu ingatlanainak valos értékelése 2021. december 31-én az alabbiak szerint alakult:

adatok ezer forintban

Elérhets ¢s Nem elérheto és

Nem modositott flgyelerI]m-el . figyelemmel nem

aktiv piacokon kisérheté piaci kisérhetdé piaci -
2021. december 31. UV place adatokon pract Osszesen

jegyzett arak , adatokon alapulé
. alapulo Al Yze ero s
(1. szint) - értékelési eljarasok
értékelési 3. szint)
eljarasok (2. szint) '

Mystery Hotel 0 0 7126 568 7126 568
Dessewffy miihely, iroda és 0 0 709 900 209 900
bemutatoterem
Osszesen 0 0 7 836 468 7 836 468
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A GOPD csoport konszolidalt beszamolojaban 2021. december 31-re végzodo iizleti évben nem keriilt
elszamolasra befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatban valos érték kiilonbozet, mivel a Csoport a felvasarlas
idépontjaban a Sundell Csoport eszkodzeit valos értéken vonta be a konszolidalt beszamoldba, valamint a
felvasarlas és a mérlegfordulonap (2021. december 31.) kdzo6tt nem tortént jelentds valtozas a felvasarolt
eszk6zok valos értékében.

Erzékenységvizsgalat:

Figyelembe véve az ingatlan tipusat és a valos értékelés céljat, a harom nemzetkozileg elfogadott értékelési
modszer alkalmazasa mérlegelhetd. Az egyik a jovedelem alapu megkozelités, diszkontalt cash flow alapu
modszer, a mésik az 6sszehasonlito alapu megkozelités, a harmadik a koltség alapu megkozelités.

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

A piaci Osszehasonlitoé alapti modszer alkalmazhatdsagat ebben az esetben a Csoport elvetette, mert a
megvalosult relevans tranzakciok meglehetdsen hianyosak, illetve csak szamos, akar jelentds korrekcios
tényez0 alkalmazasa mellett lehetett volna becsiilni az ingatlan értékét.

A Csoport a befektetési célu ingatlanok valos értékére érzékenység vizsgalatot végzett el az elvart hozam és a
bérleti dij feltételezések valtoztatasaval. A Csoport a Mystery Hotel kihasznaltsaga fliggvényében
érzékenységvizsgalatot nem készit, mert a szerzOdésben meghatarozott bérleti dijak a kihasznaltsaggal
nincsenek Osszefliggésben. A befektetési céli ingatlanok valos értékéhez kapcsolodo érzékenységvizsgalat
eredményeit az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer forintban

Mystery Hotel

Ertékbecslési modszer

Netto jelenérték szamitiason alapulé médszer

Mérlegbesorolas Befektetési céli ingatlan
Valés érték 7.126.568
Hozam érzékenység
0,25% -63.833
-0,25% 64.568
Bérleti dij érzékenység
5% 50.985
5% -50.985

adatok ezer forintban

Dessewffy Investment

Ertékbecslési modszer

Netto jelenérték szamitiason alapulé médszer

Mérlegbesorolas Befektetési céli ingatlan
Valés érték 709.900
Hozam érzékenység
0,25% -26.500
-0,25% 27.600
Bérleti dij érzékenység
5% 18.300
5% -17.300

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

Az alabbiakban talalhatok a Csoport tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasai 2020. januar 1-jén, 2020. december
31-én és 2021. december 31-én. Minden tarsult és ko6zos vezetésii vallalkozas az IAS 28 szerinti tokemodszer
alapjan keriilt értékelésre.

Besorolas
Entitas neve 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Denton Invest Kft. Leanyvallalat Tarsult vallalkozas N/A
PhoenArchitekt Kft N/A Tarsult vallalkozas Tarsult vallalkozas
Lagoune Invest Kift. N/A  Ko6zos vezetésii vallalkozas N/A
Sundell Estate Nyrt. N/A Tarsult vallalkozas Leanyvallalat
Meghlyn Kft. N/A N/A  Kozos vezetésii vallalkozas

A befektetések konyv szerinti értéke az egyes idészakok végén:

adatok ezer forintban Konyv szerinti érték

Entitas neve 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Denton Invest Kft. 0 1741 0
PhoenArchitekt Kft 0 8119 3161
Lagoune Invest Kft. 0 114 583 0
Meghlyn Kft. 0 0 1326 373
Sundell Estate Nyrt. 0 6 937 577 Leanyvallalat

A Csoport a Sundell Estate Nyrt-ben tobb részletben szerzett részesedést:

2020. januar 24-én a GOPD Nyrt. 25,00%-0s, kdzvetlen részesedést szerzett Sundell Estate Nyrt-ben.

2020. januar 24-¢én a Csoport felvasarolta a Copa Carpa Kft-ét (tovabbi részletek a felvasarlasrol az
5.1.2. megjegyzésben), amely a felvasarlas pillanataban mar 12,50%-os részesedéssel rendelkezett a
Sundell Estate Nyrt-ben.

2020. december 1-jén a GOPD Nyrt. tékeemeléssel tovabbi 16,32%-os részesedést szerzett a Sundell
Estate Nyrt-ben, azonban a t6keemeléssel a mar meglévo két érdekeltséghez kapcsolddd tulajdoni
hanyad az alabbiakban valtozott (t0keemelés miatti higulés):

o aGOPD Nyrt. eddig meglévd 25%-os részesedése 20,92%-ra, mig
o aCopa Carpa Kft. eddig meglévd 12%-os részesedése 10,46%-ra valtozott.

fgy 2020. december 31-én 47,70%-os tulajdoni hanyaddal rendelkezett a Csoport a Sundell Estate
Nyrt-ben.

A GOPD Nyrt. 2021. december 21-én tovabbi részvények t6zsdén kiviili tigyletben tortént6
megvasarlasaval megszerezte az ellendrzést a Sundell Estate Nyrt. és leanyvallalatai felett, igy 2021
év végével azok mar, mint leanyvallalatok keriilnek konszolidalasra. A felvasarlas és kontrollszerzés
részletei az 5.2.1. megjegyzésben keriiltek bemutatasra.
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A tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok értékének mozgasait az egyes idoszakokban az alabbi tablazat
foglalja dssze:

adatok ezer forintban Magya- 2020 2021
razatok
Nyit6 érték januar 1-én 0 7062020
Tarsult és kozos vezetésii vallalatokban targyévben vasarolt befektetés értéke [1] 2598 471 725 000
Leanyvallalat megvasarlasan keresztiil szerzett tarsult részesedés [2] 1222 058 0
Részleges értékesités kovetkeztében tarsultnak mindsitett érdekeltségek [3] 1741 0
Tokemrods,ze”rrel er,“telfelt taI’S}llt ¢és koz0s vezetést vallalkozasok [4] 3250571 2548 627
eredményébdl vald részesedés
T arsu’lt és kozoh’v v”ezetesu' vc'z.llall.cozasok ’me’gsrzerzesekor a fizetett [4a] 2307 445 601 373
ellenértékben 1évo negativ iizleti vagy cégerték
ngult és kozdos vezetésii vallalatok sajat toke valtozasabol Csoportra juto [4b] 1127227 1947 254
Tarsult vallalat részvénykibocsatdasa miatti tulajdoni hanyad higulas [4c] -175101 0
Tarsult vallalatbol leanyvallalatta valas [7] 0 -8788708
Tarsult és k6z0s vezetési vallalatok értékesitése [8] 0 -118 813
Egyéb -19 821 -98 592
‘ Zaro6 érték december 31-én 7062020 1329534

[1] A Csoport a 2020-as év folyaman a PhoenArchitekt Kft-ben, Lagoune Invest Kft-ben és a Sundell Estate
Nyrt-ben, mig a 2021-es évben a Meghlyn Kft-ben jelentés befolyast eredményez6 részesedést vasarolt.

[2] A Csoport 2020. januar 24-én felvasarolta a Copa Carpa Kft-ét, amely a felvasarlas idépontjaban 12,50%-
os részesedéssel rendelkezett a Sundell Estate Nyrt-ben. (Tovabbi informaciok az 5.1.2. megjegyzésben.)

[3] A Csoport 2020 decemberében értékesitette a Denton Invest Kft-ben fennalld érdekeltségének 80%-at, igy
az leanyvallalatbol tarsult vallalkozassa valt. Az értékesités kapcsan elért eredményhez kapcsolodo levezetést
a4.1.2. megjegyzés tartalmazza.

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

e [4a] A Csoport 2020-ban a PhoenArchitekt Kft. és a Sundell Estate Nyrt., mig 2021-ben a Meghlyn
Kft. megvasarlasa soran olyan vételarban allapodott meg az eladokkal, amelyek alacsonyabbak voltak,
mint az emlitett tarsult vagy kozos vezetést vallalkozasok aranyos nettd eszkozértéke. Az 1AS 28
standard 32. bekezdése alapjan az ilyen elény0s vételbol szarmazo nyereséget vagy mas néven negativ
goodwillt a befektetd nyereségként (jelen konszolidalt pénziigyi kimutatasokban a Tdékemodszerrel
értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményébdl valo részesedés eredménysoron)
szamolja el abban az idészakban, amikor az adott befektetés megszerzésre keriilt.

o [4b] Az egyes tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok sajat tokéjének valtozasabol a Csoportra jutd
rész.

e [4c] A GOPD Nyrt. 2020 év végi Sundell Estate Nyrt-ben tortént tokeemelése miatt az addig meglévo
érdekeltségekhez kapcsolddo tulajdoni hanyadok lecsokkentek 12,50%-r61 10,46%, valamint 25,00%-
61 20,92%-ra.

[7] A Csoport 2021 december végén ellenérzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. felett, igy az ebben az
idoszakban mar leanyvallalatként keriilt konszolidalasra. Az akvizicid tovabbi részletei az 5.2.1.
megjegyzésben kerliltek bemutatasra.

[8] A Csoport 2021 folyaman értékesitette a Denton Invest Kft-ben és a Lagoune Invest Kft-ben fennallo

részesedéseit. A tranzakciokon elszamolt eredményhez kapcsolodd tovabbi kozzétételek a 4.1.2.
megjegyzésben keriiltek bemutatasra.
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A csoport szempontjabol jelentds tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasok pénziigyi adatai

2020. december 31-én a Csoport szempontjabdl jelent6s tarsult vallalkozasnak a Sundell Estate Nyrt. min6siil.
A lenti tablazatok az IAS 28 standard 27. bekezdésével 6sszhangban a Sundell Estate Nyrt. [FRS konszolidalt
pénziigyi kimutatdsainak adatait tartalmazzak.

adatok ezer forintban Sundell Estate Nyrt.
Mérleg 2020.12.31
Forgoeszkdzok 21 398 508
Befektetett eszk6zok 13 694 841
Rovid lejaratu kotelezettségek 9288 311
Hosszu lejaratt kotelezettségek 11 083 517
Jelentos tarsult vallalkozas IFRS konszolidalt nett6 eszkozének értéke 14721 521

Konyv szerinti érték egyeztetése

Megszerzéskori IFRS konszolidalt netté eszkozérték 9 776 466
Toékeemelés részvénykibocsatassal 1 950 000
Targyévi eredmény 3009 734
Egyéb -14 679
Zaro IFRS konszolidalt netté eszkozérték 14 721 521
Csoportra juto6 rész (%) 47,70%
Csoportra jut6 rész (ezer Ft) 7021982
Kozbensd eredmény kisziirése™ -84 405
Konyv szerinti érték toke modszer szerint 6 937 577

*4 Sundell csoportban folyé projekteken a Csoport egyik lednyvallalata (DakotaEpité Kft.) épiiletépitési
projektszervezési szolgaltatasokat nyujt, amelyen az kézbensé eredmeényt realizalt, amely kézbensé eredmény
a tarsult vallalkozds értékeébol kisziivésre keriilt.

adatok ezer forintban Sundell Estate Nyrt.
Targyévi eredmény bemutatasa - tarsult vallalat IFRS konszolidalt 2020
beszdmoléja szerint
Arbevétel 4 660 146
Eredménnyel szemben valosan értékelt eszk6zok nyeresége/vesztesége 2 740 698
Targyévi eredmény 3009 734
Egyéb atfogo jovedelem 0
‘ Teljes atfogo eredmény az egyedi pénziigyi kimutatasok szerint 3009 734

2021. december 31-én a Sundell Estate Nyrt mar leanyvallalatkét keriilt konszolidalasra, igy a Csoport
szempontjabdl jelentds tarsult vagy kozos vezetésii vallalkozasnak csak a Meghlyn Kft. mingsiil. Mivel a
Meqghlyn Kft. nem koételezett konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésére, igy a lenti tablazatok a Meghlyn
Kft. egyedi IFRS szabalyok szerinti adatait tartalmazzak.

adatok ezer forintban Meghlyn Kft
| Mérleg 2021.12.31
Forgbeszkozok 0
Befektetett eszkdzok 2 659 532
Rovid lejarata kotelezettségek 6 785
Hosszu lejarat kotelezettség 0
Jelentds tarsult és kozos vezetésii vallalatok egyedi IFRS netté eszkozének értéke 2 652 747
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Koényv szerinti érték egyeztetése

Megszerzéskori egyedi IFRS netté eszkozérték 2 652 747
Csoportra juto rész (%) 50,00%
Csoportra jut6 rész (ezer Ft) 1326 373
‘ Konyv szerinti érték toke modszer szerint 1326 373

3.4. Készletek

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 490 675 22 303 980
Késztermékek 0 0 17 662 180
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok 0 29 507 59 909
| Osszesen 0 520 182 40 026 069

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

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

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

o a kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok, amelyek a betétdijas gongyolegek és a kdzvetitett
szolgaltatasok értékét tartalmazzak.

A Csoport nem tart nyilvan kotelezettségek biztositékaként elzalogositott készleteket.

A készletek érintett iddszakokban tortént mozgasait az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

adatok ezer forintban Készletek
| Nyité érték 2020. januir 1-én 0
Leanyvallalat megszerzése 490 000
Fejlesztési koltségek 675
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok beszerzése 43 452
Kivezetések (értékesités) -13 945
Zaro érték 2020. december 31-én 520 182
Fejlesztési koltségek 129 678
Kereskedelmi aruk és kozvetitett szolgaltatasok beszerzése 63 246
Kivezetések (értékesités) -4 247
Leanyvallalat megszerzése 39 407 609
Leanyvallalat értékesitése -90 399
| Zar6 érték 2021. december 31-én 40 026 069 |

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

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

A Csoport a 2021. december 21-én ellendrzést szerzett a Sundell Estate Nyrt. és rajta keresztiil annak
leanyvallalatai felett. Az akvizicioval a Csoport jelentds Osszegli készletre tett szert, amelyek az akvizicid
idépontjaban kiilsé szakértd altal készitett értékbecslések alapjan valos értéken keriiltek be a konszolidalt
beszamoloba. A felvasarlas és a mérlegfordulonap (2021. december 31.) kozott nem tortént olyan jelentOs
valtozas, amely a készletek esetében értékvesztés elszamolasat tette volna sziikségessé.
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3.5. Vevoi kovetelések

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31

Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa 0 214 906 0

Vevokovetelések 0 8 688 10534
[ Osszesen 0 223594 10534 |

A Csoport bevételek aktiv idébeli elhatarolasai kozott az épiiletépitési projektszervezés tevékenysége kapcsan
elhatarolt bevételek szerepelnek. A Csoport 2021. szeptemberében értékesitette az ezt a tevékenységet végzo
leanyvallalatat — a DakotaEpitd Kft-t —, igy 2021. december 31-ével mar nem jelenit meg ehhez kapcsold
bevételek aktiv idobeli elhatarolasait.

3.6. Adott kolcsonok

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Kolcson - Schweidel Investment Kft 0 500 000 641 000
Koleson - Supplex City Kift. 0 170 000 0
Koleson - PiaEpitd Kift. 0 100 000 0
Koleson - Ycode Kft. 0 138 000 0
Kolcson - Denton Invest Kft. 0 227 000 0
Ko6leson - Poltenberg Investment Kft. 0 0 50 000
K&lcson maganszemélyeknek 0 126 000 0
Osszesen 0 1261 000 691 000

A felsorolt kolcsonok mindegyike éven beliili lejarata, emellett a vallalkozdsoknak adott kolcsonok
mindegyike kamatmentes, mig a maganszemélyeknek nyujtott kolcsondk esetében jegybanki alapkamat+5%
kamat mellett allapodtak meg a felek.

A rovid lejarata kolecsondk mozgésa:

adatok ezer forintban 2020 2021
Nyité érték januar 1-én 0 1261 000
Leanyvallalatok megszerzése 2 360 000 50 000
Leanyvallalatok kikeriilése -43 000 -1 684 694
Koleson nytjtas 1482 000 1915000
Ko6lcson torlesztés -2 460 000 -850 306
Kompenzacio -78 000 0
Zaro érték 2020. december 31-én 1261 000 691 000

3.7.  Lizingkovetelések, egyéb kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Lizingkovetelések 0 0 163 432
Lizingkovetelések dsszesen 0 0 163 432
Egyéb kovetelések

Adott el6legek 0 778 782 2861 341
Részesedések értékesitésébol szarmazo kovetelés 0 0 1355000
Zarolt pénzeszkdzok 0 0 80 000
Kiilonféle egyéb kovetelések 292 282 261 860 109
Aktiv iddbeli elhatarolasok 5 13573 596 094
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolisok dsszesen 297 1074 616 5752 544
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A Csoport kiilon soron, a lizingkovetelések kdzott mutatja ki az IFRS 16 szerinti operativ lizingb6l szarmazo
koveteléseit, amelyek a Sundell Estate Nyrt. lizingbeadoi tevékenységébdl fakadnak.

Az egyéb kovetelések kozott kerlilnek kimutatasra a beruhdzasokra és szolgaltatasokra adott eldlegek
(melynek hosszu lejaratt része a hosszu lejarata egyéb kovetelések soron keriil kimutatasra 1 317 877 eFt
értékben), a kiilonféle egyéb kovetelések (altalanos forgalmi add), valamint az aktiv idébeli elhatarolasok. A
részesedések értékesitésébdl szarmazo kovetelés az év folyaman a kiilsd feleknek értékesitett Lagoune Invest
Kft-hez, valamint a Copa Carpa Kft-hez kapcsolodo eladasi ar ki nem egyenlitett része.

3.8.  Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek

adatok ezer forintban Mindsitési kategoria 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Készpénz allomany - 0 0 48
Bankbetétek Ft-ban Baal, Bal, Baa3 12 379 57 437 2301814
Bankbetétek eurd-ban Baal 0 1693 2 588
Osszesen 12 379 59 130 2 304 450

A Csoport nem rendelkezik jelent6s készpénz allomannyal. A Csoport célja, hogy megbizhaté bankokat
valasszon hosszu tava partnernek, csokkentve a kockazatat annak, hogy egy adott bankot ért esetleges negativ
kovetkezmények kihatassal legyenek a Csoport mitkodésére. Amely bank esetében elérhetdé mindsités, ott a
Moody’s mindsitési kategoriat koveti — azok koziil is a hossza tava betétekre vonatkozo értékeket.

3.9.  Sajat toke

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Jegyzett téke 21 000 21 000 25000
Toketartalék 0 0 2 080 000
Eredménytartalék -9 063 5268 236 11 362 939
‘ A Tarsasag tulajdonosaira juté toke dsszesen 11 937 5289 236 13 467 939 ‘
Nem ellendrzd érdekeltség 0 762 512 10 633 162
| Sajat téke dsszesen 11937 6 051 748 24101 101 |

3.9.1. Jegyzett toke és torzsrészvények alakulisa

Jegyzett toke Ly . s
adatok ezer forintban valtozdsa Névérték (Ft/db) Mennyiség (db)
| Nyité érték 2020. januar 1-én 21 000 100 Ft 210 000 |
| Z4r6 érték 2020. december 31-én 21000 100 Ft 210 000 |
Névérték valtozas* 0 100 Ft-rél 1 Ft-ra 21 000 000
Targyévi részvénykibocsatas ** 4 000 1Ft 4 000 000
| Z4r6 érték 2021. december 31-én 25 000 1Ft 25 000 000 |

* A GOPD Nyrt. (anyavallalat) 2021. julius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névérteka
részvényeinek feldaraboldsarol dontott. A GOPD Nyrt. a feldarabolas utan &sszesen 21 000 000 db,
darabonként 1 Ft névértékii részvénnyel rendelkezett.

** A GOPD Nyrt. 2021. majus 7-én 4 000 000 db, darabonként 1 Ft névértékii és 521 Ft kibocsatasi érteki
részvényt bocsatott ki.
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3.9.2. Toketartalék

adatok ezer forintban Téketartalék
| Nyit6 érték 2020. janusr 1-én 0]
| Z4ré érték 2020. december 31-én 0]
Targyévi részvénykibocsatas névértéken feliili része 2 080 000
| Zar6 érték 2021. december 31-én 2 080 000 |

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

3.9.3. Eredménytartalék

adatok ezer forintban Eredménytartalék
| Nyité érték 2020. januar 1-én -9 063
Targyévi eredmény 5277299
| Z4ré érték 2020. december 31-én 5 268 236 |
Nem ellendrzé érdekeltséggel folytatott tranzakcid 20947
Targyévi eredmény 6 073 756
| Z4ré érték 2021. december 31-én 11 362 939

A nem ellen6rzott érdekeltséggel folytatott tranzakcio a Copa Carpa Kft-ben fennalld részesedés 50%-nak
értékesitéséhez kapcsolodik. A tranzakciot kovetden a Csoport tovabbra is megdrizte a kontrollt a Copa Carpa
Kft. felett, igy az IFRS-ekkel Osszhangban a tranzakci6é toketranzakcioként keriilt elszdmoldsra az
eredménytartalékban. Tovabbi informaciok a 3.9.4. megjegyzés nem ellendrzé részesedések mozgastablajanak
magyarazataban ([3] pont) talalhato.

3.9.4. Nem ellen6rzo érdekeltség
A csoport alabbi tagjai rendelkeznek nem ellenérzé érdekeltséggel:

Nem ellenorzé érdekeltség tulajdoni hanyada

Entitas neve Székhely 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Copa Carpa Magyarorszag N/A N/A 50,00%
DakotaEpité Kft. Magyarorszag N/A 50,00% 0,00%
Grado Estate Zrt. Magyarorszag N/A 50,00% 50,00%
Sundell Nyrt. Magyarorszig N/A N/A 36,34%

Nem ellendrz6 érdekeltség juto Nem ellendrzé érdekeltség értéke

eredmény
Entitas neve 2020 2021 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Copa Carpa 0 0 0 0 897 656
DakotaEpité Kft. -12 012 464 725 0 263 956 0
Grado Estate Zrt. -1 443 -3423 0 498 556 495 133
Sundell Nyrt. 0 0 0 0 9240373
Osszesen -13 455 461 302 0 762 512 10 633 162
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Az alabbi tablazat a nem ellen6rz6 érdekeltségek mozgasait tartalmazza:

adatok ezer forintban Magyarazat 2020 2021
| Nyit6 egyenleg januar 1-jén 0 762 512
Leanyvallalatok megszerzése [1] 591 169 7768 975
Nem ellendrzd érdekeltségre jutd eredmény [2] -13 455 -86 300
Nem ellendrz6 érdekeltséggel folytatott tranzakcio [3] 184 798 2 369 054
Leanyvallalat értékesitése [4] 0 -181 079
‘ Zaro egyenleg december 31-én 762 512 10 633 162

[1] A nem ellendrzé érdekeltség értéke ezen pont kapcsan 2020-ban a DakotaEpit6é Kft. és a Grado Estate Kft.,
mig 2021-ben a Sundell Estate Nyrt. megszerzése miatt novekedett.

[2] A Csoport azon leanyvallalatainak eredményébdl valo részesedés, amelyek nem ellen6rzo érdekeltséggel
rendelkeznek.

[3] A Csoport 2020 decemberében értékesitette a Denton Invest Kft-ben fennallo érdekeltségének 80%-at, igy
az leanyvallalatbol tarsult vallalkozassa valt. Az értékesités kapcsan elért eredményhez kapcsolodo levezetést
a4.1.2. megjegyz¢és tartalmazza. A GOPD Nyrt. a Denton Invest Kft-n keresztiil kozvetett médon 33,33%-0s
részesedéssel rendelkezett a DakotaEpité Kft-ben, amely részesedés a Denton Invest Kft. felett gyakorolt
ellendrzés elvesztésével nem ellendrzd érdekeltséggé valt.

Emellett a Csoport 2021. decemberében értékesitette a Copa Carpa Kft-ben fennallé érdekeltségének 50%-at,
azonban mivel a Csoport hozzdjarulasa nélkiil a Copa Carpa Kft. — a Csoport altal kinevezett — {igyvezetd
igazgatoja a Csoport beleegyezése nélkiil nem mozdithato el, a Csoport a tranzakciot kovetden is ellendrzést
gyakorolt a Copa Carpa Kft. felett. Az értékesitett 50%-0s részesedés igy nem ellen6rzé érdekeltség
tulajdonaba keriilt. Mivel a leirt valtozds nem eredményezi a kontroll elvesztését, igy a tranzakcid
toketranzakcioként keriil elszamolasra az eredménytartalékkal szemben.

A Copa Carpa Kft. 50%-anak értékesitése modositotta a Sundell Estate Nyrt-ben fennallo nem ellen6rzd
érdekeltség értékét is, mivel a Copa Carpa az értékesités pillanataban 10,46%-os részesedéssel rendelkezett a
Sundell Estate Nyrt-ben. A tablazat [3] sora a két valtozas nem ellen6rz6 érdekeltségre gyakorolt egyiittes
hatasat tartalmazza.

[4] A Csoport 2021 szeptemberében értékesitette a DakotaEpitd Kft-ben fennmaradt 50,00%-os érdekeltségét.
Az értékesités kapcsan elért eredményhez kapcsolodo levezetést a 4.7. megjegyzés tartalmazza.

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

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

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Kétvénytartozasok 0 2 096 800 19 133 231
Osszesen 0 2 096 800 19 133 231
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A GOPD Nyrt. 2020. januar 17-én 2 320 000 eFt 6ssznévértéki vallalati hitelviszonyt megtestesito értékpapirt
bocsatott ki diszkont értéken, igy 6sszesen 2 000 000 eFt hosszu lejarath finanszirozasra tett szert.

adatok ezer forintban GOPD 2023/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2020.01.17
Futamid®d lejarata 2023.01.17
Ugyleti kamatlab 0,00%
Piaci kamatlab 4,91%
Bevont forras csokkentve a kozvetlen koltségekkel 2 000 000
Piaci érték 2020. december 31-én 2 000 000
Targyévi kamat 96 800

‘ Kotvénykotelezettség 2020. december 31-én 2 096 800 ‘
Targyévi kamat 111 769
Torlesztés -2 208 569

‘ Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 0 |

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

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

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

adatok ezer forintban GOPD - 2031/A kotvény
Tartozasok kétvénykibocsatasbol

Kibocsatas datuma 2021.12.16
Futamidd lejarata 2031.12.16
Ugyleti kamatlab 4,95%
Piaci kamatlab 6,16%
Bevont forras csokkentve a kdzvetlen koltségekkel 5593 585
Kamattamogatas (prémium érték) 584 245
Piaci érték 2021. december 31-én 5009 340
Targyévi kamat 12 855
Kotvénykotelezettség 2021. december 31-én 5022 195

Kapcsolodo toketdrlesztések:

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

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

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

adatok ezer forintban Sundell — 2030/A kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol

Kibocsatas datuma 2020.11.10
Futamid6 lejarata 2030.11.12
Ugyleti kamatlab 3,25%
Piaci kamatlab 6,20%
Kotvénykotelezettség valos értéke 2021. december 31-én 9 386 883

Kapcsolodo téketorlesztések:

1. 2025.11.12. névérték 30%-a, azaz 3 300 000 eFt
2. 2027.11.12. névérték 30%-a, azaz 3 300 000 eFt
3. 2030.11.12. névérték 40%-a, azaz 4 400 000 eFt

2021. julius 09-én uj, zold kotvénykibocsatas tortént a Sundell Estate Nyrt-ben 5500 000 ezer forint
Ossznévértékben, mely hitelviszonyt megtestesit, dematerializalt, névre szol6 értékpapir.

adatok ezer forintban Sundell — 2031/A Green
kotvény
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Kibocsatas datuma 2021.07.09
Futamidd lejarata 2031.07.09
Ugyleti kamatlab 3,65%
Piaci kamatlab 6,24%
Kotvénykotelezettség valés értéke 2021. december 31-én 4724 153

Kapcsolodo toketorlesztések:

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

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

A piaci kamatlab, illetve a bekeriilési érték meghatarozasanal a Csoport a fliggetlen piaci szereplok altal fizetett
ajanlati arakat vette figyelembe. Az igy meghatarozott piaci kamatlabbal diszkontalt szerzodés szerint
fizetend6 cash-flowk jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatds soran ténylegesen bevont forras. A
kiilonbozetet — mely a prémium értékii vasarlasokbol fakad (mintegy ,.kamattamogatas™) - a Tarsasag
elhatarolta és a kdtvény futamideje alatt idéaranyosan oldja fel. A bemutatott kiilonbozet hosszu lejarati része
az egy¢b hosszu lejaratl kotelezettségek, mig a rovid lejarata része az egyéb rovid lejarati kotelezettségek és
passziv idobeli elhatarolasok kozott keriiltek kimutatasra (3.11 és 3.14. megjegyzés).

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

A Novekedési Kotvényprogram, illetve a Zoldkotvény-sorozat keretében kibocsatott kdtvények kapcsan a
kotvények 0sszegének visszafizetését és a kamat megfizetését biztosito kotelezettségvallalasok azonosak. Az
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(2)-(f) pontok bekovetkezése rendkiviili visszavaltasi eseményhez vezet a kotvények lejarati napja el6tt (a
Kibocsato itt a Sundell Estate Nyrt-t és a GOPD Nyrt-t jelenti):

a.

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

Kozvetett szerz6désszegés (cross default): ide nem értve az (a) pont szerinti kotvénytartozast, a
Kibocsatd barmely egyéb kotvényére vonatkozo pénziigyi kotelezettségének a Sundell Estate Nyrt.
esetében tobb mint 30 munkanapon, a GOPD Nyrt esetében 30 napon keresztiil nem tesz eleget;

Hitelmindsités romlds:

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

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

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

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

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

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

1. Zo6ld épiiletek (green buildings) kategoria:

e BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method ) alapjan
»Nagyon j6” vagy afeletti mindsités vagy

e LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) alapjan ,,arany” kategoria vagy
afeletti mindsités vagy

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

2. Energiahatékonysag (energy efficiency) kategoria:

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

3. Megujulo energia (renewable energy) kategoria:

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

4. Tiszta kozlekedés (clean transport) kategoria:

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

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Hosszu lejarata céltartalékok 0 41677 0
NKP kotvény prémium érték hosszu lejarata része 0 0 515 285
Osszesen 0 41 677 515 285

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

3.12. Rovid lejarata kolcsonok és hitelek

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Rovid lejarata kolesonok 0 85 311 447 019
Osszesen 0 85 311 447 019

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

Rovid lejaratu kolesonok feltételei:

Effektiv
adatok ezer forintban kamatlab  Lejarat 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
(EIR)

Lagoune Invest Kft. kdlcson 0% éven beliili 0 85 000 122 000

Tagi kdlcson 0% éven beliili 0 311 0

Ugyvezetdi koleson 0% éven beliili 0 0 19

Egyéb tarsasagtol kapott koleson 0% éven beliili 0 0 325 000
| Osszesen 0 85 311 447 019
3.13. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok)

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31

Szallitoi kotelezettségek 363 347 000 74 615

Osszesen 363 347 000 74 615

A szallitoi kotelezettségek kozott szerepelnek a belfoldi szallitok, valamint a nem szamlazott szallitdsok és
szolgaltatasok.

3.14. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Adok és jarulékok 245 728 112 714
Passziv idébeli elhatarolasok 312 1495991 1216 395
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 462 32994 224 508
GOPD NKP koétvény prémium érték rovid lejarata része 0 0 66 282
Osszesen 1019 1529713 1619 899
Ebbol: peénziigyi kotelezettségek 774 1528 985 713906
Ebbol: nem pénziigyi kotelezettségek 245 728 905 993

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

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31

Generalkivitelezoi koltségek, miiszaki ellen6ri

tevékenységek, konyvvizsgalati dij, tanacsadoi 312 56 576 486 209

szolgaltatasok

Arbevétel elhatérolas 0 0 726 997

Bankkoltség 0 5209 3189

Felmertilt anyag-, alvallalkozoi és egyéb koltség 0 1434 206 0
‘ Osszesen 312 1495991 1216 395

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

3.15. Vevoktol kapott elélegek (Szerzodéses kotelezettségek)

adatok ezer forintban 2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31
Nérium Park vevéi foglalok 0 356 45 468
Paskal Rose Lakdpark vevoi elélegek és foglalok 0 30576 145 510
Paskal Garden Lakopark vevoi elélegek és foglalok 0 4643 9548 737
Korond koncepcid vevoi eldlegek 0 50 000 4032 843
Osszesen 0 85 575 13772 558
Ebbil: hosszu lejaratu 0 0 4581127
Ebbil: vovid lejaratii 0 85575 9191431

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

adatok ezer forintban 2020 2021
Targyévben elszamolt arbevétel, amely az id6szak kezdetén a szerz6déses

. . . . 0 85 575
kotelezettségek egyenlegének része volt

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

3.16. Pénziigyi instrumentumok valos értéke

A pénziigyi instrumentumok kdnyv szerinti értéke értékelési kategérianként:

adatok ezer forintban Konyv szerinti
2020. januar 1. érték

Pénziigyi eszkozok

Valoés érték

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 12 379 12 379
Egyéb kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok 297 297
Osszesen 12 676 12 676
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adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2020. januar 1. érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnytjtasbol (Szallitok) 363 363
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 774 774
Osszesen 1137 1137

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2020. december 31 értek

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési értéeken értékelt pénziigyi eszk6zok

Pénz-és pénzeszkodz egyenértékesek 59130 59 130
Vevéi kovetelések 223 594 223 594
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 1074616 1074 616
Osszesen 1357 340 1357 340

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valoés érték

2020. december 31 érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 2 096 800 2109 740
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyjtasbol (Szallitok) 347 000 347 000
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 85311 85311
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 1528 985 1528 985
Osszesen 4 058 096 4 071 036

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valoés érték

2021. december 31 érték

Pénziigyi eszkozok

Amortizalt bekeriilési érteken értékelt pénziigyi eszk6zok

Pénz-és pénzeszkoz egyenértékesek 2 304 450 2 304 450
Vevdi kovetelések 10 534 10 534
Egyéb kovetelések és aktiv idobeli elhatarolasok 5752544 5752 544
Osszesen 8 067 528 8 067 528

adatok ezer forintban

Konyv szerinti

Valos érték

2021. december 31 érték

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 19 133 231 18 966 811
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasnyjtasbol (Szallitok) 74 615 74 615
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 447 019 447 019
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és passziv idobeli elhatarolasok 713 906 713 906
Osszesen 20368 771 20 202 351

A management gy itélte meg, hogy a pénzeszkozok, pénzeszkdz egyenértékesek, vevai és egyéb kovetelések,
szallitok és egyéb rovid lejarata kotelezettségek valos értéke megkozeliti konyv szerinti értékiiket nagyrészt

ezen instrumentumok rovid lejaratdnak kdszonhetden.
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A kotvények valos értéke a kotvények piaci kotvényhozammal diszkontalt értékeként keriilt meghatarozasra.
2020. december 31-én a piaci kamat alacsonyabb volt, mint a GOPD Nyrt. vallalati kdtvényeinek
kibocsatasakor, igy azok valds értéke magasabb, mint a konyv szerinti érték. 2021. decemberében azonban a
GOPD altal kibocsatott NKP kotvények kibocsatasa ota a piaci kotvényhozamok emelkedtek, igy azok valos
értéke mar alacsonyabb, mint a konyv szerinti értékiik. A Sundell Estate Nyrt-hez kapcsolodo NKP és Green
kotvények az IFRS 3 szabdlyainak megfelelden valds értéken kertiltek felvételre.
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4. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité magyarazatok

4.1.  Arbevétel és egyéb miikodési bevételek

adatok ezer forintban 2020 2021
Ertékesités netté arbevétele 0 299 806
Egyéb bevételek 2 269 584 3840 239
Osszesen 2 269 584 4 140 045

4.1.1. Arbevétel

Az arbevétel id6zitése a 2020. december 31-én és 2021. december 31-én végzddo lizleti évre:

adatok ezer forintban 2020 2021
Adott idopontban elszdmolt arbevétel 0 291 156
Adott idGszak alatt elszamolt arbevétel 0 8 650
| Osszesen 0 299 806

A Csoport a 2020-as idészakban kizardlag a megsziind tevékenysége kapcsan szamolt el arbevételt. A
kapcsolodo informaciokat 1asd a 6.2. megjegyzésben.

2021. december 21-én a Csoport felvasarolta a Sundell Estate Nyrt-t, amely a felvasarlas idopontja és a
mérlegfordulonap k6zott 8 db lakas, 2 db iroda és 2 db gépkocsibealld értékesitésével jelentds arbevételt
szdmolt el. Ezen kiviil a Csoport foként a megsziind tevékenysége kapcsan szamolt el arbevételt, amelyrdl
tovabbi informacié a 6.2 megjegyzésben keriilt bemutatasra.

4.1.2. Egyéb bevételek

Magya-

adatok ezer forintban razatok 2020 2021

Leanyvallalat részleges értékesitésén keletkezett eredmény [1] 758 239 0

L’eapy\'/allalatok megszerzésekor keletkezett negativ {izleti vagy 2] 1488 841 0

cégértek

Tarsul‘E ¢és kozos vezetést vallalatok értékesitésén keletkezett [3] 0 501 187

eredmény

T(?kem’odszerés r'es'zese'des valds érték kiillonbozete [4] 0 3339 050

leanyvallalatta valas miatt

Egyéb bevételek 22 504 2
| Osszesen 2 269 584 3840 239

[1] A Csoport 2020 decemberében nyereséggel értékesitette az egyik leAnyvallalataban, a Denton Invest Kft-
ben fennallé érdekeltségének 80%-at. A kapcsolodo egyeztetést az alabbi tablazat tartalmazza:

Ertékesitett nett6 Tékemodszerrel Nem ellenérzé . ... .,
Kapott e g, .. s . .. . [Ertékesités
. eszkoz érték (konyv értékelt érdekeltség miatti .

ellenérték DR, p . ... hyeresége
adatok ezer forintban szerinti érték) részesedések korrekcio
Leanyvallalat
értéKkesitésén elért 850 000 -8 704 1741 -84 798 758 239
eredmény

*A Denton Invest Kft. értékesitésével és tarsult vallalkozdssd valasdaval a Denton Invest Kft. DakotaEpité Kft-
ben lévo 33,33%-o0s részesedeése nem ellenorzo részesedésse valt. Mivel a nem ellenorzo részesedés értékének
novekedése ezesetben tisztan a Denton Invest Kft. értekesitéséhez kotheto, a kapcsolodo korrekcioval az
értékesités eredménye keriilt modositisra. A nem ellenérzé érdekeltségben tortént valtozast a 3.9.4.
megjegyzés tartalmazza.
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[2] A Csoport 2020 év elején ellenérzése alé vonta a DakotaEpitd Kft-t és a Copa Carpa Kft-t. A vallalkozasok
megszerzésekor a vételar értéke alacsonyabb volt, mint a Csoportra jutd nettd eszkdzok valos értéke, igy A
DakotaEpitd Kft-nél negativ iizleti vagy cégérték, mig a Copa Carpa Kft-nél egyszeri nyereség keletkezett. A
felvasarlasok kapcsan tovabbi informacidkat az 5.1. megjegyzés tartamaz.

[3] A Csoport 2021-ben értékesitette egy tarsult és egy kozos vezetésii vallalkozasaban fennalld érdekeltségét.
A kapcsolodo egyeztetést az alabbi tablazat tartalmazza:

L Tarsult részesedések Ertékesités
. Kapott ellenérték " . . .
adatok ezer forintban tokemaodszeres értéke nyeresége
Lagoune Invest Kft. 410 000 116 592 293 408
Denton Invest Kft. 210000 2221 207 779
’,l“al:sult,e,s l,(ozos vezete’su vallalkozasok 620 000 118 813 501 187
értékesitésének eredménye

A tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok értékesitésén realizalt nyereség foként abbol fakad, hogy az
értékesités pillanatdban mind a Denton Invest Kft., mind pedig a Lagoune Invest Kft. tulajdonolt olyan
tarsasagokban részesedést, amelyek kapcsan a vevok a jovire nézve jelentds potencialt azonositottak.

[4] A Csoport 2021. december 21-én megszerezte a kontrollt a Sundell Estate Nyrt., valamint rajta keresztiil
annak leanyvallalatai felett. A felvasarlas IFRS 3 szerinti, szakaszokban megvaldsul6 iizleti kombinacionak
mindsiil, ezért az akvizicié idOpontjaban a Sundell Estate Nyrt-ben, mint tarsult vallalkozasban fennalld
részesedést valos értéken sziikséges értékelni. A részesedés valds és tokemodszer alkalmazasaval szamitott
érteke kozotti nyereség jellegli kiilonbozet egyéb bevételként keriilt elszamolasra. A felvésarlas és az
alkalmazott valds érték kapcsan tovabbi informacidk az 5.2.1. megjegyzésben keriiltek bemutatasra.

4.2.  Anyagkoltségek

A Csoportnak mind 2020-ban, mind pedig 2021-ben kizarolag a megsziin tevékenysége kapcsan meriilt fel
anyagkoltsége. Tovabbi informaciok a megsziing tevékenységrdl az 6. megjegyzésben kertiltek kifejtésre.

4.3. Igénybevett szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2020 2021
Ugyviteli, szamviteli és tanacsadési szolgaltatasok koltségei 60 646 87 623
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok koltségei 22 550 22419
Osszesen 83 196 110 042

A Csoport az igénybevett szolgaltataisok kozott mutatja ki az tgyviteli és szamviteli és tanacsadasi
szolgaltatasok koltségeit (ideértve a kiillonbozo iligyvédi, kozjegyzoi és szakértdi dijakat), valamint az egyéb
igénybevett szolgaltatasok koltségeit.

4.4. Eladott aruk beszerzési értéke

adatok ezer Ft-ban 2020 2021
Eladott aruk beszerzési értéke 0 291 156
Osszesen 0 291 156

A Csoport a Sundell Estate Nyrt-t altal a felvasarlas idépontja és a mérlegfordulonap kozott 8 db lakas, 2 db
iroda és 2 db gépkocsibealld értékesitése kapcsan szamolt el raforditast.
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45. Egyéb szolgaltatasok értéke

adatok ezer forintban 2020 2021
Hatosagi igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 611 329
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 7508 19 373
| Osszesen 8119 19 702

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

4.6. Személyi jellegii raforditasok

adatok ezer forintban 2020 2021
Bérkoltségek 13298 16 730
Bérjarulékok 2 360 2844
Személyi jellegii egyéb kifizetések 0 203
Osszesen 15 658 19 777

A személyi jellegli raforditasok tartalmazzak a bérkoltségeket €s a bérjarulékokat, valamint a személyi jellegii
egyéb kifizetéseket.

A Csoport atlagos statisztikai allomanyi 1étszama a targyid6szakban 6 f6, el6z6 idészakban 1 f6 volt.

4.7.  Egyéb miikodési raforditasok

adatok ezer forintban 2020 2021

Leanyvallalat értékesitésén elért veszteség 0 20278

Kiilonféle egyéb raforditasok 3 734
| Osszesen 3 21012 |

Az egyéb miikodési raforditasok kozott keriilnek elszamolésra a kotbérek a vevok felé, a késedelmi kamatok,
a behajtasi koltségatalany, a helyi onkormanyzatokkal elszamolt telekaddok és épitményadok, valamint egyéb
kerekitési kiillonbozetek.

A Csoport 2021-ben veszteséggel értékesitette egyik leanyvallalatat, a DakotaEpité Kft-t. A kapcsolodd
egyeztetést az alabbi tablazat tartalmazza:

Ertékesitett netto

Kapott A " Nem ellendrzo Ertékesités
ellenérték eszkdz érték (kbnyv érdekeltsé vesztesége
adatok ezer forintban szerinti érték) g g
Leany\,'allalat értékesitésén elért 285 000 486 357 -181 079 220 278
eredmény

A DakotaEpité Kft. megsziing tevékenységként keriilt azonositasra, amely kapcsan tovabbi kozzétételek a 6.
megjegyzésben kertiltek bemutatasra.

4.8. Pénziigyi miiveletek eredménye

adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2020 2021
Kapott kamatok 12 338 0
Arfolyamnyereség 0 0
Egyéb pénziigyi miiveletek 0 0
| Bevételek 6sszesen 12 338 0
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adatok ezer forintban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2020 2021

Fizetett kamatok 96 800 64 943

Arfolyamveszteség 1349 18
| Réforditasok ssszesen 98 149 64 961 |

A fizetett kamatok kozott a GOPD Nyrt. altal a 2021-ben Novekedési Kotvényprogram keretében kibocsatott,
valamint a 2020-ban kibocsatott vallalati kotvények adott idészaki effektiv kamatlabbal meghatarozott kamatai
kertiltek kimutatésra.

4.9. Tokemodszerrel értékelt tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok eredményéboél valé

részesedés
adatok ezer forintban 2020 2021
Tarsultak és kozos vezetésii vallalatok megszerzésekor a fizetett 2307 445 601 373

ellenértékben 1évo negativ iizleti vagy cégérték
Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok sajat toke valtozasabol Csoportra

S 1127 227 1947 254
juto resz

Tarsult vallalat részvénykibocsatasa miatti tulajdoni hanyad higulas -175101 0
Osszesen 3259 571 2 548 627

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

4.10. Nyereségadok

adatok ezer forintban 2020 2021
Tarsasagi ado 389 3753
Helyi ipartizési ado 0 87
Innovaciods jarulék 0 0

‘ Osszesen 389 3 840 ‘
Halasztott add 82 6 830

‘ Osszesen 82 6 830 ‘

[ Adéraforditas 471 10670 |

Az effektiv ado levezetést az alabbi tablazat tartalmazza:

adatok ezer HUF-ban Magya- 2020 2021
razatok

Adozas elétti eredmény 5336 368 6 162 022

Anyavallalat nyereségado kulcsaval (9%) szamitott elvart nyereségado 480 273 554 582

Adoéhatasok:

Leanyvallalat értékesitésén keletkezett eredmény addhatasa [1] -68 242 1825

Le'flny\{allalatok megszerzésekor keletkezett negativ iizleti vagy cégérték 2] 133996 0

adohatasa

Tokemrods,zefrel el,'telfelt tars].llt es kozros vezetésii vallalkozasok 3] -293 361 2229376

eredményébdl valo részesedés addhatasa

Tarsult és kdzos vezetési vallalatok értékesitésén keletkezett eredmény [1] 0 -45 107

;Fn(i)ggmodszeres részesedés valds érték kiilonbozete leanyvallalatta valas [4] 0 -300 515

Egyéb [5] 15 797 25421

Nyereségado 471 6 830
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[1] Az adbhatosagnal bejelentett részesedések értékesitésébdl szarmazo tékejovedelem nem adokoteles
jovedelem.

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

[3] A Csoport nem képzett halasztott adot a tokemodszerrel értékelt tarsult és k6z0s vezetésti vallalkozasok
eredményébdl vald részesedés kapcsan, mivel a tarsasdg kontrollalja a tételek visszaforduldsat, és az a
belathat6 jovében nem varhato.

[4] A Sundell Estate Nyrt. feletti kontroll megszerzésekor a Csoport nem képzett halasztott adot a korabban
birtokolt tékerészesedések akvizicid idOpontjara érvényes valos és tokemodszerrel értékelt érteke kozotti
kiilonbozetre.

[5] Az Egyéb soron megjelend kiilonbdzetek foként azon elhatarolt veszteségekhez kapcsolddoé kiilonbozeteket
tartalmazzak, amelyekre halasztott adoeszk6z nem keriilt felvételre. Emellett itt jelenik meg a helyi ipartizési
ado jovedelemadoként torténd kezelése miatti kiilonbozet is.

4.11. Egy részvényre juté eredmény (EPS)

EPS (alap és higitott) folytato tevékenység 2020 2021
Adozott eredmény (eFt) 5263 844 5987 456
Folytat6do tevékenységbol 5 335 897 6 151 352
Megsziing tevékenységbol -72 053 -163 896
Torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 21 000 000 23619 178
i%i);gl;ﬁzlzizz:i;)tf/rj bj)ut() eredmény a részvények sulyozott atlagos 250,66 253,50
Folytat6do tevékenységbol 254,09 260,44
Megsziint tevékenységbol -3,43 -6,94

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1év0 torzsrészvények atlagos szamat
modositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az dsszes potencialis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2020. december 31-én és 2021. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higito hatasu
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A torzsrészvények sulyozott atlagos szaméahoz kapcsolodd magyarazatok:

o Az IAS 33 standard 26. bekezdése alapjan az adott id6szak soran és minden bemutatott idészakban a
forgalomban 1év0 torzsrészvények szamanak sulyozott atlagat helyesbiteni kell azokkal a — potencialis
torzsrészvények atvaltasan kiviili — eseményekkel, amelyek a forrasok megfeleld megvaltoztatasa
nélkiil valtoztattak meg a forgalomban 1évé torzsrészvények szamat. A GOPD Nyrt. (anyavallalat)
2021. julius 8-i hatallyal a 210 000 db, darabonként 100 Ft névérték részvényeinek feldarabolasarol
dontott. Emiatt az Osszehasonlitd idészakban érvényes egy részvényre jutd eredmény is a mar
feldarabolt részvényszammal, azaz 21 000 000 db részvénnyel Keriilt kiszamitasra.

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

5.1. 2020 soran tortént felvasarlasok
5.1.1. DakotaKpité Kft. felvasarlisa
A GOPD Csoport 2020. februar 6-an megvasérolta a DakotaEpit6 Kft. 83,33%-os részesedését. A DakotaEpité

Kft. épiiletépitési projektek szervezésével foglalkozik és tobb projektben is nytjt szolgaltatast a Sundell
Csoport tagjainak. A felvasarlas IFRS 3 standard szerinti iizleti kombinaciénak mindsiilt.

Vételar: adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett ellenérték 250 000
Felvasarlas utani osztalék fizetés 450 000
Teljes vételar 700 000

Az IFRS 3 szerinti vételar két részbol tevodott ossze. A Csoport egyfeldl készpénzben fizetett ellenértékben
allapodott meg az eladoval, valamint emellett az akviziciot kdvetden meghatarozott Gsszegii osztalék is
kifizetésre keriilt az eladok részére. Ez az osztalék az IFRS 3 standard 51. bekezdésének értelmében szintén a
vételar részeként keriilt bemutatasra.

A megszerzett tarsasag eszkozeinek €s kotelezettségeinek valos értéke az akvizicid idépontjaban:

adatok ezer forintban

Immaterialis javak 37
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 1131
Készletek 33042
Vevoi kovetelések 471 221
Rovid lejarata adott kdlesonok 1891 000
Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 1584 261
Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 324 442
Tényleges adokdvetelés 54 441
Hosszu lejaratt céltartalékok -52 716
Kotelezettségek aruszallitisbol és szolgaltatasbol (Szallitok) -339 519
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek és Passziv idobeli elhataroldsok -2 838 488
Rovid lejarati szerzddéses kotelezettségek -131 947

‘ Azonosithaté netto eszkozok valos értéke dsszesen 996 905 ‘
Csokkentve: Negativ iizleti vagy cégérték -205736
Csokkentve: Nem ellendrzd érdekeltség -91 169

| Vételar 700 000 |

A Csoport altal tulajdonolt 83,33%-0s részesedésen felill fennmaradd 16,67% nem ellenérz6 érdekeltség
tulajdonaban van, amely a DakotaEpitd Kft. nettd eszkdzeinek a vételar részeként kifizetett osztalékkal
csokkentett valds értékébdl a kiilso tulajdonosokra jutd dsszeg értékében keriilt meghatarozasra. A Csoport a
felvasarlason negativ lizleti vagy cégértéket szamolt el, amelyet az egyéb bevételek kozott jelenitett meg.

A Csoportra jutd nettd eszkozok valos értékénél alacsonyabb vételarat az magyarazza, hogy az eladok nem
valoszintisitették, hogy a DakotaEpito Kft. esetleges felszamolasa esetén valoban realizalni tudtak volna annak
nettd eszkozértékét, igy a vételarat — a DakotaEpité Kft. profitabilitasat is figyelembe véve — kedvezdnek
tekintették.
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Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott netté pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 700 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkdzeivel 324 442
Netto pénzkiaramlas - befektetési cash-flow 375 558

5.1.2. Copa Carpa Kft. felvasarlasa

A Csoport 2020. januar 24-én megvasarolta a Copa Carpa Kft-t. A Copa Carpa Kft. a megvasarlasanak
idépontjaban nem mindsiilt IFRS 3 standard szerinti iizletnek mivel a holding cégnek nem volt 6nallo
tevékenysége, igy a tranzakcio eszkozvasarlasként kertilt kezelésre.

Vételar: adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett ellenérték 499 000
Teljes vételar 499 000

Az eszkOzvasarlds soran alkalmazand6 szamviteli elszamolassal Gsszhangban a 499 000 eFt vételar
szétosztasra keriilt Copa Carpa Kft. eszkozeire és kotelezettségeire. A Copa Carpa Kft. nettd eszkozeinek
jelentds részét a felvasarlds idépontjdban a Sundell Estate Nyrt-ben 1év6 12,5%-0s érdekeltség tette ki. A
felvasarlas idopontjaban a Sundell Estate Nyrt. Copa Carpa Kft-re jutd aranyos nettd eszkozértéke 1 222 058
eFt, amely miatt a Csoport a Copa Carpa felvasarlaskor realizalt 1 218 521 eFt Osszegli egyszeri nyereséget,
amely az egyéb bevételek kozott keriilt elszamolasra.

A Copa Carpa Kft. korabbi tulajdonosa ezen feltételek melletti kilépésével a korabbi befektetéséhez képest
jelentés megtériilést realizalt, igy a cég hasznain és lizleti kockazatain torténtd tovabbi osztozas helyett a
részesedés értékesitése mellett dontott.

Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott netté pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 499 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkozeivel 1016
Netté pénzkiaramlas - befektetési cash-flow 497 984

5.1.3. Grado Estate Kft. felvasarlasa

A Csoport 2020. julius 13-an megszerezte a Grado Estate Kft. 50%-os részesedését. A Grado Estate Kft. a
felvasarlast megel6z6en vasarolt egy telket, amelyen azdta lakoingatlan épitési projektbe kezdett. A Grado
Estate Kft. a megvasarlasanak idépontjaban nem mindsiilt IFRS 3 standard szerinti iizletnek, igy a tranzakcio
eszkozfelvasarlasként keriilt kezelésre.

Vételar: adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett ellenérték 500 000
Teljes vételar 500 000

Az eszkozvasarlas soran alkalmazando szamviteli elszamolassal Gsszhangban az 500 000 eFt vételar
szétosztasra kertilt Grado Estate Kft. eszkozeire és kotelezettségeire, valamint az 50%-os nem ellen6rzo
érdekeltség értéke is megallapitasara keriilt 500 000 eFt értékben.
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Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott netté pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 500 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkozeivel 994 403
Nettoé pénzkiaramlas - befektetési cash-flow -494 403

5.2. 2021 soran tortént felvasarlasok
5.2.1. Sundell Estate Nyrt. felvasarlasa

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

A Sundell csoport {6 tevékenységét Magyarorszagon, Budapest kdzigazgatasi hatarain beliil végzi, elsdsorban
Budapest kertvarosias 6vezeteiben. A Sundell csoport az épitési beruhazasokat sajat tulajdont, beépitetlen
ingatlanokon hajtja végre. A beépitetlen telkeket a Sundell csoport megvasarolja, azokon tulajdont szerez,
majd tevékenysége a késobbi eladésra, illetve bérbeadasra szant ingatlanok megépitésére vonatkozo projektek
megvaldsitasara korlatozodik, valamint a lakasok, irodak, iizletek, egyéb helyiségek értékesitésére, illetve
bérbeadasara.

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

Az IFRS 3 el6irésai alapjan szakaszokban megvalosul6 iizleti kombindcio6 esetében a goodwill szdmitas soran
felvasarlo altal a felvasaroltban korabban birtokolt tokerészesedések akvizicidé idépontjara vonatkozo valos

értékét kell figyelembe venni.

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

adatok ezer forintban

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

‘ Sundell Estate Nyrt. konszolidalt netto eszkozok valos értéke 25425 738 ‘
Forgalomban 1év6 részvények szama (db) 1195000

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

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

54



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2021. december 31-én végz6do iizleti évre

Ennek okan a Sundell Estate Nyrt. részesedéseinek akviziciokori valos értéke nem elérhetd és figyelemmel
nem kisérhet6 piaci adatokon alapulo értékelési eljarasok (azaz a valds érték 3. szintjének) alkalmazasaval
keriilt meghatarozasra. A Sundell csoport konszolidalt netté eszkozértékének jelentds részét a befektetési
ingatlanok és készletek teszik ki, amelybdl a befektetési ingatlanokat a Sundell csoport valos értéken értékeli.
A készletek foként sajat tulajdonu telkeken végzett épitési beruhdzéasokat és elkésziilt, értékesitésre vard
ingatlanokat foglalnak magukban. Ezen készletek valds érték korrekcidja a kontrollszerzés idépontjara
érvényes, kiils6 szakértok altal készitett értékbecslések alapjan keriilt meghatarozasra. A
kotvénykotelezettségek esetében a Csoport a jelenlegi piaci kamatok alapjan hatdrozta meg azok valds értékét.
A Sundell csoport tovabbi eszkozeinek és kotelezettségeinek esetében a valds érték és a konyv szerinti érték
kozott azok jellegébdl fakaddan nincs jelentds eltérés.

A Sundell Estate Nyrt. nettd eszk6zei valds értékének meghatarozasakor a vezetdség jelentds feltételezéssel
¢élt, amelyhez kapcsolodoan az adoézott eredményre és a felvasarlashoz kapcsoldodd goodwill értékére
érzékenységvizsgalatot készitett. Az érzékenységvizsgalat a 2.5 megjegyzésben talalhato.

A tarsult vallalkozas tékemodszeres és valos értéke az akvizicié idopontjaban:

adatok ezer forintban

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

A megszerzett tarsasag eszkozeinek és kotelezettségeinek valos értéke az akvizicid idopontjaban:

adatok ezer forintban

Immaterialis javak 600
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 1196
Befektetési célu ingatlanok 7 836 468
Hosszu lejaratt egyéb kovetelések 1317877
Készletek 39 407 609
Vevdi kovetelések 7248
Lizing kdvetelések 163 432
Egyéb kovetelések ¢s Aktiv idobeli elhatarolasok 4236 477
Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 2154 625
Tényleges adokdvetelés 828
Hosszu lejaratra kapott kdlesonok (ideértve a kotvény kotelezettséget is) -14 111 036
Hosszu lejaratt szerzodéses kotelezettségek -4 581 127
Rovid lejarata kolesonok -245 000
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) -34 922
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és Passziv idébeli elhatarolasok -1537 003
Rovid lejarata szerzédéses kotelezettségek -9191431
Tényleges adokdtelezettség -103
Azonosithato netté eszkozok valos értéke dsszesen 25425 738 ‘
Novelve: Goodwill 230 995
Csokkentve: Nem ellen6rzo érdekeltség -7768 975
| Vételar 17 887 758
Ebbdl: készpénzben fizetett ellenérték 5 760 000
Ebbol: tarsult vallalkozas valos értéke 12 127 758
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A Csoport a készletek értékében azonositott kiilonbdzetet azok valds értéke és konyv szerinti értéke kozott. A
készletek valos értékét kiilso fél altal készitett értékbecslések tamasztjak ala. A készletek valos értéke és konyv
szerinti értéke kozotti kiillonbozetre a Csoport nem képzett halasztott adot, mivel a Sundell Estate Nyrt. SZIT
formaban, mig leanyvallalatai SZIP formaban miikodnek, igy a készletek késobbi értékesitésekor sem
keletkezik adokételes bevételiik.

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

Pénzkidramlas a GOPD csoportbol:

Leanyvallalatok felvasarlasara forditott nett6 pénzeszkoz adatok ezer forintban
Készpénzben fizetett vételar 5 760 000
Csokkentve: felvasarolt leanyvallalat pénzeszkdzeivel 2 154 625
Netto pénzkiaramlas - befektetési cash-flow 3 605 375
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6. Megsziino tevékenység

6.1. Leiras

A DakotaEpit6 Kft. 2015 junius 30-an keriilt bejegyzésre. A tarsasag fo tevékenysége épiiletépitési projektek
szervezése. A Csoport a DakotaEpitd Kft-t 2020. februar 6-4n vasarolta fel, és ezzel 83,33%-0s részesedést
szerzett. (5.1.1 megjegyzés) A Csoport teljes, 83,33%-os érdekeltségbdl 33,33% a Denton Invest Kft.
tulajdondban volt, igy annak 2020. december 1-i tarsult vallalkozassa valasaval, a Csoport érdekeltsége 50%-
ra csokkent a DakotaEpitd Kft-ben, azonban ekkor a Csoport DakotaEpitd Kft. feletti ellendrzése nem
valtozott.

A Csoport ezt kovetéen 2021. szeptember 6-an értékesitette a DakotaEpité Kft-ben fennmaradt 50%-0s
érdekeltségét iS. Jelen konszolidalt beszamoloban a hozza kdthetd épililetépitési projektszervezési tevékenység
az IFRS 5 standard szerinti megsziin6 tevékenységként keriilt bemutatasra az alabbi okok miatt:

e A DakotaEpit$ Kft. a Csoport egy elkiiloniilé része, amelynek tevékenysége és pénzaramai mind
miik6dési, mind pénziigyi beszamolasi szempontbol elkiilonitheték a Csoport tobbi részétol.

e A Csoport mér értékesitette a DakotaEpité Kft.-t teljes egészében a 2021-es iizleti év folyaman.

e A Csoport tevékenységén beliil egy kiilon izleti tevékenységként volt azonosithatd, amely
épiiletépitési projektek szervezésével foglalkozott.

6.2. A megsziiné tevékenység jovedelmezéségének és cash flow-janak bemutatiasa

A bemutatott jovedelmezdségi és cash flow informaciok a 2020. december 31-én és a 2021. szeptember 6-an
végzOdo idGszakra vonatkoznak.

2020. december 31- 2021. szeptember 6-

adatok ezer forintban én végzodo an végz6do
idgszakra iddszakra
Ertékesités nett6 drbevétele 3430053 1348 950
Egyéb bevételek 11 062 282
Anyagkoltségek -902 238 -256 494
Igénybe vett szolgaltatasok értéke -2 563 752 -1 225274
Eladott aruk beszerzési értéke -24 007 -1 146
Egyéb szolgaltatasok értéke -13 433 -9493
Személyi jellegti raforditasok -1 501 -2 856
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras -313 -243
Egyéb raforditasok -691 -13 393

| Miikodési eredmény -64 820 -159 667 |
Pénziigyi miiveletek bevételei 16 721 12 333
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -2 865 -17

‘ Pénziigyi miiveletek eredménye 13 856 12 316 ‘

| Ad6zss elétti nyereség -50 964 -147 351 |
Adofizetési kotelezettség -21 089 -16 545

‘ Adoézott eredmény megsziiné tevékenységbol -72 053 -163 896 ‘
Leanyvallalat értékesitésének adozott eredménye 0 -20 278

‘ Megsziiné tevékenység adozott eredménye -72 053 -184 174 ‘
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Az arbevétel id6zitése a 2020. december 31-én és 2021. szeptember 6-an végz6do iddszakra:

adatok ezer forintban 2020 2021
Adott idopontban elszdmolt arbevétel 0 0
Adott idGszak alatt elszamolt arbevétel 3430053 1348 950
Osszes arbevétel 3430053 1 348 950

A megsziing tevékenységbol szarmazo arbevétel teljes egészében Magyarorszagrol szarmazik.

2020. december

2021. szeptember

adatok ezer forintban 31-én végz6do 6-an végz6do
idoszakra idészakra

Uzleti tevékenységbdl szdrmazé nettd pénzaramlas -153 995 504 016
Befektetési tevékenységbdl szarmazé nettd pénzaramlas 424 517 -523 694
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé nettd pénzaramlas -550 000 50 000
M.f.:gszunro tevékenységbol szarmazo6 pénzeszkozok novekedése (+) / 279 478 30 322
csokkenése (-)

6.3. A leanyvallalat értékesitésének bemutatisa

Az eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értéke az eladas idopontjaban:
adatok ezer forintban 2021.09.06
Immaterialis javak 19
Targyi eszk6zok (ideértve az Eszkdzhasznalati jogot) 1077
Befektetett eszk6zok dsszesen 1096
Készletek 90 399
Vevoi kovetelések 363 538
Rovid lejarata adott kdlesonok 1684 694
Egyéb kovetelések és Aktiv idobeli elhatarolasok 3094 408
Pénz-és pénzeszkdz egyenértékesek 75 286
Tényleges adokdvetelés 23 945

‘ Forgéeszkozok osszesen 5332 270 ‘
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 30 000

‘ Hosszi lejaratu kotelezettségek dsszesen 30 000 ‘
Rovid lejarata kdlesonok 50 000
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (Szallitok) 1357988
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek és Passziv idébeli elhatarolasok 57 093
Rovid lejarath szerz6déses kotelezettségek 3351928

‘ Rovid lejarata kotelezettségek osszesen 4817 009 ‘

| ELADOTT NETTO ESZKOZERTEK 486 357 |
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Az eladashoz kapcsolodd informaciokat, és az eladason elért eredmény levezetését az alabbi tablazat
tartalmazza:

adatok ezer forintban 2021

Kapott ellenérték

- Készpénzben kapott ellenérték 285 000

Teljes kapott ellenérték 285 000

Eladott nettd eszkozérték (konyv szerinti) -486 357

Nem ellendrzé érdekeltség 181 079
‘ Leanyvallalat eladasanak vesztesége -20 278

7. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

7.1. Kapecsolt vallalkozasok

A Csoport a kdvetkezo vallalkozasokat azonositotta kapcsolt feleknek:

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

e Nem iranyit6 érdekeltségek: azon vallalkozasok, amelyek olyan lednyvallalatok nem kontrollalo
érdekeltségei, amelyekben a Csoport nem rendelkezik 100%-os tulajdoni hanyaddal, de azok a Csoport
iranyitasa alatt allnak.

o Egyéb kapcsolt vallalkozasok: azon vallalkozasok, amely a Csoport feletti végso ellendrzést gyakorlo
felek iranyitasa alatt allnak.

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

7.1.1. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nyujtasa

adatok ezer forintban 2020 2021

Tarsult és kozos vezetési vallalkozasok 5425 853 2158 163
Nem iranyito érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 46 440
Osszesen 5425 823 2 204 603

A DakotaEpitd Kft. 2020-ban és 2021-ben is épiiletépitési projektek szervezése kapcesan nytjtott szolgaltatast
a Sundell Estate Nyrt-nek, amely ekkor tarsult vallalkozas volt. A realizalt arbevétel és kapcsolddo koltségek
a megsziing tevékenység részeként keriiltek bemutatasra a 6. megjegyzésben. A DakotaEpité Kft. a
szolgaltatds nyujtasan mindkét idészakban kdzbensd eredményt realizalt, amely kiszlirésre keriilt a tarsult
vallalkozas értékébol, valamint a megszing tevékenység arbevételeibol és raforditasaibol is.

Ezen feliil 2021-ben a GOPD Nyrt. a management szolgaltatasokat is nyujtott a Sundell csoportnak koltség
alapon. A felek a szokasos piaci ar elvének szem el6tt tartasaval a Vezetési Tanacsadok Magyarorszagi
Szovetsége altal készitett 2021. évi felmérés szerint, az 1-15 f0s tanacsado vallalkozasok atlagos napidijanak
szokdésos piaci savjabol indultak ki a dijazas megallapitasanal. Figyelemmel az ingatlanberuhazasokra jellemzo
magas befektetési kockazatra és a hossza tdva megtériilésre, a felek egyetértenek abban, hogy a dijazasnak a
szokasos piaci tartomany felsé értékét kell kozelitenie.

Az egyéb kapcsolt vallalkozasoknak nyujtott szolgaltatasok megbizasi dijat takarnak.
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7.1.2. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2020 2021

Tarsult és kozos vezetésti vallalkozasok 0 0
Nem iranyité érdekeltségek 490 000 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 490 000 0

2020-ban az egyik leanyvallalat telket vasarolt a benne 50%-o0s nem iranyitd érdekeltséggel rendelkezd féltdl.
2021-ben nem tortént termék vagy szolgaltatas beszerzés kapcsolt féltol.

7.1.3. Aruk/szolgaltatasok értékesitésébil és beszerzésébol szairmazo év végi egyenlegek

Kotelezettségek kapcsolt felekkel szemben (adatok ezer forintban) 2020 2021

Tarsult és kozos vezetésii vallalkozasok 0 0
Nem iranyité érdekeltségek 0 4212 201
Egyéb kapcsolt vallalkozas 0 0
Osszesen 0 0

2020. december 31-én aruk és szolgaltatasok beszerzésébdl nincs nyitott kotelezettség kapcesolt féllel szemben,
mig a 2021. december 31-én nem iranyit6 érdekeltségekkel szemben fennallo kotelezettségek ingatlanvasarlas
elolegét takarjak.

Aruk és szolgaltatasok értékesitésébol kapesolt féllel szemben sem 2020. december 31-én, sem pedig 2021.
december 31-én nem volt nyitott kovetelés.

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

Kapcsolt felektél kapott kolesonok (adatok ezer forintban) 2020.12.31 2021.12.31
Tarsult és kdzos vezetésii vallalkozasok 86 700 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 0 0
Egyéb kapcsolt vallalkozas 807 900

Osszesen 894 600

A Csoportnak 2020. december 31-én egy tarsult vallalkozastol kapott kdlcsone van, valamint egy masik tarsult
vallalkozas a vele szemben fennallo tagi kolcson kotelezettségénél tulfizetésbe esett.

Emellett az egyéb kapcsolt vallalkozasoktol kapott kolesonok 2020. december 31-i egyenlege a GOPD altal
kibocsatott vallalati kotvény azon részét mutatjak, amelyet a végso ellendrzést gyakorlo fél érdekeltségi korébe
tartozo egyik cég vasarolt meg. Ehhez a kotvénykotelezettséghez a kapesolt fél iranyaba 2020-ban 32 839 eFt
kamat is kapcsolodik.

A 2021-es év soran a kapcsolt fél a nala 1év6 kotvényeket értékesitette, amelyek igy csoporton beliilre kertiltek,
ennek kovetkeztében mind a kotvénykdvetelés, mind pedig a kotvénykotelezettség kiszlirésre keriilt. A
kapcsolt félnél tartott kotvénykotelezettséghez a kapcsolt fél iranyaba 2021-ben még 14 161 eFt kamat
kapcsolodik.

Kapcsolt feleknek adott kolesonok (adatok ezer forintban) 2020.12.31 2021.12.31

Tarsult és kdzos vezetési vallalkozasok 227 000 0
Nem iranyit6 érdekeltségek 670 000 641 000
Egyéb kapcsolt vallalkozas 100 000 0
Osszesen 997 000 641 000

A tablazatban bemutatott egyenlegek tarsult vallalkozasoktol, nem iranyitd érdekeltségektol és a végsd
ellenérzést gyakorld fél érdekeltségi korébe tartozd cégektdl kapott kolesonok. A kdlesondk kamatmentesek
¢s éven beliili lejarattal rendelkeznek.
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7.1.5. Egyéb kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

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

7.2.  Kulcspozicioban 1évo vezetékkel és tulajdonosokkal folytatott tranzakcidok
A Csoport kulcspozicidban 1év6 vezetdként a GOPD Csoport Igazgatosagi tagjait azonositotta.
7.2.1. Adott kdlesonok

A Csoport sem a kulcspozicidoban 1évd vezetdknek, sem pedig a tulajdonosoknak nem folyoésitott kolcsont a
2020. december 31-én és a 2021. december 31-én végzodo tizleti évben.

7.2.2. Kapott kolcsonok

adatok ezer forintban Tulajdonosok
Nyito egyenleg 2020.01.01-jén 0
Koleson torlesztés 0
Kolcson nyujtas 311
Kamat 0
Zaro6 egyenleg 2020.12.31-én 311
Ko6lcson torlesztés -311
K&lcson nyujtas 19
Kamat 0
| Z4r6 egyenleg 2021.12.31-én 19|

A Csoport nem kapott kdlesont kulespozicioban 1évo vezetoktdl a 2020. december 31-én és a 2021. december
31-én végz6do lizleti évben.

7.2.3. Termékek értékesitése és szolgaltatasok nytjtasa

A kulcspozicidban 1évé vezetdk iranyaba egyik bemutatott idészakban sem tortént termékértékesités, vagy
szolgaltatas nyujtas.

7.2.4. Termékek és szolgaltatasok beszerzése

adatok ezer forintban 2020 2021
Kulcspozicioban 1évo vezeto altal ellenérzott tarsasag 47 413 54 480
Osszesen 47 413 54 480

Az Igazgatosag egyik tagja altal ellendrzott tarsasag mindkét iddszakban iizletviteli szolgaltatasokat nyujtott a
Csoport felé.
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7.3. Kulcspozicioban 1évé vezetok javadalmazasa

Megnevezés (adatok ezer forintban) 2020 2021

Tiszteletdij 3623 3600
Jarulékok 1839 1818
Osszesen 5 462 5418

Az GOPD Csoport kulcspozicidban 1év6 tagjai, azaz az Igazgatdsagi tagok, kizardlag tiszteletdijban
részesiiltek a 2020. december 31-én és a 2021. december 31-én végzddo iizleti évben.

8. Pénziigyi kockazatkezelés

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

8.1.  Pénziigyi kockazatkezelési politika

A Csoport tevékenysége kiilonféle pénziigyi kockazatoknak van kitéve: ugymint piaci kockazat
(kiilonosképpen a cash flow és kamatlab kockazat, arfolyamkockazat), likviditasi és hitelezési kockazat. A
Csoport atfogo kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara 6sszpontosit €s annak a
Csoport pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatast igyekszik minimalizalni. A Csoport
menedzsmentje a féléves jelentés és a konszolidalt éves beszamold eldkészitése soran vizsgalja feliil a
kockazatkezelési eljarasokat az egyes kockazatok tekintetében.

8.1.1. Piaci kockazat

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

A Csoport kozzéteszi azon piaci kockdzatok minden egyes tipusanak érzékenységvizsgalatat, amelyeknek a
Csoport a beszamolasi idészak végén ki van téve, bemutatva, hogy a relevans kockazati valtozonak az adott
beszamolasi idoszak végén észszerlien lehetséges valtozasai hogyan befolyasoltak volna az eredményt,
valamint 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. Mivel a kibocsatott kdtvények fix kamatozastiak, igy a Csoport nincs kitéve jelentOs
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 devizadrfolyamok valtozésai miatt, mivel bevételei és koltségei
tulnyomo része és az adossagszolgalat is forintban denominaltak.

8.1.2. Likviditasi kockazat

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

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

Az alabbi tabla bemutatja a Csoport pénziigyi forrasait lejarat szerint csoportositva, szerzodéses, nem

diszkontalt kifizetések alapjan.

adatok ezer forintban

1 és 12 honap

1 és 2 év kozott

2 és 5 év kozott

5 éven tul

2020. januar 1. kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejaratt kdlesonok és hitelek 0 0 0 0
Egyéb hosszu lejarata

kotelezettségek 0 0 0 0
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 0 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 363 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 1019

és Passziv id6beli elhatarolasok

Tényleges adokdtelezettség 302 0 0 0
Osszesen 1684 0 0 0
adatok ezer forintban 1és12hénap  1és2évkozitt 2 és 5 év kozott 5 éven til
2020. december 31 kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszu lejarata kolesondk és hitelek 0 0 2 320000 0
Egyéb hosszu lejarata

kotelezettségek 0 aLerr 0 0
Rovid lejaratt kolesondk és hitelek 85311 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgéltatasbol (Szallitok) 330574 15989 436 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

¢és Passziv id6beli elhatarolasok 1529713 0 0

Tényleges adokdtelezettség 346 0 0 0
Osszesen 1945 944 57 666 2 320 436 0
adatok ezer forintban 1 és 12 honap 1és 2 év kozott 2 és 5 év kozott 5 éven tul
2021. december 31 kozott esedékes esedékes esedékes esedékes
Hosszl lejarata kolesonok és hitelek 830 500 830 500 6 784 250 19934 750
Egy¢b hosszu lejdratd 0 66 890 204 632 243 763
kotelezettségek

Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 447 019 0 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és

szolgaltatasbol (Szallitok) 74615 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

és Passziv idébeli elhatarolasok 689 904 24002 0 0
Tényleges adokdotelezettség 3819 0 0 0
Osszesen 2 045 857 921 392 6 988 882 20178 513

8.1.3. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockézat annak a kockézata, hogy a Csoport veszteséget szenved abbol fakadoan, 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 €s hiien tiikrozi a hitelezési kockazatot. A vevok vizsgalata alapjan a hitelezési

kockazat minimalis.

63



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2021. december 31-én végz6do iizleti évre

8.2.  Pénziigyi tevékenységbol eredo kotelezettség valtozasok

Hosszi lejarata

Egyéb hosszi

Rovid lejarata

kolcsonok és lejarata kolesonok és Osszesen
adatok ezer forintban hitelek kotelezettségek hitelek
Nyité érték - 2020. januar 1. 0 0 0 0
Pénzaramok 2 000 000 0 -469 689 1530311
Kamat 96 800 0 0 96 800
Leanyvallalat megszerzése 0 52716 485 000 537 716
Egyéb 0 -11 039 70 000 58 961
Zar6 érték - 2020. december 31. 2 096 800 41 677 85 311 2223788
Pénzaramok 3385016 0 166 689 3551 705
Kamat 124 624 -2 678 0 121 946
Leanyvallalat megszerzése 14 111 036 0 245 000 14 356 036
Leanyvallalat értékesitése 0 -30 000 -50 000 -80 000
Kotvényhez kapesolodo -584 245 517 963 0 -66 282
prémiumérték
Egyéb 0 11677 19 -11 658
‘ Z4r6 érték - 2021. december 31. 19 133 231 515 285 447 019 20 095 535

8.3. Toke kezelése

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

Tokeattételi mutato

A Csoport az idegen és sajat toke aranyaként vizsgalja a tOkeattételt, amely a hosszu lejarata kotvény
kotelezettségek és a sajat toke hanyadosaként definialt.

2020.12.31
34,65%

2021.12.31
79,39%

Megnevezés
Tokeattételi mutatd (Idegen és
sajat toke aranya)

Képlet
Hosszu lejarata kotvény
kotelezettségek/ Sajat toke

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

A célkitlizés teljesitése érdekében a féléves jelentést, illetve a konszolidalt éves beszamoldt megel6zden
késziilé dontéstamogatd anyag alapjan a vezetdség dont, hogy:

e nem hajt végre 1épést;

o sajat tokét emel tékebevonassal;

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

64



GOPD Nyrt.
IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2021. december 31-én végz6do iizleti évre

9. Az IFRS elso alkalmazasa

Az IFRS 1 4 nemzetkézi pénziigyi beszamolasi standardok elsé alkalmazasa standard megkoveteli a korabbi
szdmviteli szabalyozas (a Csoport esetében a magyar szamviteli torvény) és az IFRS-ek kozotti egyeztetést a
sajat toke és a teljes atfogd jovedelem tekintetében. Ezen egyeztetések részét képezik a standard altal eldirt, az
IFRS-re valo atallas magyardzatara vonatkozo altalanos kovetelményeknek. A kdvetkezd bekezdésekben
bemutatésra keriil, hogy a magyar szamviteli standardokrol az IFRS-ekre valo attérés hogyan befolyasolta a
Csoport vagyoni helyzetét, jovedelmezOségét és pénzaramait.

9.1. Magyar szamvitel és IFRS szerinti sajat toke egyeztetése

Az IFRS-ekkel 6sszhangban 1év6 és a magyar szamviteli torvény szerinti sajat toke egyeztetése az IFRS-ekre
valo attérés idépontjara, 2020. januar 1-jére keriil bemutatasra, valamint annak a legutobbi iddszaknak a
végére, amelyet a Csoport legfrissebb, a magyar szamviteli torvény szerint készitett konszolidalt éves
beszamolojaban szerepeltetett, azaz 2020. december 31-ére.

Magya-
adatok ezer Ft-ban rézgzok 2020.01.01 2020.12.31
‘ Szamviteli torvény szerinti sajat toke 21432 6 098 011
IFRS modositasok [1] -9 495 5613
Konszolidacios modszertan eltérésébdl fakado kiilonbozetek [2] 0 -71 661
Leanyvallalatok felvasarlasan keletkezett negativ iizleti vagy cégerték [2a] 0 0
Leanyvallalat kikeriilésén elszamolt konszolidalt szintii eredmény [2b] 0 0
Tarsult és leanyvallalat kozotti kézbenso eredmény [2¢] 0 -84 405
Tarsultak értékelése [2d] 0 241914
Eltérd konszolidacios kor miatti kiilonbozet [2e] 0 -229 170
Egyéb 0 19 785
IFRS szerinti sajat toke 11 937 6 051 748

A sajat tOke levezetésére vonatkozd megjegyzések 9.2. megjegyzésben talalhatok, a teljes atfogd jovedelem
levezetésére vonatkozo megjegyzésekkel egyiitt.

9.2. Magyar szamvitel és IFRS szerinti teljes atfogo jovedelmének

A Csoport a magyar szamviteli torvény szerint készitett legfrissebb konszolidalt éves beszdmoldja a 2020.
december 31-el végz6dé tizleti évre késziilt, igy a teljes atfogo jovedelem egyeztetése erre az iddszakra tortént.
Az teljes atfogd jovedelem egyeztetésnek kiinduldopontja a magyar szamviteli szabalyok szerinti targyévi
eredmény, mivel a Csoport nem mutat be teljes atfogd jovedelmet a magyar szamviteli szabalyok szerint.

Magya-

adatok ezer Ft-ban razatok 2020
Targyévi eredmény szamviteli torvény szerint 649 920
IFRS modositasok [1] 15435
Konszolidacios modszertan eltérésébdl fakado kiilonbozetek [2] 4562 613
Leanyvallalatok felvasarlasan keletkezett negativ iizleti vagy cégeérték [24] 1488 841
Lednyvallalat kikeriilésén elszamolt konszoliddlt szintii eredmény [2b] -89 361
Tarsult és leanyvallalat kozotti kozbensd eredmény [2c] -84 405
Tarsultak értékelése [2d] 3259571
Eltérd konszoliddcios kor miatti kiilonbozet [2¢] -12 033
Egyéb 35 876
Teljes atfogé eredmény IFRS szerint 5263 844
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[1] IFRS médositasok

Az IFRS els6 alkalmazasat megelézéen a Csoport €lt a magyar szamviteli torvény adta lehetdséggel
¢s aktivalta az alapitas-atszervezéshez kapcsolddd koltségeit, azonban az IAS 38 alapjan ezen a
koltségek aktivalasara nincs lehetdség.

Az IFRS elsé alkalmazasat megel6z6en a magyar szamviteli torvény szerint a Csoport nem jelenitett
meg kimutatdsaiban halasztott nyereségadobol fakado eszkozoket és kotelezettségeket. Az IFRS
alkalmazasanak egyik kdvetkezménye, hogy az 4tmeneti kiilonbozetekre vonatkozdan halasztott adod
kotelezettség/eszkoz keriilt felvételre az IFRS konszolidalt pénziigyi kimutatasokba.

Az IFRS els6 alkalmazasat megel6z6en a Csoport a 2020-ban kibocsatott kotvényeket a magyar
szamvitel szerint értékelte, azonban az IFRS 9 el6irasai alapjan azokat amortizalt bekeriilési értéken
sziikséges értékelni.

[2] A magyar szamviteli torvény és az IFRS konszolidaciora vonatkozd eldirasai kozott fennallo
eltérések miatt az alabbi kiilonbozetek meriiltek fel a targyévi teljes atfogo jovedelemben:

[2a] Az eltérd konszolidacios modszertan miatt a leanyvallalatok felvasarlasahoz kapcsolodo negativ
lizleti vagy cégérték elszamolasa eltér az IFRS szerinti és a magyar szamvitel szerint.

[2b] Az eltér6 konszolidacios modszertan miatt az eladott leany- és tarsult vallalkozasok HAS és IFRS
szerinti nett6 eszkdzallomanya, valamint az értékesitésiikon realizalt eredmény Osszege eltér a magyar
szdmviteli szabalyok szerint elszamolt eredménytol.

[2c] Az eltéré konszolidaciés modszertan miatt a magyar konszolidalt beszamoloban nem keriilt
kiszlirésre az egyik lednyvallalat és tarsult vallalkozas kozotti tranzakcids realizalt kozbensd
eredmény.

[2d] A tarsult véllalkozdsok az IFRS szabdlyai alapjan tdkemoddszerrel keriilnek értékelésre, amely
kiilonbozetet general a magyar szamviteli szabalyok alapjan elszamolt értékiikh6z képest.

Az itt bemutatott kiilonbdzeten beliil jelenik meg az hatas is, hogy a 2000. évi C. torvény (Sztv.)
szerinti jelentds Osszegl hiba feltardsara keriilt sor a Csoport altal 2021. prilis 21. napjan kozzétett, a
2020. iizleti évre vonatkozo éves jelentés részét képezo konszolidalt éves beszamolo vonatkozasaban.
Az emlitett hiba oka az, hogy a Csoport az érintett id6szakban a tarsult vallalkozasanak szamitod
SunDell Estate Nyrt-ben meglévo részesedését az emlitett konszolidalt kimutatasok dsszeallitasa soran
piaci aron, a kibocsatott torzsrészvények t6zsdei arfolyaman vette figyelembe. A GOPD Nyrt-nek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasaiban a tarsult vallalkozasanak szamito Tarsasagban (SunDell Estate
Nyrt.) fennallo részesedését a Sztv. 130. § (1) bekezdésében foglaltak szerint kellett volna
nyilvantartania. A hiba javitadsanak hatasara a Csoport konszolidalt sajat tokéje Osszességében 2020.
december 31-ével 1.501.645 eFt-tal csokkent — az értékhelyesbités kivezetésébdl adodoan 2.549.250
eFt-tal csokkent, mig a tarsult vallalkozasbol jar6 eredmény elszamolasanak koszonhetéen a 2020. évi
adozott eredmény 1.047.605 eFt-tal nott. A fennmarado eltérés a Sztv. és IFRS szerinti eltérd
elszamolasbol adodik —az IFRS szabélyai szerint a tarsult és kdzos vezetésii vallalatok megszerzésekor
a fizetett ellenértékben 1év0 negativ lizleti vagy cégértéket eredményben el kell szamolni, mig az Sztv.
szerint készitett beszamoloban ez nem volt kdvetelmény.

[2e] A magyar konszolidalt beszamoloban a Lagoune Invest Kft. 2020.12.31-én még, mint
leanyvallalat keriilt konszolidalasra, azonban az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok standard
szerinti kontroll definicio alapjan 2020.12.31-én a Csoport nem tartja ellenérzése alatt a Lagoune
Invest Kft-t, csak jelentds befolyasa van afolott, igy az tarsult vallalkozasként tokemodszerrel
értékelendd.

Magyar szamvitel és IFRS szerinti cash-flow kozti kiilonbségek levezetése

A Csoport az alabbiakban bemutatja a f6 cash flow kategoriainak (mitkodési, befektetési és finanszirozasi)
magyar szamviteli torvény szerinti s IFRS-ek szerinti egyeztetését a 2020. december 31-el végz6do iddszakra
vonatkozdan.
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Magya- Miikodési Befektetési Finanszirozasi

adatok ezer Ft-ban razatok cash-flow cash-flow cash-flow Osszesen
Mag;:ar szamviteli torvény szerinti .35 747 -4 895 658 4982 353 50 948
pénzaramok

Kiilonbozet [1] -292 810 3 740 655 -3 452 042 -4 197
IFRS szerinti pénzaramok -328 557 -1 155 003 1530311 46 751

[1] A Csoport magyar szamvitel és IFRS szerinti cash-flowja az eltér6 konszolidacios kor, a leanyvallalatok
bekeriilésének eltérd kezelése €s a tarsult vallalkozasok eltérd kezelése miatt kiilonbozik.

10. Egyéb kiegészito informaciok

10.1. Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivilli kotelezettségek nem szerepelnek a pénziigyi kimutatdsokban, hanem a kiegészitd
mellékletben keriilnek bemutatésra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye
minimalis. A mérlegen kiviili kvetelések nem szerepelnek a pénziigyi kimutatasokban, azonban amennyiben
gazdasagi hasznok bearamlasa valoszinisithetd, a kiegészité mellékletben bemutatasra keriilnek.

GOPD Nyrt. és Copa Carpa Kft.

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

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

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

e 4400 000 eFt toke és jarulékai erejéig a Meghlyn Kft. 6vadékot alapitott a Bank javara a tulajdonaban
1év6 Sundell Estate Nyrt. alaptokéjének 10,46%-at megtestesité dsszesen 125 000 db részvényen.

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

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

A fent felsorolt biztositékok egyetemlegesen szolgalnak biztositékul a Bank javara.

Az MKB Bank Nyrt., mint értékpapirszamla-vezet6 a szerz6dés megkotését kvetden a fent leirt ovadéki célra
zarolta a megnevezett Sundell Estate Nyrt. részesedéseket. Ezt kovetden az MKB Bank Nyrt. a GOPD Nyrt.,
Copa Carpa Kft. és Meghlyn Kft. részvényeket érinté rendelkezéseit csak az MFB Bank el6zetes irasbeli
jovahagyasaval, mig az MFB Bank rendelkezéseit a GOPD Nyrt., Copa Carpa Kft. és Meqghlyn Kft.
jovahagyasa nélkiil is teljesiti.

Sundell Nyrt.
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A Csoport tagjai koziil a Sundell Nyrt. a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan a kotelezettségvallalasként elismert
80 000 eFt ovadék osszegét a Rakos-patak rekreaciora, mely a Paskal Garden és Paskal Rose Lakoparkok altal

kortil hatarolt teriileteken fog megvalosulni.

10.2. Szegmens informaciok

A Csoport az IFRS 8 Miikodési szegmensek standard elbirasai alapjan az alabbi szegmenseket azonositotta

2020. december 31-én végz6d6 idészakban:

e Epiiletépitési projektszervezés: A Csoport az épiiletépitési projektek szervezésével foglalkozod
DakotaEpitd Kft. kiilon szegmensként azonositotta 2020. december 31-én végzddd iizleti érvre

vonatkozodan.

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

lennének.
Epiiletépitési ] Szegmensek

2020 pro?ektszgrvezés Egyeb Ogszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 3430053 0 3430053
Egyéb bevételek 11 062 2 269 584 2 280 646
Anyagkoltségek -902 238 0 -902 238
Igénybe vett szolgaltatasok értéke -2 563 752 -83 196 -2 646 948
Eladott aruk beszerzési értéke -24 007 0 -24 007
Egyéb szolgaltatasok értéke -13 433 -8 119 -21 552
Személyi jellegti raforditasok -1501 -15 658 -17 159
Ertékcsokkenési és amortizacié leiras -313 0 -313
Egyéb raforditasok -691 -3 -694
villlkorisol redményéb valo résscsedés 0 3250571 3250571

| Szegmens profit -64 820 5422 179 5357 359 |
Pénziigyi miiveletek bevételei 16 721 12 338 29 059
Pénziigyi mtiveletek raforditasai -2 865 -98 149 -101 014
| Adézis elétti eredmény 50 964 5 336 368 5 285 404 |

Ebbdl folytatodo tevékenység 0 5 336 368 5336 368
Ebbol megsziind tevékenység -50 964 0 -50 964

Eszkozok - 2020.12.31 Epiletépitési Egyéb Szegmens

projektszervezés Osszesen
Készletek 29 507 490 675 520 182
Targyi eszk6zok 1313 0 1313
Tékemodszerrel értékelt részesedések 0 7062 020 7062 020
Egyéb eszkozok 2129638 525 017 2 654 655
Szegmens Eszkozok 2 160 458 8077 712 10 238 170

Kotelezettségek - 2020.12.31 EPﬁletépitéSi, Egyéb S;egmens

projektszervezés Osszesen
E(iii’zr?yiﬁr;z tkizl)csonok és hitelek (ideértve a 0 2 096 800 2 096 800
Rovid lejarata kdlesondk és hitelek 0 85311 85311
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Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 41677 41 677
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 1953 896 8738 1962 634
Szegmens Kotelezettségek 1 953 896 2 232526 4186 422

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

2021. december 31-én végz6d6 idészakban:

Epiiletépitési projektszervezés: A Csoport az épiiletépitési projektek szervezésével foglalkozod
DakotaEpitd Kft. kiilon szegmensként azonositotta 2021. december 31-én végzddd iizleti érvre
vonatkozoan.

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

Ingatlan bérbeadds: A Sundell Estate Nyrt és leanyvallalatainak megszerzését kdvetden a Mystery
Hotel lizingbe adasat és a Dessewffy irodahaz egyéb tarsasagoknak torténé bérbeadasat is kiilon
szegmensként azonositotta.

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

lennének.

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

A Csoport 2021 szeptemberében teljes egészében értékesitette az Epiiletépitése projektszervezés szegmensét
(DakotaEpit6 Kft.), igy a Csoport konszolidalt beszamolojaban 2021 végén mér nem szerepelnek ehhez a
szegmenshez kapcsolodo eszk6zok és kotelezettségek. Az értékesités idépontjaig felmeriilt eredmény azonban
tovabbra is kiilon szegmensként jelenik meg a szegmens jelentés eredménykimutatashoz kapcsolodo részében.

Lakoparkok

2021 felesstisel et BEve  Gesen
értékesitése

Ertékesités nett6 arbevétele 291 156 1 348 950 299 806 1939912
Egyéb bevételek 0 282 3840239 3840521
Anyagkoltségek 0 -256 494 0 -256 494
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 0 -1225 274 -110 042 -1 335 316
Eladott aruk beszerzési értéke -291 156 -1 146 -291 156 -583 458
Egyéb szolgaltatasok értéke 0 -9 493 -19 702 -29 195
Személyi jellegii raforditasok 0 -2 856 -19 777 -22 633
Ertékcesokkenési és amortizacio leiras 0 -243 0 -243
Egyéb raforditasok 0 -13 393 -21 012 -34 405
Tokemodszerrel értékelt tarsult és k6zos
vezetésl vallalkozasok eredményébdl 0 0 2 548 627 2 548 627
valé részesedés
Szegmens profit 0 -159 667 6 226 983 6 067 316
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 12 333 0 12 333
Pénziligyi miiveletek raforditasai 0 -17 -64 961 -64 978
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‘ Adézas el6tti eredmény 0 -147 351 6 162 022 6014 671
Ebbdl folytatodo tevékenység 0 0 6 162 022 6 162 022
Ebbol megsziind tevékenység 0 -147 351 0 -147 351

Laképarkok Ingatlan Szegmens
Eszkozok - 2021.12.31 fejlesztése/ ngatian Egyéb 264
T bérbeadas Osszesen
értékesitése
Befektetési céli ingatlanok 0 7 836 468 0 7 836 468
Fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0
Készletek 39 406 451 1158 618 460 40 026 069
Targyi eszk6zok 1196 0 600 1796
Tokemodszerrel értékelt részesedések 0 0 1329534 1329534
Egyéb eszkozok 7 144 468 736 619 2592573 10 473 660
Szegmens Eszkozok 46 552 115 8 574 245 4541 167 59 667 527
Laképarkok Ingatlan Szegmens
Kotelezettségek - 2021.12.31 fejlesztése/ . g . Egyéb 2€0
L rg bérbeadas Osszesen
értékesitése
Hf)SS;u le]arat}l kplcsonok és hitelek (ideértve a 14 111 036 0 5022 195 19 133 231
kotvénytartozast is)
Rovid lejarata kolesondk és hitelek 0 245 000 202 019 447 019
Egyéb hosszt lejarata kotelezettségek 121 254 23 756 515 285 660 295
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 14 371 351 828 225 126 305 15 325 881
Szegmens Kotelezettségek 28 603 641 1096 981 5 865 804 35 566 426

10.3. Beszamolasi idészak utani események

2022. januar 13. napjan Budapest Févaros Onkormanyzata, mint elado és a GOPD Nyrt., mint vevd altal 2021.
november 5. napjan a Budapest II. keriilet, belteriilet 10914 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott, természetben
1021 Budapest, Budakeszi Gt 65-67. szam alatt talalhato, miiemléki védelem alatt all6 ingatlan adasvétele
targyaban megkotott szerzodés 2022. januar 3. napjan hatalyba 1épett.

A Csoport egyik leanyvallalata, a Bryce 42 Invest Kft., mint vev6 2022. januar 13. napjan ingatlan-adasvételi
szerz6dést kotott a PiuEpitd Kft-vel, mint eladoval a Balatonfoldvar, belteriilet 1555/13 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, 1 ha 0048 m2 alapteriileti, kivett épitési teriilet megnevezésii ingatlan adasvétele targyaban.

A Sundell Estate Nyrt. 2022. februar 4-én elfogadta a Hiventures Kockazati T6kealap-kezel6 Zrt. és az MFB
Invest Befektetési és Vagyonkezeld Zrt. altal kozdsen tett indikativ befektetési ajanlatot. Ennek értelmében —
az abban rogzitettek szerinti, tervezett befektetés részleteinek kidolgozasat célzé jovobeli targyalasok
sikerétdl, valamint a Hiventures Zrt. és az MFB Invest Zrt. altal a tervezett befektetésrol hozott végleges dontés
tartalmatol fiiggden — a Hiventures Zrt. altal kezelt MFB Vallalati Beruhazasi és Tranzakcidés Magant6kealap
¢s az MFB Invest Zrt. Sundell Estate Nyrt-t érintd tervezett befektetésére a Sundell Estate Nyrt. altal
tajékoztatd kozzétételére vonatkozo kotelezettség ala nem eso, zartkorii forgalomba hozatal Gtjan kibocsatott
torzsrészvények jegyzése utjan keriilhet sor.

A Sundell Estate Nyrt. az alaptokéjének 10 torzsrészvények zartkorli forgalomba hozatalaval torténd
felemeléséhez kapcsoldddan 2022. februar 18-an kdzgytilést hivott 6ssze 2022. marcius 21-i datummal.

A Sundell Estate Nyrt. a 2022. februar 18. napjan megkotott tézsdén kiviili tigylet keretében 59 000 db, azaz
Otvenkilencezer darab torzsrészvényt értékesitett. A fentiek szerinti tigyletet kévetéen a Sundell Estate Nyrt.
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altal tulajdonolt sajat részvények 6sszmennyisége: 56 000 db, azaz 6tvenhatezer darab. Ezt kdvetden, a Sundell
Estate Nyrt. 2022. februar 21. napjan megkdotott tézsdén kiviili tigylet keretében az dsszesen 56 000 db, azaz
Otvenhatezer darab torzsrészvényét értékesitette. Ezt kovetden a Sundell Estate Nyrt. altal tulajdonolt sajat
részvények 6sszmennyisége 0 db, azaz nulla darab. A Sundell Estate Nyrt. altal tulajdonolt sajat részvények
Ossznévértékének az alaptdkéhez viszonyitott aranya: 0,00%. A Csoport Sundell Estate Nyrt.-ben 1évo
gazdasagi tulajdona a fenti két tranzakcié okan 63,66%-r6l 57,53%-ra valtozott.

A Budapesti Ertéktézsde Zrt. a 21/XBond/2022. szamu hatérozataval regisztralta a GOPD Nyrt. altal
HU0000361076 ISIN azonosito alatt kibocsatott 110 db, azaz egyszaztiz darab, darabonként 50.000.000,- Ft,
azaz Otvenmillio forint névértékii, GOPD 2031/A Kotvény elnevezésil, névre szolo, dematerializalt kotvényt
az XBond elnevezési multilateralis kereskedési rendszer értékpapirlistajan. A kotvények elsd kereskedési
napja: 2022. marcius 11.

A GOPD Nyrt. 2022. marcius 24. napjan eladasi jogokat alapité megallapodasokat kotott, amelyek alapjan az
emlitett jogok jogosultja a 2022. szeptember 26. napjatol 2022. szeptember 30. napjaig terjedd idGtartamon
beliil egyoldalu nyilatkozattal dsszesen 14 591 db, azaz tizennégyezer-6tszazkilencvenegy darab, a SunDell
Estate Nyrt. altal HU0000173752 ISIN azonosito alatt kibocsatott, darabonként 100,- Ft, azaz egyszaz forint
névértéki, névre sz6lo, dematerializalt torzsrészvényt adhat el a GOPD Nyrt-nek.

A 2022. februarjaban kialakult orosz-ukran konfliktus a Csoport mitkddésére jelenleg nincs kozvetlen hatassal.
A Csoport és alvallalkozoi kore nem volt kitett a Sberbank miikddésének. A Csoport figyelemmel koveti a
gazdasagi kovetkezményeket és ezek figyelembevételével hozza meg a jovére vonatkozo dontéseit.
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