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FIGYELEMFELHIVAS

Jelen Informaciés Dokumentum nem tekinthet6 és nem mindsiil a Tpt. 21. § (1) bekezdése és a Prospektus Rendelet,
valamint az a Prospektus Végrehajtasi Rendelet alapjan elkészitett tajékoztatonak, azt a Feliigyelet nem vizsgalta
meg és nem latta el jovahagydsaval, tovabba a Piacmiikddtetd az Informacios Dokumentum jovahagyasa sordn az
abban foglalt, a Kibocsatora, illetve miikodésére vonatkozd informaciok megfeleld alatamasztottsagat és
pontossagat, illetve teljességét nem vizsgalta, ezzel kapcsolatban kizarolag a Kibocsatot terheli minden jogi
felelosség. Ebbdl a szempontbol a Kdotvényekbe torténd befektetés nagyobb kockazatot képvisel azokhoz az
esetekhez képest, ahol rendelkezésre all a Feliigyelet, mint illetékes feliigyeleti hatosag altal jovahagyott
tajékoztato.

Jelen Informacios Dokumentum az XBond Uzletszabalyzat szerinti informéciés dokumentumnak mindsiil.

A Kotvények Magyarorszagon, a Prospektus Rendelet 2. cikk d) pontjanak megfeleld értékpapirra vonatkozo
nyilvanos ajanlattétel Gitjan a Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés (a) és (c) pontjaval dsszhangban, a BET altal
iizemeltetett Aukcids Kereskedési Rendszeren (MMTS1 kereskedési rendszer) keresztiil lebonyolitott kompetitiv
Aukcios eljaras keretében keriiltek forgalomba hozatalra és kibocsatasra, ezért a Kétvények forgalomba hozatala a
Prospektus Rendelet alapjan mentesiil a tajékoztatd készitési és kozzétételi kotelezettség alol.

Jelen Informaciés Dokumentum tartalméért kizardlag a Kibocsato vallal feleldsséget, ezért a Kibocsatd altal
kibocsatott Kotvények a befektetok szempontjabol kiemelten kockdzatosnak minésiil. A Kotvényekbe befektetni
kivan6 személyeknek sajat maguknak kell felmérniik, hogy alkalmas-e szamukra a Koétvényekbe torténd
befektetés. A kockazati tényezok részletes kifejtése a jelen Informacios Dokumentum 3. fejezetében ("Kockazati
tényezOk és kockazatkezelés’) talalhato és a Kibocsato miikodésének pénziigyi attekintésével kapcsolatos pénziigyi
informaciokat tartalmazé fejezetek tovabbi részleteket tartalmaznak.

A Kotvény nem keriilt és a jovben sem kerill nyilvantartasba vételre az Amerikai Egyesiilt Allamok az
értékpapirokra vonatkozé ajanlattétel kozlésének feltételeivel kapcsolatos szovetségi €s allami szintli szabalyai
szerint, és nem keriil sem kozvetve, sem kozvetleniil felajanlasra, értékesitésre, atruhdzasra vagy tovabbitasra az
Amerikai Egyesiilt Allamokba vagy az Amerikai Egyesiilt Allamokban.

Az OTP Bank Nyrt. sem Forgalmazoként, sem pedig Fizet0 Bankként nem vizsgalta az Informacios
Dokumentumban talalhat6 adatok és informaciok valddisagat, pontossagat, teljességét, helytallo voltat, valamint a
jogszabalyoknak és az egyéb hatdsagi rendelkezéseknek vald megfelelését, tovabba azt, hogy az Informacios
Dokumentumban talalhat6 adatok és informaciok nem félrevezetéek. Ennek megfeleléen az OTP Bank Nyrt. sem
Forgalmazoként, sem Fizet6 Bankként nem vallal semmilyen felelésséget az Informacios Dokumentumban
feltiintetett adatok és informaciok valodisagaért, pontossagaért, teljességéért, helytalldo voltaért, valamint a
jogszabalyoknak és az egyéb hatosagi rendelkezéseknek valdo megfeleléséért, tovabba azért, hogy az Informacios
Dokumentumban talalhat6 adatok és informaciok nem félrevezetbek.

A jelen Informacios Dokumentum nem tekinthet6 a Kibocsato igéretének arra nézve, hogy a jelen Informécios
Dokumentum datumat kovetéen a Kibocsatd tevékenységében nem kovetkezik be valtozas, vagy arra, hogy a
Kibocsatdo pénziigyi helyzetében nem kovetkezik be kedvezdtlen valtozas, tovabba arra, hogy barmely, az
Informacioés Dokumentumban foglalt informacio az Informaciés Dokumentum datumat kdvetden is pontos lesz.

Az Informacios Dokumentumban szerepld stratégiai iranyok a Kibocsatd vezetésének jelenlegi informacidin és
varakozasain alapulnak, és nem biztositott, hogy az adott folyamatok a jovében ténylegesen a mostani
varakozasoknak megfeleléen alakulnak.

A forgalomba hozatal soran a Kibocsaton kiviil senki sem jogosult a Kibocsatora vonatkozé informaciokat vagy
adatokat szolgaltatni. A jelen Informaciés Dokumentumban nem szereplé adatok a Kibocsatotdl szarmazod
megerdsités nélkiil nem tekinthetdk hitelesnek. Az Informacios Dokumentumot olyan személyek, akik erre nem
jogosultak, tizleti ajanlatként nem hasznalhatjak fel.
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A jogosulatlan személytél szarmazo informaciok, illetve az ilyen személy altal a forgalomba hozatallal
kapcsolatosan tett kijelentések nem tekinthetok a Kibocsatd felhatalmazdsan alapulé informacidnak, illetve
kijelentésnek.

A jelen Informaciés Dokumentum, illetve egyéb pénziigyi nyilatkozat nem kivan alapul szolgalni semmilyen
hitelképességi vizsgalatnak vagy értékelésnek. A Befektetonek sajat maganak kell értékelnie a jelen Informacios
Dokumentumban foglalt informacidkat, és az igy lefolytatott vizsgaldodas eredményeképpen kell dontenie a
Kotvényekbe torténd befektetésrol.

A jelen Informacios Dokumentumban nagy kezdébetiivel jelolt, az Informaciés Dokumentum meghatarozott
részében kiilon nem definialt kifejezések a jelen Informaciés Dokumentum 16. fejezetében (Fogalom-
meghatarozasok) meghatarozott jelentéssel birnak.
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1 FELELOS SZEMELYEK ES FELELOSSEGVALLALASI NYILATKOZAT

Az Informéaciés Dokumentumban szereplé informaciokért a Kopaszi Gat Korlatolt Felel0sségli Tarsasag (székhely:
1117 Budapest, Dombovari ut 26. 1. em., nyilvantartja a Fovarosi Torvényszék Cégbirosaga a 01-09-270180
cégjegyzékszamon) vallal felel0sséget.

A Kibocsato kijelenti, hogy a jelen Informacios Dokumentumban szereplé informaciok az elvarhatdo gondossag
mellett, a lehetd legjobb tudasa szerint megfelelnek a tényeknek, és nem mellézik azon tények, koriilmények és
informaciok bemutatasat, amelyek befolyasolhatnak az Informaciés Dokumentumban feltiintetett informaciokbol
levonhato fontos kovetkeztetéseket. A jelen Informaciés Dokumentum a valosagnak megfelelé adatokat és
allitdsokat tartalmazza, illetve nem hallgat el olyan tényeket és informaciokat, amelyek a Kdtvények, valamint a
Kibocsato helyzetének megitélése szempontjabol jelentéséggel birnak.

A Kibocsatot az Informaciés Dokumentum kozzétételétdl szamitott 5 évig terheli a fenti feleldsség, amely

érvényesen nem zarhato ki €s nem korlatozhato.

Budapest, 2022. aprilis 22.

Kopaszi Gat Korlatolt Felelsségii Tarsasag

Képviseli: Dul Zita Képviseli: Fodor Tamas

Beosztas: ligyvezetd Beosztas: ligyvezetd
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3.1

KONYVVIZSGALOK

A Kibocsaté megbizott és cégnyilvantartasba bejegyzett konyvvizsgaloja a legutolso, 2020. pénziigyi évben
az alabbi konyvvizsgalo szervezet:

A megbizott konyvvizsgalé adatai

Konyvvizsgalo: Ernst & Young Konyvvizsgalo Korlatolt Felel6sségli Tarsasag

Konyvvizsgalatért felelés

Bertalan Zsuzsanna

személy:

Anyja neve: Horvéath Zsuzsanna

Lakcim: 1194 Budapest, Hars utca 17.
Kamarai nyilvantartasi szam: 005611

KOCKAZATI TENYEZOK ES KOCKAZATKEZELES

A PIACRA ES AZ IPARAGRA JELLEMZO KOCKAZATOK

3.11

Makrogazdasagi tényezdk

A Kibocsaté tevékenysége és eredményessége kitett a globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve
a magyarorszagi piaci, gazdasagi kornyezet alakuldsanak. A gazdasagi novekedés,
munkanélkiiliség, az orszagkockazat, az inflacio, valamint az allamhaztartasi hiany alakuldsa
alapvetd hatast gyakorol az lizleti kdrnyezetre. A makrogazdasagi kornyezet esetleges kedvezétlen
alakuldsa negativan hathat a Kibocsatdé eredményességére, ¢és ezaltal miikodésének
jovedelmeziségére.

Ilyen, kedvezdtlen makrogazdasagi hatassal jarhat a koronavirus jarvany (COVID-19), tovabba az
arra tekintettel, vagy azzal 0sszefliggésben meghozott nemzetkozi, kormanyzati, hatosagi, vagy
egyéb intézkedések, valamint a piaci folyamatok és fogyasztéi magatartasok ezzel kapcsolatos
valtozasa. A COVID-19 vilagjarvany tovabbra is hatranyos kihatassal van a regiondlis és globalis
gazdasadgokra és a pénzpiacokra, és ez kedvezotleniil érinti Magyarorszagot is. A COVID-19
vilagjarvanyra adott valaszként a vilag tobb mint 80 orszaga reagalt kiilonféle, a COVID-19
vilagjarvany tovabbi terjedésének a megakadalyozasat célzo intézkedésekkel, ideértve egyebek
mellett a vallalkozasok €s az allami intézmények tevékenységét illetve mikddését dtmenetileg
korlatozé intézkedések elrendelését, a nagy tomegek Osszegylilésére alkalmas helyszineknek
(ideértve az iskolakat, a sportlétesitményeket, barokat és éttermeket is) a bezarasat, az onkéntes
otthoni karantén elrendelését, a hatarellendrzéseket, valamint az utazasi és egyéb korlatozasokat is.
Ezen intézkedések globalis és helyi szinten is fennakadasokat okoztak a rendes iizletmenetben,
valamint hatranyos hatassal voltak a globalis ellatasi lancokra, a globalis termelésre, a turizmusra,
a fogyasztoi kiadasokra és az eszkozarakra. A COVID-19 vilagjarvany jelent6s felfordulast okozott
a vilagpiacokon és negativ hatassal volt a globalis és a helyi szintli gazdasagi aktivitasra is. A
kodzponti bankok és monetaris hatdsagok a pénziigyi piacokon jelenleg is folyamatos intervencios
intézkedéseket alkalmaznak, tovabba a nemzeti kormanyok is a nemzeti gazdasagaik Osztonzése
céljabol fiskalis politikai [épéseket jelentettek be. A gazdasdgok felépiilése részben a kormanyok
altal bevezetett korlatozasok feloldasatol, illetve konnyitésétél fiigg, azonban a felépiilés
gyorsasagat tovabbra is szamos bizonytalansag &vezi. A jelen Informéciés Dokumentum
datumanak az id6pontjaban a Kibocsatdé még nem képes a COVID-19 vilagjarvanynak — a
Kibocsato tizleti tevékenységét, pénziigyi helyzetét és a Kibocsaté miikodési tevékenységének az
eredményességét érintd — negativ hatasai pontos felmérésére. A fentick mellett a COVID-19
vilagjarvanynak a Kibocsato iizleti tevékenységére gyakorolt atfogd hatasai tobb pontosan eldre
nem lathatd tényez6tol is fliggenek, ideértve egyebek mellett a COVID-19 vilagjarvany
id6tartamat, stulyossagat, esetleges visszatérését és mértékét, valamint a COVID-19 vilagjarvany
tekintetében meghozott kormanyzati intézkedések atfogo jellegét is.

6
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3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

Nem zarhato ki, hogy a COVID-19 vildgjarvany egy elhuzddo vilaggazdasagi valsdgot vagy
recessziot fog okozni, amely altalaban véve kihathat a magyarorszagi gazdasagra is, valamint azon
orszagok gazdasagaira is, amelyekben a Kibocsatd a tevékenységét végzi.

Szabalyozas

A gazdasagpolitika, ezen keresztiil az inflacid, az arfolyampolitika és a kamatkornyezet alakulasa
erbteljesen befolyasolhatja a Kotvényekbe torténd befektetések megtériilését.

A gyakran valtoz6 magyar jogi szabalyozasi kdrnyezet is kockazatot jelent, a valtozasok jelentds
hatast gyakorolhatnak a Kibocsato6 tizleti tevékenységére.

Technoldgiai kockazatok

A Kibocsatd folyamatosan figyelemmel kiséri az innovativ technoldgiai megoldéasokat,
monitorozza azok fejlodését. A Kibocsato torekszik megfelelni az uj technologiai kihivasoknak,
tovabba az ilyen technologiai fejlodés kovetkeztében megvaltozott piaci, gazdasagi kdrnyezetnek.
Ugyanakkor nem biztositott, hogy a Kibocsatd a jovoben nem szenved el veszteséget vagy nem
keriil versenyhatranyba annak kovetkeztében, hogy az ilyen 0j technoldgiai megoldasokat nem
kell6 idében, vagy megfeleléen adaptalja.

Adobzas

A Kibocsatora vonatkozé jelenlegi adozasi, jarulék- és illetékfizetési szabalyok a jovoében
valtozhatnak, igy kiilondsen nem zarhato ki, hogy a mar meglévo adok mértéke ndvekedhet, illetve
kiilonado keriilhet kivetésre az iparagi szereplOkre, novelve ezzel a Kibocsatd adoterhelését. A
vonatkozé adoszabalyok akar visszahato hatallyal is modosulhatnak, amelyek a Kibocsato
arbevételére és eredményességére is hatassal lehetnek.

Ingatlanpiaci kornyezet

Az ingatlanok &rai mind roévid, mind hosszu tavon ingadozhatnak, amely folyamatokat a
hozamkornyezet, az illetékek, adok, valamint a jogszabalyi kdrnyezet folyamatos valtozasa tovabb
erOsitheti. A hazai ingatlanpiac arainak alakulasara jelentds hatdst gyakorolnak a kiilfoldi
befektetok, akiknek az aktivitasa fokozottan érzékeny a hazai és nemzetkdzi piaci folyamatokra.

A 2020 elején kezd6dott COVID-19 vilagjarvanynak az ingatlanszektorra gyakorolt negativ hatasat
a kiilonbozo valsadgkezelési intézkedések miatt nem lehet egyelore felmérni, az ebbdl eredd
kockazatok is bizonytalan megitéléstieck. A piaci kornyezet esetleges kedvezodtlen alakuldsa, a
bérlok, illetve vevok magatartasa, az esetlegesen felmeriilé fizetési nehézségek mind negativan
hathatnak a Kibocsato teveékenységének jovedelmezdségére, nem zarhatod ki, hogy a jelenlegi
bizonytalan helyzetre tekintettel a Kibocsato ezen hatasok kovetkeztében veszteséget szenved el.

3.2 A KIBOCSATORA JELLEMZO KOCKAZATOK

3.2.1

Bérlok nemfizetési kockazata

Kozvetlen vagy kozvetett modon az ingatlanok (irodahazak) bérbeadasa soran a Kibocsato kitett
az ugyfelek (bérlok) nemfizetésébdl szarmazd kockazatnak. Amennyiben a Kibocsatd valamelyik
jelentés vevoje (bérldje) nem vagy késedelmesen fizet, Ggy az jelentés veszteséget okozhat a
Kibocsatod szamara.
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3.3

3.2.2 Az ingatlanok foldrajzi diverzifikacidjanak hianya

A Kibocsato kozvetlen, illetve kozvetett tulajdonaban all6 ingatlanok, valamint a Kibocsato altal a
BudaPart projekt megvaldsulasi helyszine a fovarosi Lagymanyosi-0bolben talalhato. Ezaltal a
Kibocsato ingatlan portfolioja foldrajzilag kevésbé diverzifikalt.

3.2.3 Ingatlanarak valtozasanak kockazata

Mivel a Kibocsato tevékenységét az ingatlanpiacon fejti ki, nagy mértékben kitett az ingatlanpiaci
folyamatoknak. Az ingatlanpiaci arak és hozamszintek valtozadsa miatt nem zarhat6 ki, hogy a
Kibocsatd kozvetlen vagy kozvetett tulajdonaban allo ingatlanjainak értékesitésére kedvezétlen
piaci kornyezetben, akar veszteség mellett keriil sor. Az ingatlanpiaci arak valtozdsa ezen
tulmenden adott esetben a Loan-to-Value Mutaté megsértését is eredményezheti.

3.2.4 Kulcsfontossagu engedélyek és minoOsitések

Amennyiben a Kibocsaté miikdodéséhez sziikséges tanusitvanyokat, mindsitéseket és engedélyeket
visszavonnak vagy nem hosszabbitandk meg, ugy az jelent6sen korldtozhatnd a Kibocsato
tevékenységét, amely negativ hatast gyakorolhat a Kibocsaté miikodésének eredményességére.

3.2.5 Hatosagi kockazat

Az addhatésagon kivill szamos mas hatdsag is jogosult a Kibocsatd szabalyoknak megfeleld
miikddését ellendrizni. A Kibocsaté minden tdle elvarhatot elkdvet a jogszabalyi és hatosagi
eloirasoknak megfeleld6 miikddés biztositasa érdekében. Azonban nem zéarhato ki, hogy egy
jovobeli hatosagi vizsgalat sordn a Kibocsatonal szdmottevd kiadast jelentd megallapitasok
torténnek, vagy az eljaro hatosagok a Kibocsatot bizonyos szankciokkal (igy példaul birsaggal)
sujtjak.

3.2.6  Tulajdonosi szerkezet megvaltozasdbdl eredd kockazatok

Tekintettel arra, hogy a Kibocsato tulajdonosi korének kapcsolatrendszere jelentos szereppel bir az
iizletszerzés soran, a Kibocsatd tulajdonosi szerkezetében bekdvetkezd esetleges valtozasok
kihatassal lehetnek a Kibocsato iizletmenetére, tovabba hatranyos hatassal lehetnek a Kibocsatd
megfeleld miikddésére vonatkozoan.

3.2.7 Adatkezelés kockazata

A Kibocsato nagyszamu személyes adatot kezelhet, mely tevékenységgel szemben a kapcsolodo
torvényi szabalyozas rendkiviil szigori kovetelményeket tamaszt. A Kibocsaté minden téle telhetot
elkovet az adatkezelés szabalyainak minden tekintetben vald megfelelés érdekében, de nem zarhato
ki, hogy az eljar6 birésag vagy hatosag hidnyossagokat allapithatnak meg a Kibocsatd
gyakorlataval kapcsolatban és jogkdvetkezményeket alkalmazhatnak, akar kartéritést itélhetnek
meg vagy birsagot szabhatnak ki.

A KIBOCSATO FOBB KOCKAZATKEZELESI INTEZKEDESEI

A Kibocsatdé menedzsmentje tudomassal bir a fenti kockazatokrol és a fent meghatarozott kockazatokat
folyamatosan figyelemmel kiséri, illetve a legjobb iparagi gyakorlatokon alapuld belsé kockazatkezelési
eljarasokat tart fenn ¢és alkalmaz. Ennek soran figyelembe veszi a vallalati értékteremtés
bizonytalansagoknak valo kitettségét, a célkitlizések megvaldsitasanak sikerét befolyasolo tényezdket és az
azt fenyegetd veszélyeket, tovabba olyan varatlan események el6fordulasat, amelyek potencialis veszélyt
jelenthetnek emberek, eszk6zdk, a kdrnyezet vagy a vallalati hirnév szempontjabol.
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3.4

A Kibocsatdo a kockazatkezelése korében igyekszik iizleti partnereit gondosan megvalogatni, ennek
keretében valamennyi partnerével torténd iizleti kapcsolat 1étesitést megel6zden, illetve az lizleti kapcsolat
id6tartama alatt is, rendszeres atvilagitasokat, illetve kockazatkezelési eljarasokat végez.

A KOTVENYEKRE JELLEMZO KOCKAZATOK

34.1

3.4.2

3.4.3

344

345

3.4.6

Jogszabalyvaltozasok

A Kotvényekre a mindenkor hatdlyos magyar jog az irdnyadd. Ennek megfeleléen nem zarhato ki,
hogy a jelen Informacios Dokumentum datumat kdvetden olyan jogszabalyi valtozas kdvetkezik
be, amely hatéassal lehet a Kotvényekre vagy a kotvények masodpiacéra.

A Kotvényekbe torténd befektetés szabalyozasa

A Kotvények nem minden befekteté szdmara jelentenek megfeleld befektetési format. Egyes
befektetok befektetési tevékenységiiket jogszabalyok és egyéb eldirasok alapjan végezhetik, illetve
ezen tevékenységiiket egyes hatosagok ellenérzik és feliigyelik. gy minden leendd befektetének
elengedhetetlen mérlegelnie, hogy a Kotvények a szamara megfeleld pénziigyi eszkdzt jelentenek-
e. A befektetoknek ajanlott sajat jogi tanacsaddjukkal konzultdlniuk és egyértelmien
megbizonyosodniuk arrél, hogy a Kotvényekbe torténd befektetés megfelel a tevékenységeikre
vonatkozé jogszabalyoknak és egyéb eldirasoknak.

Adoézasi szabalyok valtozasa

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem adozasara a jelen Informaciés Dokumentum
keltekor hatalyos jogszabalyok a jovoben megvaltozhatnak.

Likviditas és masodlagos piac hidnya

A magyarorszagi vallalati kdtvények piacara — kiilondsen a tézsdén kiviili piacra — a likviditas
hianya jellemz0, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi
kockazata. Nem garantalhato, hogy a Kotvényeknek az XBond platformon megvalosuld forgalma
a Kotvényeknek kell6 likviditast képes biztositani. Ez azt jelenti, hogy a Kotvénytulajdonos —
feltéve, hogy a Kotvények irant vevoi oldalon ajanlat jelenik meg a rendszerben — a futamidé lejarta
elott esetlegesen csak arfolyamveszteséggel tudja eladni Kotvényét.

A Forgalmazo a Kotvények tekintetében piaci stabilizacios kotelezettséget nem vallalt.

Piaci hozamok elmozdulasa

A Kotvények piaci arfolyama szdmos kiilonb6zo tényez6tol fiigg. A Kotvénytulajdonosnak
kockézatot jelenthet a piaci arfolyamok kedvezétlen alakuldsa, ugyanis altalanos piaci
hozamemelkedés esetén a Kotvények arfolyama esni fog. Amennyiben tehat a Kétvénytulajdonos
nem tartja meg lejaratig a Kotvényeket, ugy elképzelhetd, hogy ilyen esetben veszteséget realizal.

Devizaarfolyam kockazat

Abban az esetben, ha a K&tvénytulajdonos a Kotvények devizanemétdl eltéré devizaban tartja
nyilvan befektetéseit, akar arfolyamveszteséget is elkdnyvelhet. Amennyiben ugyanis a
Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizaja felértékelodik a Kotvény devizajahoz képest, akkor
csokken a Kotvényeken a Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizajaban kifejezett realizalhatd
hozam, csokken a Kotvények tokedsszegének a Kotvénytulajdonos nyilvantartasi devizajaban
kifejezett értéke, valamint csokken a Kotvényeknek a Kotvénytulajdonos nyilvantartasi
devizajaban kifejezett piaci értéke.
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3.4.7

3.4.8

3.4.9

3.4.10

3411

3.4.12

Fix kamatozas kockazata

A kibocsatott Kotvények fix kamatozasuak. A fix kamatozasu Kotvényekbe torténd befektetés azt
a kockazatot hordozza, hogy a befektetést kovetéen bekdvetkezett piaci hozamvaltozasok
kedvezétleniil érinthetik a Kotvénytulajdonos befektetésének piaci értékét. Ezen kiviil emelkedd
inflacio esetén a fix kamatfizetések realértéke csokkenhet.

Vagyoni biztositas hianya

A Kotvényekre nem terjed ki a Befekteto-védelmi Alap (vagy mas hasonld biztositds, igy az
Orszagos Betétbiztositasi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kotvényekkel kapcsolatos
esetleges nem teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

A Kotvények biztositatlansaga

A Kotvények eszkdzokkel nem biztositottak, ezért a Kibocsato esetleges fizetésképtelensége esetén
a Kotvénytulajdonosok egészben vagy részben elveszithetik a befektetésiik értékét.

Hitelkockazati besorolds, illetve annak romlasa

A Koétvény hitelmindsitése jelen Informacios Dokumentum keltekor érvényes ,,B+”.

Amennyiben a kibocsatott Kotvények hitelkockazati besorolasa romlik, ugy a mindsitésromlas
vagy lehetséges mindsitésromlas azt eredményezheti, hogy a Kibocsaté jovébeni finanszirozasi
lehetdsége és tOkeerdssége gyengiil, illetve a finanszirozasi koltségek novekedhetnek, amelyek
lényeges hatranyos hatéssal lehetnek a Kibocsatd pénziigyi helyzetére. A kibocsatott Kotvények
hitelmindsitésének romlésa esetén a Kotvénytulajdonosok kockazatérzékenységére is figyelemmel
el6fordulhat, hogy a masodpiaci befektet6i kedv csokken, amely a Kotvények likviditasaban is
megmutatkozhat.

Kotelezettségvallalasok megsértése

A Kotvényekhez kapcsolodd kotelezettségvallalasok megsértése a Kotvények id6  elotti
visszavaltasi kotelezettségét eredményezhetik a Kibocsato oldalarol, amely esetben nem biztositott,
hogy a Kétvények visszavaltasara kelld pénziigyi fedezet all rendelkezésre a Kibocsato oldalan.

A Tpt. 21. § (1) bekezdése szerinti tdjékoztatd hidnya

A Koétvényekkel kapcsolatosan készitett jelen Informacios Dokumentum nem mindsiil a Tpt. 21. §
(1) bekezdése, a Prospektus Rendelet, valamint a Prospektus Végrehajtasi Rendelet alapjan
elkészitett tajékoztatonak. Ennek megfelelden a Kibocsatdo a Tpt.-nek és a Kotvényrendeletnek
megfeleld6 minden informaciét kozol az Informacios Dokumentumban, azonban a kozolt
informaciok sem strukturaltsagukban, sem mélységilikben nem feltétleniil felelnek meg a Tpt. 21.
§ (1) bekezdése, a Prospektus Rendelet, valamint a Prospektus Végrehajtasi Rendelet alapjan
elkészitendd tajékoztatoban megjelentetendé informacidknak. Minden olyan informaciodt, amely
valamely Befektetdvel személyesen folytatott megbeszélés keretében vagy barmely egyéb mdodon
kertilt a Kibocsato részeérdl atadasra, a Kibocsaté valamennyi Befektetovel megismerteti.
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4

4.1

4.2

KIBOCSATO ALTALANOS BEMUTATASA

CEGINFORMACIOK

A Kibocsato cégneve:

A Kibocsatoé roviditett neve:

A Kibocsato székhelye:

A Kibocsato telefonszama:

A Kibocsato elektronikus kézbesitési cime:
A Kibocsaté honlapja:

A Kibocsato cégbejegyzésének idépontja:
A Kibocsaté cégjegyzékszama és nyilvantarto
birosag:

A Kibocsaté tevékenységnek idétartama:
A Kibocsatoé jogi formaja:

A Kibocsaté miikodésére iranyado jog:

A Kibocsato jegyzett tokéje:

Hatalyos létesité okirat kelte:

A Kibocsato fo tevékenysége:

Uzleti év:

Kopaszi Gat Korlatolt Felel6sségii Tarsasag
Kopaszi Gat Kft.

1117 Budapest, Dombdvari at 26. 1. em.
+36 20 956 0926

dulz@budapart.hu

www.budapart.hu

2015. augusztus 26.

01-09-270180, Fovarosi Torvényszék Cégbirosaga

hatarozatlan

korlatolt felelésségii tarsasag
magyar

4.211.000,- EUR

2022. februar 15.

6820 '08 Sajat tulajdonu,
bérbeadasa, iizemeltetése

januar 1. - december 31.

bérelt ingatlan

CEGSTRUKTURA

Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségii Tarsasag (azaz a Kibocsato)

A Kibocsatot 2015-ben a BAY-PARK Korlatolt Felelosségii Tarsasag alapitotta 11.000,- EUR jegyzett
tokével.

A Kibocsato jelenlegi jegyzett tokéje 4.211.000,- EUR. A Kibocsato tulajdonosi struktiraja a Kotvények
kibocsatasat kovetden a 2022. marcius 28., valamint 2022. marcius 31. napjan alairt iizletrész adasvételi
szerz6dések eredményeképpen megvaltoztatasra keriil az aldbbiak szerint: a Sinus Investment Zrt. 15,75%,
a DAM Invest Kft. 41,75%, a Market Asset Management Zrt. 16,50%, valamint a 4Z Investments Zrt. 26%-
os iizletrésszel rendelkezik. A tulajdonosvaltozashoz kapcsolddo tizletrész adasvételi szerzodések hatalyba
1épése bizonyos feltételek bekdvetkezésétol fligg, amelyekre jelen Informacios Dokumentum keltekor még
nem keriilt sor.

A Kibocsaté nem mindsiil az Eurdpai Tanacs 3603/93/EK rendeletének 8. cikk (1) bekezdése, illetve az
Eurdpai Bizottsag 2006/111/EK iranyelvének 2. cikk (b) pontja szerinti kdzvallalkozasnak és sem kozvetve,
sem kozvetleniil nem all a Magyar Allam, vagy barmely egyéb allam vagy mas regionalis vagy helyi
hatdsag meghatarozo befolyasa alatt.

A Kibocsato telephellyel, illetve fiokteleppel nem rendelkezik.

A Kibocsato dsszesen 12 belfoldi korlatolt feleldsségii tarsasagban rendelkezik 100%-o0s részesedéssel. 11
leanyvallalat a Kibocsaté kiilonbozé projektjeinek megvalositasat szolgalja, mig 1 leanyvallalat (BudaPart
Asset Management Kft.) pedig a bérbeadashoz kapcsolodo feladatokért felelds. A projektekhez kapcsolodod
tarsasagok fObb ismérveit az alabbiakban mutatjuk be:

= A BudaPart Albellus Korlatolt Felel6sségti Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombovari ut
26. 1. em.; cégjegyzékszama: 01-09-295057) a Kibocsatd kozvetlen 100%-os részesedéssel
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rendelkezik, f6 tevékenysége 6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Kibocsatd a BudaPart
Albellus mint projekttarsasagon keresztiil valositotta meg 2019 masodik negyedévében a Budapart
Residential A (BRA) minddsszesen 162 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-ig a lakasok 100%-
a értékesitésre kertilt.

. A Bpart Gavia Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (székhely: 1117 Budapest, Domboévari at 26. 1. em.;
cégjegyzékszam: 01-09-295061) a Kibocsatd kozvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik, 6
tevékenysége 6810°08 Sajat tulajdont ingatlan adésvétele. A Kibocsatd a Bpart Gavia mint
projekttarsasagon keresztiil valositotta meg 2020 els6é negyedévében a Budapart Residential B (BRB)
mind6sszesen 253 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-ig a lakasok mintegy 99%-a értékesitésre
keriilt.

. A BudaPart Stellata Korlatolt Felelosségli Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Domboévari 1t 26.
1. em.; cégjegyzékszam: 01-09-295059) a Kibocsatd kézvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik,
6 tevékenysége 6810°08 Sajat tulajdont ingatlan adasvétele. A Kibocsaté a BudaPart Stellata mint
projekttarsasagon keresztiil valositotta meg 2019 masodik negyedévében a Budapart Residential C
(BRC) mindosszesen 106 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-ig a lakasok 100%-a értékesitésre
keriilt.

] A Bpart Tower Korlatolt Felel6sségti Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombovari 1t 26. 1.
em.; cégjegyzékszam: 01-09-295060) a Kibocsato kdzvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik, 6
tevékenysége 6810’08 Sajat tulajdonti ingatlan adasvétele. A Kibocsaté a Bpart Tower mint
projekttarsasagon keresztiil valdsitotta meg 2020 elsé negyedévében a Budapart Residential D
(BRD) minddsszesen 114 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-ig a lakasok 100%-a értékesitésre
keriilt.

. A BudaPart Ballerus Korlatolt Felel6sségii Tarsasagban (székhely:1117 Budapest, Dombévari Gt 26.
1. em.; cégjegyzékszdm: 01-09-320128) a Kibocsatd kdzvetlen 100%-0s részesedéssel rendelkezik,
{6 tevékenysége 6810°08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Kibocsatd a BudaPart Ballerus mint
projekttarsasagon keresztiil valositotta meg 2021 masodik negyedévében a Budapart Residential E
(BRE) mindosszesen 182 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-ig a lakdsok mintegy 97%-a
értékesitésre kertilt.

. A Bpart Aspius Korlatolt Felel6sségii Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Kopaszi gat 5.;
cégjegyzékszam: 01-09-304146) a Kibocsatdo kozvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik, f6
tevékenysége 6820°08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadésa, lizemeltetése. A Kibocsatd a Bpart
Aspius mint projekttarsasagon keresztiil valdsitotta meg 2021 masodik negyedévében a Budapart
City (BOE) 19,549 m2 Gsszteriiletli irodahaz 1étrehozasara iranyul6 beruhazasat. 2021. december 31-
ig az irodateriilet mintegy 53%-a keriilt bérbeadasra. Legnagyobb bérldi: Bayer, MET, valamint a
Corning.

= A BudaPart Barbus Korlatolt Felel6sségii Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombdvari it 26.
1. em.; cégjegyzékszam: 01-09-326946) a Kibocsato kdzvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik,
6 tevékenysége 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése. A Kibocsato a
BudaPart Barbus mint projekttarsasagon keresztiill valositja meg elorelathatolag 2023 elsd
negyedévére iitemezetett atadassal a BudaPart Downtown (BOG2) szalloddjanak létrehozasara
iranyuld beruhazasat. A szalloda mintegy 7500 négyzetméteren, varhatéban 198 szobéaval,
étteremmel, 19 parkoldhellyel, konferenciatermekkel és fitneszteremmel rendelkezik majd. A
szalloda lizemeltetésére vonatkozo ilizemeltetési szerzodést a Radisson Hotel csoporttal kototték.

= A BPart Lucius Korlatolt Felel6sségli Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombdvari at 26. 1.
em.; cégjegyzékszam: 01-09-326947) a Kibocsato kdzvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik, 6
tevékenysége 6810°08 Sajat tulajdonti ingatlan adasvétele. A Kibocsatd a BPart Lucius mint
projekttarsasagon keresztiil valdsitja meg az eldrelathatdlag 2024 elsé negyedév végén atadasra
keriil6 a BudaPart Residential L (BRL) mindodsszesen 140 lakéasos beruhdzasat. 2021. december 31-
ig a lakasok 37%-a értékesitésre keriilt (a megkdtott regisztracios szerzodések alapjan).
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4.3

4.4

4.5

A BudaPart Silurus Korlatolt Felelosségli Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombovari ut 26.
1. em.; cégjegyzékszam: 01-09-326948) a Kibocsatd kézvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik,
6 tevékenysége 6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, iizemeltetése. A Kibocsato a
BudaPart Silurus mint projekttarsasigon keresztiil valdsitja meg elérelathatolag 2023 elsd
negyedévére litemezetett atadassal a BudaPart Downtown (BOG1) 8,565 m2 bérbeadhato teriiletii
irodahdz, valamint 177 parkolohely 1étrehozasara iranyul6 beruhazasat.

A BudaPart Carassius Korlatolt Feleldsségli Tarsasaghban (székhely: 1117 Budapest, Dombdvari ut
26. 1. em.; cégjegyzékszam: 01-09-373642) a Kibocsatd kozvetlen 100%-os részesedéssel
rendelkezik, f6 tevékenysége 6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Kibocsatdé a BudaPart
Carassius mint projekttarsasagon keresztiil valdsitja meg a tervek szerint 2023 év végéig a BudaPart
Residential G (BRG) 180 lakasos projektet, a lakasok értékesitése még nem kezd6dott meg.

A BudaPart Tilia Korlatolt Felel6sségti Tarsasagban (székhely: 1117 Budapest, Dombovari ut 26. 1.
em.; cégjegyzékszam: 01-09-373643) a Kibocsato kozvetlen 100%-os részesedéssel rendelkezik, 6
tevékenysége 6810°08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A Kibocsatd a BudaPart Tilia mint
projekttarsasagon keresztiil valdsitja meg az eldrelathatdlag 2022 negyedik negyedévében atadasra
keriil6 a Budapart Residential F (BRF) mindosszesen 185 lakasos beruhazasat. 2021. december 31-

ig a lakasok tobb mint 70%-a értékesitésre keriilt.

A Kibocsato leanyvallalatait, illetve a kapcsolodo cégstruktarat a jelen Informacios Dokumentum 1-2. sz.
mellékletek alatt csatolt szervezeti abrak mutatjak be részletesen.

SZERVEZETI FELEPITES

A Kibocsato belso szervezeti felépitését a jelen Informacios Dokumentum 3. sz. melléklete alatt csatolt
szervezeti abra mutatja be.

LENYEGES SZABADALMAK, LICENCEK, ELJARASOK

A Kibocsato nem rendelkezik [ényeges szabadalommal, licenciaval vagy gyartasi eljarassal.

LENYEGES IPARI, KERESKEDELMI VAGY PENZUGYI SZERZODESEK

A Kibocsato 1ényeges kereskedelmi, illetve pénziigyi szerzddései az alabbiak:

Sztla(rezlgéles Szerz6dés tipusa Szerz6do partner Szerzodés targya
2016.12.23 Telepiilés rendezési Budapest Foviros telepiilésrendezési szerzodés
szerzGdés Onkormanyzata
2018.04.23 Telepiilés ’r,en’dezem B.l.ldapest ’Fovaros telepiilésrendezési szerz6dés modositas
szerz0dés Onkormanyzata
2020.09.28 Fejlesztési szerzddés KAL-VILL Kft. Cl1 fazis elektromos kivitelezési munkai
o y OKM Epitéipari és - ot e
2021.07.16 Fejlesztési szerzodés Szolgdltatd Kft. IPB1 fazisban épiil6 ut generalkivitelezése
2021.01.04 Tanacsadasi sz’er’zhodes - VL Mémskiroda KA. BRK Epiilet lebonyqlltm és ’m’uszakl ellendri
lebonyolitoi feladatainak ellatasa
2019.02.28 Tervezoi szerzddés S73 Tervezé Iroda Kft. tajépitészeti tervezési feladatok
2020.12.09 | Tandcsaddsiszerzodés - Realiscon Kit. BRL lebonyolité és miiszaki ellenéri feladatok ellatésa
lebonyolitoi
2020.10.05 Tanacsadasi sz,er’z'odes - VL Mérnékiroda K ft. BRG Epiilet lebonthtm es’m’uszakl ellendri
lebonyolitoi feladatainak ellatasa
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2021.07.19 Koziizemi szerz6dés ELMU Hal6zati Kft. BOI1J halozati 1étesitési megallapodas
20210730 | Fejlosztési serzides | OV HEOICPIO ELMU 10KV kébelkivaltas
2021.02.20 Fejlesztési szerzodés OKM Epitdipari és IPCI fazis utépités elmaradd munkak
Szolgaltatd Kft.
Projekt menedzsment Lo . - Py
2021.11.30 Py Property Market BRK egyedi projektfejlesztési szerz6dés
szerz0dés
Projekt menedzsment L . - 1
2021.11.30 qz Property Market BRG egyedi projektfejlesztési szerz6dés
szerzOdés
2021.04.21 Tanacsadasi sz,efz'odes- Spényi Partners Zrt. BOI1J beruhazas lebonyolitdi, miiszaki ellendri
lebonyolitoi feladatok
20201217 Tervezdi szerzddés Obuda Epitész Stadio BRK lakoépiilet meg'valosna’sahoz sziikséges
Kft. generaltervezés
2021.1130 | Froiektmenedzsment Property Market BRL egyedi projektfejlesztési szerz6dés
szerz0dés
. . 1 e . 4042/109 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon 1év6
2018.05.14 Fejlesztési szerz6dés ELMU Halézati Kft. ELMU Kelenfold 132/11 kv-o aldllomés atépitése
2020.10.09 Tervezdi szerzddés Obuda Epitész Stadio BRG lakéépiilet megvalos1t§sahoz sziikséges
Kft. generaltervezés
S . OKM Epitéipari és e . .
2021.02.15 Fejlesztési szerzddés Szolgaltato Kft. IPC1 Fazis utépitési vallalkozoi szerz6dés
Kasib Mérnéki BudaPart Projekt C-G fazisok tervezési feladatainak
2018.02.21 Tervezbi szerz6dés Manager Iroda KFt. cllatasa (KOanuvek, ,K.ozleke'('ieg Opcid)
generaltervezési szerz6dés
2021.12.14 Projekt mer}ed}sment Property Market BOD egyedi projektfejlesztési szerzodés
szerz6dés
Projekt menedzsment Lo . (o o
2021.11.30 P Property Market BOL1J egyedi projektfejlesztési szerz6dés
szerz6dés
oy LEAN-TECH Generaltervezési szerz6dés a BudaPart Central
2021.02.05 Tervezdi szerzbdés Mérnékiroda Kft. (BO_1J) irodahaz tervezése targyaban
2021.1130 | Froiektmenedzsment Property Market BOH egyedi projektfejlesztési szerzddés
szerz0dés
2020.01.15 Tervezbi szerz6dés 3h épitésziroda Kft. BOH épiilet generaltervezés
2021.02.01 Fejlesztési szerzdés Market Epité ELMU Kelenfoldi 132/11 kv-os alallomas atépitése
2015.12.01 Banki hitel szerz6dés EXIM Bank bankhitel lizletrész vasarlasra
2016.04.19 Tagi kolcson szerzodés Sinus Investment Zrt. tagi kolcson

A Kibocsato egyes lednyvallalatainak ipari, kereskedelmi vagy pénziigyi szerzodései az alabbiak:

= BudaPart Ballerus Korlatolt Felel0sségii Tarsasag

SZT(ZZI?:eS Szerzodés tipusa Szerz6do partner Szerzodés targya
infrastruktara fejlesztés (vizvezeték, csapadékviz-
2019.09.01 Fejlesztési szerz6dés Kibocsato vezeték, szennyvizvezeték, utépitési és tajépitészeti
elemek) BRE

= BudaPart Tilia Korlatolt Felelosségi Tarsasag

Szerzodés
kelte

Szerzodés tipusa

Szerz6do6 partner

Szerzddés targya
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2021.05.31 Tanécsade}f)igsize”édés - Dév%’gl;f"vsggl‘izcﬂé“ai értékesitési szerzddések megkdtésének iigyvédi dija
2021.03.01 Tanacls:Sss; (s)fifigziodes - VL Mémékiroda Kft. BRF Epulett};:ll;cg;i/;g;(l)(l :151 ;z;;sazakl ellendri
2021.06.01 Fejlesztési szerz6dés Kibocsato infrastruktira fejlesztés

2021.06.01 Proie';tzgigi‘izsmem Property Market egyedi projektfejlesztési szerzbdés
2021.01.29 Fejlesztési szerz6dés Market Epité BREF épiilet tervezési és kivitelezési munkai
2021.03.30 Banki hitel szerzodés OTP Bank Nyrt. projekt finanszirozasi szerz6dés

= BPart Lucius Korlatolt Feleldsségli Tarsasag

Szf(r(;(t): es Szerzédés tipusa Szerz6dé partner Szerzédés targya
2021.12.22 Fejlesztési szerzddés Market Epité fovallalkozoi szerzodés BRL kivitelezés

= BudaPart Silurus Korlatolt Feleldsségli Tarsasag

Szf(lzl(t):es Szerz6dés tipusa Szerz6d6 partner Szerz6dés targya

20201001 | landesaddsiszerzOdes- |\, nresiiroda Kt BOG miiszaki ellendri és lebonyolitoi feladatok
lebonyolitoi

2021.01.01 Projekt mer)'eo!zsment Property Market egyedi projektfejlesztési szerzodés

szerz0dés

2021.06.01 Fejlesztési szerz6dés Kibocsato infrastruktara fejlesztés

2021.01.06 Fejlesztési szerz6dés Market Epit fovallalkozoi szerz6dés Downtown irodaépiilet

20210728 | Koziizemiszerzodés ELMU Halozati Kft. halozat Iétesitési megallapodds

2021.12.17 Banki hitel szerzodés Magyar Fejlesztési Bank projekt finanszirozasi szerz6dés

= BudaPart Barbus Korlatolt Feleldsségli Tarsasag

Szelz(rezltt)éies Szerz6dés tipusa Szerz6dé partner Szerz6dés targya

Tanacsadasi szerzédés - BOG iroda és szallodaépiilet lebonyolitoi, terv és
2020.10.01 . VL Mérnokiroda Kft. miszaki ellenéri, valamint szakértéi feladatok

lebonyolitdi s
elvégzése
2021.06.01 Fejlesztési szerzodés Kibocsato infrastruktura fejlesztés
2021.06.01 Projekt menedzsment Property Market egyedi projektfejlesztési szerz6dés
T szerz6dés
2021.01.06 Fejlesztési szerz8dés Market Epité fovallalkozoi szerzddés Radisson Hotel kivitelezés
2021.07.28 Koziizemi szerz6dés ELMU Halozati Kft. halozat 1étesitési megallapodas
2021.12.17 Banki hitel szerzodés Magyar Fejlesztési Bank projekt finanszirozasi szerz6dés
Szalloda tlizemeltetési Radisson Hospitality , N - g

2021.02.08 szerzddés Belgium BV/SRL szalloda lizemeltetési szerz6dés

= Bpart Aspius Korlatolt Felelosségli Tarsasag — szallitasi szerzédések

Szf(l:l?:es Szerzédés tipusa Szerz6dé partner Szerzédés targya
2020.12.21 Fejlesztési szerz6dés SKILL TRADE Kft nagykonyhai gépek beszerzése, belizemelése
infrastruktira fejlesztés (vizvezeték, csapadékviz-
2019.09.01 Fejlesztési szerz6dés Kibocsato vezeték, szennyvizvezeték, utépitési és tajépitészeti
elemek) BOE
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5.1

Tanacsadasi szerzédés - o BOE projekt beruhazas-lebonyolitéi és miiszaki
2018.10.25 lebonyolitoi Spanyi Partners Zrt. ellenéri feladatok ellatisa

2021.05.06 Uzemeltetési szerz6dés

Icon Real Estate

Management Kft.

Eston Ingatlantanacsadé | City Irodahaz property management tevékenység; éves
Zrt. dij

iizemeltetési szerz6dés; éves dij

2021.08.01 Uzemeltetési szerz6dés

2019.05.10 Fejlesztési szerz6dés Market Epit BOE tervezési és kivitelezési munkak

Magyar Fejlesztési Bank,

2020.06.30 Banki hitel szerz6dés Takarékbank

projekt finanszirozasi szerz6dés

= Bpart Aspius Korlatolt Feleldsségli Tarsasag — bérleti szerz6dések

Sz«ls(l;ezltt);ies Szerzo6dés tipusa Szerz6do partner neve Szerz6dés targya
2020.03.13 Bérleti szerz6dés Bayer Hungaria Kft.

3 122 m2 iroda, 73 db parkold
2021.06.03 Bérleti szerz6dés Bayer Hungaria Kft.
2020.12.15 Bérleti szerz6dés Corning Hungary Kft 1 963 m2 iroda, 40 db parkolo
2021.08.27 Bérleti szerzddés MET Services Kft 4 409 m2 iroda, 75 db parkolo
2021.10.27 Bérleti szerz6dés Kibocsato 275 m2 iroda, 6 db parkold

A Leényvallalatok projekthiteleire alapvetéen igaz, hogy a Leanyvallalattél a Kibocsatd fel¢ torténd
kifizetések alarendeltek a projekthiteleknek.

ALKALMAZOTTAK LETSZAMA

A Kibocsatd alkalmazottainak 4tlagos statisztikai létszdma 3 f6 volt a 2020. évben. A Kibocsatd
alkalmazottainak 1étszama a jelen Informacios Dokumentumban szerepld pénziigyi idészak végén szintén
3 16 volt.

A KIBOCSATO UZLETI TEVEKENYSEGE

A KIBOCSATO MUKODESE, FOBB TEVEKENYSEGI KOREI, TERMEKEI, SZOLGALTATASAINAK
ISMERTETESE

A Kibocsaté egy belfoldi gazdasagi tarsasag, amely kozvetlen és kdzvetett modon értékesitési és bérbeadasi
céllal épitett ingatlanokkal rendelkezik. A Kibocsatod tevékenysége a budapesti ingatlanpiacon, ezen beliil
is a lakas- illetve irodapiacon 6sszpontosul.

A Kibocsato altal végrehajtott valamennyi ingatlanfejlesztés — lakasok és irodahazak — a fovarosban,
Ujbudan, a Kopaszi-gat szomszédsagaban épiil6 0j varosnegyedben helyezkedik el.

A Kibocsaté fobb tevékenységei:

A Kibocsato fobb tevékenységei kozé tartozik az ingatlanfejlesztés, a vagyonkezelés, valamint ingatlan-,
és létesitménygazdalkodas.

A Kibocsato 2015-ben megvasarolta a fdvarosban talalhaté Kopaszi-gat kézelében, Lagymanyosi 6b6lben
fekvo teriiletet, amely a Kibocsatd fo beruhazasanak, a BudaPart elnevezésii projekt megvalositasanak
helyszinéiil szolgal. A Kibocsato altal a BudaPart projekt Budapest modern korszakanak egyik legnagyobb,
nemzetkdzi 6sszehasonlitasban is jelentds volumen(i ingatlanfejlesztése.

A BudaPart projekt megvalositasi helyszine mintegy 54 hektar teriilet nagysagu. Ezen a teriileten a
BudaPart projekt soran dsszesen 15 lakoépiilet, 12 irodaépiilet és 1 szalloda kertil kialakitasra.

A BudaPart tokéletes talalkozasi pont csendes vizparttal, természetkozeli €s innovativ, varosi
infrastruktiraval, az egyéb févarosi ingatlanprojektekhez képest a legnagyobb zoldfeliilettel. Az épiiletek
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5.2

521

kozel vannak a Dunahoz, egyediilalld kilatassal és a foly6 melletti futo- és sétatitvonallal. A BudaPart uj
életteret kinal Ujbudan, a Duna mellett, a Lagymanyosi 6bdl taloldalan, a Kopaszi-gat néven ismert
népszerli pihend-, rekreacids és szorakozohelyen. Rovidesen akar 25-30 ezer varoslakonak biztosithat
lakhatast és munkat.

A Kibocsato tervei szerint a BudaPart projekt keretein beliil kdzel 2.800 lakast, 215.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 19.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet hoz létre.

A BudaPart projekt fejlesztése jelenleg folyamatban van, ugyanakkor ezidaig mar tobb lako- és egy
irodahaz is elkésziilt. Az egyes fejlesztések elinditasa folyamatos, a teljes fejlesztési projekt varhatéan
2028-ra fejez6dik be. A BudaPart projekt lakdépiileteinek fobb paramétereit az alabbi tablazatba foglaltuk
ossze:

BudaPari projekt

Ohazesen Megvaldsuh Fejlestis alatt

. 1 épiitet
Lakélagatian 15 épillet = Epilet (stituse: 21%. o8 kiseiiltség)
LTTE apariman BT apartman (%6% eladoti) 185 apartman (46% eladolt)
4.502 m2
Kereskedelnsi 19,042 m2 (T0% kiadott: Rossmann, SPAR 1.202 m2
sth.)
2 épiifet
(sthinsz: 10%, 10% befejereii)
R ERRER TR DT BT BTG 39,172 m2 bruttd bérbeadhate — DEZ31 m2 bruftd birbeadhald
teriiled Terdibel leriilet

11 épiilet 2 piilet (1 eladasra Kenilt)
Iroda és hotel

A BudaPart projekt az elmult években szamos dijat nyert. E dijakat az alabbiakban foglaltuk ossze:

= Meédia Epitészeti Dij - Jovot épitdk, a kozosség fenntarthato terei 2.0 (2018)

= European Property Awards - Vegyes funkcios kategériaban a legjobb europai fejlesztés (2018)

= Portfolio Lakas Konferencia - A 100 lakasosnal nagyobb budai projekt (2018)

= Office of the Year Awards - Planned Residential Project of the Year 2018 (2019)

= Construction & Investment Journal (CI1J) Awards Hungary 2019 - Legjobb lakéingatlan fejlesztés
(Best Residential Development) (2019)

= Construction & Investment Journal (C1J) Awards Hungary 2019 - Grand Prix (2019)

= Ev Irodaja verseny — Az Ev Tervezett Kereskedelmi Projektje 2019 (2020)

= OPAL 2019 Property Development kategoria gydztes (BRA, BRC) (2020)

» CRE Lakoingatlan-fejlesztés, Property Market - Lakoingatlanfejleszt6 (2020)

= HOF Awards 2020 Best of the Best Residential Development (2020)

= Portfolio Property Awards versenyen az ,,Ev Lakoprojektje (100 lakas felett) (2020)

= BIgSEE Architecture Award (2021)

A KIBOCSATO LEGFONTOSABB PIACAINAK BEMUTATASA, IDEERTVE A TELJES FORGALMAT
TEVEKENYSEG KORONKENTI ES FOLDRAJZI BONTASBAN, A KIBOCSATO VERSENYHELYZETE

A Kibocsatd az ingatlanpiacon, azon beliil pedig meghatarozéan a lakas-, illetve mellette az irodapiacon
képviselteti magat, ennek megfelelden az alabbiakban réviden bemutatasra keriil a hazai lakas-, valamint
irodapiac.

A hazai irodapiac bemutatasa

A Kibocsito egyik célpiaca a fovéarosi irodapiac. Altalanossagban elmondhatd, hogy az irodapiac
mukodése, ndvekedése, a bérldk viselkedése Gsszefliggést mutat a fovaros infrastrukturalis adottsagaival,
fejlodésével, valamint a varosnak a gazdasagban betoltott szerepével. Budapest tobb szempontbdl is
elény0s helyzetben van a régioban, igy alkalmas lehet arra, hogy a jovobeli 0j irodaigényeket kielégitse.

A budapesti irodapiac a kereslet és az épitkezések iitemes novekedésével az utobbi években dinamikus
fejlédésen esett at, mind a meglévo bérlok terjeszkedésének, mind az 1) piaci szereplok megjelenésének
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koszonhetéen. Hazankban a 2008-as elhuzodo valsagot kdvetden az irodapiac Gijra er0s6dni kezdett, amely
stabil és erés novekedés az utobbi évekre szintén jellemz6 maradt, melyet j6l mutat a tény, hogy a févarosi
irodapiacon az lres teriiletek aranya rekordalacsony szintre csokkent. A budapesti modern irodaallomany
a 2018-as évben meghaladta a 3.500.000 négyzetméternyi irodateriiletet, a kinalat csak 2018-ban tobb mint
230.000 négyzetméterrel boviilt. A kinalat 2019-ben 70.500 négyzetméterrel boviilt, mig 2020 elsd
félévében 107.000 1) irodateriiletet adtak at. A folyamatban 1évo fejlesztések és varakozasok alapjan 2021-
ben 300.000 négyzetméterrel és 2022-ben tovabbi 191.500 négyzetméterrel boviilhet. Piaci informaciok
alapjan a folyamatban 1évo fejlesztések jelentds bérbeadottsaggal rendelkeznek, a 2020-ban atadandd
irodateriiletek esetében 70%-0s, a 2021-ben atadasra keriil6 irodateriiletek esetében 52%-o0s, mig a 2022-
ben atadasra keriil6 irodateriiletek tekintetében 54%-0s a bérbeadottsag.

A COVID-19 vilagjarvany okozta gazdasagi hatasok ugyanakkor valtozasokat idéztek el6 az irodapiacon
is. A 2020-as év els6 negyedéves piaci adatai k6z6tt ez a valtozas alig észlelhetd, a brutto kereslet ekkor
mintegy 80,000 négyzetmétert tett ki a fovarosban, amely a 2019. év ugyanezen idészakdhoz mérten
stagnalasként értékelheto.

A 2020. masodik- és harmadik negyedéves irodapiaci adatai mar jol tiikrozik a COVID-19 vilagjarvany
okozta hatdsokat, a harmadik negyedévben a bruttd kereslet 79.350 négyzetmétert tett ki, amely az el6z6
év ezen idOszakdhoz képest visszaesésként értékelhetd. A tranzakcidk teriiletén szintén a korabbi
trendekhez képest bizonyos mértéki megtorpanas volt tapasztalhatdo, ugyanakkor szamos
szerz6déshosszabbitas, 0j szerzodés, boviilés és sajat tulajdonba vételi tranzakcié is megfigyelheté a
legutobbi, harmadik negyedévre vonatkozoé adatok alapjan.

A COVID-19 vilagjarvany okozta negativ hatasok ellenére az elkovetkezendd években a régid irodapiaca
tovabbi novekedés elott all, az elorejelzések alapjan ugyanis a jelenlegi rendelkezésre allo irodadllomany
nem lesz képes kielégiteni a bérlok részérdl jelentkezo igényt. A jelenlegi statisztikak alapjan az irodabérlok
meghatarozé szama nem a mai modern irodahdzakban bérel irodat, ugyanakkor a gazdasagi helyzet
fokozatos javuldsdval egyre tobben engedhetik majd meg maguknak a koltozést j és korszerii
irodahazakba, amely a kereslet folyamatos novekedését fogja jelenteni. A tovabbi novekedési tendenciat
tamasztja ala a képzett munkaerd egyre sziikosebb forrassa valasa is, hiszen a cégeknek vonzd
munkakdrnyezetet kell teremteniiik, meglévé munkaerejét hatékonyan kell dolgoztatnia: az irodaknak
szolgélniuk kell mind az egyéni, mind a csoportos produktivitidst egyszerre, a magas kategorias
irodaallomany megujulasa tehat elengedhetetlen.

A jovobeli novekedést tamasztja ala az a tény is, hogy az atlagos nyugat-eurdpai fovarosok
irodaallomanyaban kozel 6tszor annyi teriilet jut egy fore, mint jelenleg Ko6zép-Europaban, ideértve
Budapestet is. Amennyiben a késdbbiekben a fovaros irodaallomanyanak novekedése, a piac béviilése
lelassul, eléri a nyugat-europai szintet, az nem fogja egyuttal a fejlesztési tevékenység azonos iitemil
lassulasat eredményezni: a fokozatosan novekvo igények alapjan a piacon kiemelkedd jelent6ségiivé fog
valni a mar meglévo épiiletek mindségi cseréje, Gjrafejlesztése a korszerii kovetelményeknek megfelelden.

A hazai lakaspiac bemutatasa

A magyar épitGipart 2017 és 2019 kdzott erés és gyors ndvekedési palya jellemezte, amelyet elsGsorban az
allami megrendelések és a haztartasok rendelkezésre allo jovedelmek névekedése, valamint az alacsony
kamatszint 6sztonzott. A COVID-19 vilagjarvany okozta visszaesést kdvetéen (amely 2020 harmadik
negyedévében volt a legnagyobb hatassal az iparra) az épitdipari termelés 2021 januarjara mar 18,4%-0s
novekedést mutatott, megkozelitve a valsag elotti szintet.

2019 elso félévéig az eladasi arak az azt megeldzo 5 év soran 128%-kal emelkedtek, ami éves atlagban
18%-o0s novekedést jelent. A COVID-19 jarvany idején a lakasok atlagos értékesitési arai nem valtoztak,
2020 els6é és masodik negyedévében 947 ezer forint/négyzetméter volt, amely érték 2021 els
negyedévében elérte a 972 ezer forint/négyzetmétert.

2018-ban a Magyarorszagon eladott lakasok Gsszesen 22%-a a févarosban 6sszpontosult.
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ELADOTT UJ LAKASOK SZAMA BUDAPESTEN (2016-2020,DB)
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A hazankban bevezetett piaci és beruhazasélénkit6 intézkedések tovabbi Oszténzéként hatnak mind a
keresleti, mind a kinalati oldalra. Ezen intézkedések kozé tartoznak (i) az uj lakasépitési programok (pl. az
afa 5%-ra csokkentése az uj épitésii lakasok vasarlasara vonatkozo afa- és illetékmentesség mellett), (ii)
szamos vissza nem téritendd timogatas (példaul CSOK-program; jelzaloghitel-torlesztési tamogatas), (iii)
tamogatott hitelprogram 1j lakasok vasarlasara/épitésére, valamint (iv) az MNB Z6ld Otthon programija,
amely alacsony fix 6sszegii finanszirozast biztosit kornyezetbarat uj lakésok esetén.

2019-re az 1j épitési szerzodések értéke Magyarorszagon 23,3%-kal nétt az elézé évhez képest, ¢és az év
végére elérte a 3.435 milliard forintot. 2020-ra ez az érték a koronavirusjarvany ellenére tovabbi 5,6%-kal
nott, és elérte a 3.629 milliard forintot.

Budapest mint kiemelkedé lokacié a lakaspiacon

A Kibocsato célpiaca a fovarosi ingatlanpiac. Az ingatlanpiac mikddése, ndvekedése, a vevok és a bérlok
viselkedése Osszefiiggést mutat a fovaros infrastrukturalis adottsagaival, fejlodésével, valamint a varosnak
a gazdasagban betoltott szerepével. Budapest tobb szempontbol is elényds helyzetben van a régidban, igy
alkalmas lehet arra, hogy a jovobeli 11j lakasokkal kapcsolatos igényeket is kielégithesse.

Altalanossagban elmondhatd, hogy a févaroson kivill elhelyezkedd wj lakasok araihoz képest a
négyzetméterarak jelentdsen magasabbak Budapesten. Az MNB 2020. novemberi jelentése alapjan 2020
harmadik negyedévében a budapesti 5. keriiletben 2,3 milli6 forint volt az atlagos négyzetméterar, a 12.
keriiletben 2 milli6 forint, mig az 1. és 2. keriiletben 1,5 milli6 forint felett. Ugyanebben az idészakban
Budapest 11. keriiletében (azaz a BudaPart projekt helyszinen) 1 és 1,5 millié forint k6z6tt volt az atlagos
négyzetméterar.
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ATLAGOS UJ LAKASOK ERTEKESITESI ARA BUDAPESTEN (FI/MY)

A fovaros kiemelt szerepét timasztja ala tovabba, hogy az 0j épitést lakasok megépitését célzd beruhazasok
tobb mint 65%-a a 8., 9., 11. és 13. keriiletekben tortént 2020-ban.

A 2019-es év elso feléveig a bérleti dijak az azt megel6z0 5 év soran 23%-kal emelkedtek, ami éves atlagban
4%-0s novekedést jelent. A COVID-19 jarvanyt kovet6en a lakasok bérleti dijai cs6kkentek, amely
eredményeképpen a 2019 elsé félévi 4.257 Ft/m2 -es cstcsrol 2021 elsé negyedévében 3.131 Ft/m2 -re
csokkentek.

ATLAGOS LAKASBERLETI DI BUDAPESTEN (FI/M9)
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5.24 A Kibocsaté versenyhelyzete

5.3

A Kibocsatdé meghataroz6 szerepet tolt be az ingatlanfejlesztés hazai piacan. Az épités alatt allo
négyzetméterek alapjan a Kibocsato az egyik legnagyobb ingatlanfejleszté cég Magyarorszagon.

JELENTOS INGATLANFEJLESZTOK MAGYARORSZAGON

Az eladott és eladisra kinalt

Tirsasig e R e Mindsités Fejlesztés fokusza

Cordia 4624 BB Lakoépiiletek
Metrodom 3208 - Lakoépiiletek
Biggeorge Proeperty 2076 - Lakossagi és kereskedelmi
OTP Ingatlan 889 - Lakoépiiletek
Wing Holding 828 B+ Bohdi;f:i?‘;lmes
Kopaszi Gat (Budapart 724 Lakoeépiiletek
Appennin Holding 22 B+ Trodai és kiskereskedelmi
BIF B+ Irodai és hotelek
Inforgroup BB- Ipari és irodai
Proform B+ Irodai

Sundell B Lakoépiiletek

CPT Hungary Baa? Bohdi;‘f:i?‘;lmes
GTC BEB- Irodai

STRATEGIAI PARTNEREK ES A VELUK TORTENO EGYUTTMUKODES

A Kibocsatd jelentGs stratégiai partnerei a Kibocsatoval az egyes ingatlanfejlesztési projektek
megvalositasi fazisai soran egyiittmiikod6 felek.

A Kibocsatd projektjeinek megvalodsitasara egy-egy adott projekttarsasagon (leanyvallalatain) Keresztiil
keriil sor. Az egyes részfeladatok és szakaszok ilyen formaban torténé megszervezése, a teljes vertikalis
integracio biztositja, hogy a Kibocsato valamennyi projektje vonatkozasaban a magas szinvonal biztositasra
keriiljon. Az egyes megvalodsitasi fazisokat, illetve a Kibocsato stratégiai partnereit az alabbiakban foglaltuk
Ossze.

Tervezés

Az ingatlanfejlesztési beruhazas folyamatanak kezdetén, a tervezési feladatok ellatasahoz a Kibocsatd
fliggetlen tervezdirodakkal dolgozik egyiitt a tervek elokészitése és megalkotasa céljabol. A Kibocsato a
tervezési szolgaltatasok igénybevétele alatt egyiittmiikodott, illetve egylittmiikddik tobbek kozott a Vikar
és Lukacs Kft.-vel, a Kozti Zrt.-vel, az FBI. Kft.-vel, a Studio A4 Iroda Kft.-vel és az Obuda Epitész Stadio
Kft.-vel.

Epités
Az egyes ingatlanok épitéséért a Kibocsato stratégiai partnere, valamint kisebbségi kozvetett tulajdonosa a

Market Epit6 felel. A Market Epité magas épitészeti mindség mellett latja el a Kibocsatd projektjeinek
épitésével kapcsolatos valamennyi teend6t és feladatot.
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5.4

Ertékesités, projekt el6készités

A Kibocsato projektjei soran felmeriilé valamennyi menedzsment feladatot, az értékesitéshez és lizinghez
kothet6 tevékenységet, valamint a rendezvények szervezését a Property Market mint a Kibocsato kapcsolt
vallalkozasa végzi.

Property, facility és park menedzsment (ingatlan-, 1étesitmény- és parkgazdalkodas)

A tervek szerint az ingatlan-, 1étesitmény- és parkgazdalkodast a jovoben 6nallo leanyvallalatokhoz keriil
a jovoben kiszervezésre. E feladatokat jelenleg a Kibocsato latja el.

A KIBOCSATO UZLETI STRATEGIAJA

A Kibocsatd iizleti stratégidja keretében elsdsorban a BudaPart 0j varosnegyed fejlesztési koncepcid
megvalositasara torekszik, amely fejlesztési teriileten a Kibocsato stratégidja szerint irodahdz, lakdingatlan,
szalloda és kereskedelmi egységek kialakitasara keriil sor. A Kibocsat6é a BudaPart projekt megvalositasa
soran elkotelezett a fenntarthatosagi szempontok mellett, mivel elsddleges célja, hogy a modern kornak
megfeleld ingatlanberuhazasokat hajtson végre. E vonatkozasban a Kibocsato kiemeli, hogy a Kotvények
kibocsatasat megeldzoen zold kotvény keretrendszert (Green Finance Framework) készittetett. A
keretrendszer szerint a Kibocsatd miikodése soran fontos szerepet jatszanak az olyan elvek mint a
kornyezettudatos {izleti modell alkalmazasa, a kornyezetvédelmi és tarsadalmi felelGsségvallalas, a
fenntarthatésag és a fogyasztokozpontisag. A keretrendszer a Kotvények szempontjabol azért is
hangsulyos, mert a Kotvényekbdl szarmazo bevételeket az e keretrendszerben meghatarozott elvek
figyelembevételével tervezi felhasznalni.

A megkozelitdleg tiz éves, maximum hat fazisban megvalosulé beruhazas alatt 6sszesen 15 lako-és 12
irodahaz, valamint egy hotel fejlesztése valosulhat meg, igy varhatéoan kozel 3000 lakas, 250.000
négyzetméter iroda-, és nagysagrendileg 15.000 négyzetméter kereskedelmi teriilet jon 1étre, ahol mintegy
25-30.000 varoslako élhet és dolgozhat a kozeljovoben.

A Kopaszi-gat szomszédsagaban épiildé BudaPart tobb mint lako-és irodahazfejlesztés: az épiiletek
utcaszintjén lizletek alakulnak ki, igy folyamatosan bdviilnek az elérhetd szolgaltatasok é€s a rekreacios
lehetdségek. A dél-budai varosnegyedben tobbek kozott éttermek, kavézok, fitnesz terem, banki
szolgaltato, szupermarket, gyogyszertar, 6vodak és orvosi rendeldk is megvalosulnak, mindemellett késziil
kutyafuttato, rekortan futopalyak, sportpalyak, jatszoterek €s napozodstrand is, igy a kikapcsolodas széles
skalajat megtalalhatjak a budapartiak és az ide latogatok.

A KIBOCSATO VEZETESENEK ELEMZESE A KIBOCSATO ELMULT EGY EVENEK
PENZUGYI HELYZETEROL ES A MUKODES EREDMENYEROL

Az Informaciés Dokumentum jelen fejezetében rogzitett, a Kibocsatora vonatkozé pénziigyi informaciokat
a pénziigyi beszamolokkal, valamint az Informaciés Dokumentum ,Kockazati tényezok ¢és
kockazatkezelés” cimi fejezetében bemutatott kockazati tényezokkel egyiitt ajanlott figyelembe venni. A
jelen fejezet egyiitt értelmezendé tovabba az Informacios Dokumentum ,,A Kibocsato tizleti tevékenysége”
cimi fejezetében foglalt informaciokkal.

A Kibocsatoval kapcsolatos pénziigyi informaciokat az alabbiakban mutatjuk be, a 2020. évi éves
beszamolo alapjan.

EUR 2020. december 31. 2019. december 31.
ESZKOZOK

Befektetett eszkozok 113.603.221 107.841.105
Immaterialis javak 6.296 12.997
Targyi eszkdzok 52.507.577 49.917.903
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Befektetett pénziigyi eszk6zok 61.089.348 57.910.205
Forgoeszkozok 20.288.429 7.771.386
Készletek 566.849 1.991.502
Kovetelések 1.608.400 2.609.804
Ertékpapirok 2.075.700 0
Pénzeszk6z6k 16.037.480 3.170.080
Aktiv idébeli elhatarolasok 986.393 624.862
ESZKOZOK OSSZESEN 134.878.043 116.237.353
FORRASOK

Sajat téke 34.157.124 34.448.300
Jegyzett tOke 4.211.000 4.211.000
Jegyzett, de be nem fizetett tOke 0 0
Toketartalék 23.082.320 23.082.320
Eredménytartalék 6.551.640 10.993.813
Lekotott tartalék 603.339 705.157
Ertékelési tartalék 0 0
Adozott eredmény -291.175 -4.543.990
Céltartalékok 1.430.261 0
Kotelezettségek 97.936.472 80.654.259
Hatrasorolt kotelezettségek 47.944.998 44.318.507
Hosszl lejarati kotelezettségek 31.623.345 31.623.345
Rovid lejarati kotelezettségek 18.368.129 4.712.407
Passziv idébeli elhatarolasok 1.354.186 1.134.794
FORRASOK OSSZESEN 134.878.043 116.237.353

A Kibocsato eszkozei kozott jelentds hanyadot képeznek a befektetett eszk6zok, azon beliil is a befektetett
pénziigyi eszk0zOk és a targyi eszkozok. A Kibocsatd befektetett pénziigyi eszkozei kozott a
leanyvallalatokban fennallo részesedések keriilnek szerepeltetésre.

A Kibocsatd tartosan adott kolcsonei a projektcégekben folyamatban 1évo ingatlan fejlesztések
finanszirozasat szolgaljak.

A Kibocsato kovetelései kozott meghatarozo a kapesolt vallalkozasokkal szemben kimutatott kovetelések
Osszege. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések mellett a Kibocsatdo vevo-, valamint egyéb
koveteléseket is szerepeltetett konyveiben.

A Kibocsato sajat tékéje 2020-ban 34.157.124 eurd volt, amely kis mértékben tér el a korabbi 2019-es év
adatatol. A Kibocsaté lekotott tartalék jogeimen 2018-ban képzett fejlesztési tartalékot szerepeltet az évek
soran fejlesztési tartalék terhére megvalosult beruhazasok értékével korrigalva.

Hatrasorolt kotelezettségek kozott a Kibocsatd tulajdonosa (Sinus Investment Zrt.) altal korabbi
tulajdonostdl (Constellation Hungary S.A.) atvallalt, onerd, illetve infrastruktira fejlesztés és
projektelokészités céljabol rendelkezésre bocsajtott, hossza lejaratt hitel mégeé sorolt hossz lejarata
kolcson szerepel 47.944.998 eurd értékben.

A Kibocsato a fordulonapon 31.623.345 eurd hosszu lejarati kotelezettséggel rendelkezett, mely hosszi
lejarata, Eximbank Zrt.-t61 jogelddok altal felvett bankhitel.

A Kibocsato rovid lejarata kotelezettségei kozott meghatarozd Osszegben szerepelnek a leanyvallalati
kolesonok, amelyek 6sszege egyiittesen 16.885.205 eurd.
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EUR 2020. december 31. 2019. december 31.
Belfoldi értékesités netto arbevétele 5.130.198 2.701.523
Exportértékesités nettd arbevétele 0 0
Ertékesités netto arbevétele 5.130.198 2.701.523
Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa -1.426.471 0
Sajat eléallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0
Aktivalt sajat teljesitmények értéke -1.426.471 0
Egyéb bevételek 1.558 854.828
Anyagkoltség 207.741 264.950
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 3.592.131 3.614.931
Egyéb szolgaltatasok értéke 20.973 27.257
Eladott aruk beszerzési értéke 18.108 515
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 134.263 139.139
Anyagjellegii raforditasok 3.973.216 4.046.792
Bérkoltség 27.307 21.764
Személyi jellegii egyéb kifizetések 221 4.028
Bérjarulékok 5.338 6.259
Személyi jellegii raforditasok 32.866 32.051
Ertékcsokkenési leiras 200.884 180.281
Egyéb raforditasok 1.929.387 280.038
Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye -2.431.068 -982.811
Pénziigyi miiveletek bevételei 9.588.837 2.219.085
Pénziigyi miiveletek raforditasai 7.448.944 5.780.264
Pénziigyi miiveletek eredménye 2.139.893 -3.561.179
Adézas elotti eredmény -291.175 -4.543.990
Adofizetési kotelezettség 0 0
Ado6zott eredmény -291.175 -4.543.990

A Kibocsato arbevétele jelentés novekedést mutatott a 2020-as évben, a 2019. évi 2.701.523 eurordl
5.130.198 eurdra emelkedett.

A Kibocsato iizemi (lizleti) tevékenységének eredménye -2.431.068 eurd volt. Az egyéb raforditasok
jelentds 0sszegli novekedését az okozta, hogy a Kibocsatd 2020-ban 1.430.261 eurd céltartalékot képzett a
BudaPart Auratus Korlatolt Felel6sségi Tarsasagban 1évé tizletrész értékesitéshez kapcsoloddéan. A
céltartalék bérleti dij bevétel kompenzacidohoz kotédo varhatd kotelezettség.

A Kibocsaté a 2020-as évben pénziigyi miiveletekbdl 2.139.893 eur6 nyereséget realizalt, amely részesedés
értékesités nyereségébdl, valamint kapott, jardé kamatokbol tevodott dssze jellemzoen.

A Kibocsatonak 2020-ban tarsasagi ado fizetési kotelezettsége nem keletkezett, adozas el6tti csokkentd
eredmény volt tobbek kozott a bejelentett részesedés nyeresége, értékcsokkenés és targyi eszkozok

kivezetési értéke.

A Kibocsato tovabba az IFRS-ek szerint §sszedllitott konszolidalt (6sszevont) éves beszamolot is készit.
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Konszolidalt eredménvkimutatas

EUR 2020. decemk;elr. 2019. decembSelr.
Bérleti dij bevétel 1.299.989 1.011.131
Szolgaltatasi dij bevétel 668.174 118.659
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 918.916 -
Szolgaltatasi dijak koltsége -456.258 -291.672
Ingatlan miikodtetési koltségek -929.419 -485.331
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége -563.941 -
Netto bérleti dij 937.461 352.787
Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazo bevétel 72.252.602 43.147.620
Eladott Infrastruktirafejlesztésbdl szarmazo bevétel 2.600.579 -
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke -52.727.403 -33.629.255
Eladott Infrastrukturafejlesztés bekeriilési értéke -2.007.490 -
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek 69.985 -453.312
Kulesrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések 20.188.273 9.065.053
eladasanak nyeresége

Adminisztracios koltség -5.392.222 -2.608.415
Befektetési célu ingatlanok valos érték valtozasa 43.125.874 -
Marketing koltség -137.632 -454.246
Miikodési nyereség/(veszteség) 58.721.754 6.355.179
Leanyvallalat eladasabol szarmazo nyereség 6.157.277 -
Pénziigyi bevétel 200.173 79.846
Pénziigyi raforditas -7.840.609 -5.490.388
Pénziigyi nyereség/(veszteség) -1.483.159 -5.410.542
Adozas elotti eredmény 57.238.595 944.637
Jovedelemadok -4.199.016 -522.759
Adozott eredmény 53.039.579 421.878
Anyavallalati tulajdonosok része az eredménybol 45.866.824 421.878
Kisebbségi tulajdonos része az eredménybdl 7.172.755 -

A Kibocsato 0sszességében a 2020-as évben dinamikus novekedést produkalt a 2019-es évhez hasonlitva.
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A miikodési nyereség a 2020-as évben meghaladta az 58 millié eurdt, amely meghatarozo6 az eléz6 évi
mintegy 6,4 millié eurdés miikddési nyereséghez képest. A befektetési cél ingatlanok valos érték valtozasa
Osszege szintén meghaladta a 2019-es értéket, ez az 6sszeg 2020-ban elérte a 43 millié eurot.

A Kibocsatdé Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak nyeresége 2020-ban 122%-kal nétt
a 2019-es értékhez képest.

A Kibocsatd adozés elétti eredményének volumene szintén ndvekedd tendencidt mutat, mig a 2019-es
évben ez az Gsszeg tobb mint 940 ezer eurd volt, addig ez az dsszeg 2020-ban meghaladta az 57 millio
eur6t. A Kibocsatd addzott eredménye 2019-ben mintegy 421 ezer eurd volt, ez az 6sszeg 2020-ban
meghaladta az 53 milli6 eurot.

Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatas

EUR 2020. 2019.
december 31. december 31.
Immaterialis javak 2.630 4.983
Telkek 27.553.907 22.746.269
Gépek és berendezések 237.974 226.194
Befektetési céltl ingatlanok 102.251.626 89.747.928
Halasztott ado kovetelés 1.311.929 887.090
Befektetett eszk6zok dsszesen 131.358.066 113.612.464
Készletek 35.088.913 67.557.001
Vevdk 307.141 149.692
Adokovetelések 68.643 152.627
Egyéb kovetelések 4.390.466 23.763.421
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz egyenértékesek 29.591.315 28.453.565
Forgéeszkozok 69.446.478 120.076.306
Ertékesitésre tartott eszkozok 64.721.826 -
ESZKOZOK OSSZESEN 265.526.370 233.688.770
Jegyzett toke 4.211.000 4.211.000
Téketartalék 23.082.320 23.082.320
Beszamolasi pénznemre torténd atszamitas miatti -550.077 384.164
atvaltasi kiilonbozet
Atértékelési tartalék 8.765.851 4.712.115
Egyéb tartalékok 603.339 705.157
Eredménytartalék 13.352.916 12.165.951
Adozott nyereség/(veszteség) 45.866.824 421.878
Az anyavallalat tulajdonosainak 95.332.173 45.682.585
része a sajat tokébol
Kiilsé tulajdonos része a sajat tokébol 8.824.525 -
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SAJAT TOKE 104.156.698 45.682.585
Hitelek és kolcsonok 80.585.128 104.583.728
Halasztott ado kotelezettség 3.884.214 995.238
Céltartalékok 775.938 242.403
Bérldk kaucidja 404.010 210.153
Egy¢éb kotelezettségek 102.669 174.734
Hosszi lejarata kotelezettségek 85.751.959 106.206.256
Hitelek 9.988.893 35.548.047
Vevokkel szembeni szerzédéses kotelezettségek 11.170.939 27.947.567
Céltartalékok 856.642 363.644
Szallitok 8.358.884 16.383.951
Adofizetési kotelezettségek 1.994.422 1.04.638
Egyéb kotelezettségek 406.751 507.082
Rovid lejarati kotelezettségek 32.776.531 81.799.929
Ertékesitésre tartott eszkozokkel 42.841.182 -

kapcsolatos kotelezettség

KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 161.369.672 188.006.185
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK 265.526.370 233.688.770
OSSZESEN

A Kibocsatd eszkozei kozott a befektetett eszkdzok meghatarozo aranya a jellemzo, azon beliil is a
befektetési célu ingatlanok értéke jelentés, mintegy 40%-at képezi a Kibocsato eszkozeinek a 2020-as évek
adatai alapjan. A befektetési célu ingatlanok volumene 2020-ban 15%-kal emelkedett a 2019-es vonatkozo
Osszeghez képest.

A Kibocsato sajat tokéje jelentésen megnovekedett, a 2019. évi 45.682.585 eurd Gsszegr6l 2020-ban
104.156.698 eurdra emelkedett.

A Kibocsato kotelezettségei 2020-ban jelentdsen csokkentek: a hosszh lejarat kotelezettségek volumene
a2019. évi 106.206.256 euro 6sszegrdl 85.751.959 eurdra dsszegre csokkent.

A rovid lejaratt kotelezettségek 2020-ban a 2019. évi 81.799.929 eurd Osszegrél 32.776.531 eurora
csokkentek. A Kibocsato kotelezettségei Osszességében a 2019. évi 188.006.185 eurdrdl 161.369.672

eurora csokkentek 2020-ban, amely tobb mint 14%-os valtozast jelent.

A konszolidalt cash flow kimutatast az Informaciés Dokumentum 5. szamu mellékletét képezd beszamolod
5. pontja tartalmazza.

A Kibocsato EU-s vagy allami tamogatasban nem részestilt.

A Kibocsato folyamatban 1évo és jovobeli beruhazasa a BudaPart projekt fejlesztése. A teljes fejlesztési
projekt varhatéan 2028-ra fejezédik be.
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7.1

TULAJDONOSOK, TISZTSEGVISELOK, MUNKAVALLALOK

A jelen pontban bemutatott informaciok a Kibocsatonak a Kotvénykibocsatas idopontjaban hatalyos

tarsasagi szerzOdésében foglalt rendelkezéseken alapulnak.

A Kibocsato6 iranyitasat két iigyvezetd latja el, Dil Zita és Fodor Tamas. A Kibocsatonal feliigyelébizottsag

nem mukodik.
A KIBOCSATO TULAJDONOSAI

Sinus Investment Zartkoriien
Miikodo Részvénytarsasag

Jogviszony kezdete:
Tarsasag ligyvezetését ellato

személy:

47, Investments Zartkoriien
Miikodo Részvénytarsasag

Jogviszony kezdete:

Tarsasag 1ligyvezetését ellato
személy:

Market Asset Management
Zrt.

Jogviszony kezdete:

Tarsasag tligyvezetését ellato
személy:

A 2022. marcius 28., valamint 2022. marcius 31. napjan alairt iizletrész adasvételi szerz6dések alapjan a
Kibocsato tulajdonosai a kovetkezok lesznek. A tulajdonosvaltozashoz kapcsolodo iizletrész adasvételi
szerzodések hatalyba 1épése bizonyos feltételek bekovetkezésétol fiigg, amelyekre jelen Informacios

2016.09.30.

Garancsi Istvan, vezérigazgatod

2020.12.22.

Komondi Zsolt, vezérigazgato

2020.06.04.

Makra Sandor, vezérigazgatod

Dokumentum keltekor még nem keriilt sor.

Sinus Investment Zartkoriien
Miikodo Részvénytarsasag

Jogviszony kezdete:
Tarsasag ligyvezetését ellato
személy:

47 Investments Zartkoriien
Miikodé Részvénytarsasag

Jogviszony kezdete:

Tarsasag ligyvezetését ellato
személy:

Market Asset Management
Zrt.

2016.09.30.

Garancsi Istvan, vezérigazgatod

2020.12.22.

Komondi Zsolt, vezérigazgato
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7.2

Jogviszony kezdete:

Tarsasag tligyvezetését ellato
személy:

DAM Invest Kft.

Tarsasag tligyvezetését ellato
személy:

A Kibocsatdo Tényleges Tulajdonosai az Informécios Osszeallitds keltének napjan, valamint a jelen
Informaciés Dokumentum keltének napjan is: Garancsi Istvan, Scheer Sandor és Hernadi Zsolt

maganszemélyek.

2020.06.04.

Makra Sandor, vezérigazgato

Hall Krisztian, ligyvezetd

A Kibocsato tagjai nem rendelkeznek a tulajdoni részesedésiiktol eltérd szavazati jogokkal.

A Kibocsato tulajdonosi struktarajat a jelen Informaciés Dokumentum 1. sz. melléklete mutatja be.

A KIBOCSATO UGYVEZETESET ELLATO SZEMELYEK

Dul Zita

Ugyvezetdi jogviszony kezdete:
Megbizas iddtartama:
Cégjegyzési joga:

Ugyvezetdi jogalldsa:

Szakmai életrajz:

Szakmai tevékenységgel
kapcsolatban lefolytatott eljaras:

Fodor Tamas

Ugyvezetdi jogviszony kezdete:
Megbizas id6tartama:

Cégjegyzési joga:

2021.04.30.

hatarozatlan

egyuttes
ligyvezeto (vezeto tisztségviselo)
Tanulmanyait a BGF Kereskedelmi, Vendéglatoipari és

Idegenforgalmi Karan folytatta, ahol {izleti gazdasagtant tanult,
majd a Szamviteli Féiskolan addszakérté végzettséget szerzett.

1993 és 1996 kozott az Intercooperation Rt.-nél, majd 1996 és
2001 kozott a Coty Hungary Kft.-nél kontrollerként dolgozott.
2001 és 2003 kozott a Pénziigyminisztérium adoosztalyan
szenior tanacsadoi, mig 2003 és 2016 kozo6tt a CD Hungary Zrt.-
nél pénziigyi igazgatoi feladatokat latott el.

2017 6ta a Kibocsato pénziigyi igazgatoja.

Tobb mint 20 éves szakmai tapasztalattal rendelkezik az
ingatlanokkal kapcsolatos szamviteli kezelése és addzasa
terliletén, valamint tobb mint 15 éves vezetdi tapasztalatra tett
szert karrierje soran.

Nincs folyamatban, és az elmult 3 (harom) évben nem keriilt
vele szemben lefolytatasra a szakmai tevékenységével
kapcsolatos barmilyen eljaras.

2021.04.30.

hatarozatlan

egylittes
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10

11

Ugyvezetdi jogallasa: iigyvezetd (vezetd tisztségviseld)

Tanulmanyait a budapesti Miiszaki Egyetemen folytatta, ahol
épitdmérnoki végzettséget szerzett.

2006 és 2015 kozott a Wallis Ingatlan Zrt., valamint a WING

Zrt. iroda- és szallodafejlesztésekért felelés  projekt

menedzsereként dolgozott. 2015 és 2018 kozott a Kiemelt

Korményzati Beruhazasok Kozpontjaban projektigazgatoi
Szakmai életrajz: feladatokat latott el.

2018-t6]l a Kibocsato irodai, szallodai és kornyezetvédelmi

fejlesztési menedzsere, épitési igazgatdja.

Tobb mint 15 éves szakmai tapasztalattal a magyar
ingatlanfejlesztési piacon, valamint tobb mint 6 éves vezetoi
tapasztalattal rendelkezik.

Nincs folyamatban, és az elmult 3 (harom) évben nem kertilt
vele szemben lefolytatisra a szakmai tevékenységével
kapcsolatos barmilyen eljaras.

Szakmai tevékenységgel
kapcsolatban lefolytatott eljaras:

PENZUGYI INFORMACIOK

A Kibocsato legutolsd elfogadott, 2020. évre vonatkozo éves beszamolojat a vonatkozo kiegészitd
melléklettel, valamint a kapcsolodd konyvvizsgaloi jelentést jelen Informécios Dokumentum 4. szamu
melléklete tartalmazza.

A Kibocsatd legutolso elfogadott, 2020. tizleti évre vonatkozd (i) az IFRS-ek szerint Osszeallitott
konszolidalt (6sszevont) éves beszamolot, (ii) kiegészitdé melléklettel, valamint (iii) a konyvvizsgaloi
jelentéssel egyiitt jelen Informaciés Dokumentum 5. sz. melléklete tartalmazza.

A Kibocsatd a legutolsé auditalt pénziigyi beszamoloja ota nem tett k6zz¢é negyedéves, vagy féléves
id6szakra vonatkozd pénziigyi informaciokat.

A,SA,JA,T T('jK]E 10%-AT ME’GHALADO ERTEKRE VONA’l:K(,)Z('), FOLYAMATBAN LEVO
BIROSAGI, VALASZTOTTBIROSAGI VAGY EGYEB HATOSAGI ELJARASOK

A jelen Informacios Dokumentum keltének napjan a Kibocsatd nem érintett a sajat tokéjét 10%-at
meghalad6 értékre vonatkozo, folyamatban 1évé birdsagi, valasztottbirdsagi vagy egyéb hatosagi
eljarasban.

LENYEGES SZERZODESEK

A Kibocsatonak nincs tudomasa — a Kibocsatd szokasos lizletmenete soran kotott és a 4.5 pontban
bemutatott szerzdédéseken kiviili — olyan 1ényeges szerzddésrol, amely értelmében a Kibocsatot olyan
kotelezettség terheli, illetve olyan jogosultsaggal rendelkezik, amelyek jelentéséggel birnak a Kibocsato
megitélése vagy a Kotvények értékelése szempontjabol.

INFORMACIO A KIBOCSATASROL

A Kotvények kibocsatasi értékének Osszege a BudaPart ingatlanfejlesztés finanszirozasara keriil
felhasznalasra, amely projekt eleget tesz a Green Finance Framework-ben foglaltaknak, tehat ,,Z6ld
projekt”. A Kibocsaté altal a BudaPart varosnegyed fejlesztési projekt megvaldsitasa soran az Eximbank
Zrt. és a Sinus Investment Zrt. altal nyujtott €s zalogjoggal biztositott forrasok is felhasznalasra kertiltek, a
Kotvények ossznévértékének legfeljebb 50%-a ezek refinanszirozasara keriil felhasznalasra, azzal, hogy az
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Eximbank Zrt. altal nyujtott és a kibocsatas napjan fennalld pénziigyi kotelezettség teljes mértékében, mig
a Sinus Investment Zrt. altal nyujtott és a kibocsatas napjan fenndllo kotelezettség csak részlegesen kertil
refinanszirozasra a Kétvény forrasabol.

A fentiekkel 6sszhangban a Kibocsatd a kibocsatasbol szarmazo forrast sajat tokeként vagy hitelként is a
Leanyvallalatok rendelkezésére bocsathatja.

EGYEB, KULCSFONTOSSAGUNAK ITELT INFORMACIOK

A Kibocsato kijelenti, hogy a jelen Informaciés Dokumentumban szereplé informaciok az elvarhatod
gondossag mellett, a lehetd legjobb ismeretei szerint megfelelnek a tényeknek, és nem mell6zik azon
korilmények bemutatiasdt, amelyek befolyasolhatndk az informaciokbol levonhaté fontos

kovetkeztetéseket.

A Kibocsatd vonatkozasaban nincsenek olyan tovabbi, kulcsfontossagunak itélt informaciok, amelyek a
jelen Informacios Dokumentumban mas helyeken rogzitett informaciokon kiviil feltiintetendok.
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13 AKOTVENYFELTETELEK
Az alabbi szoveg a Kibocsato altal ,,KOPASZI 2032 Kétvény” elnevezési (roviditett név: KOP2032),
HUO0000361308 ISIN koddal ellatott Kotvényeinek a feltételeit (Kotvényfeltételek) tartalmazza. A
Kotvényfeltételek az Okirat (meghatarozasat lasd az alabbiakban) részét képezik.

13.1  JOGSZABALYI ALAP, FELHATALMAZAS
A Koétvények a Tpt. 12/B. §-a, valamint a Kotvényrendelet, tovabba a Ptk. alapjan keriiltek kibocsatasra és
ezen jogszabalyok értelmében hitelviszonyt megtestesitd, névre szolo értékpapirok. A Kotvények NKP
keretében torténd nyilvanos forgalomba hozatalarol és kibocsatasarol a Kibocsato a 2022. januar 19. napjan
meghozott 3/2022 (1.19.) sz. taggyfilési hatarozattal dontott. A Kibocsatd a Kotvények szabalyozott piacra
vagy azzal egyenértékli kereskedési helyszinre torténd bevezetését nem tervezi.

13.2 A KIBOCSATAS, ILLETVE FORGALOMBA HOZATAL HELYE
Magyarorszag

133  OSSZNEVERTEK
HUF 34.450.000.000, azaz harmincnégymilliard-négyszazotvenmillié forint

134  FuTAMIDO
10 év (2022. januar 31. napjatol 2032. januar 31. napjaig)

13.5  ISIN AZONOSITO
HU0000361308

136  KOTVENY PENZNEME
Magyar forint (HUF)

13.7  NEVERTEK KOTVENYENKENT
HUF 50.000.000, azaz 6tvenmilli6 forint

13.8  KOTVENYEK DARABSZAMA
689 darab

13.9 A KOTVENYEK TIiPUSA

Névre sz016 kotvények, melyek a Kibocsatdo kozvetlen, nem alarendelt, nem biztositott kotelezettségeit
testesitik meg.

13.10 A KOTVENYEK MEGJELENESI FORMAJA

Dematerializalt kotvények, illetve az ezek feltételeit 6sszefoglalo, a Tpt. 7. § (2) bekezdése szerinti okirat
(,,Okirat”).
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13.11

13.12

13.13

13.14

13.15

13.16

13.17

13.18

13.19

13.20

13.21

KOZPONTI ERTEKPAPIRSZAMLA VEZETO

KELER Kézponti Ertéktar Zrt.
Székhelye: 1074 Budapest, Rakoczi ut 70-72.

JOVAIRAS
A Befektetok altal megadott értékpapir-szamlavezetok altal vezetett értékpapirszamlan.
SOROZATOK

A jelen Informacios Dokumentum alapjan kibocsatott Kotvények teljes mennyisége azonos jogokat és
kotelezettségeket megtestesitd értékpapirok, azok egy sorozatot alkotnak.

A FORGALOMBA HOZATAL TiPUSA

A Prospektus Rendelet 1. cikk (4) bekezdés a), c) és d) pontjanak is megfeleld nyilvanos ajanlattétellel
torténd nyilvanos forgalomba hozatal (mely a Prospektus Rendelet alapjan mentes a tajékoztatd készitési
kotelezettség alol).

KIBOCSATAS NAPJA

2022. januar 31.

LEJARATI NAP

2032. januar 31.

KAMATSZAMITASI KEZDONAP

2022. januar 31.

KAMATOZAS MODJA

Fix kamatozas.

KAMATLAB

Bvi 5,75%.

KAMATFIZETESI NAPOK

A Kotvények 2022, januar 31. napjatol (a Kamatszamitas Kezdénapja, ezt a napot is beleértve) kamatoznak.
A Kamatosszeg a Kotvények futamideje alatt utdlag fizetendé minden év januar 31. napjan, valamint
lejaratkor. Az els6 Kamatfizetési Nap 2023. janudr 31. Az utolsé Kamatfizetési Nap 2032. januar 31, ami
egyben a Lejarati Nap is.

KAMATBAZIS

Tényleges/tényleges (ISMA)
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13.22

13.23

13.24

13.25

13.26

KAMATBAZIS MEGALLAPITASI NAPOK
Minden év januar 31. napja. Az egy évre es6 kamatbazis megallapitasi napok szdma 1.
A KOTVENYEK TORLESZTESE (AMORTIZACIO)

Minden darab kintlévé Kétvény utan HUF 5.000.000 résztorlesztés, azaz Amortizacios Osszeg fizetendd
a kovetkezd 5 kamatfizetési napon, azaz

= 2027. januar 31-én HUF 5.000.000;
= 2028. januar 31-én HUF 5.000.000;
= 2029. januar 31-én HUF 5.000.000;
= 2030. januar 31-én HUF 5.000.000;
= 2031. januar 31-én HUF 5.000.000;

és HUF 25.000.000 a Lejarati Napon, azaz 2032. januar 31-én, ami egyben a kintlévé Kotvény
végtorlesztését, azaz a Végsd Amortizacios Osszegét is jelenti.

FIX KAMATOSSZEGEK

A Kotvény futamideje alatt az alabbi Kamatfizetési Napokon a kovetkezo fix kamatosszegek fizetenddk
minden egyes Kotvény utan HUF 50.000.000 névértékre vetitve:

2023. januar 31. HUF 2.875.000;
2024. januar 31. HUF 2.875.000;
2025. januar 31. HUF 2.875.000;
2026. januar 31. HUF 2.875.000;
2027. januar 31. HUF 2.875.000.

A Kotvény futamidejének utolsé 6t évében az aldbbi Kamatfizetési Napokon a kdvetkezd fix
kamatosszegek fizetendok minden egyes Kotvény Amortizacids Osszeggel csokkentett névértéke utan:

2028. januar 31. HUF 2.587.500;
2029. januar 31. HUF 2.300.000;
2030. januar 31. HUF 2.012.500;
2031. januar 31. HUF 1.725.000;
= 2032. januar 31. HUF 1.437.500.

KAMATFIZETESI IDOSZAK

A Kamatszamitasi Kezd6napon (ezt a napot is beleértve) kezd6do id6szak, amely az els¢ Kamatfizetési
Napon (ezt a napot nem beleértve) ér véget és minden kovetkezd idészak, amely a Kamatfizetési Napon
(ezt a napot is beleértve) kezd6dik és az azt kovetd Kamatfizetési Napon (ezt a napot nem beleértve) ér
véget, azzal a kikotéssel, hogy az utolsé Kamatfizetési Nap a Lejarati Nap.

MUNKANAP SZABALY
Amennyiben barmely Kotvény alapjan teljesitendd kifizetés esedékes id6pontja nem Munkanapra esik, a
kifizetést az esedékességi idopontot koveté Munkanapon kell a K&tvénytulajdonos részére teljesiteni és a

Kotvénytulajdonos nem tarthat igényt az ilyen késedelem miatt felmeriild kamatra vagy egyéb mas
kifizetésre.
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13.27

13.28

13.29

13.30

MUNKANAP

Minden olyan nap, amikor a hitelintézetek, valamint a pénz- és devizapiacok Budapesten forint
kifizetéseket, illetve elszamolasokat hajtanak végre, ha az ilyen nap a Kibocsatonal és a Fizetd Banknal is
Munkanapnak szamit, és a KELER pénzatutalasokat és értékpapir transzfereket hajt végre.

A LEJARATI NAP ELOTTI VISSZAVASARLAS A KIBOCSATO DONTESE ALAPJAN

A Kibocsato erre iranyuld dontése esetén a Kotvények egészét, vagy egy részét a Lejarati Nap elott
masodpiaci miiveletek soran visszavasarolhatja, azzal, hogy a Ko&tvénytulajdonosokat — a 13.33 pont
kivételével — nem terheli eladasi kotelezettség.

A Kotvények egy részének a Lejarati Nap el6tti visszavasarlasa esetén a Kibocsato vallalja, hogy legalabb
olyan aranyban viasdrol vissza a Kotvényekbdl az MNB-t6l, mint amilyen aranyban az MNB a
Kotvénysorozatbol Kotvénnyel rendelkezik a visszavasarlas idépontjaban.

A visszavasarlasi ar meghatarozasa, a Kotvénytulajdonosok el6zetes megkeresését kovetéen —a 13.33 pont
kivételével — a Kotvénytulajdonosokkal egyetértésben torténhet.

A LEJARATI NAP ELOTTI VISSZAVALTAS A KIBOCSATO DONTESE ALAPJAN
Nem alkalmazando.
A KIBOCSATOT A LEJARATI NAPOT MEGELOZOEN TERHELO VISSZAVALTASI KOTELEZETTSEG

Amennyiben a lenti a) — k) pontokban meghatarozott esetek barmelyike, illetve az azokban vallalt
kotelezettségek megszegése bekovetkezik (1) a Kibocsaté a jelen Kotvényfeltételekben irtak szerint
haladéktalanul, de legkésébb a bekovetkezéstdl szamitott 3 Munkanapon beliill értesiti a
Kotvénytulajdonosokat, (ii) a Kotvények lejartnak tekintenddk, és a Kibocsatd koteles a Kotvények
mindegyikét a bekovetkezéstdl szamitott 60 napon beliil visszavaltani, kivéve, ha e 60 napos hataridén
beliil valamennyi Ko6tvénytulajdonos egyhangtilag irasban eltekint a Kotvények visszavaltasatol (amely
esetben a Kotvény nem valik lejartta).:

a) Fizetési késedelem: a Kibocsatd barmely Kotvényre vonatkozoan esedékes kamatGsszeg vagy
Amortizéacios Osszeg fizetése tekintetében tobb mint 30 napos késedelembe esik; vagy

b) Fizetésképtelenség és jogutéd nélkiili megsziinés: a fizetésképtelenségre vonatkoz6 mindenkori
jogszabalyok szerint a Kibocsatd felszamolasi eljards, végelszamolas vagy hasonlé eljaras ala
vonasa érdekében a Kibocsatd tarsasagi intézkedést tesz, vagy a birosdg a Kibocsatd
fizetésképtelenségét jogerOsen megallapitotta, vagy a Kibocsatd végelszamolas meginditasarol
dont; vagy

¢) Cross default: a Kibocsaté barmely, altala nem vitatott 180 napot meghaladé id6tartamu
jogviszonybol eredd esedékes pénziigyi kotelezettségének, barmely hitelezdje, vagy hitelezbi
iranyaban, egy adott id6pontban szamitva, 6sszesen 1.000.000.000 HUF vagy annak megfeleld
Osszeget meghaladdan nem tesz eleget és ezen 0sszeg vonatkozdsaban a késedelem a 30 napot
meghaladja; vagy

d) Aldbbi pari passu kotelezettség megsértése: a Kibocsatd kotelezettséget vallal arra, hogy a
Kotvények egymassal, illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi eldirasok révén elsébbséget élvezo
kotelezettségeket) a Kibocsatdo mindenkor fennallo egyéb, nem biztositott, nem alarendelt kotvény
vagy egyéb hitelmiiveletbdl eredd kotelezettségeivel (ide nem értve a Sinus Investment Zrt.-vel
szemben fennalld, valamint barmely Leanyvallalattal fennalldé vagy a jovOben keletkezd
hitelmiiveleteit) legalabb azonos (megkilonboztetés nélkiili, un. ,,pari passu” besorolast)
kielégitési rangsorban vannak; vagy
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e)

f)

9)

h)

)

k)

Rating romlas: (i) ha a Kdtvény hitelmindsitése B+ ala romlik, de nem romlik B- ald, és a
lemindsités kozzétételét kovetd két éven beliill a Kotvény nem kap B+ vagy annal magasabb
hitelmindsitést, vagy (ii) a Kotvény mindsitése a futamidd alatt barmikor CCC besorolasra vagy az
ala romlik; vagy

Negative pledge elv_ megsértése: a Kibocsatdé barmely, legalabb 6sszesen 1.000.000.000 HUF
vagy annak megfeleld 6sszegli pénziigyi kotelezettségének biztositasara terhet alapit vagy terhet
enged jelenlegi vagy jovobeli eszkozein vagy bevételein, kivéve, ha e teheralapitashoz, illetve
teherengedéshez a Kdtvénytulajdonosok el6zetesen hozzéjarultak; vagy

A Sinus Investment Zrt.-vel szembeni kitelezettség biztositatlanna valasanak elmaradasa: a
Kibocsato a Kibocsatas Napjat kdvetd 60 napon beliil nem gondoskodik a Sinus Investment Zrt.-
vel szembeni kotelezettségek biztositékaul szolgalo ingatlan jelzalogjog torlésére iranyulo kérelem
ingatlan-nyilvantartasi torlésre alkalmas formaban, tartalommal és mellékletekkel biztositéknyujtd
altal az illetékes foldhivatal felé torténé benytjtasarol, valamint a Sinus Investment Zrt.-vel
szembeni kotelezettség biztositékainak megsziintetésérdl; vagy

Change of control: a Kibocsato az Informaciés Osszeallitas (és jelen Informécidés Dokumentum)
keltének napjan iranyadd az Informaécids Osszeallitas (és jelen Informéciés Dokumentum) 7.1
pontjaban hivatkozott Tényleges Tulajdonosai vagy o6rokoseik vagy koziiliik barmely személy(ek)
egylittes kozvetlen vagy kozvetett tulajdoni részesedése (amennyiben a tulajdoni hanyad a
szavazati jogtol eltér, igy a szavazati joga) a Kibocsatoban nem haladja meg az 50%-ot, kivéve, ha
e valtozashoz a Kotvénytulajdonosok elézetesen hozzajarultak; vagy

Osztalékpolitika: (i) a Kibocsaté tulajdonosai egy adott pénziigyi év tekintetében osztalék vagy
osztalékelOleg kifizetésérdl hataroznak €s ezen osztalék(elbleg)-kifizetés a Kibocsatod targyévi
adozott eredménye (osztalékeldleg esetében a kozbensd beszamoloban levezetett adozott
eredmény) 90%-anak megfeleld 6sszeget meghaladja, kivéve, ha ezen osztalék(el6leg) kifizetéshez
a Kotvénytulajdonosok eldzetesen hozzajarultak, azzal, hogy a Koétvénytulajdonosi hozzajarulas
elofeltétele azon hitelmingsitéi vélemény Kotvénytulajdonosok rendelkezésére bocsatasa, amely
szerint a tervezett osztalék(eldleg) kifizetés nem eredményezi a Kotvény hitelmindsitésének
romlasat; vagy (ii) a Kibocsato tulajdonosai egy adott pénziigyi év tekintetében osztalék vagy
osztalékeldleg kifizetésérél hataroznak, annak ellenére, hogy a hatarozat meghozatalakor a
Kotvény vonatkozasaban kiadott és publikalt hitelmindsités B+ ala romlott; vagy

Loan-to-Value Mutaté megsértése: a Kibocsatd Loan-to-Value Mutatdja meghaladja a 13.33
pontban meghatarozott maximalis mértéket (figyelembe véve a 13.33 pontban meghatarozott
orvoslasi szabalyokat is); vagy

A Leanyvallalatok szerzédésszegése: barmely Leanyvallalat az altala nem vitatott 180 napot
meghalad6 id6tartamu jogviszonybol eredd esedékes pénziigyi kotelezettségének, barmely
hitelez6je, vagy hitelez6i iranyaban, egy adott idopontban szamitva, 6sszesen 1.000.000.000 HUF
vagy annak megfelelo Osszeget meghaladéan nem tesz eleget, ezen 6sszeg vonatkozasaban a
késedelem a 30 napot meghaladja és az alapul fekvé szerz6dés hitelez6 altali felmondasara e
szerz6désszegésre hivatkozassal keriil sor.

A fenti f), h) és i) pontok vonatkozasaban a Kotvénytulajdonosok hozzajarulasat megadottnak kell
tekinteni, amennyiben az egyetértd (tamogatd) Kotvénytulajdonosok altal birtokolt Kotvények
Ossznévértéke eléri a kibocsatott Kotvények teljes névertékének 75%-at.

A Kibocsatd a visszavaltasi napon a Kotvényeket a visszavaltas napjaig (ezt a napot nem beleértve)
felhalmozott kamatok ¢és a visszavaltasra keriil6 Kotvények visszavaltas napjaig mar megfizetett
tokeosszegével csokkentett névértékének megfizetése mellett valtja vissza. Ezen 0sszeg Kotvénytulajdonos
részére torténd kifizetésére pénzben, banki atutalas Gtjan, a Fizet6 Bankon keresztiil torténik. A kifizetés
egyideju feltétele, hogy az adott K&tvénytulajdonos a visszavaltasra keriilé Kotvényeit a Kibocsatd altal
megjelolt értékpapir-szamlara transzferalja. A visszavaltasi Osszeg kifizetésére és a visszavaltasra keriild
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Kotvények Kibocsatd részére torténd transzferdldsira egyidejlileg, egymadsra tekintettel a KELER
mindenkor hatdlyos szabalyzataiban meghatarozott DVP tranzakci6 szabdlyai szerint keriil sor.

LOAN-TO-VALUE MUTATO
A Loan-to-Value Mutatd nem haladhatja meg a 60%-o0t.

A Loan-to-Value Mutato az alabbiak szerint kertil kiszamitasra:

. a kiszamitas fordulénapjan a Kibocsato Teljes Netté Konszolidalt Adossagallomanya a kiszamités
fordulonapjara vonatkozé IFRS-ek szerint készitett konszolidalt beszamol6 alapjan szamitva;
osztva

] a kiszamitas forduloénapjan a Kibocsato és a Leanyvallalatai tulajdonaban allé ingatlanoknak a

kiszamitas fordulonapjara vonatkozé IFRS-ek szerint készitett konszolidalt beszamoloban szerepl6
eszkozértéke (ideértve telekingatlanok, befektetési céli vagy értékesitésre vagy bérbeadasra szant
ingatlanokat és a folyamatban 1év6 beruhazasokat egyarant, fiiggetlentil attél, hogy az adott IFRS-
ek szerint készitett konszolidalt beszamoloban e tétel milyen mérlegsoron keriil kimutatasra).

A Loan-to-Value Mutat6 évente, minden év aprilis 30-4ig keriil kiszamitésra, a kiszamitas fordulonapjara
(azaz december 31-ére), azzal az eltéréssel, hogy a 2021. december 31-ére kiszamitasra keriil6 Loan-to-
Value Mutatd kiszdmitasi (hatar)ideje 2022. julius 31-e A Loan-to-Value Mutat6 els6 alkalommal 2022.
julius 31-én keriil kiszamitasra 2021. december 31-ére vonatkozoan.

Amennyiben a Loan-to-Value Mutaté meghaladja a 60%-ot, ugy a Kibocsatonak 1 éves reparacios idészaka
van (a kovetkezd beszdmolo kozzétételéig), amely keretében a Kotvények tekintetében olyan mértékii
visszavasarlasi joga nyilik meg, amellyel reparalhaté a Teljes Netté Konszolidalt Ad6ssagallomanya olyan
szintre, amely mellett a Loan-to-Value Mutaté 60% lett volna az utols6 beszamold adatai alapjan.
Amennyiben a Kibocsaté a Kotvények visszavasarlasaval kivanja helyreéallitani a kotelezettségallomanyt,
ugy a Kotvénytulajdonosokkal kiilon armegallapodas keretében bilateralis alapon allapodik meg a
visszavasarlasi vételarban. A visszavasarlasok soran Kibocsato koteles olyan mértékben visszavasarolni,
hogy az MNB részaranya a visszavasarlas el6tt és utani allapotban megegyezzen.

A KIBOCSATASBOL SZARMAZO BEVETEL FELHASZNALASA

A Kotvények kibocsatasi értékének Osszege a BudaPart ingatlanfejlesztés finanszirozasara keriil
felhasznalasra, amely projekt eleget tesz a Green Finance Framework-ben foglaltaknak, tehat ,,Z61d
projekt”. A Kibocsaté altal a BudaPart varosnegyed fejlesztési projekt megvalositasa soran az Eximbank
Zrt. és a Sinus Investment Zrt. altal nytjtott és zalogjoggal biztositott forrasok is felhasznalasra keriiltek, a
Kotvények ossznévértékének legfeljebb 50%-a ezek refinanszirozasara keriil felhasznalasra, azzal, hogy az
Eximbank Zrt. altal nyujtott és a kibocsatas napjan fennallo pénziigyi kotelezettség teljes mértékében, mig
a Sinus Investment Zrt. altal nyujtott és a kibocsatas napjan fennallo kotelezettség csak részlegesen keriil
refinanszirozasa a Kotvény forrasabol.

A fentiekkel 6sszhangban a Kibocsato a kibocsatasbol szarmazo forrast sajat tokeként vagy hitelként is a
Leanyvallalatok rendelkezésére bocsathatja.

A Kotvény kibocsatasat, illetve a fentiek szerinti refinanszirozast kovetéen az Eximbank Zrt., valamint a
Sinus Investment Zrt. altal nyajtott kolcsonokhdéz kapcsolddd biztositékok tordltetése érdekében a
Kibocsato intézkedik. E vallalas teljesitésiilésérol a Kibocsato a teljesiilést kovetden haladéktalanul, de
legkésébb 3 Munkanapon beliil tajékoztatja a Kotvénytulajdonosokat a 13.38. pont szerint.

A KOTVENYEN ALAPULO KOTELEZETTSEGEK TELJESITESENEK TERVEZETT PENZUGYI FEDEZETE

A Kibocsatonak a jogszabalyok altal nem korlatozott sajat bevétele és vagyona szolgal fedezetiil a
Kotvények alapjan a Kibocsatdt terheld fizetési kotelezettségek hianytalan teljesitésére.
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FORGALMAZAS KERESKEDESI HELYSZINEN
A Kibocsato vallalja, hogy a Kétvényeket a Lejarati Napig az XBond piacon forgalomban tartja.

A Kotvények XBond piacra torténd bevezetésével dsszefliggésben a Kibocsatd vallalja, hogy legalabb egy
arjegyz6 a Kotvények teljes futamidejére az XBond multilateralis kereskedési rendszerben a Lejarati Napig
kételezo érvényl arjegyzést végez, amelynek keretében:

= az arjegyz6 minden kereskedési napon sajat szdmlas kétoldali ajanlatokat tesz (egyidejli vételi és
cladasi ajanlat), amelyeket legalabb 15 percen keresztiil fenntart,

= az ajanlat névértéke a vételi és az eladdsi oldalon is egyarant eléri a legalabb 100 ezer eurdnak
megfeleld forintdsszeget vagy legalabb 1 darab értékpapirra vonatkozik,

= a vételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az arjegyzés napjat koveté masodik kereskedési napra
szamitott hozamok kozotti kiillonbség nem haladja meg a 200 bazispontot.

KOTVENYTULAJDONOSOK TAJEKOZTATASA

A Kotvényeknek a BET altal mitkodtetett XBond multilateralis kereskedési rendszerbe torténd bevezetését
kovetden a Kibocsaté a BET XBond multilateralis kereskedési rendszer miikodtetésére vonatkozod
mindenkori szabalyzata szerint is tdjékoztatja a Kotvénytulajdonosokat, a jogszabalyok és a szabalyzat altal
meghatarozott kozzétételi helyeken.

A fenti tdjékoztatas mellett, azon Kotvénytulajdonosokat, amelyeknek a kapcsolattartasi adatait (ideértve
az e-mailt) a Kibocsato ismeri, a Kibocsatd a vonatkozo jogszabalyi eldirasok altal lehetdvé tett modon és
mértékben haladéktalanul, de legkésobb 3 (harom) Munkanapon beliil kdzvetleniil is értesiti minden olyan
eseményrdl, amely veszélyezteti a Kibocsatd Kotvényen alapuld kotelezettségeinek teljesitését. Ezen
tajékoztatasban a Kibocsaté a vonatkozd jogszabalyi eldirasok altal lehetdvé tett mddon €s mértékben
ismerteti legalabb az (i) az adott eseményt, (ii) arra a Kibocsato altal megtett vagy megtételre keriild
intézkedéseket, valamint (iii) ezen intézkedések varhatd iddigényét.

Kibocsato vallalja tovabba, hogy amennyiben a menedzsmentjében és/vagy a kibocsatasért felelds
kapcsolattartd személyében valtozas all be, arr6l a Kotvénytulajdonosokat irasban tajékoztatja.

Minden, a Kotvényekkel kapcsolatos értesités érvényesnek, hatalyosnak és a Kotvénytulajdonosokkal
kozoltnek tekintendd, ha azt a Kibocsatd vagy megbizasabol a Fizetd Bank a Kotvénytulajdonosok
Kibocsato felé bejelentett vagy cégjegyzék szerinti székhelyére postan, ajanlott killdeményként juttatja el.

A Kibocsato kotelezettséget vallal arra, hogy a hatalyos NKP Terméktajékoztato II. 11. g) pont harmadik
alpontja alapjan a Kotvény BET altal miikodtetett kereskedési helyszinre valo regisztraciotol kezdve éves
és féléves jelentést tesz kozzé a Tpt., illetve a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos
tajékoztatasi kotelezettség részletes szabdlyairdl szold 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet szerinti
tartalommal, amelyet egyidejiileg kozvetleniil is megkiild azon Kotvénytulajdonosok részére, amelyek
elérhetdségét ismeri (az MNB esetében: nkp@mnb.hu).

A hitelmindsités feliilvizsgalatat és annak eredményét a Kibocsatd haladéktalanul és teljes koriien
kozzéteszi, amelyet egyidejlileg kozvetleniil is megkiild azon Kotvénytulajdonosok részére, amelyek
elérhetdségét ismeri (az MNB esetében: nkp@mnb.hu).

A Kotvénytulajdonosoktol szarmazo értesitéseket vagy nyilatkozatokat cégszeriien alairva, irdsban, magyar
nyelven kell elkésziteni és — eltérd rendelkezés hidnyaban — a Kibocsato részére, ajanlott postai kiilldemény
személyes kézbesités 0tjan vagy elektronikus tton, a Kibocsatd mindenkori székhelyére, valamint a
Kibocsaté jelen Informaciés Dokumentumban megjelolt elektronikus elérhet6ségére, illetve a Kibocsatd
mindenkori kapcsolattartjanak elektronikus elérhetOségére — megkiildeni, amely értesitéshez vagy
nyilatkozathoz csatolasra keriilt a KELER vagy a vonatkozo Ertékpapir-szamlavezetd altal kiallitott
tulajdonosi igazolas, amely igazolas legalabb a Kotvénytulajdonos tulajdonosi jogcimet igazolja
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(,,tulajdonosi igazolas”). Nem a jelen bekezdésben foglaltakkal Osszhangban tett értesitésekkel
kapcsolatban a Kibocsatot feleldsség nem terheli.

ERTESITES A KAMAT- ES TOKEFIZETES OSSZEGEROL

A Kibocsato a Kotvények alapjan kamatfizetés és toketorlesztés jogcimén fizetendd Osszegeket a Fizetd
Bank utjan, a hatalyos addszabalyok szerint adolevonas nélkiil teljesiti.

Minden olyan pénzosszeget, amelyet a Kibocsaté atutal a Fizetdé Banknak a Kotvényeken alapuld
toketorlesztési és kamatfizetési kotelezettség teljesitése céljabol, és amelyet azok esedékességétdl szamitott
egy év elteltéig a Kdtvénytulajdonosok részére a Fizet Bank kifizetni nem tudott, a Fizet6 Bank az egyéves
hatarid6 elteltét kovetd banki napon visszautal a Kibocsatohoz, és ezt kovetden az ilyen pénzosszegek
kifizetését kozvetleniil a Kibocsatonal kell kezdeményezni.

A KOTVENYHEZ KAPCSOLODO JOGOSULTSAGOK

A Kotvény alapjan a Kotvény altal jogositott személy részére a Kibocsato koteles a jelen Informacios
Dokumentumban és a Kétvényben meghatarozott modon és id6ben, az ott irt feltételek szerint megfizetni
a Kotvény utan esedékessé valt kamatot, valamint a Kotvény tokedsszegét (a Kotvény névértékének
megfeleld Osszeget) és az esetleges késedelmi kamatot.

A Kotvény tulajdonosa jogosult a Kotvényeket értékesiteni a Kdtvény atruhazasara vonatkozo esetleges
korlatozasok figyelembevétele mellett, valamint a Kotvényeket megterhelni. A Kotvény atruhazasaval a
Kotvénybdl eredé valamennyi jog atszall az uj Kotvénytulajdonosra.

A Kotvény atvaltas utjan, vagy az altala megtestesitett jog gyakorlasaval nem ad jogot mas értékpapir vagy
egyéb pénziigyi eszkdz megszerzésére.

KESEDELMI KAMAT

A Kotvények a Lejarati Naptol kezdve nem kamatoznak. Amennyiben a Kibocsatdé a Kotvény alapjan
esedékessé valt toke-, illetve kamatkifizetést nem fizette meg hataridében, gy az esedékességkor meg nem
fizetett tOkerész, illetve kamatosszeg utan a Kotvény tulajdonosa a Ptk. 6:155 §-aban meghatarozottak
szerint szamitott mérték{i késedelmi kamatra jogosult az esedékesség napja (ezt a napot nem beleértve) és
az esedékességkor meg nem fizetett Gsszeg megfizetésének napja (ezt a napot is beleértve) kozotti
id6szakra.

ADOZAS

A Kibocsato és a Fizetd Bank a Kotvények kibocsatasa, masodlagos forgalma és bevaltasa, illetve a
Kotvényen alapuld fizetési kotelezettségek teljesitése soran a kifizetés idopontjdban hatalyos magyar
adojogszabalyoknak megfelelden koteles eljarni.

Sem a Kibocsato, sem a Fizeté Bank nem vallal semmilyen feleldsséget a Kotvények vonatkozasaban a
Kotvénytulajdonosokra haruld adofizetési kotelezettségek teljesitéséért. A Kotvények megvasarlasaval,
tartasaval és értékesitésével kapcsolatos adozasi kérdések tekintetében a befektetok nem hagyatkozhatnak
a jelen Informaciés Dokumentumra, a Kibocsatd és a Forgalmazd javasoljak, hogy a befektetok
konzultaljanak adotanacsadojukkal a Kotvényekkel osszefliggd befektetési dontés meghozatala eldtt.

ELEVULES

A jelen Informacios Dokumentum elfogadasakor hatalyos magyar jogszabalyok értelmében a Kotvényen
alapulo kovetelés a Kibocsatoval szemben nem éviil el.
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IRANYADO JOG ES ILLETEKESSEG

A Kotvényekre, valamint a Kotvényekre vonatkozo feltételek értelmezése tekintetében a magyar jog
iranyado.

A Kibocsato, a Forgalmazo és a Kotvénytulajdonosok kozott a Kotvényekkel kapcsolatban keletkezo vagy
abbol szarmazo barmely jogvita eldontésére az altalanos hataskori szabalyoknak megfelelden a hataskorrel
rendelkez0 magyar birdsag rendelkezik illetékességgel.

MEGTEKINTHETO DOKUMENTUMOK

valamint a Kibocsatéra vonatkozd kordbbi pénziigyi informéciok a Kibocsatd sajat honlapjan
(www.budapart.hu), a www.kozzetetelek.mnb.hu oldalon és a BET honlapjan (www.bet.hu) keresztiil
tekinthet6k meg, elektronikus formaban.

A dokumentumok papir alapon a 1117 Budapest, Dombdvari at 26. 1. em. alatt taldlhaté irodaban
tekintheték meg Munkanapokon 10-14 6ra kozott.
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15 NOVEKEDESI KOTVENYPROGRAMBAN TORTENO RESZVETELLEL KAPCSOLATOS
NYILATKOZATOK

A Kibocsato az Informaciés Osszeallitas kelte napjan az NKP vonatkozasaban az aldbbi nyilatkozatokat
tette, amely nyilatkozatokat elektronikus aldirassal ellatva bocsatott az Aukciora meghivott befektetok
részére.

A Eibocsato a Kétvények feltsteleit az MNB NEP feltételere figyelemmel hatirozza meg A
Eotvényekre és a forgalomba hozatalra vonatkozdan fentebb irt feltételeken til a Kibocsatd a kovetkezd
nyilatkozatokat tesa az NEP-ban valo részvételre figyelemmel.

A Kibocsatd kijelenti, hogy megfelel az NEP kibocsatora vonatkozo feltételemek igy:

* nem hitelintézet, pénziigyl vallalkozas, befektetési villalkozas, kollektiv befektetési forma
alapkezeldje, vagy ezek fidktelepe, igy az NKF feltételemrd] szdld tijékoztatd szernti Nem-
pénzigyi vallalat:

*  magyarorszagl székhellyel rendelkezik;

* a legutobbi két lezart iizleti évradl szolo, kinywizsgalo dltal auditalt pénziigyi beszimoloi
szennt legalabb 1 mullidrd forinmak megfeleld dsszegl mérlegfodsszeggel rendelkezik:

* nem rendelkezik olyan anyavillalattal, amely feliigyelt hitelintézet, penziigyi vallalkozas, ezek
fidktelepe, illetve ennek megfeleld, harmadik orszagban székhellyel rendelkezd mtézmeémny;

* nem szanaldsi intézkedés alkalmazasabol eredd vagyont kezeld (a 2014. év 3X0VIL térvény
53. § szennti) szanalasi vagyonkezeld mtézmény:

* nem végez (a 2014, évi XV. torvényben meqhatm'ozott} bizalmi vagyonkezeldi tevékenységet;

*  nem all végelszimolas. illetve felszamolas alatt, &5 nincs ellens folyamatban csédeljaras.

A Kibocsatd kdtelezettséget vallal ama, hogy fartézkodik munden olyan digylettél vagy igylet
egyittestdl, konstrukeidtel, ami Snmagaban vagy egylittes hatasait tekintve alkalmas lehet arra, hogy
azon villalatcsoport tagjatol wvagy a véllalatesoportba tartozd wvallalat tulajdonosatol, illetve
mlajdmmsénal kizeli hozzitartozojatol az MNE altal meghirdetett "NEP™ keretében kibocsatott
Ebtvény révén tértend forrdsbevonast valdsitson meg, a.mel}'nek a Kibocsatd a csoporttagja. A
Kibocsité villalja, hogy az MNB felhivasira ezen kotelezettségvallalas teljesiilésének ellendrzése
céljara eseti adatszolgiltatast teljesit.

A Kotvény hitelmindsitése jelen Informaciés Osszeallitis keltének napjin B+" A Kotvény
hitelmingsitése (amelynek kizzétételére 2022 jamuar 19-én keriilt sor) a kivetkezd hivatkozason érhetd
el:  hitps:/www scoperatings. com/ScopePatings Apy/api/downloadanalysisfd=14f1d713-2063-dece-
053-e7b30cThd327

A Eibocsato kifejezetten kitelezettséget wvallal amra, hogy a Kibocsatis révén bevont fomrast a
Kibocsatishoz szitkséges, az NKP Tajékoztato szenint elfogadhats hitelmindsitést készitd Hitelmindsitd
rendelkezésére bocsatott, szabalyszenien elfogadott fizleti tervnek megfelelden, az abban meghatérozott
célokra haszmalja fel a Scope Ratmgs GmbH honlapjin kizzétételrs keriild hitelminésitdi nportban
foglaltak szenint, amelyért feleldsséggel tartozik.

A Kibocsatd vallalja, hogy a hutelmindsitéshez sziikséges munden dokumentumot €5 informacidt a
megfaleld 1ddben a Scope Eatings GmbH rendelkezésére bocsajt és a mindsités soran a Hitelmmasitivel
mindenben egyiittmiikddik, tovabbd hozzajamul ahhoz, hogy az MINE és a Scope Ratings GmbH a
Kibocsatd, valamint a kibocsatisra kerilld értekpapir mindsitését és amnak évenkeénti feliilvizsgalatit, a
kapesolodd formahs dokumentumokkal egyiitt a honlapjan kizzétehesse.

A Kibocsitd kijelenti, hogy jelen Informarids Osszeallités tartalmaz minden lényeges informaciot és a
Jelen Informacids Osszeallitas keltekor hatalyos NKP Terméktajekoztato szernti kivetelményekkel
Ssszhangban all A Eibocsits ezen informdcick valodisagiért és teljességeernt felelosséget vallal,
tovabba vallalja, hogy a Magyar Nemzeti Bank: kérésére haladektalanul rendelkezésre bocsat minden
tovabbi ezzel kapesolatos informaciot.

A Kibocsatd az NEP-ban valé részvétellel wvillalja, hogy Kibocsitist kéwvetden haladéltalanul

tulajdonosi megfeleltetést végeztet a megkeletkeztetett kotvények vonatkozasiban, és emnek
eredmenyérdl a megfeleltetés soran azonositott Kétvenytulajdenosokat haladsktalanul értesiti.
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A Kibocsatd a Eotvények feltételeit az MNB NETP feltételeire figyelemmel hatirozza meg. A
Eétvenyekre és a forgalomba hozatalra vonatkozoan fentebb irt feltételeken til a Kibocsato a kovetkezd
nyilatkozatokat tesz az NEP-ban vald részvételre figyelemmel.

A Kiboesatd nem all a kézszektor meghatarozd befolyasa alatt sem kdzvetleniil, sem kdzvetve és nem
minésiil kézvillalkozasnak a Magyar Nemzeti Bank altal kiadott, a kibocsatas idopontjaban hatalyos
lajékoztatd a Néovekedési Kotvémyprogram feltételeirdl” cimii dokumentumban (a Noveledeési
Kitvényvprogram Terméktajékoztato) foglalt definicid szennt.

A Kibocsatd vallalja:

(a)

()

(c)

(d

(e)

®

()

®

hogy a Kétvények kibocsatisat a Budapesti Ertéktzsde altal fizemeltetett aukcids kereskedési
rendszeren (MMT51 kereskedési rendszer) kereszhiil bonyolitja le;

annak biztesitasat, hogy az aukeidt kivetden forgalomba hozatalra kerillé Kétvények legfeljebb
50%-a keriilhet egy szerepld birtokaba;

tartdzkodik minden olyan figylettd] vagy figylet egyiittestdl, konstrukcidtol, amely dnmagaban vagy
egyiittes hatasait tekintve alkalmas lehet ama, hogy azon vallalat-csoport tagjatol vagy a
villalatcsoportba tartozo vallalat tulajdonesatol, illetve tulajdonosanak kozell hozzatartozojatol a
Navekedési Katvényprogramban kibocsatott kitvény révén térténd forrasbevonist valdsitson meg,
amelynek a Kibocsato a csoporttagja;

a Magyar Nemzeti Bank felhivisara a fenti (¢} pontban foglalt kitelezettséz teljestilésének
ellendrzése céljira eseti adatszolgaltatast teljesit;

hogy a Kétvények lejarataig a hitelmidsitést évenkeént feliilvizsgaltatja, tovabba a felilvizsgalatral
&3 annak eredményérdl haladéktalanul és teljeskdmien tijékoztatja a Kétvénymlajdonosokat a
megfeleld kizzétételi helyeken Emellett azon Kétvénytulajdonosckat, amelyeknek a
kapcsolattartasi adatait (a Magyar Nemzeti Bank esetében: nkpimnb hu) a Kibocsatd ismer, a
Eibocsato kozvetlendil is értesiti az éves felilvizsgalatro]l és annak eredmeényérdl haladéktalanul s
teljeskorien;

hogy a hitelmingsitéshez szilkkséges minden dokumentumot &5 informéciot a megfeleld iddben a
hitelmindsitd rendelkezésere bocsit €5 a mindsités soran vele mindenben egyiittmukadik, tovabba
hozzajaml ahhoz, hogy (1) a Magyar Nemzeti Bank — egy a Magyar Nemzeti Bank honlapjin
elhelyezett €5 a hitelmindsitd honlapjanak megfeleld oldalira tovabbutalo link elhelyezésével —
elérhetéve tegye a Kibocsato &5 a Kotvények hitelmindsitését és anmak évenkénti felilhizsgalatat a
kapeszolado hitelmindsitdi jelentésekkel (im. raring report) egyiitt; és (2) a hitelmindsitd a Kiboesatd,
valamint a Edtvények mindsitését és anmak évenkeénti felilvizsgalatit, a kapcsolodd rating
riportokkal egyiitt a honlapjin kézzétehesse;

hogy az Informicids Osszeallitis tartalmaz minden olyan informaciét, ideértve a Kibocsatd
kozvallalkozdsnak mindsiilésére, illetve a kozszektor befolvisolo részesedésének fennallisara
vonatkozd informécickat is, amely ammak megitélése SZEEIJ.pﬂ]:I.I]abG]. Jelentdséggel bir, hogy a
Kitvények Magyar Nemzeti Bank altali vésirlasa a monetiris finanszirozas tilalméra vonatkozé
km'ete]mzn}'rendszerrel és a Novekedési Katvényprogram Temmektajékozfatdja szernti
kdvetelmémyekkel Gsszhangban all-e A Kibocsato ezen informacick valodisdgacrt és teljességéert
az Informaciés Osszedllitasban foglaltak szermt vallal feleldsséget. A Kibocsatd a Novekedssi
Eétvényprogramban  torténd részvételével wvillalja, hogy a Magyar Nemzeti Bank kérésére
haladéktalanul rendelkezésre bocsat minden tovabbi ezzel kapesolatos informaciot;

hogy a Kétvények kibocsatasa révén bevont forrast az adott lntelmmésitd rendelkezésére bocsatott,
szabalyszemien elfogadott pénziigyl tervnek megfelelden, az abban meghatirozott célokra hasmalja
fel, a hitelminésitdi rportban foglaltak szerint, amely felhasmalasért feleldsséggel tartozik;

a Kétvény sorozat egy részének a futanuidd lejarata eloth visszavasarlasa vagy visszavaltdsa esetén
legalabb olyan aranyban vasarol vissza abbdl a Magyar Nemzeti Banktdl, mint amilyen arinyban a
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a

&)

o

Magyar Nemzeti Bank a Kotvény sorozatbol ertékpapirral rendelkezik a visszavasarlas, illetve
visszavaltds iddpontjdban;
hogy a Edtvényeket a forgalomba hozatal lezérasat kivetd 90 napon belill regisztrilja a Budapesti
Ertéktozsde altal mikadtetett XBond multilateralis kereskedés: rendszerbe és ott azokat lejaratukig
forgalomban tartja;
annak biztositasat, hogy — a Kétvenyelknek az XBond multilateralis kereskedés: rendszerben térténo
elsd kereskedési mapjatol kezdodden — legalabb egy ajegyz0 a Edtvények teljes futamidejére
drjegyzeési szerzddést kot a Budapesti Ertéktdzsdével a kereskedési helyszinen Lkotelezd érvényii
arjegyzes fenntartasarol, melynek keretében:
(1) az irjegyzd minden kereskedési napon sajat szimlis kétoldah ajanlatokat tesz (egyvideji
weteli &5 eladisi ajanlat), amelyeket legalibb 15 percen keresztiil fenntart;
(1) azajinlatnévertéke a vétel és az eladasi oldalon is egyarant elén a legalabb 100.000 eurdnak
megfeleld forintdsszeget vagy legalabb 1 darab Kétvényte vonatkozk; és
(111} awvételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az anegyzés napjat kivetd masodik kereskedési napra
szamitott hozamok kzith kilénbség nem haladja meg a 200 bazspontot.
a Kotvények XBond multilateralis kereskedési rendszerbe tdrténd regisziricidjatol kezdodoen éves
&5 féléves jelentést tesz kizzé a Tokepiaci térvémy, illetve a nyilvénosan forgalomba hozott
értékpapirokkal kapcsolatos tdjékoztatasi kotelezettség reészletes szabalyarol szold mumiszten
rendelet szerinfi tartalommal €5 hataniddben, és egyidejileg kozvetleniil 1s megkiildi a jelentéseket
azon Katvénytulajdonosok részére, amelyek elérhetdségét 1smer (az MINB esetében: nkpimnb ).

Budapest, 2022 jamuar 25

Dl Zita Fodor Tamas
igyvezetd iigyvezstd
Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségn Tarsasag Kopaszi Gat Korlitolt Felelosségn Tarsasag
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16 FOGALOM-MEGHATAROZASOK

A jelen Informacios Dokumentumban nagy kezddbetiivel hasznalt kifejezések az alabbi jelentésekkel birnak:

jelenti a 4Z Investments Zartkorien Muikodo
Részvénytarsasagot (székhelye: 1123 Budapest,
Alkotés utca 53. F. ép. II. em.; cégjegyzékszama:
01-10-049140);

a Kotvények torlesztése (amortizacidja) az
Informéaciés Dokumentum 13.23 pontja szerint;

»4Z Investments Zrt.”

»Amortizacié”

az Informaciés Dokumentum 13.23 pontjaban

Amortizacios Osszeg” . PSR
” g meghatarozott amortizacios 0sszeg;

»Arjegyzé” jelenti az OTP Bank Nyrt.-t;

jelenti a Kotvények aukcidjat, amelyre 2022.

< 2
»Aukeio januar 27. napjan keriilt sor;

jelenti a BET altal iizemeltetett MMTSI
»Aukcios Kereskedési Rendszer” Kereskedési Rendszer részét képezd un. aukcids

modult;

jelenti a Tpt. 210. § (1) bekezdésében
meghatarozott Befektetd-védelmi Alapot;

,»Befektet6-védelmi Alap”

jelenti a Budapesti Ertéktdzsde Zartkoriien
Mikodo Részvénytarsasag (székhelye: 1054
»BET” vagy ,,Piacmiikidtet6” Budapest, Szabadsag tér 7. Platina torony. I. ép.
IV. em.; cégjegyzékszam: 01-10-044764) altal
miikodtetett Budapesti Ertéktézsdét.

jelenti a DAM Invest Korlatolt Feleldsségl
»DAM Invest Kft.” Tarsasagot (székhelye: 1011 Budapest, Ponty utca
16. alagsor 1.; cégjegyzékszama: 01-09-397566)

»EUR” jelenti az eurot;

, Ertékpapir-szamlavezet6” jelenti az értékpapir-szamlavezeto tarsasagokat;
»Fizetéo Bank” jelenti az OTP Bank Nyrt.-t;

»Forgalmaz6” jelenti az OTP Bank Nyrt.-t;

jelenti a forintot, amely Magyarorszag torvényes

2 3 2 2
»Ft” vagy ,.forint” vagy ,,HUF fizetdeszkoze:

jelenti a Kibocsato altal készittetett 2021.
november 3. napjan kelt z6ld kotvény
keretrendszert (Green Finance Framework), amely
dokumentum, illetve a kapcsoloddo Second
Opinion a jelen Informaciés Dokumentum 6. sz.
mellékletét képezi;

,,Green Finance Framework”

jelenti a Scope Ratings GmbH (székhely:
LennéstraBe 5., 10785 Berlin, Németorszag)
»Hitelmindsit6” hitelmingsitd  tarsasagot, azzal, hogy az
Informacios Dokumentum kontextusaban
hitelmingdsitének mindsiil a késobbiek folyaman
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barmely mas az MNB altal elfogadott
hitelmindsito tarsasag is;

s,Informacios Dokumentum”

jelenti a jelen, XBond Uzletszabélyzat 4ltal eldirt
kovetelmények szerint készitett informacios
dokumentumot;

,Informaciés Osszeallitas”

jelenti a Kotvények forgalomba hozatala céljabol
a Kotvényrendelet 8. § (1) bekezdése szerint
készitett, 2022. januar 25. napjan kelt informacios
Osszeallitast;

,Kamatfizetési Nap(ok)”

az Informaciés Dokumentum 13.20 pontjaban
meghatarozott nap, illetve napok;

,Kamatszamitasi Kezdénap”

az Informacios Dokumentum 13.17 pontjaban
meghatarozott idépont;

,KELER”

jelenti a KELER Kozponti Ertéktar Zartkoriien
Mikodé Részvénytarsasagot (székhelye: 1074
Budapest, Rakoczi ut 70-72.; cégjegyzékszama:
Cg.01-10-042346);

,,Késedelmi Kamat”

jelenti Informacioés Dokumentum 13.38 pontjaban
meghatarozott mértéki késedelmi kamatot;

., Kibocsato”

jelenti a jelen Informacios Dokumentum
vonatkozasaban a Kopaszi Gat Korlatolt
Felelosségli  Tarsasagot  (székhelye: 1117
Budapest, Dombovari ut 26. 1. em,
cégjegyz€kszama: 01-09-270180; LEI kod:
23300084984M07576C53);

»Kotvény” vagy ,,Kotvények”

jelenti a jelen Informaciés Dokumentumban
szerepl6 feltételek szerint forgalomba hozott, a
Kibocsato fizetési kotelezettségét (hitelviszonyt)
megtestesitd értékpapirokat;

»Kotvényfeltételek”

jelenti a Kotvény feltételeit az Informacids
Dokumentum 13. fejezetében meghatarozottak
szerint;

,»Kotvényrendelet”

jelenti a kotvényrdl szold 285/2001. (XI1.26.)
Korm. rendeletet;

»Kotvénytulajdonos”

jelenti  azt a  személyt, akinek az
értékpapirszamlajan a Kétvényt nyilvantartjak;

»Munkanap Szabaly”

jelenti az Informacios Dokumentum a 13.26
pontjaban meghatarozott kamatfizetési szabalyt;

»Leanyvallalat(ok)”

jelenti a Kibocsatd mindenkori Szamviteli
Torvény szerinti lednyvallalatat, leanyvallalatait;

,Lejarati Nap”

az Informaciés Dokumentum 13.16 pontjaban
meghatarozott idépont;

,»Loan-to-Value Mutato”

jelenti az Informaciéos Dokumentum 13.31
pontjaban meghatarozott mutatészamot;

»Varket Asset Management Zrt.”

jelenti a Market Asset Management Zartkoriien
Mikodo Részvénytarsasagot (székhelye: 1123
Budapest, Alkotas utca 55-61.; cégjegyzékszama:
01-10-140644);
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,Market Epit(’i”

jelenti a Market Epit6 Zartkortien Miikodo
Részvénytarsasagot (székhelye: 1037 Budapest,
Bojtar utca 51.; cégjegyzékszama: 01-10-046383);

»MNB” vagy ,,Feliigyelet”

jelenti a Magyar Nemzeti Bankot;

jelenti az Informaciés Dokumentum 13.27

2
»Munkanap pontjaban meghatarozott napot;
jelenti az MNB altal 2019. jalius 1. napjan
»NKP” elinditott kdtvényvasarlasi programot (Novekedési

Koétvényprogram);

»NKP Terméktajékoztato”

jelenti az MNB altal az NKP vonatkozasaban
kozzétett 2022. januar 7. napjatol hatalyos
terméktajékoztatot;

jelenti az OTP Bank Nyrt.-t (székhelye: 1051

»OTP Bank Nyrt.” Budapest, Nador u.16.; cégjegyzékszama: 01-10-
041585);
jelenti a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
»Pmt.” megelzésérdl és megakadalyozasarol szold 2017.

évi LIIIL. térvényt;

»Prospektus Rendelet”

az értékpapirokra  vonatkozd  nyilvanos
ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a
szabalyozott piacra  torténd  bevezetésekor
kozzéteendd tajékoztatordl és a 2003/71/EK
iranyelv hatalyon kiviil helyezésérdl szolo, 2017.
junius 14-i (EU) 2017/1129 eurdpai parlamenti és
tanacsi rendelet;

wProspektus Végrehajtasi Rendelet”

az  Eurépai  Bizottsag (EU)  2019/980
felhatalmazéason alapul6 rendelete (2019. marcius
14.) az (EU) 2017/1129 eurdpai parlamenti és
tanacsi rendeletnek az értékpapirokra vonatkozo
nyilvanos ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a
szabalyozott piacra  torténd  bevezetésekor
kozzéteendd tajékoztatdé formatuma, tartalma,
ellendrzése és jovahagyasa tekintetében torténd
kiegészitésér6l, = valamint a  809/2004/EK
bizottsagi rendelet hatalyon kiviil helyezésérol;

jelenti a Property Market Ingatlanfejleszto
Korlatolt Felelosségli Tarsasagot (székhelye: 1117

99
»Property Market Budapest, Dombovari ut 27. B. lhaz. 7. em.;
cégjegyzékszama: 01-09-206694);
Pik.” jelenti a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi
2 .

V. torvényt;

,,Sinus Investment Zrt.”

jelenti a Sinus Investment Zartkoriien Mukodé
Részvénytarsasagot (székhelye: 1023 Budapest,
Vérhalom utca 12-16. 1. ép; cégjegyzékszama: 01-
10-048594);

»Szamviteli Torvény”

jelenti a szamvitelrdl szol6 2000. évi C. torvényt;

» T'eljes Netté Konszolidalt
Adéssagallomanya”

jelenti barmely, (i) a Kibocsatd és/vagy
Leanyvallalatai altal megkotott kolesonszerzodés
vagy hitelkeret-szerz6dés alapjan fennallo6 toke- és
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kamattartozas, valamint (ii) a Kibocsato és/vagy
Leanyvéllalatai 4ltal kibocsatott hitelviszonyt
megtestesitd értékpapirbol szarmazod téke- és
kamattartozas 0sszegét, mindkét esetben kisziirve
a Kibocsatdo és Leanyvallalatai kozotti vagy a
Leanyvallalatok egymas kozotti tgyleteit, (iii)
csokkentve a Kibocsatdo és Leanyvallalatai
pénzeszkozei  Osszegével,  valamint  (iv)
csokkentve a visszavasarolt Kotvények alapjan
fennallo toke- és kamattartozassal;

»Tényleges Tulajdonos(ok)”

jelenti a Pmt. szerinti tényleges tulajdonost,
tényleges tulajdonosokat;

,Tpt.”

jelenti a tokepiacrol szolo 2001. évi CXX.
torvényt;

,» Végsd Amortizacios Osszeg”

az Informaciés Dokumentum 13.23 pontjaban
meghatarozott végso amortizacids 0sszeg;

»XBond”

jelenti a BET altal miikodtetett multilateralis
kereskedési rendszert, amely harmadik felek
hitelviszonyt megtestesito értékpapirokra iranyuld,
vételi ¢és eladdsi szandékat hozza Ossze
megkiilonboztetésmentes modon,  szerzddést
eredményezve;

»XBond Uzletszabalyzat”

jelenti a BET vezérigazgatdja altal elfogadott
XBond altalanos iizletszabalyzatot.
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1. SZAMU MELLEKLET

A KIBOCSATO CEGSTRUKTURAJANAK BEMUTATASA AZ INFORMACIOS DOKUMENTUM KELTENEK NAPJAN

Sinus Investment

100%

49.9%

24,1% 6%
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2. SZAMU MELLEKLET

A KIBOCSATO LEANYVALLALATAI

Kabacsato
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3.SZAMU MELLEKLET

SZERVEZETI ABRA

IHal Filn Fodor Tamas
pyvercila, Havvercio,

Iromda BHionel s pim

Kontroller

Infra =.pm

PenAigy Koordinabor
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4. SZAMU MELLEKLET
A KIBOCSATO 2020. EVI AUDITALT EVES BESZAMOLOJA

Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
(Nyilvantartasi szam: 01-09-270180, Addoszam: 25352500-2-43)
2020. januar 01. - 2020. december 31.

idoszakra vonatkozo
Altalanos uzleti évet zard

Eves beszamolo

Készilt: 2022, aprilis 18. (17:13:50)

A cégnyilvinossagrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl sz616 2006, évi V, torvény 18. § (6) bekezdése
értelmében az eredeti példany megdrzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérium Ceéginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo

Szolgalata (IM Csz) online beszamolé készito pmqramjaval a bekuldo altal megadott adawk alop}an kerult
elballitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok gbizhatésagéént, valdsagtartalmaért, | égéért feleld
nem valial,

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
Idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus irattarban tarolt adatokkal.

1/9 oldal
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Kozzétevo cég adatai:

Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségi Tarsasag

Nyilvantartdsi szam: 01-09-270180 Adoszam: 25352500-2-43 KSH szam: 25352500-6820-113-01
Székhely: Magyarorszag, 1117 Budapest Kopaszi gat 5.

El5S létesits okirat kelte: 2015. JGlius 17.

A vonatkozo idoszak: 2020, januar 01. - 2020. december 31.

A beadvany a szamvitelrd! 52016 2000. évi €. torvény alapjan kerlilt 6sszealitasra.

Benydijtas oka: Altalanos tizietl évet zard
Beszamolé tipusa: Eves beszamold

Konyvvezetes modja: kettos kénywvitelt vezetd A cég kénywvizsghlatra kotelezett-e: Igen
El626 {izleti év adatai: Az Sztv. szerinti dsszehasonlithatdsag biztositott. (kdzzétett beszamolobdl atemelt, nem médositott
adatok)

tezart tzleti év(ek) modositasa: Nem
Beadvany részel
W mérleg (Sztv. szerintl, "A" valtozat; szovege: magyar)
W eredménykimutatas (Osszkalt=ég elldrassal; szévege: magyar)
W klegészitd melleklet (szovege: magyar)
B ad6zott eredmény felhasznalasara vonatkozo hatarozat (hatdrozat szama: 3/2021 (V1.30,); szovege: magyar)

W fliggetien kdnyvvizsgaloi Jelentes (Hitelesito zaradék (mindsités nélkill kdonyvvizsgalol vélemeny).; szovege: magyar)

Konyvels Konywvizsgalo

Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségl Tarsasag Ernst & Young Konyvvizsgalo Korlatolt Felelassegu
Nyilvant. szam: 01-09-270180 Tarsasag

Adészém: 25352500-2-43 Nyilvant. szam: 01-09-267553

Székhely: Magyarorszag, 1117 Budapest Kopaszl gat S. Adészam: 10907836-2-41

Székhely: Magyarorszag, 1132 Budapest Vacl ut 20,
Mészaros Monika Krisztina

Regisztracios szédma: 204046 Bertalan Zsuzsanna
Regisztréciés szama: 005611

Bekiildo Nyilvanossagra hozatallal kapcsolatos egyéb informaciok

A vallalkozo, llletve az anyavallalat székhelyén minden
Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségi Tarsasag érdekelt részére a beadvany megtekinthetésége biztositasra
Nyilvént, szam: 01-09-270180 keriil, tovabbé arrol minden érdekelt telfes vagy részieges
Adészém: 25352500-2-43 masolatot készithet.

Székhely: Magyarorszig, 1117 Budapest Kopaszi gat 5.

Meészaros Monika Krisztina
A szamvitelrol s2616 2000, évi C. trvényben meghatarozott nagysagot jelzo mutatoérték

Targyévi Térgyévet L ~
izleti megeldzs Gzteri  Targyevet ket cwvel
évben évben megelozo Gzleti évben

Uzleti évben atlagosan foglalkoztatottak szama g i ;

Készilt: 2022. apeilis 18. (17:13:50)
A cégnyilvinosshgrol, a birdsagi cégeljarasrdl és a végelszamolasrol 52616 2006, évi V., torvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példany megdrzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Ceéginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kazremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készito programfaval, a bekaldé altal megadott adatok alapfan kerdilt
eldallitdsra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaérnt, jogszeriiségéért feleldsséget
nem valial,

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04. 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

Aldirasra 2 10 egyiittesen jogosult:

Elfogadas idopontja: 2021. junius 30.

A beszamolo a vonatkozo jogszabalyl rendelkezéseknek megfeleloen kertlt osszeallitasra, tovabba az a gazdalkodo
vagyonirol, annak osszetételérdl (eszkbzeirdl és forrasairdd), valamint pénzigyl és jovedelmi helyzetérdl, illetve
tevékenysége eredményérdl megbizhatd és valds Ssszképet ad.

Dul Zita Fodor Tamas

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megorzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt

eloallitasra, Az IM Csz a kdzzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéért feleldsséget
nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségl Tarsasag
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180
Adészama! 25352500-2-43

2020. fanuar 01. - 2020, december 31. Idoszakra vonatkozo
Altalénos Gzleti évet zard Eves beszamold
MERLEGE, Sztv. szerintl "A” valtozattal

Pénznem: EUR
Penzegység: eqy
Arfolyam: 365,13

L Lezart tzieti
Sorszam Tételsor elnevezése Bomimetidv | SelOre | Targyéviadatok
: modositasok **

001, |Eszkozok (aktivak)
002. A. Befektetett eszk6zok 107 841 105 113 603 221
003, 1. Immaterialis javak 12 997 6 296
004, 1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke
005, 2. Kiserlet| fejlesztes aktivalt erteke
006, 3. Vagyonl érteku jogok 574 485
007, 4, Szellemi termékek 12 423 5 811
008, 5. Uzleti vagy cégértek
009, 6. Immaterialls javakra adott elolegek
010, 7. Immaterialis javak értékhelyesbitése
011. I1. Targyi eszkozok 49 917 903 52 507 577
012 :;::atlanok es a kapcsolodo vagyon) erteki 45 106 417 45 096 161
013, 2. Miszaki berendezésck, gépek, jarmuvek 139 148 147 105
014, 3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 87 046 90 869
015, 4, Tenyészallatok
016, 5. Beruhazasok, felujitasok 4 493 292 7 087 607
017. 6. Beruhazasokra adott elolegek 85 835
018, 7. Targyi eszkozok értékhelyesbitése
019, [II. Befektetett pénzigyi eszkézok 57 910 205 61 089 348
020, 1. Tartos reszesedes kapcsolt vallalkozasban 22 729 276 17 684 293
021, 2. Tartésan adott kolcsdn kapesolt vallalkozdsban 35 180 929 43 405 055
022. 3. Tartos jelentos tulajdoni részesedés
023. 4, Tano's?n adott kélr.s&'\ jglepl&s tulajdoni

reszesedés| viszonyban allo vallalkozasban
024, 5. Egyéb tartés részesedés
025. 6. Tartosan _ad!:tt_kt'?lr_-iéq egyeb részesedesl

viszonyban allo vallalkozasban
026, 7. Egyeb tartosan adott kolcson
027, B. Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapi
028. 9. !?efektetet} pénz&gvl eszkozok

ertekhelyesbitése
029. 1(“).“Bel_ektetett pénzagyl eszkozok értekelési

kilonbozete
030, 8. Forgdeszkdzok 7 771 386 20 288 429
031. 1. Keszletek 1991 502 566 849
032, 1. Anyagok
033, 2. Befejezetlen termelés és félkeész termékek 1991 502 565 031

* Elozo Gzleti év adatai: Az Setv. szerinti 6sszehasonlithatosag biztositott. (kozzeltelt beszdmolobol atemelt, nem modostott

adatok)

*x [ezart Gzleti év(ek) modositasa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megorzési ideje: 2031, junius 30.
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A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéirt feleldsséget
nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.




Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosséqu Tarsasag
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180
Adoszama; 25352500-2-43

2020. januar 01. - 2020, december 31, idbszakra vonatkozé
Altalanos Gizlet! évet zaré Eves beszamolo
MERLEGE, Sztv. szerintl "A” valtozattal

.Pénznem: EUR
Pénzegység: eqy
Arfolyam; 365,13

lq’-ﬁlﬂd
Sorszim Vételaor elnevezise Hombimetitv | Sdelore | Taroyéviadatok
modositasok **

034, 3. Novendek-, hizo- es egyeb allatok
035, 4. Késztermékek
036. 5. Aruk 1818
037, 6. Készletekre adott elolegek
038. 11, Kovetelések - 2 609 804 1 608 400
030, :Q:v%\;(e)mlesek aruszallitasbol es szolgaltatasbol 102 150 206 233
040, 2. Kovetelések kapcsolt valialkozassal szemben 1404 417 1101 867
041. 3. Kiivetelésgk _jelgnté& tu.la]donl reszesedesi

viszonyban lévd vallalkozassal szemben
042, 4. K&vetg!ések egyeb reszesedes| viszonyban levo

vallalkozassal szemben
043, 5. Valtdkéveteldsek
044, 6. Egyéb kovetelések 1103 237 210 300
045, 7. Kovetelések ertékelésl kilonbozete
046, 8. Szarmazékos lgyletek pozitiv értékelési

kiilonbozete
047. 111. Ertékpapirok 0 2 075 700
048, 1. Részesedes kapcsolt vallalkozashan 2 075 700
049, 2. Jelentas tulajdonl részesedés
050. 3. Egyeb részesedés
051, 4. Sajat részvények, sajdt uzletrészok
052. 5 F.ofgat_ésl céll hitelviszonyt megtestesito

értékpapirok
053, 6. Ertékpapirok ertékelesl kulonbozete
054, IV, Pénzeszkozok 3 170 080 16 037 480
055. 1. Pénztar, csekkek 795 386
056, 2. Bankbetétek 3 169 285 16 037 094
057, C, Aktiv idébell elhatarolasok 624 862 986 393
058. 1. Bevetelek aktiv Idobell elhatarolasa 347 980 301 642

3 " \
050, glh.;:?v?lz:: raforditasok aktiv idobeli 2 564 2026
060. 3. Halasztott raforditasok 274 318 682 725
061, Eszkozok (aktivak) osszesen 116 237 353 134 878 043
062, |Forrdsok (passzivak)
063. D. Sajat toke 34 448 300 34 157 124
064, 1. Jegyzett toke 4 211 000 4 211 000
065. El?b§lz - Visszavasarolt tulajdoni részesedés
névértéken

066. 1L. Jegyzett, de meg be nem fizetett toke 0 0

* Elozo azleli ev adatai: Az Setv. szennti osszehasonlithalosag biztositott. (kozzételt beszamolobol atemell, nem modositolt

adatok)

** | ezart azleti év(ek) modositasa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megorzési ideje: 2031, junius 30.
A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo

Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kdzzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéért feleldsséget

nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas

idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségu Tarsasag
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180
Adoszama; 25352500-2-43

2020. januar 01. - 2020, december 31, idbszakra vonatkozé
Altalinos Gzletl évet zard Eves beszamolo
MERLEGE, Sztv. szerintl "A” valtozattal

.Pénznem: EUR
Pénzegység: eqy
Arfolyam; 365,13

EJoz0 (zleti év : b
Sorszam Tételsor elnevezése ey ovelore. | Térovévi adatok
modositasok **

067. L11. Toketartalek 23 082 320 23 082 320
068, IV, Eredménytartalik 10 993 813 6 551 640
069. V. Lekotott tartalék 705 157 603 339
070, VI, Ertékeles] tartalék 0 0
071. 1. Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
072, 2. Valos ertekeles ertekelesi tartaleka
073, VII. Addzott eredmeny -4 543 990 -291 175
074, . Celtartalékok 0 1 430 261
075. 1. Céltartalék a varhato kotelezettségekre 1 430 261
076. 2. Celtartalék a jovobenl koltségekre
077. 3. Egyéb celtartalék
078. . Kotelezettségek 80 654 259 97 936 472
079. 1. Hatrasorolt kotelezettsegek 44 318 507 47 944 998
080. 1. Hatrasorolt katelezottségek kapesolt

vallalkozissal szemben

2. Hatrasorolt kotelezettségek Jelentos tulajdoni
081, részesedési viszonyban lévo vallalkozassal 44 318 507 47 944 998

sremben
082. 3. Hétrasoro{t liélqleze!tségek egyeh részesedési

viszonyban lévd vallalkozassal szemben
083. 4. Hé_trasogolt kotelezettségek egyeb

gazdalkodéval szemben
084, I1. Hosszu lejaratu kotelezettségek 31 623 345 31 623 345
085. 1. Hosszu lejaratra kapott kolcsonok
086, 2. Atvaltoztathato és atvaltozo kdtvények
087, 3, Tartozasok kdtvénykibocsatasbol
088. 4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 31 623 345 31 623 345
089, 5. Egyeb hossza lejaraty hitelek
090, 6. Tartos kételezettségek kapcsolt vallalkozassal

szemben

7. Tartos kotelezettsegek jelentos tulajdon|
091, részesedési viszonyban lévé vallatkozasokkal

szemben
092. 8. Tartds kotelezettségek egyéb részesedes|

viszonyban lévo vallalkozassal szemben
093, 9. Egyeb hosszi lejaraty kotelezettsegek
094, 111, Rovid lejaraty katelezettségek 4712 407 18 368 129
095. 1. Rovid lejaratu kolcsdnok
096, El_)bé'l: —~ Az dtvaltoztathato és atvaltozéd

kotvenyek

* Elozo azleti év adatai: Az Sztv. szerinti 6sszehasonlithatosag biztositott. (kozzetelt beszamolobol atemelt, nem médositott

adatok)

¥ Lezart azleli éviek) modositasa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megorzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéirt feleldsséget

nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosseéqgii Tarsasag
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180
Adoszama; 25352500-2-43

2020. januar 01. - 2020, december 31, idbszakra vonatkozé
Altalinos Gzletl évet zard Eves beszamolo
MERLEGE, Sztv. szerintl "A” valtozattal

.Pénznem: EUR
Pénzegység: eqy
Arfolyam; 365,13

3 EJoz0 (zleti év ev(ek)re i
Sorszam Tételsor elnevezése “adatai * thozo Targyévi adatol
médositasok **
097, 2. Rovid lejarati hitelek
098, 3. Vevoktol kapott elélegek
3. Kotelezettsegek aruszallitasbol &5
099. szolgaltatasbol (szallitok) 500 623 1063 229
100. 5. Valtdtartozasok
6. Rovid lefarati kotelezettségek kapesolt
101, villslkozhssol szemben 3933 196 16 885 205
7. Rovid lejarata kotelezettsegek jelentos tulajdoni
102, részesedési viszonyban lévé vallalkozasokkal
szemben
8. Rovid lejarata kotelezettségek egyéb
103. részesedés| viszonyban lévo vallalkozassal
szemben
104, 9. Egyéb rovid lefaratt kotefezettsegek 278 588 421 695
105, 10. Kotelezettségek ertakelési kilonbézete
106 11, Szarmazékos ugyletek negativ értékelési
: kilonbozete
107. G. Passziv idobell elhatarofasok 1 134 794 1 354 186
108. 1. Bevetelek passziv Idobell elhatarolasa
2. Koltségek, raforditasok passziv idobeli
109. elhatarolisa 1134 794 1 354 186
110. 3. Halasztott bevetelek
111, Forrasok (passzivak) osszesen 116 237 353 134 878 043

* Eloz6 azleti év adatai: Az Sztv. szerinti 6sszehasonlithatosag biztositott. (kozzételt beszamolobol atemell, nem modositott

adatok)

** Lezart Gzleti év{ek) modositdsa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megdrzési ideje: 2031, junius 30.
A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo

Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéirt feleldsséget

nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas

idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosségl Tarsasag Pénznem: FUR
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180 Pénzegység: eqy
Adészéma: 25352500-2-43 Arfolyam; 365,13

2020. januar 01. - 2020, december 31, Idoszakra vonatkozo
Altalanos Gzleti évet 24ré Eves beszamold
EREDMENYKIMUTATASA, Osszkdltseég eljarassal

_ Lezart tzieti
Sorszam Tételsor elnevezése o Seldre. | Targyéviadatok
: modositasok **
001, 01. Belfdidi értékestds netto arbevetele 2701 523 5 130 198
002. 02. Exportértékesités netto arbevetele
003, I. Ertékesités nettd arbevétele 2701 523 5 130 198
004, 03. Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa -1 426 471
005, 04. Sajat eloallitast eszkozok aktivalt erteke
006, I1. Aktivalt sajat teljesitmenyek értéke 0 <1 426 471
007, I11. Egyéb bevételek 854 828 1 558
008, Ebbol: — Visszairt értékvesztis
009. 05. Anyagkoltseg 264 950 207 741
010, 06. Igénybe vett szolgaltatasok ertéke 3 614 931 3592 131
D11. 07. Egyéb szolgaltatasok értéeke 27 257 20973
012, 08. Eladott aruk beszerzes| erteke 515 18 108
013, 09. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 139 139 134 263
014. IV. Anyagjellegu raforditasok 4 046 792 3973 216
015. 10. Berkoitseg 21764 27 307
016, 11. Személyi jellegh egyéb kifizetések 4028 221
017. 12. Berjarulékok 6 259 5 338
018, V. Személyi fellegi raforditasok 32 051 32 866
019, VI, Ertékcsokkenesl leiras 180 281 200 884
020, VII. Egyéb raforditasok 280 038 1 929 387
021. Ebbol: — Ertékvesztés
022, |A. Uzemi (Gzleti) tevékenység eredménye -982 811 -2 431 068
023, 13. Kapott (jard) osztalék és részesedés
024. Ebbol: — Kapcsolt vallalkozastol kapott
. Ré g r 5 5 3
025, xfdﬁ:ﬁiﬁ:ﬁ::ﬁ' szdrmazo bevételek 6157 277
026. Ebbol: — Kapcsolt vallalkozastol kapott
15. Befektetett pénzigyl eszkozokbol
027, (értékpapirokbél, kdlcsdndkbol) szarmazé bevételek,
arfolyamnyereségek

028, Ebbol: — Kapcsolt vallalkozastol kapott
029. ;2\’5&1{;&: kapott (j4ro) kamatok es kamatjeliegt 2 143 928 3277977
030, Ebbol: — Kapcsolt vallalkozastol kapott 2 143 928 3277975
031, 17. Penziigyl muveletek egyeb bevetelel 75157 153 583
032, EbbGL: — Ertékelési kalonbozet
033. VIII. Pénziigyl muveletek bevételei 2 219 085 9 588 837
034, 18. Reészesedesekbol szarmazo raforditasok,

* Elozo uzleti év adatai; Az Sztv. szerinti osszehasonlithatosag biztositott. (kozzetett beszamolobol atemell, nem modositott
adatok)
** | pzart Gzlelti év(ek) modositasa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)
A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megorzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéirt feleldsséget
nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

A cég elnevezése: Kopaszi Gat Korlatolt Felelosseéqgii Tarsasag
Nyilvantartasi szama: 01-09-270180
Adoszama; 25352500-2-43

2020. januar 01. - 2020, december 31, idbszakra vonatkozé
A!ta!énos lizlet) évet zar6 Eves beszamold
EREDMENYKIMUTATASA, Osszkiltséq effdrassal

.Pénznem: EUR
Pénzegység: eqy
Arfolyam; 365,13

Sorszhm Tételsor elnevezése it avelore. | Targyéviadatok
modositasok **
arfolyamvesztesegek
035, EbDLGI: — Kapesolt vallakozasnak adott
19. Befektetett pénzigyl eszkozokbol
036. (értékpapirokbdl, kdlcsdnokbal) szarmazo
raforditasok, arfolyamveszteségek
037. Ebbol: — Kapcsolt vallalkozasnak adott
038. fgfo‘ Fldziteé!:g:6 (fizetett) kamatok és kamatjellegi 4 824 348 5409 131
039, EbboI: — Kapcsolt vallalkozasnak adott 3432 036 4 066 819
040 21. R_ésgesedések, grték;_)apjrok, tartosan adott
> kolcsondk, bankbetétek értékvesztése
041, 22. Penzugyl muveletek egyéb raforditasal 955 916 2039813
042, Ebbal: — Ertékelési kiilonbozet 708 734 1 281 821
043. IX. Pénziigyl muveletek raforditasal 5 780 264 7448 944
044, |B. Pénzugyi miveletek eredménye -3 561 179 2 139 893
045. |C. Adozas elotti eredmény -4 543 990 =291 175
046, X. Adofizetest kotelezettseg 0 0
047. D. Adozott eredmeény -4 543 990 <291 175

* Ei6z0 uzleli év adatai: Az Szlv, szerinti osszehasonlithatosag biztositott. (kézzételtt beszamolobol atemell, nem modositott

adatok)

** lpzért Gzlelti éviek) médositésa: Nem

Késziilt: 2022. aprilis 18. (17:13:50)

A cégnylivinosshgrol, a birdsagi cégeljardsrol és a végelszamoldsrdl 52616 2006, évi V. Wrvény 18, § (6) bekezdése
ertelmében az eredeti példiny megdrzési ideje: 2031, junius 30.

A beszamolo az Igazsagugyl Minksztérlum Céginformacios és az Elektronikus Cégeljarasban Kozremukodo
Szolgalata (IM Csz) online beszamolo készitd programjaval, a bekialdd altal megadott adatok alapfan keriilt
eloallitasra, Az IM Csz a kozzétett adatok megbizhatésagaént, valosagtartalmaért, jogszerliségéirt feleldsséget

nem valial.

A kladmany az IM CSz online rendszerébdl letditott dokumentum. A szolgaltatott adatok a kibocsatas
idépontjaban (2022, 04, 18. 17:13:50) megegyeznek az elektronikus Irattarban tarolt adatokkal.
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I. ALTALANOS RESZ

A A VALLALKOZAS ES A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA

1. A VALLALKOZAS ISMERTETESE

A Kopaszi Gat Kft. 2015, julius 17-én alakult. A Tarsasag székhelye 1117 Budapest, Kopaszi gat
5. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdoni, bérelt ingatlan bérbeadasa, iizemeltetése. A
tarsasag 2015, augusztus 26-an kertilt bejegyzésre, cégjegyzékszama: 01-09-270180. A tarsasag
jegyzett tokéje a fordulonapon 4 211 000 €. Az tigyvezetol tisztséget 2021, dprilis 30-ig dr.
Nadasdy Bence (1034 Budapest, Makovecz Imre u. 21. fszt. la.), azt kdvetoen Dl Zita (1145
Budapest, Gyarmat u. 17.) és Fodor Tamas (1141 Budapest, Paskal u. 17. 2. em. 8. a.) a ceget
egyiittesen képviselve toltik be.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete az év soran tobb Iépésben valtozott, lényeges viltozas, hogy a
Constellation Hungary S.A., helvére belfoldi befektetok léptek, a tulajdonosi szerkezet a
fordulonapon a kévetkezo:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni Szavazati arany
hinyad
‘Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotas 55-61.. 49,9% 49.9%
4Z Investments Zrt. 1123 Budapest. Alkotds 53. F. 26% 26%
Ep. M. em...
Sinus Tnvestment Zet 1023 Budapest, Vérhalom u.12- 24.1% 241%
16.1. ép.
Osszesen: 100 % 100 %

2. A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA

a.) Az elszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennck megfeleloen a kettos konyvvitel szabalyait
alkalmazza, kényveit pedig euréban vezeti, A beszamolo készitésének idopontja a targyévet
kovetd év junius 28,, a beszamolo fordulonapja 2020. december 31. Az éves beszamolo a
magyar szamviteli torvénnyel 6sszhangban késziilt. A Tarsasdg osszkoltség eljarassal allapitja
meg az tizleti tevékenység eredmeényét. A mérlegét a szamviteli térvényben meghatarozott
A" valtozati mérlegszerii formaban, szerkezetben eés eloirasban kesziti.

Az éves beszamolo adatai - a megjegyzett kivételektol eltekintve — euréban értendok.
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b.) A szamviteli politikaban meghatarozott kritériumok ismertetése

A Tarsasag a szamviteli torvény, az ado, a tarsasagi torvény, egyeb vonatkozo torvények és
jogszabalyok eldirasai szerint végzi tevékenységét. A Tarsasag a szamviteli torvénnyel
osszhangban kialakitotta a pénzkezelési, leltarozasi, eszkoz és forras értékelési szabalyzatat.

A Tarsasag rogzitette szamviteli politikajaban, hogy a vallalkozas folytatasanak elvébol
kiindulva biztositja a szamviteli alapelvek (teljesség, valodisag, vilagossag, kovetkezetesség,
folytonossag, Osszemérés, ovatossag, brutto elszamolas. egyedi eértékelés, az idobeli
elhatarolas, a tartalom elsodlegessége a formaval szemben, a lényegesség és a koltség-haszon
Osszevetés) érvényesiilését,

Lezart 1doszakok hibainak feltardsakor jelentosnek minésiil a hiba akkor, ha a hibahatasok
eredményt, sajat tokét novelo-csokkentd értékének az egyiittes értéke meghaladja az
ellenorzott tizleti év mérlegfoosszegének 2 %-at, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2%-a nem
haladja meg az 1 millio forintot, akkor az 1 millié forintot.

Az éves beszamolo alairasara egyiittesen jogosultak:

Név Beosztas Lakcim
Dil Zita ' figyvezetd 1145 Budapest, Gyarmat u. 17.
Fodor Tamas tigyvezelo 1141 Budapest, Paskalu. 17. 2. em. 8. a.

Az Eves beszamol6 osszeallitasaért felelos szemely: Mészaros Monika Krisztina (1022
Budapest, Ribary u. 2. II/2., NGM nyilvantartast szama: 204046).

¢.) Az éves beszamolo odsszedllitasa sordan alkalmazoft értékelések és értékcsokkenési leiris
szabdlyainak ismertetése

A Tarsasag az eszkozoket és a kotelezettségeket a konyvvezetés és merlegkeészités soran
egvedileg rogzitette és értékelte. A leltar és egyéb bizonylatok alapjan 6sszevontan és értékben
mutatja ki, a mérleg fordulonapjara vonatkozoan. Az eszkozoket az iizleti tevékenység
folyamataban betoltott szerepiik szerint befektetett eszkoznek vagy forgdeszkoznek és aktiv
idobeli elhatarolasnak minositi. A forrasokat szarmazasuk szerint sajat tokekent,
célartalékkent, kotelezettségként és passziv idobeli elhatarolasként mutatja ki,

Az eszkozok és forrasok értékeleése megfelel a szimviteli tdrvény eloirasainak, a
mérlegkészités soran a realizacios értekelési elvet alkalmazta: ebbol kiindulva az eszkozoket
és forrasokat attol fiiggéen, hogy azok milyen jelleguiek, aktualizalt beszerzési aron szamitott
konyv szerinti értéken, eloallitasi koltségen és névértéken értékeli,

A Tarsasag az értékesokkenési leirast az amortizalhato immaterialis javak és targyi eszkozok
hasznos élettartama, rendeltetésszerii hasznalati ideje alatt, a terv szerinti értékesokkenési

modszer alkalmazasaval idoaranyosan, illetve a kis értéku eszkozoket illetoen hasznalatba-
vételkor egy osszegben szamolja el.

A szamviteli alapelvektol a Tarsasag 2020-ban nem tért el.
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d.) Konyvvizsgalat

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett.

A kényvvizsgalatot végzi: Erst and Young Konyvvizsgalo Kft. (1132 Budapest. Vaci ut 20.)
A konyvvizsgalateért felelos személy: Bertalan Zsuzsanna MK VK tagsagi ig. szama: 00561 1.
A 2020. ¢évi Eves beszamolo konyvvizsgalati dija 9 500 € + AFA,

II.  SPECIFIKUS RESZ

A. AMERLEG FORDULONAPJA UTANI VALTOZASOK

A mérleg fordulonapja utan nem tortént a Tarsasagot érinto lényeges esemény.

A Tarsasag vezetosége felmérte a COVID-19 jarvany jelentette kockazatokat és arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a beazonositott hatasok nincsenek olyan jelentos vagy
szamottevoen negativ hatassal a Tarsasag rovid tava (a mérleg fordulonapjat koveto 12
honapot atfogo idoszakra vonatkozo) pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az eszkozok
mérlegben bemutatott ertékelésére, valamint a Tarsasag ezen idoszakon belili tzleti
mikddésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a
Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités
idopontjaban valo megitélését ugyanezen idoszak tekintetében.

A Tarsasag a COVID-19 jarvany vonatkozasaban lehetoségeihez mérten megszervezte a
védekezést a mukodése soran.

B. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

1. BEFEKTETETT ESZKOZOK

1. IMMATERIALIS JAVAK

Az immatenialis javak targyévi Osszetéele és valtozasa az aldbbiak szerint alakult:

Megnevezés Nyité Novekedés  Csokkenés Zar6
allomany ' allomany
Brutto érték
Vagyoni értékii jogok 982 982
Szellemi termékek 38 589 38 589
Brutté érték dsszesen 39571 39571
Ertékestkkenés
Vagyoni értékii jogok 408 89 497
Szellemi termékek 26 166 6612 32778
Ertékesokkenés dsszesen 26574 6701 33275
Netto érték
Vagyoni értékii jogok 574 89 485
Szellemi termékek 12423 6612 5811
Netto értek dsszesen 12977 6701 6296
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2. TARGYIESZKOZOK

A tirgyi eszk6z0k targyévi dsszetétele és viltozasa az alibbiak szerint alakult:

Megnevezés Nyito Novekedés  Csbkkenés Ziréd
allomdny llomany
Brutté érték
Ingatlanok 45 508 954 31163 45630117
Miiszaki berendezésck, gépek, jarmiivek 224872 46624 271496
Egyéb berendezések, gépek, felsz., jarm. 179 213 25919 559 204573
Beruhfizasok 4493292 4823195 2228 880 7087 607
Beruhiizasokra adott elolegek 85835 85835
Brutto érték osszesen 50 496 331 5012736 2229439 53 279628
Ertékesbkkenés (tery szerinti)
Ingatlanok 400537 133419 533956
Miszaki berendezések. gépek. jérmiivek 85726 38667 124393
Egyéb berendezések. gépek. felsz., jarm. 66 484 22096 559 88 021
Beruhdzasokra adott eldlegek
Ertékesbkkenés dsszesen (terv szerinti) 552 747 194182 559 746 370
Ertékesbkkenés (terven felili)
Egyéb berendezések, gépek, felsz., janm. 25683 25683
Terven felilli értékesokkenés dsszesen 25683 25683
Netto érték
Ingatlanok 45 198 417 31163 133419 45 096 161
Muiszaki berendezések, gépek. jarmiivek 139 148 46624 38667 147 105
Egyéb berendezések, gépek. felsz., jarm, 87 046 25919 22096 90 869
Beruhizisok 4493292 4823195 2228880 7 087 607
Beruhdzasokra adott elolegek 85835 85 835
Nettd érték dsszesen 49 917 903 5012736 2423062 52507577

3. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

A Tarsasag befektetett pénziigy: eszkozei a fordulonapon a kdvetkezok:

Részesedés Székhelye Névérték Részesedés Bekerillési  Sajat toke
lednyvillalatban érték (EUR) (EUR)
2020.12.31-én

Bpart Gavia Kft. 1117 Bp., 904 000000 Ft  100% 2475831 8 489 760
Kopaszi git S,

Bpart Tower Kft. 1117 Bp., S00000000Fr 100 % 1369 375 6623 756
Kopaszi git 5.

Budapart Albellus Kft. 1117 Bp., 767 000000 Fr 100 % 2 100 622 3886 098
Kopaszi gt 5.

Budapart Stellata Kft. 1117 Bp., 427 000000 Ft 100 % 1169447 7287377

: Kopaszi gat 5.

Budapart Aspius Kit. 1117 Bp.. 5110000 EUR  100% 5110000 4417352
Kopaszi git 5.

Budapart Ballerus Kft. 1117 Bp., 856 000000 Ft 100 % 2344371 1600 775
Kopaszi gt 5,

Bpart Lucius Kft, 1117 Bp., 3 000 000 Fr 100 % 8216 4894
Kopaszi gt 5.

Budapart Barbus Kft. 1117 Bp.. 3080000 EUR 100 % 3080000 2997 882
Kopaszi gat 5.
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Budapart Silurus Kft. 1117 Bp., 10000 EUR 100 %% 10 000 -2633
Kopaszi git 5.

Budapart Carassius 1117 Bp.. 3 000 000 Ft 100% 8216 7230

Kit. Kopaszi git 5.

Budapart Tilia Kfi. 1117 Bp., 3 000 000 Ft 100% 8216 17523
Kopaszi git 5.

Osszesen: 17 684 293

Targyévben a Tarsasag két 0y projekicéget alapitott, és értékesitette Budapart Auratus Kft.-ben
levo részesedésének 49%-at,

Tartésan adott kéleson kapesolt vallalkozdsban 2019.12.31 2020.12.31
Bpart Gavia Kft. 3862812 0
Bpart Tower Kft, 2528930 0
Budapart Ballerus K ft. 9895 986 9096 441
Bpart Aspius Kfi. 9641 313 27 862 683
Budapart Auratus Kft. 9199 845 5081 290
Budapart Barbus Kft. 52 044 1360 099
Bpart Lucius Kft. 0 4542
Osszesen: 35180 929 43 405 055
BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK OSSZESEN: 57 910 205 63 165 048

A tartésan adott kolesonok a projektcégekben folyamatban lévo ingatlan fejlesztések
finanszirozasat szolgaljak. Targyévben Budapart Gavia és Tower projektcégek a projektek
zarasaval torlesztették kolesoniiket.

2. FORGOESZKOZOK
1. KESZLETEK
Befejezetlen termelés konyv szerinti értéke a fordulonapon 565 031 €, mely a targyévben koot
vallalkozasi szerzodes alapjan végzett még folyamatban lévo infrastruktiira kivitelezés targyévet
kovetoen atterhelésre keniilo alvallalkozoi tevékenyseg koltsege. Az elozo évhez képest a valtozas

1 426 471 € csikkenés. Az aruk érteke 1 818 €.

2. KOVETELESEK

2019.12.31 2020.12.31
Kovetelések 2 609 804 1608 400
*  vevik 102 150 296 233
e Kkivetelések  kapcsolt  villalkozassal 1404 417 1101 867
szemben  (vevo  kovetelésbol  atsorolt,
leanyallalatokkal szembeni)
s egyéb kbvetelés 1103 237 210 300
- szallitor eldleg 124 113 0
- atsorolas szallitokbol 58112 7771
- fizetett eloleg AFA tartalma 0 0
- koltségvetési befiz. kbt 0 333
- fedezetkezeldi elszamolas 469 706 0
- adott kaucig, foglald 0 171
- TAO kovetelés 127 137 436
- AFA 296 651 198211
- telekado 0 1641
- egyéb 739 1737
- helyi ipariizési ado 26179 0
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3. ERTEKPAPIROK

ertekesitett kapesolt vallalkozas.

Megnevezés Székhely
hanyad
4070000 EUR 519%

Budapart Auratus Kft. 1117 Bp,, Kopaszi gat 5.

4. PENZESZKOZOK

2019.12.31
Pénzeszkozok 3170 080
o készpénz 795
e bankbetét 3 169 285

3. AKTiVIDOBELI ELHATAROLASOK

2019.12.31
Aktiv idobeli elhatdrolisok 624 862
Bevételek 347980
o kolesdn jaré kamata (lednyvallalati kdlesén) 347980
Koltségek, viforditasok 2564
o egyéb 1051
» karbantartasi dij 351
o cégadat szolgaltatas 576
o kbziizemi dij 586
Halasztott vaforditisok 274 318
o  Térités nélkol dtadott infrastruktira meg nem 274318

téritett része

4. SAJAT TOKE

A sajat toke a targyidoszakban az alabbiak szerint valtozott:

Megnevezés Jegyzett Téke- Eredmény-  Lekotott
toke tartalék tartalék tartalék

Nyité egyvenleg 4211000 23082320 10993813 705157

Adozott _eredmény -4 543 990

dtvezetése

Fejlesztési tartalék 101 818 -101 818

felhasznilisa

Adézott eredmény

2020. december 31-i 4211000 23082320 6 551 640 603 339

egyenleg

tartalék terhére megvalosult beruhazasok érékével kornigalva.

6/11

A Tarsasag fordulénapon 2 075 700 € értéki részesedéssel rendelkezett, mely targyévet kéveto évben

Jegyzett toke  Tulajdoni  Bekerillési  Sajit toke

erték 2020.12.31-

én

2 075700 53589

2020.12.31
16 037 480
386
16 037 094

2020.12.31

986 393

301 642

301 642

2026

1182

318

526

682 725
682 725

Adézott Sajat téke
ercdmény Bsszesen
-4 543 990 34 448 300

4543990 0

0

291175
-291 175

=291 175
34157124

A Tarsasag lekotott tartalék jogcimen 2018-ban képzett fejlesziési tantalékor szerepeltet az évek sordn feylesztési
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5. CELTARTALEKOK
A Tarsasag 2020-ban 1 430 261 € céltartalékot képzett Budapart Auratus Kft.-ben lévo lizletrész

eértékesitéshez kapesolodoan. A céltartalék beérleti dij bevétel kompenzaciohoz kotodo varhato
kotelezettség.

6. KOTELEZETTSEGEK

1. Hatrasorolt kotelezettségek

Hatrasorolt kotelezettségek kozott a Tarsasag tulajdonosa (Sinus Investment Zrt.) altal
korabbi tulajdonostol (Constellation Hungary S.A.) atvallalt, 6énero, illetve infrastruktira
fejlesztés és projektelokészités céljabol rendelkezésre bocsajtott, hosszu lejarati hitel
mogé sorolt hosszu lejarati koleson szerepel 47 944 998 € értekben.

2. Hosszu lejarati kotelezettségek

A Tarsasag a fordulonapon 31 623 345 € hosszu lejarati kotelezettséggel rendelkezett, mely
hosszn lejaraty, EXIM Banktol jogelodok altal felvett bankhitel.

2019.12.31 2020.12.31
Hosszt lejarati hitelek 31 623 345 31 623 345
Hosszi lejarati kotelezettségek 31623 345 31623 345

3. Rovid lejarata kdtelezettségek

A rovid lejarati kotelezettségek valtozasa és dsszetétele a fordulonapon a kévetkezo:

2019.1231 2020.12.31
Rivid lejarati kotelezettségek dsszesen: 4712 407 18 368 129
*  Rovid lejarati hitelek (elotorlesztés) 0 0
* vevoktol kapott eldlegek 0 0
*  Szallitok 500 623 1061229
* Rivid lej. kotelezettség kapcsolt 393319 16 885 205
villalkozdssal  szemben  (lednyvallalati
kolcsdn)
o Egyéb rovid lejirati kitelezettség 278 588 421 695
- helyi ipaniizési ado kdtelezettség 53825
- innoviicios jarulék 9694
- bérbeadott ingatlan kaucié 168 086 175 743
- vevd tsorolas 355 482
- koliségvetési  befizetési  kotelezetiségek 1 603 3692
(munkabérhez kapcsolddo)
- munkabér 1034 2964
- garancidlis visszatartas 107 507 175 257
- egyéb 3 38
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7. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Passziv idobeli elhatarolasokat a Tarsasag 1 354 186 € értékben képzett, az alabbiak szerint:

Megnevezés 2019.12.31 2020.12.31
Bevételek elhatirolisa 0 0
bérleti dij bevétel 0 0
Koltségek, raforditisok elhatarolisa 1134794 1354 186
- fizetendd kamat jelentds 1128 584 1218985
tulajdonosi  viszonyban  1évd
villalkozassal szemben
- fizetendd kamat kapcsolt 119952
villalkozas
- hitelkamat 7309
- konyvvizsgalat dija 6210 5693
- egyéb kiltség elhatarolds 2247

C. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

A Tarsasag 2020-ban 5 130 198 € arbevételt realizalt az alibbiak szerint:

Megnevezés 2019. év. 2020. év

Ingatlan bérbeadas, Gizemeltetés bevétele 1111471 848 154
Projektcégekre (leanyvallalatok) atharitort 135132 145 755
projektelokészitési koltségekbdl szirmazo

bevétel

Koziizemi dijak 303 162
Aru értékesités. 3804
Egyéb kozvetitett szolgaltatas bevétele 102
ingatlan kozvetitdi dij, jutalék 9776
Telek  értékesités  bevétele (2018-as -731 426 0

értékesités 2019. évben korrigalasra kerilt
talaj-szennyezetiség mentesités miatt)

Infrastruktira  Kivitelezés bevétele - 2 185 005 3819445
(projektcégeknek végzett)
Egyéb 1341

2701523 5130198

2. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE

A sajat termelésii készletek allomanyviltozasa — infrastruktira kivitelezés - 1 426 471 € csokkenés.

8/11
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3. EGYEB BEVETELEK

4. UZEMI KOLTSEGEK

Megnevezés

Anyagkoltség
- kozlizemi dijak
- nyomtatvany, irodaszer
- egyébanyag

Igénybe vett szolgaltatisok
- vagyonvédelem
- karbantartas
- Gzemeltetés
- intemet, telefon
- kbnyvvizsgalat
- kentészet
- szennyvizdij
- szallitas
- tiizvédelem
- projekt elokészités (atharitott)
- takaritds
- egyéb szakértoi dij
- ingatlan szakértdi dij
- dgyvédi munkadij
- hasznositasi projektmanagement dija
- egyéb szolgaltatas
- bérleti dijak
- reklam, hirdetés
- alvillalkozoi teljesitések

Egyéb szolgaltatisok
- hatosagi dijak
- bankkolség
- biztositds
- egyéb

Eladott druk beszerzeési értéke

Eladott (kdzvetitett) szolgiltatisok

ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK
- bérkoltség
- személy: jellegii egyéb kifizetések
- bérjarulékok

SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK

Ertékesbkkenés

Egyéb raforditasok

- varhato kotelezettségre képzett
céliartalék

- késedelmi, dnell. potlék
9/11

A Tarsasag 2020-ban | 558 € egyéb bevételt szamolt el.

2019, év
264 950
248 080
2267
14 603
3614 931
168 325
94 470
68 748
8108
17 757
300 349
30 161
5011
6813
0
14412
20 062

6286

161 208
442 377
44 925

19 211
2278
2204 430
27 257

§ 538

15 965
2739

15

515

139 139
4046 792
21 764
4028

6 259
32051
180 281

280 038

0

422

2020. év
207 741
196 630

2

11109
3592131
190 599
89 754
48 887

1 080
10996
314 866
10432
4747
5500
32472
9734
294 467
2 880
193473
655325
32425
14727
31809

1 675958
20973
5909

12 407
2657

0

18 108
134 263
3973216
27307
221
5338
32866
200 884
1929387
1 430261

534
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-~ épitményadd
- ipariizési ado
- telekado
- innovicids jarulék
- térités nélkili atadas
- egyéb
Uzemi koltségek dsszesen:

5. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE

110 047
4595

115 979
689

48 073
233
4539162

101917
67 754
105 363
10 163
212974
421

6 136 353

A Tarsasag 2020-ban pénziigyi muveletekbol 2 139 893 € nyereséget realizalt:

Megnevezés 2019. év 2020. év

- reszesedés értékesités nyeresége 0 6157277

- kapott, jar6 kamatok 2143 928 3277977

o ebbdl ledanyvallalatoktol kaport 2143 928 3277975

- nyereség jellegli arfolyamkillonbozet 75157 153 583

Pénziigvi miveletek bevétele dsszesen: 2219 085 9 588 837

- fizetendd kamatok bankhitel 1392313 1342312

- fizetendd kamat kapcsolt és jelentds 3432036 4066 819
tulajdonosi  rész. viszonyban lévo

villalkozas

- arfolyamveszteség 247 181 757992

- értékelési killonbozet 708 734 1281 821

Pénziigyi milveletek raforditasa dsszesen: 5780 264 7 448 944

Pénziigvi miiveletek eredménye -3561179 2139893

6. TARSASAGI ADO

A Tarsasag adozas elotti eredmenye — 1370914 €, 2020-ban tarsasagi ado fizetési kotelezettsége

nem keletkezett, részletezve az alabbiak szerint:

Adozas elotti eredmény
Adozis elotti eredményt csokkento tételek
- Tao tv. sz. értékesokkenés és targyi eszkoz
kivezetési érték '
- bejelentett részesedés nyeresége
- celtartalek feloldasa
Adozas elotti eredményt novelo tételek
- varhato kotelezettségekre képzett céltartalék

- Sztv. szennt elszamolt értékesokkeneés,
eszkozok kivezetési érteke
- nem a villalkozas érdekében felmeriilt
koltség (debt-push-down)
Adoalap
Tarsasagi ado (9%)

10/11

€-ban
-1370914
6 336 915

179 638

6157 277

4 048 340
2510000
200 883

1337457

-3 659 489
0

eFt-ban
-500 562
2313798
65 591

2248 207

1478 170
916 476
73 348

488 346

-1336 190
0
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M. TAJEKOZTATO RESZ

1. BER-ES LETSZAMADATOK

A Tarsasag 2020-ban 3 fot foglalkoztatott,

Az ligyvezetés semmilyen kolesont, eloleget stb, nem vett fel a Tarsasagtol. Nincs a Tarsasagnak
nyugdijfizetési kbtelezettsége a vezeto tisztségviselokkel szemben.

2. ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASA

A management a tulajdonos felé javaslatot tesz a targyévi adozott eredmény eredménytartalékba
helyezésére.

Budapest, 2021. junius 28.

.........................................................

Dul Zita Fodor Tamas
ligyvezeto ligyvezeto

11711
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Fuggetlen Konyvvizsgaléi Jelentés

A Kopaszi Gat Kft. tulajdonosai részére
Vélemény

Elvégeztilk a Kopaszi Gat Kft. (,Tarsasdg™) mellékelt 2020. évi éves beszamolojanak
a konyvwvizsgalatat, amely éves beszamold a 2020. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkozok és forrasok egyezd végisszege
134.878.043 EUR, az ad6zott eredmény 291.175 EUR veszteséq -, az ezen idéponttal
véqzodo uzleti évre vonatkozd eredménykimutatasbél, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint az éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasdg
2020. december 31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen
idéponttal végzodo tzleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl szol6
2000, évi C. torvényben (,szamviteli torvény™) foglaltakkal ésszhangban.

A vélemeény alapja

Kényvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal sszhangban
€s a konyyvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszdgon hatélyos - térvények és eqyéb
jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld
feleldsségink bovebb leirasat jelentéstink A konyvvizsgdlonak az éves beszamold
konyvvizsgalataért valé felelossége” szakasza tartalmazza,

Faggetlenek vagyunk a Tarsasagtél a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos
jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamardnak a konyvvizsgaldi hivatds
magatartasi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrdl szO0l6 szabalyzatdban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) &ltal kiadott . Nemzetkézi Etikai  Kdodex
Konyvvizsgaloknak (benne foglalva a Fliggetlenségre Vonatkozd Nemzetkozi
Standardok)”’-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meqqgyozddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendo
és megfeleld alapot nydjt véleménylinkhoz.

Egyéb kérdések
A Tarsasag nem tett eleget a szamviteli térvény 153. §(1) bekezdésében foglaltaknak,

és nem helyezte letétbe a mérlegfordulénaptdl szamitott 5 hénapon beliil az éves
beszamolot.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok a Tarsasag 2020. évi izleti jelentésébdl dlinak. A vezetés felelds
az uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozo
eldirasaival osszhangban torténd elkészitéséért, A jelentésiink , Vélemény"
szakaszdban az éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az tzleti
jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgaiataval kapcsolatban a mi
feleldsséglink az Uzleti jelentés stolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az
uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a kdnyvvizsgdlat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlnik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz.

Az lizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink
tovabba az izleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az uzleti jelentés
a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabdly vonatkozo eldirdsaival
odsszhangban késziilt-e.

Véleményink szerint a Tarsasag 2020. évi zleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban dsszhangban van a Tarsasdg 2020. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli térvény vonatkozo eldirasaival.

Mivel eqyéb mas jogszabdly a Tarsasdg szamdra nem ir el6 az Uzleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kévetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt,

A fentieken tal a Tarsasagrdl és annak kornyezetérol a konyvvizsgdlat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy tudomadsunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibds kozlés (Iényeges hibas dllitas) az Gzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a szoban forgd hibas koz1és (hibas allitas) milyen jelleqi.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés feleldssége az éves beszamoldért

A vezetés felelds az éves beszamold elkészitéséért és a valds bemutatdsaért a
szamviteli torvényben foglaltakkal &sszhangban, valamint az olyan belso
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az
akar csaldsbdl, akar hibabol eredd, lényeges hibas allitasoktdl mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszdmold elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Térsasagnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapesolatos informécidkat,
valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld szamvitel éves
beszamoldéban valé alkalmazasaért. A vezetésnek a villalkozas folytatasanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd,
korilmény nem all fenn.
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A konywvizsgalénak az éves beszamolo konyvvizsqgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves
beszamold egésze nem tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazd fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki, A kelld bizonyossag magas fokt bizonyossdg,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konywvizsgdlati Standardokkal és a
konyvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvényekkel és egyéb
jogszabélyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az eqyébként
1étezd lényeges hibas allitast. A hibas dllitdsok eredhetnek csaldsbol vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban
vagy egylittesen befolydsolhatjdk a felhaszndlok adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
osszhangban elvégzésre keriild konyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

P> Azonositjuk és felbecsiiljik az éves beszamolo akdr csalasbol, akdr hibabol
eredd lényeges hibas allitdsainak kockdzatait, az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleményunk megalapozasahoz elegendd és megfeleld konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csaldsbol eredd lényeges hibas allitas fel nem
tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban
foglalhat  ©sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belso kontroll felilirasat.

> Meagismerjik a kbnyvvizsgdlat szempontjabo! relevans belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgdlati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasdg belsd
kontrolljianak hatékonysdgara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek
ésszerliségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a
vallalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fenndll-e lényeges
bizonytalansag alyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentos kétséget vethetnek fel a Tarsasdag vallalkozas folytatdsara vald
képesséqgét illetden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, flggetien konyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell
hivhunk a figyelmet az éves beszamoldban |évé kapcsolddo kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell
véleményunket, Kovetkezteléseink a flggetlen kdnywvizsgaldi jelentésink
datumaig megszerzett konywvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli
esemeények vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja
a vallalkozast folytatni.
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P> Ertékeljiik az éves beszamold atfogd prezentaldsat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt
is, hogy az éves beszamoléban teljesiil-e az alapul szolgdlé tayletek és
események valds bemutatasa.

Kommunikaljuk az irdanyitassal megbizott személyek felé - eqyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és Gtemezését, a konyvvizsgalat jelentos
megallapitasait, beleértve a Téarsasag 4&ltal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2021. jinius 28.

Bartha Zsuzsanna Bertalan Zsuzsanna
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgald
1132 Budapest, Vaci (it 20. Kamarai tagsagi szam: 005611

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

Jelen konyvvizsgaloi jelentést megfelelGen aldirva, papir alapon is kibocsatottuk.
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5.SZAMU MELLEKLET
A KIBOCSATO KONSZOLIDALT 2020. EVI AUDITALT EVES BESZAMOLOJA

Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségid Tarsasag

Konszolidalt pénzogyi kimutatasok a Nemzetkozi
Penzugyi Beszamolasi Standardokkal - ahogyan
azokat az EU befogadta - (,EU IFRS-ek") dsszhangban

2020. december 31.
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Fiiggetlen Konyvvizsgaldi Jelentés

A Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsséqll Tarsasag tulajdonosai részére
Vélemény

Elvégeztilk a Kopaszi Gat Korldatolt Felelfsségl Tarsasdqg és leanyvillalatai(,Csoport™)
meliékelt 2020. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasainak a konyvvizsadlatat, amely
konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok a 2020. december 31-i forduldnapra elkészitett
konszoliddlt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasbdl - melyben az eszkdzok
tisszesen 265.526.370 EUR, az adézott eredmény 53.039.579 EUR nyereséq -, az
ezen idéponttal végzédé Dizleti évre vonatkozd konszolidalt eredménykimutatasbal,
konszolidalt atfogd jovedelemkimutatdshol, konszolidélt sajat tdke véltozdsainak
kimutatasabdl, konszolidalt cash flow-k kimutaldsdbdl, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek dsszefoglaldsat is tartalmazo konszoliddlt kiegészitd melléklethdl
al,

Véleményiink szerint a Csoport meliékelt konszalidalt pénzigyi kimutatdsai minden
lényeges szemponthol a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal - ahogyan
azokat az EU befogadta - (, EU IFRS-ek”) ésszhangban késziiltek, valamint az minden
lényeqges vonatkozasban a szamvitelrdl 5zolé 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban:
Lszamviteli térvény”) EU IFRS-ek szerint Usszedllitott dsszevont (konszoliddlt) éves
beszdmoléra vonatkozd kiegészitd kivetelményeinek megfelelden készilt,

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkal a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 8sszhangban
és a kbnyvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyes - toryények és eqyéb
jogszabdlyok alapjdn hajtottuk végre. Ezen standardok eértelmében fenndlid
felelésségink bovebb leirdsdt jelentésink A kinyvvizsodlonak a konszolidalt
pénziayi kimutatdsok kiinyvvizsgdlatdért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos
jogszabélyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi Kamaranak a konyvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljdrasrél szalo szabalyzatdban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések lekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok  Testlilete (IESBA) altat  kiadott NemzetkGzi Etikai Kodex
Kdnyvvizsgaloknak (benne foglalva a Flggetlenségre Vonatkozd Nemzetkizi
Standardok)'-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megleleliink az
ugyanezen normdkban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggybzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendo
és megfteleld alapot nydjt véleménylinkhoz.
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A vezetés feleléssége a konszolidalt pénzligyi kimutatasokert

A vezetés feieldés a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok elkészitéséért és valds
bemutatdsdért az EU IFRS-ekkel dsszhangban, valamint a szamviteli térvény EU IFRS-
ek szerint dsszedllitott Osszevont (konszolidalt) éves beszamolora vonatkozod
kiegészitd kivetelményeivel sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan
belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
valjon az akdr csaldsbol, akér hibdbdl eredd, lényeges hibds Allitdsoktél mentes
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése,

A konszolidalt pénziigyi kimutatisok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
folmérje a Csoportnak a vdllalkozds folytatdsdra vald képességét és az adott
helyzetnek megfelelden kizzétegye a véllalkozas folytatdsdval kapcsolatos
informdcidkat, valamint a vezotés felel a véllalkozds folytatdsanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban vald alkalmazasdért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szédndékaban all megszintetni a Csoportot vagy beszlntetni
az lzletszerd tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all eltte mds redlis
lehetdséq.

A konyvvizsgalénak a konszoliddlt pénziigyl kimutatasok konyvvizsgalataért valo
feleléssége

A kényvvizsgdlat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok egésze nem tartalmaz akdr csaldsbél, akar hibabdl eredd
lényeges hibds aliitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartaimazé
fiiggetlen konyvvizsgadloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossdg magas foku
bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati
Standardokkal és a konyvvizsgdlatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos -
tirvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal Gsszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig
feltdrja az egyébként létezd Iényeges hibas allitast. A hibds &llitdsok eredhetnek
csaldsbol vagy hibdbdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet az a varakozas,
hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjdk a felhasznaldk adott
kanszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Eqy, a Magyar Nemzeli Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszdgon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
Bsszhangban elvégzésre kerdild konyvvizsgdlatnak a részeként szakmal megitélést
alkalmazunk, 6s szakmal szkepticizmust tartunk fenn a kinyvvizsgdlat egésze soran.
Emellett:

» Azonositjuk és felbecsiiljik a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok akar csatashal,
akar hibabol eredd Iényeges hibas allitasainak kockazalait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas kéinyvvizsgalati eljar dsokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint ~ véleményilink  megalapozdsahoz  elegendd és  megleleld
kéinyyvizsgalatl bizonyitékot szerziink. A csalasbdl eredd lényeqges hibas dllitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibdbdl eredée, mivel a csalas
magdaban foglathat dsszejatszdast, hamisitasl, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozalokat, vagy a belsd kontroll feldlirdsat.
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>

Megismerjik a kinyvvizsgdlat szempontjdbdl relevans belsé kontrallt annak
drdekében, hogy olyan kdnyvvizsgdlati eljdrdsokat tervezzink meg, amelyek
az adott kirilmények kdzott megfelelbek, de nem azért, hogy a Csoport belsé
kontrolljdnak hatékonysdgdra vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

P> Ertékeljiik a vezetds dllal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a

>

vezetés dltal készitett szdmvitell becslések és kapcsolodo kiizzétételek
ésszerségét.

Kovetkeztetdst vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a
véllalkozas folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkaimazasa, valamint a
megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fenndll-e lényeges
bizanytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport véllalkozds folylatdsdra vald
képességét illetben. Amennyiben azt a kilvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konywvvizsgaldi jelentésinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban 1évé kapcsoldda
kiizzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsitenink kel véleményiinket. Kovetkeztetéseink a  flggetien
kénywvizsgaldl  jelentésiink  datumaig  megszerzett  konywvizsgdlati
bizonyitékon alapulnak, Jovdbell események vagy feltételek azonban
okozhatjdk azt, hogy a Csoport nem tudja a vdllalkozast folytatni.

Elegendt és megfeleld kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink a Csoport
gazdasagi egységei pénzilgyi informéciéira vonatkozdan ahhoz, hogy a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsokrdl véleményt fejezhessiink ki, Mi vagyunk a
folelisek a csoport-kényvvizsgalat irdnyitdsdért, lellgyeletéért és
eredménysdért. A kdnyvvizsgdldi véleményilnkért kizardlag a miénk marad a
feleldsséq,

Kommunikaljuk az irdnyitéssal megbizott személyek felé - egyeb kérdések mellett - a
kényvvizsgdlat tervezett hatokorét es Utemezését, a kinyvvizsgalat |elentds
megallapitasait, beleértve a Csoport dltal alkalmazott belsé kontrolinak a
kénywvizsqgalatunk sordn ditalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Budapest, 2021. oktdber 26.
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Bartha Zsuzsanna Eva Bartha Zsuzsanna Eva
Ernst & Young Kft. Karmarai tag kinyvvizsgald
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsdgi szam: 005268

Nyilvantartasba-veteli szam: 001165
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Ermst & Young Kit, Tok +36 1 451 8100
Errest & Young Lid. Fax: +36 1 4651 8199
H-1132 Budapest Vacl i 20, Wywey.comv
. 2 » - o
Bullding a better 1399 Budapast 62, #1632, Mungary Cy. 0509267553
working world

This is a translation of the Hungarian Report
Independent Auditor's Report
To the Quotaholders of Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségl Tarsasag
Opinion

We have audited the accompanying 2020 consolidated annual financial statements
of Kopaszi Gat Korlatolt Felelésségi Tarsasdg and its subsidiaries (“the Group™),
which comprise the consolidated statement of financial position as at 31 December
2020 - showing a total assels of EUR 265,526,370 and a profit for the year of
EUR 53,039,579 -, the related consolidated statement of profit or loss, the
consolidated slatement of comprehensive income, consolidated statement of
changes in equity, consolidated statement of cash flows for the financial year then
ended and notes to the consolidated annual financial statements, including a
summary of significant accounting policies.

In our opinion, the accempanying consolidated annual financial statements of the
Group are prepared, in all material respects, in accordance with International
Financial Reporting Standards as adopted by the EU ("EU IFRSs") and have been
prepared, in all materials respects, in accordance with the supplementary
requirements of Act C of 2000 on Accounting ("Hungarian Accounting Law")
relevant for consclidated annual financial statements prepared in accordance with
EU IFRSs,

Basis for opinion

We conducted our audit in accordance with Hungarian National Auditing Standards
and with applicable laws and regulations in Hungary. Our responsibilities under those
standards are further described in the "Auditor's responsibilities for the audit of the
consolidated annual financial statements"” section of our report.

We are independent of the Group in accordance with the applicable ethical
requirements according to relevant laws in effect in Hungary and the policy of the
Chamber of Hungarian Auditors on the ethical rules and disciplinary proceedings
and, concerning matters not regulated by any ol these, with the International Ethics
Standards Board of Accountants’ (IESBA) International Code of Ethics for
Professional Accountants (including International Independence Standards) (IESBA
Code), and we have fulfilied our other ethical responsibilities in accordance with
these reguirements.

We believe that the audit evidence we have oblamed is sufficient and appropriate to
provide a basis for our apinion.
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Responsibilities of management for the consolidated annual financial statements

Management is responsible for the preparation and fair presentation of the
consolidated annual financial statements in accordance with EU IFRSs and for the
preparation in accordance with the supplementary requirements of the Hungarian
Accounting Law relevant for consolidated annual financial statements prepared in
accordance with EU IFRSs, and for such internal contral as management determines
is necessary to enable the preparation of consolidated annual financial statements
that are free from material misstatement, whether due to fraud or error.

In preparing the consolidated annual financial statements, management is responsible
for assessing the Group’s ability to continue as a going concern, disclosing, as
applicable, matters related to going concern and using the going concern basis of
accounting unless management either intends to liquidate the Group or to cease
operations, or has no realistic alternative but to do so.

Auditor’s responsibilities for the audit of the consolidated annual financial
statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance about whether the consolidated
annual financial statements as a whole are free from material misstatement, whether
due to fraud or errar, and to issue an auditor’s report that includes our opinion.
Reasonable assurance is a high level of assurance but is not a guarantee that an audit
conducted in accordance wilh Hungarian National Auditing Standards and with
applicable laws and regulations in Hungary will always detect a material
misstatement when it exists. Misstatements can arise from fraud or error and are
considered material if, individually or in the aggregate, they could reasonably be
expected to influence the economic decisions of users taken on the basis of these
consolidated annual financial statements.

As part of an audit In accordance with Hungarian National Auditing Standards and
with applicable laws and regulations in Hungary, we exercise professional judament
and maintain professional scepticism throughout the audit, We also:

» Identify and assess the risks of material misstatement of the consolidated
annual financial statements, whether due to fraud or error, design and
perform audit procedures responsive to those risks, and obtain audit
evidence that is sufficient and appropriate to provide a basis for our opinion.
The risk of nol detecting a material misstatement resulting from fraud Is
higher than for one resulting from error, as fraud may involve collusion,
forgery, intentional omissions, misrepresentations, or the override of internal
control,

» Obtain an understanding of internal control relevant to the audit in order o
design audit procedures that are appropriate in the circumslances, bul nol
for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of the Group's
internal control.

Page 2 /3
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P> Evaluate the appropriateness of accounting policies used and the

reasonableness of accounting estimates and related disclosures made by
management,

» Conclude on the appropriateness of management’s use of the geing concern

basis of accounting and, based on the audit evidence obtained, whether a
material uncertainty exists related to events or conditions that may cast
significant doubt on the Group's ability to continue as a going concern, If we
conclude that a material uncertainty exists, we are required to draw attention
in our auditor's report to the related disclosures in the consolidated annual
financial statements or, if such disclosures are inadequate, to modify our
opinion. Our conclusions are based on the audit evidence obtained up to the
date of our auditor's report, However, future events or conditions may cause
the Group to cease to continue as a going concern.

Obtain sufficient appropriate audit evidence regarding the financial information
of the entities or business activities within the Group to express an cpinion on
the consolidated annual financial statements. We are responsible for the
direction, supervision and performance of the group audit. We remain solely
responsible for our audit opinion.

We communicate with those charged with governance regarding, among ofher
matlers, the planned scope and timing of the audit and significant audit findings,
including any significant deficiencies in internal controls of the Group that we identify
during our audit.

Budapest, 26 October 2021

(The original Hungarian version has been signed.}

Bartha Zsuzsanna Eva Bartha Zsuzsanna Eva
Ernst & Young Kit. Registered auditor
1132 Budapest, Vaci ut 20. Chamber membership No.: 005268

Registration No.: 001165
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ECPASH GAT KFT,
KONSZOUDALT PENZDGY | KIMUTATASOK

a 2020, decerniber 3 1-fved wigeddd fyra
a Nemnzetkozi Pénzigyi Besrdmaldsi Stardardokial [IFRE)
[mhngyan amakat az EL bafogadta) dsszharghan

Hudapest, 2021. chidber 26
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KOPASZI GAT KFT.

KONSZOUDALT PENZUGYI HELYZETRE VONATKOZO XIMUTATAS
A 2020. DECEMEER 31-EN VEG2ODE EVRE

{minden dsszeg EUH-ban, ha mésképp nem p—l;m'l't)

1 Konszoldilt pénaigyi helyzetre vonatkozd kimutatds

W el  wedy g2t
Immateridlis prvak a 2630 4983 7645
Tokek 8 27553907 22 746 269 22 745793
Gépek 4% berendezésok 10 237974 226 1M 157939
Befektetesi célo ingatianok 1 102 251 626 84 747928 57 098020
Hadssztont add kivetesids 3% 1311929 &47 090 379441
Befeltetett esthrik asszesen 131 358 066 113 612 464 80 418 838
Kessadetek 13 35 (88 913 67 557001 7797 29
Vevitk 15 07 141 149692 #3101
Adokivetalésok 17 68 643 152 627
Egyib kiveteldsek 16 4390 466 23763421 23292 776
Ponesrkzih &5 pénesikdr egyendridkasel 5 18 29 591 315 28153 585 40 943 598
Forgdesckiedk 69 446 478 120 076 306 112 056 779
Lrtéhnsitésre tartott eszkazok 40 64 721 826 - .
ESTKOZOK OSSZESEN 265 526 370 233 688 770 192 475 612
logyrott téike 4 4211 000 4211000 4211000
Taketanalek 4 23082 320 23062 320 23082320
Heszdmaldz: pénznemre téeténd dtszdmitas miatti atvaltasi A 550077 384 160 367 211
kiikinbGzet
Aértikelisi tartalek a 8765 851 4712115 5453693
Fgyab tartaldkok 1 603 339 05157 933097
Eredménytartaldk a 12352916 12 165951 11196433
Addratt nyereseg/(vesstastg) 4 45 366 824 421878
Az anyavallalat tulsjdonosinak 95332173 45 682 585 45 243 754
részo a sajdt takébol
Niiso tulajdonos része a sajit 1Gkébal 4,756 8824525 - -
SAJAT TOKE 104 156 698 45 682 585 45 243 754
Hitotek 05 kolcsonbk 19 80585128 104 5843 728 94 506 384
Hakasztatt ao katelezettsoy 35 3884 211 995 238 976 642
Céhtartalékok 2 775938 42 W03 -
Bérick kaucita 404 010 210154 184 559
Epyih kistelezottsbgek 2 102 669 174 734 126 702
Hosszu lejdrat kitelerettségek B85 751 959 106 206 256 96 093 287
Hitelex 20 9484 593 35 548 047 24 099 431
Vevshionl szombary szorzonéses kotelorattségnk n 1117093% 27 847 567 20 658 280
CéRartalekok pe) 856 642 363 644 784 399
Szllitok 24 £358 809 16 383 951 5518 769
Addfizetds| kétokezettsdgok 5 1994 422 1049 620 23587
Egyeb kitelerettsigek 26 406 751 507 082 48 140
Révid lejirati kitolozettsogek 32776531 #1799 929 51137 571
Ertdkesitbsre tartott esckaedkhel %0 42 041 182
kapcsolatos kitelozotisiy
KOVELEZETTSEGEK (ISSZESEN 161 369 672 183 005 185 147 231 858
SAIAT TOKE £5 KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 265 526 370 233 688 770 192 475 612
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KOPASZI GAT KFT.
KONSZOUDALT EREDIMENYKIMUTATAS
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODD EVRE

(minden dsszeg EUR-ban, ha maskepp nem jeleztuk}

2. K liddit eredménykimutatés
Jugyret 2020. 2019.
decomber 3% december 31
Beérleti dij bevetol 21,28 1259989 101113
Szolgditatds i) bevatal 27,28 G638 174 118659
Barlemények egyod kialakitas| dja 27,28 A8 916 -
Srolgaltatasi dijak kolisége 28,29 456 258 -291672
Ingatlan mikodretess kaltségek 28,29 929413 -485 331
érleményok agyed kislakitashnak dditsége 28,29 S63 1 -
Netté berleti dij 2 937461 352 787
Kulesrakéss ingatlanok eladacibol szarmard bevitel 27,30 72252602 43 147 G20
Eladott Infrastruktdrate lesetéshdl sermezs bevitel 7,30 20600529 -
Eladatt kulesrakész ingatlanck beloerillés értéke % 52721403 33 629 288
Eladatt Infrastriktirafo fosstés bokerilis értékn £ +2 007 450 .
Egyeb ingatlanfe)lesrtés bevdtelek & kaltsegek 10,31 69985 453312
Kulcsrakisz ingatianok és ingatlonfel daek cloddsdnol ny an 20182273 9065083
Adminsatracids hiltség 32 5392222 -2 608 115
Befoktotds cold Ingatlanok valds dridk viltozsa 1112 43125874 -
Marketing kiiiség 137632 450 246
Miiktidési nyoreség/ (veszteség) 58721754 6355179
Ledryvallalat eladdsabd! sedrmazd nyereséy 31 6152277 -
Péntiigyi bevétel EEY 200173 79 845
Pénziigyl raforditas 33 -7 840 0S 5 450 384
Pénzagys nyeresé/(vesetesés) EES 1483159 5410542
Addads it eredmény 57 238 595 944 637
sowedelamadak 35 A159016 532759
Adéeott eredmiérny 53039579 421878
Aryavallalati ttajdanosok résse az aredménybél 45 566 824 421878
Kisebbsépl wiajdones résae &2 eregrdrmhsl 4,26 7172755
S B x
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KOHPASEI GAT KFT,

KONSZOUDALT ATEOGH IEGVEDELEMKIPUTATAS
A 2020, DECEMBER 31-EM VEGZODO CYRE

{minden disreg EUR-ban, ha mdsképp nem jelertlk)

3. Kanszolidalt difogd jive debembimutatis
2020,
2018,
lepyzet december 31 decombar 31
fuddzoit eredméng 2 o 53 034 579 4Z1 BT8R
Telkek dtertdkelés kidanndmete 4.5 4 BOT 162 -
Telek atérickelési kildnbdzete halasztott add hatds 4 -412 BE?
Besramokasi pénznemre tdrkénd dtszamitds miatt it is
kildinhidret 4 = 834 241 16857
A lfivetkezd idfszakokban a konszoliddlt
eredmeénykimutatisban eb cimolhatd egyéb stfogs 3440 235 16952
Jundelem
A hiivetkesd iddscakokban a konseolidaly
eredménykimutatdsban nem eszimelhatd egydb dtfogd - -
jlvedebem
Tiirgyivi Geszas dtfogd jvedalom 56 470 814 A3 830
Ebhdi:
Anyaillaati tulajdonosak részesedisa: 49307 059 438 B30
KUEG tulajdonos résseed i e 2.4 7172 755
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SS9 USTHOT SIS PI8E ESHSEOBS OPLGIZES GEEL0S  IS8SSLE  LIDOSS OZEE5Z4T (OZETBOEZ COOTIZY 1 ‘TE JIquIaag ‘0202
00E 056 T OLLYSAT OES ZVE DES ZvE - gL sepee
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KOPASZI GAT KFT.

KONSZOLIDALT CASH-FLOW-K

A 2020, DECEMBER 31-E8 VEGZOD0 EVie

(minden dsszeg EUR-ban, ha masképp nem jelertik)

5. Konszoliddlt cash-flow-k

P— 2020. 2019,
december 31 decomber 31
UZLET| TEVERENYSEG
Adozis eldttl erodmény 2 57238505 944 637
Ertékosokkengsi leirds, amarticsdd E,10 64271 45158
Beteketési calu ingatianok valos enték valtozasa 2 43125873
Leanyvallalatak artdkesitesenck a nyeresége / -6157278 -
Kamatriforditas ES 5717781 1519169
Nem realzalt arfolyamvessteson 453 499 383 481
Osszesen 14 2460 995 5 092 445
Mk Gtoke vitozdsal
Vevdkiwatelesek dllomanyviitoziss 15 -334 550 66 591
Kétszhetek Sbomanyviltozasa 1 32 606 421 19721370
Epyeb lorgdesskGuik dllomanyvaltczsss 16 19342016 AT0 645
Vewdikkel szembeni kitesezottseg valtordss n -16 776 629 7288 287
Céltartalékok kepzese / [iefoldiss| 2 1026533 -182 352
Seatitdk allomibryvittozdse 4 NECUSTH 10 865 187
Egyeh katelezettségek allomanyviltozaca 7% 608 902 532570
Fizetott nyereségadd -1219 151 -138 359
(aleti tewékenységht) stirmaza nettd pénziram 42 106 370 3999172
BEFEKTETES| TEVEKENYSEG
Targy esckiik, immatonialis pvak beszeriése 89,10 -30 263 440 -32 365 125
Tirgyl eszkazik phadisabal saarmazs jwod 8910 -
LisArywAlllatok értékesitd s 40 13074 937
Befektetési tevékenységhil szirmazd nettd pénzaram -17 208 503 -32 360 125
PENZOGYI TEVEKENYSEG
HiteHfetvetel 19,20 18029 561 41603124
Hitenarles ies 19,20 235887 272 23914 569
Haetett kamat -2 187 650 -1442 107
PénzOgyl vevekenységhbdl szdnmazd nettd péraaram 19.4 -19045 371 16 246 448
PinzeszktizOn & pénzesthine egyerdrtdarser az dv alején 1 28453 5565 40 943 598
Pie &5 kOr egyondrtdoos e drfolyamvasatosdge 1387 739 -366 528
Hudapart Auratus Kit. dv vyl po edztik 65 pd kb2 ogyanartékosok A0 3327007
Pénreszkizok & pé a2 egyentrithesek
nivekedisef {csdkiendeon) 5852 495 -12 123 505
Pénaesaiidzdk és pénzesthbr-egyentériékesek az dv végdn 1 29501 31% 28 453 565
5
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KOPASZI GAT KFT,
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALY PENZTIGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-£0 VEGZO00 EVRE

[minden Gsszeg EUR-Ban, ha misképp nem jeloctik)

6 Altaliinos téjékortatas

A Kopaszi Gat Kit. (a tovabbiakban Kopas:i Gt KiL" vagy .2 Tirsasdg”) lednyvillalataival egyutt alkotia a Kepasti Gét Csoportot [3 tavabbiskban .2
Csoport”). A Tasasag 2015, julus 17-6n alakult meg Céglegyréxsdma 01-09-270180, adbsrdma; 25352500-2-43, A Tarsasdy seékhelye 1117

Budapest, Kapaszi git S, A Tarsasdg daptevdkerysége: sajdt tulajdond, bérolt ingatlan bérbeaddss, oftotdso. A Csoport webdme:
www.Budapart.bu.

A Thrsasig pénzugy {Gdeti] dve o janadr 1161 decernber 31-4g tarto ddszask kozik. A Csoport dolgoedinak dthges dllomdnmy letszama 2020+
ban 3 10 (2019: 1 10).

Cuoport santen szdmitva o 2020, év kdnywizsgdlati diy: 58.250 EUR (201%: 71.000 EUR),

6.1,  Tulajdonosok és a torzstiie

A pénziigy kimutatasokban az anyavallalat jegyzett takéje 4.211.000 EUR (2019: 4,211,000 EUR). A Tarsasay tulajdonos seorkezete 2020 sorin tibh
tapéshen val LA epyepes valtozas az, hogy 4 Constedlation Hungary 5.4, hedpdre balfdldi befektetsk 1dptek

A Tareasé tulajdonosi seerkezete 2020. d ber 31-én a kdvetkesd:

Tulajdonos megneverdse Seéhhesy Tulajdoni Seavazati
PR I, hinyad ardny
Market Asset Management Zrt. 1123 dudapess, Alkotés 55-61., 49,9% 19,9%
az 2. 1123 Budapest, Alkotés 53, F. £p. Il, ern. 26% 26%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom 4.12-16. | ép. 241% 24,1%
Osszesen 100 % 100 %

ATarsasi wulsjdonosi seerkerete 2010 decernber 31-én @ kdvetkesd:

Tulajdonos megneverése Seékhely Tulajdoni Szavazati
hinyad ardny
_Constailation Hungary S.A. LU-2350 L beirg, Reosevalt bid, 15, A0% i
Narket Epitd 2t 1037 Budapest, Bojtir u. 53. 11,22% 11,22%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom u.12-16. 1. ép. 48,78% AR, 78%
® 100 % 100 %
62 Averetisig

A Tirsasdg létesitd okirata alapidn a Tirsasdg tnuvﬂlésénel( hatadwrébe tartozd kivdésekben az egyes tappwilési hatarozatok elfogaddsihor 50%
phisz egy szavazatott irnak el6, igy legaldbb ket 104 eyetértéar siikséges — obbek kozitt - o Tasasdy wdhagyott Odets tervének

meghatdrozdsdra, vezets l&tségulselmet megvhlasitasdra

Az Ggyveeti lisetseget 2021, dpelia 10-ig dr. Nadosdy Bence (1034 Dodepest, Makovece Imree u. 21 52t 1a,), ozt kavetGen 00 fta {1145 Budapest,
Gyarmilt u. 17.} és Fodar Tamas (1141 Budapest, Paskad v, 17, 2. em 8, .| a céget agytntesen képvisehve toltik be.

63, Acégesoport tewékenysége

A Kograszl Gt £t |holding kézpont] aliwldsinak ¢dlja a Kogasal géton talathatd, vanadglicd ouvnéslbt &5 milkedo parkot tartalmad terier, oz g2t
karbeveve épitési telkek, valamint a Lagymanyesi Obol terileténck egy tarsasig tdajdonab & ossp itasa

Az 54 hektamyl terOleton 2016-ban Budapart dven oy Magyarorszdgon unikilisnak szamitd ingatlan berudidzds kesddeott meg, Tervek szednt o
fejlesetes eredményekent sz elkvetkesé B-10 évben mintegy 1% tirsashiz, 13 irodahdz és egy hoted jén tre. A virosnegyedhen gy 250 exer m?
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi tesiiot é< 3 ezer darab takis 4pal fel,

Mmuwm)a Kmmdnw a mletxe( B magdba leu)alo Ingutianfejlesetissed deseellgyl kbzgaagatisl hatdsig Ggyeket o 105/2016. (V.13.) sz

Kar ¥ 8 it It jedondsdgll berahdzissd nyllvinitotta,

A villalkozds tondbbl Gzleth cédja o e Kidpily, mmm 17 haktar magdntdajdontion 8110, de o nogykoa0nség el megnyitott poark telfes kird
ftotése, ax M1 mar kordbb wepoit opldte ogységek hérbeadas Gtjan tartént hasenositisa.

A Kopasa Gat Kft. & wilajdendban 1&g telkekat & vidrnhatd lejlesetasok U Oban Ondd projektticsasdgokba apportalja, Teevek szerint & welitel 6

fazishan énal be 2017-2028 koezdtr. Mindegyik ingatian leﬂ-ulé: {mastani smereteink seering 26 ¢h) kwﬁn progekicéghen valdsl meg. A megujule
virosnegyedet hatdrold utak memtén irodahizak dlelik majd kirbe a feendd tirsashazeket. A kit funkcld hiadtt csdkkentett pépjarmiforgalmo
bovisiriutc szimos vendéglitdegységgel korll kialakitdsra. A tervek szerint tobb sportpdlya, egy hotel, dvods, flitness/spa Wtesitmdnyok |5
hozzajiralnak az it lakak és dolgoeck feftditadésének ebben a kényeimes, nyugadt, mégs dlectel tel O] vlirosrésiben,

A klegészito melidkiet o konsroliddlt pénsdgyl kimutatosok saovves nbszit hpes, 6
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KOPASZI GAT KFT,

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOUBALT PENZOGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden Osszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleatik)

7. Szdmwitel politika daszofoglatisa

7.4 A Nemzethori Pénsiigyl Beszimolisi Standardok (IFRS) efs6 alkalmazd

20k 3 2020. december 31-dvel 2arult dyre vonatkozd kordzoliddit péreigyl kimutatdsok az elsdk, amelyeket a Csaport az IFRS-nek {shogyan ant ar
EU befogatta) 65 az 1# 1S Ertelmonds Bi 32 Altal kiadott énelmezésekkel UFRIC) Sssahangban késaltett, tekintettel arrs, hogy

»  aCsoport keaszoldilt beszimald kbszitdedre eddsedr 2021 janudr 1-51 kilvetben kBlelezett n magyas sesmwitel tdrvény szerine

» o magyar szamvitell Wrvény lehetové tess, hogy & konszoliddlt peéneagyl kimutatisokst a Csopart ne o magyar szdmvitell torvényben foglalt
miagyac szamwitel elvek szerint, hanem a Nemazetkozl Pénzligyi Beszamolasi Standardoknak (ahogyan azokat az EU befogadia) seerint kifaitee,
akkor i, ha az egyed| beszamoldk tovdbbira is 2 magyar szamyite® olvaknak megfololdon késziinak.

A fertiek alaplin a Csoport vezetdsége Ogy dontdtt, hogy a konszoliddlt pénziigyt Mmutatisokat az IFRS (ahogyan aztas EU befogadia] szerint késritl
ol, illetve, hogy ezt elsonek 2020, docembor 31-6vol késaiti 4l, Hnk alapon, az dssaehasoniitdsi alapul s2oigals 2019, d bor 31-| adatokial
epyitt o sedmyited politics dsseefoglaldjoben résk ehyek alapjon. A 2020. d ber 3140 fves lid&t beszamalo elkeszitése sordn 2

Csopart kenszotiddlt pénzigyl hetvmétﬂi 2019, anwir 1-fvel, 3 Csoport IFRS-re vald dttérdsének napjin késziilt el a ayltdkimutatas

A fentiekke! dssthangban a Csopoet 2020, de bes 31-i ) lid@t pénzugy imutatassi oz Eurdpai Unia iltal befogadatt Nemretkozi Penzigy
Beszamokisi Standardokkal {IFRS) és az IFRS Ertelmesds Bizottsag altal kadatt értetmessselicel (IFRIC) tssahangban késaii Minden, a Nemazetkia
Seamitel Standardok Testiilet {|ASE] altal kiadott, a konszolkdalt pénzlgy mutatasok készitésénel icépontjaban hatdlyos 8s 5 Csopartra bs refevins
IFRS szabdtyt hefogadott ar EU

7.2, Abeseamold készitésért és kanyuvizsgalatdért felelds seemélyek

Ae RS lonszolldait baszamold bsszedllitasdért felesds az Eurocliens Kft {1133 Budapest. Ipoly u. B. 5. emelet 8, MKVK regisetieits selim: 004198) ne
Euraclions Kit szemaly szerint felelds munkatdrsa: Buzis Dara (1133 Budapost, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MEVK rogisatricids szam: 005614)

A Csopart kKhingeazsgitatra kbtelezett, de konszoldidit pénzigy! kimutardsokat eidsz0r csok 2021 Janudr 1-8 kivetGen kell készitenie, A 2020.
decomber 3140 kanszalidalt pénziigys kimutatdsokat a Csopart Gnkéntes alapan készi ol 65 kiny galtatta. A knywwizsgdiatot az Ernst and
Young Krpwizsgdid Kt {1132 Budopest, VAG Gt 20.) vépzi. A kidaywisigalatért TelelGs sremédy: Barths 2 Eyva MKVX togsdg ig. szima:
005268, {5900 Oroshaza, Rikéczi Ut 25.) A 2020, éd honszalidat pénatgyl kimutatasok koaywlzsgilatl dija 39,800 EUR + AFA volt.

7.3, A konsoliddit pdnxigyl kimutatdsok készitésének alapja

A konszolidilt pérzugyl Wmutatasok a vallalkosés folytatasinak eotva atapidn kdsallt, amely elv iz a leftatelezisen alapal, hogy 8 Csoport kéges a
mikodGkepességdt fenntartani a2 edreddthatd (Wben, amely o méreg forduldnapidt kdvetd legaldbb 12 hénap. A Cuapart palitikdinak és
fotyamatainak cédja a csoport 1ike-, pénzigy) & Ikviditast kockdzatainak meghiznatd kezeldse, A Csoport & napl mikddésher sziksépes milkod -10ke
iivetolmenyaket a2 alibbl panziramidsakhé! biatosh

» A mis befejezett, vagy meg fojlesztés alatt 386 lakossdgl [pfegl ingatlanok (liicsok, parkold, tirolok, kapcsoltdo Gsethelisépek| etadasibal
» A mir befejecedt irodaepiletek bérboadisibiol

A Craport miakodd 16kéje az aldbbi volt:

2020, 2018, 2019,

dacember 31 december 31 janusr 1

Késaatok 35 088 913 67 557 001 47737 299
Vevok 307 141 149 692 £1m
Addkovotelesek B8 643 152627 ]
Egyeh kdvetelések A 350 166 23763421 232927716
Pé keieok ds pé lhz egyentritkesek 26591 115 28453 565 40943 558
Forgoesthiinbh 69 446 478 120 076 306 112056 774
Hitelek -949049 893 35542047 24059431
Veviihe| bars s raOdéses kitel duok <11 170939 -27 947 567 -20 659 280
Céltartalékok 456 642 -361 644 788 399
Szafitak -£358 884 -15 383 951 5518 764
Addfizetdsi kitelezettsdgok -1994 422 -1 049 638 +23557
Efgyét kitelezettségek H06 751 507 (82 48140
Rowid lojdrati kiitelezottsfgok 32 776531 -81799 929 51137571
MikDE0 16ke 36 669947 38226377 60919203

A kegearito melidklet o karsrolidalt pensogy’ krmtaiasok szerves szt képes, 7
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZUGYI IMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden omog tUA-ban, ha méskéop nem eleztik)

A Cooport Gsége ok az egyes lednyvillalatok lehetsdges finansairozds! igényoinek (caatését, jellegét &5 mértekét, ds gy véli, hogy o

rendelkedsre dlld késapdng, valamint g varbatéd mikddési pénzdram elegendd sz a coport mdkoddtdke cflokrs vanatkesé virhatd

hmpdnw’\ek finanszirozasdea, amaly 3 méragforduldnaptdl szamitott legaldbb tizenkét hdnap. A likviditdsi kackazatakrs és a tokekesclesi
drd vanatkozo részieteket o 38 jegyret tartalmazza,

714, Az alkalmazott standardok és értelmeazések

A Csopert korsmolidait pencigyl kimutatbsai a2 Eurdpsi Umio altal befogadott Nemzetkas Pénzligyl Baszdmolasi Standardokkal (IFRS) #5 az IFRS
Ertelmardsi Blzattsdg A1 kiadott drtelmezésokket (IFRIC) osszhangban készilt. Minder, a N 1kazi Sehmvitedi Standardok Testilet [IASH} dltal
kindott, a konszoliddit pénzlgyi kimutatdsok késritésénck sddpantjdban hatilyes é5 a Kopasa Gt Cseporira Is refevdns IFRS seabibiyt befopadott sz
EU.

7.5. Még nem hatdlyos és id6 eldtt nem alkalmazott standardok

7 IAS 1A pénzligyt umutatisol prezentilisa midositdsa: A katelezettedpek Desoreldsa rivid & hossad lejdratiként (2023, janudr 1. vagy asutin
keedied G Udeti dvekben hatdlyos, eit o mddositist az EU még nem hagyta [évd)

7 1AS 1A pénzlgyl Mimutatdsok prozentdisa és az IFHS Gyakorlatl Gtmutatd 2 modositasa: Szamuiteli pobtidk koezdtétele {2023, fanubr 1. vagy
arutdn kerdddo Griet! dvekben hatdlyos, et o modostast az EU meég nem hagyta jovs)

»  IAS 8 Szamvitali palitikak, a szamviteli bocslésok valtozasal as hibak mo Szamuitell becslés definicidja 12023, januds 1. vapgy aautin
keedddo udet] eyekben hatalyos, ezt o modositist az EU még nem hagyta jtvd)

»  |FRS 3 Usdeti kombindcick modositdsn (2022, januidr 1. vagy azutin kezddd6 tzleti duekben hatilyps, ezt a madasitast ax EU még nem hagyta
1)

> IAS 16 Ingatianck, pépek és berendezések modostasa {2022, janudr 1. vagy acutin keadid6 Ureti évekbon hatilyos, ezt a madositist az FU még
nem hagyta jova)

7 1AS 37 Coltartalékol, fogpd koteleyettsdgek s fgpd kiveteldsek midositdsa (2022, januds 1. vagy seutdn kezddidd Geleti dvelkben hatdlyos, ext
a modasitast az EU még nem hagyts jova)

¥ |FRS-ek dves javitdsainak médasitisa, 20192020 (2022 janudr 1. vagy azutdn kezdSdd Gziati dvekben hatdiyos, ezt a madositdst a2 EU még nemn
hagyta |owa}

#  IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 A referencia-kamatish refarm modasitasa. 2. fzis (2021, janudr 1 vagy axatin kozd8dd (zlstl dvekben
hatdtyos, o & modnsitast az EU mar Kwa hagyta)

A fent emlitett dardok &2 madesithsok virhatoan nem lesznak jolontds hatdssal a Csoport konszolidsdt eredményére, péraigyi helyoetére és
pénziyyi Mmutatisaira.

7.6. Leanyvallalatok konszolidacidja

Ak st ponagyl ki dsok a Kopasal Gat kit 1, Wetve az ellendraése slatt A0 leanyvdlalatokat foglalia magaban,

» !Ilenondwdl dltaldban akkes besadilink, ha & Csoport o befektetésébll sehrmazdan viltos h knak van ldtéve, (lletve azokkal kapesolatban
| rendelkezik -£5 3 befok Xirgydt hépez gazddlh J.mm"‘nma“mm“m‘)L folydsoln ezen ho i

’ umnus akkor 8 fean, hi b befektetdt meglm Jogol ké é teszi s bof s targydt ktpozd gaxm epyseq lenyeges tevekeaységeinek

befolgdsoldsdra, Linyepes tevikenységek azok, melyek meghatirozzak a befektetds thrgydt kipesd gazdilkeds egyeéy hazamalt.

A Csoport tagjal valamennyien Magyarorszagon bejegyzett tarsasigok, székhelyiik egyséy 1117 Budapest, Kopaszi gat 5.

A konszolidlt pénelgyi kimutatss a Xopass Gat Kit. és lednyvillalotal éves panzugyl kemutatisalnak a Csoporton beliil egyantegek (baledrive a
wxbmsd eredmémn ) Kiszlodio utdnl 1ételel arakmana, A xonszolidaciobe & Tarsasdy vatamenny lebnyvdllalatat bevontuke Az év falyamin

1 vagy énﬂ ftett lednyvillabstok eredményét az alapitds, vagy megwrés Iddpontjatdl, Betve az drékesités daponjdiy
uuuinam A konszoll&ll penwzvl kimutatdsok sz wlts-hen afkalmazott értékelési ah k megfeleléen (shogyan azolat az U befogadta) 6s ax
IFRS £rtelmezé g dital b drteimezé | {1FHIC) os5zhangh hészuuet A kmsxollull peEn0gyl kKimutstésel az eredetl bekerokési
Artik ehvének nlkalman ldeziil, kivéve azon eszicdztk Iyeket 2 szimvitell palitika szernt valds értékon mutat be 3 Csoport

A kivgdszith metekler a konszoldlt penragy kimutotdsok srerves 1észét Mpen E
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KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITO MELLEKLET A XONSZOUDALY PENZOGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-ER VEGZODO EVRE

(minden esszag EUR-ban, ha masképp nem jeleatik|

A konszolidicioba bevant valamennyl lednyvallalat MagyacorssAgon bejegyze(t torsasig kire a kivethecs:
Tuldand | o oot ardny
Alapitas hirvynd
Lednyvitialat neve ProR ¥ tevéhenysége Addszam % %)

2020 | 2019 | 2020 | 2009
Badapart Albelius Kit. 2017, februde 20. | Safdt tulakdond ingotian addsvétele | 25897252243 | 100% | 100% | 100% | somw
Budapart Stellata Kit 2017, fobrude 20 | Sajéttulagdont ingatian adésvétele | 25897276243 | 100% | 100% | 100% | toom
Bpart Gavia Kft, 2007, februde 20. | Sajdt tulajdond ingatlan addsvétole | 25897300.2.43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft 2017 februar 20. | Sajit tulajdond ingatian addewitole | 25897290243 | 100% | 100% | 100% | 100%
gudapart Auratus Kit, 2017. mdjus 22, s"f}l‘”’?f“"; béreltingatlan | oceian2.2.43 | 51w [ 100% | s1% | 1o0%
Spart Asplis KRt 1017, staptember 1. 5"‘}?1“"‘.’?"“;&’ mﬂ;?::’" 26142311.2.43 | 100m | 100% | 100% | to0%
Audapart Ballerus Kt 2018 janude 19. | Sejdt tulajdoni ingatian addsvételo | 26250140-2.43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Silueus K. 2018 firus 18, | St i“‘”ﬁ'ﬁ’"’:" béreltingattan | o qrcr6a2.43 | 100% | 300% | 100% | 100%
Budapart Barbas Kt, 2008, Jirius 18, S’Lmﬁ::‘f‘ ereltingatian | oursranaas | 100% | 300w | 100w | 0o
Bpart tudus Kft 2018, jdinius 18 Lgyéd ,P‘nf,w hfﬂé&lﬂd 26375157.2.43 100% | 100% | 100% 100

Butapart Carassius XIL | 2020, seeptember2 | Salic tuiaidond ingatien addsvérele | 28776948.243 | 100% | wia | 200% | wa

Budapart Tilla Kft 2020, szeptember 2. | St wisidond ingation sddsvitele | 28776956243 | 100% | nfa | 100% | wa

A KiHsé tlnjdonosokra es6 tike- és eredinényrése o meéslegben és az eredményiomutatdsban killdn soron jelenik mep. Uzleti kormbitdddk esetében
akilsa tulajdonosak résmsedese vagy valos drtéken, vogy o megszerzett viblslat nettd eszkizeinek valds értékehél a kilsa wiajdonosokra jutd dsszeg

értékibien kerd meghatirozisra, Az akviziciot kavatton a kulk6 wiajdenosok részesedise oz eredetileg felvett érték, modositva a megizerzett villalat
10kéjében bekdvertkens valtozhsok kilsa tulajd hra julo & ével. Az idészalo dssres atfogd Jwedalembdl abban az esetber is részesiilpek 3

kilsé tukajianasak, ha oz részesedesok neullv egyenlegéher vezet A Ceapaort ledryvallalatokban meglevs részesodésenek olyan viltazisal, amelyek
nem eredmenyezik o koatroll ehvescéset, téke tr keiokent kertiinek elswmldsra A Csaport, valamint a kigsd tulajdonosok réseesediése keril

médositisra gy, bogy azok tikrazzék a ledayvdliatatokh hevs résesedéseik valtozisat. A ks tulajdancsck részesecdsét modosite dsszeq,
vialamint a kapott vagy fizotptt oliondriéic ln)lonbs.égo @ tokében herd elszamotisea, mint o Tarsasdy twlajdonosalra jutd éridk

Kils8 (kisebbségl) tulajdonosok részesedése
A kst (xisebbségl) tulajdonosok részeseddse a Budapart Auratus Kit-hor kOthetd, amelynek 49%-0s résiesedesdt 2020. december 10-4n
megvisdrolta 3 Market Asset Management Zrt. A Kisebbségl részesedés fbb elemeit az alibbi tiblizat foglatla tssze

Kilsd tulajdonosok részesedése a
Részmedés mértdha Budapart Auratus K. sajit
Kifsd tudajdonosok réseesedése tokéb&
2020 W19 2020 2019
Buopert Auratus Kt A9% % 8824 4525 .
Osszesen 9% 0% 8824525 -
2020.december 31 2018, docembar 31
Kisebbségi Kisebbségi
Jegyzet Osszesen résrusedds Osszesen részesedés
Hdudapart Auratus Kft. jegyzett tike 4 A 070 000 14994 300 400000
Audapart Aurstus Kit eredminytartaléic 4 “69% 042 342 530 -333 063 -
Budapart Auratus Kft, adozott eredmény 4 14 638 276 7172155 -365 974 -
Budapart Auratus KL sajat toke dssoesen q 18009 234 8824 525 3370953 -
A fordudnapot kivetden 2021 mardus 13-4n & Budapart Auratus Kit. réseesedés maradék 51%-3t is rtdkes) a Xopasal G3 Kit. 3 kisobbségi
tulsjdonos, a Market Asset Management 2rt, szamsdra. Tovibbi résaloteket az 40, [egyzet tartalmaz.
A biegasatd meliékler o kovnszolikift pénzigy kunutatasok seerves reszet hépezs. 9
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7.7.  ACsoport tagjal és projektjeil
A Ceopart tagjal 76 tevékenysege és projektjeik a kdvetkezok

Kopaszi Gat Kt

A ppaszi Gat Kit. a Kopaszi géton a tulajdandban jevd feflesztést telkokot a vdrhatd fejlesstdsek Gromeben dndlid ptomﬁrsasdgd\ba opponélla A
tervek szefint a teridaten épil fel 22 Of Budapart varcsnegyed, amely b fizishan ki<l el 2047-2028 kazdet. Mindegyik &
Ismareteink szerint 26 dbl ko projektodpben valdsul meg,

Budapart Albeflus Kft.
A Tarsasig fejlesztetie ds értékesitette i Budapart virosregyed BRA jell 161 lakdsos tirsashéz&wk Inr,alla'm 2017-2019 fobyamdn. Az ingatlan a
hasmalatbanviteli engedélyt megkapta, 2019, szeptombereben alkozdddott a kész lakasuk, pa , tarolok, valamint dxetholyiségek dtadica &

veylik réspére. 2020, december 31-re a projextbdl dssaesen 1 lakas, 34 parkold & tarok, valamint 7 ﬁzlelt\elylsé; volt cladd még, amelyek 2020
docembear 31-an befejezett, eladasi céld ingatlankdnt vannak a készletek kbedtt kimutatva,

Budapart Stefata Kft,
A Tarsasig fojlesatetta ds artékesit @ Budapant varosnagyed BRC jeld 1106 lakasns tirsashizanak Ingatlanalt 2017-2019 folyamdn. Az Ingathan &
hasenilathavétes enpedélyt magkapta, 2019, okldberében alkordodatt @ kése bkisok, garirsck, tirokk, valamint lethelyiségok tadisa 3 voik

résadre, 2020, december 31-re a projektb& Gsszesen 1 fakds, 25 parkeld ds throtd, valamnt 4 Galetheiyiseg volt elado még, amelyek 2020, decsmber
31-én befejezert, efadasi céld mgatlankdnt vannak a késdletok kozoat kimutatva,

Bpart Gavla Kft,

A Tarsasiyg fejk &3 drtéhusitotte a Sud t varesnegy lﬂnjtld 114 ok Arsashdzinak ingatl 2008-2020 folyamin, Az Ingatlan &
hasendlatbavételi enged @yt meghapts, 2020, mbusw elkerdddatt 8 kész lnkisok, gardzsck, Larokek, valamnt Gzkethelységek étad&u avuvik résgare,
2020. dacembor 31-r0 a 253 kishdl dsszasen 10 13kis, vak 54 parkold és tirold, val tlizlethelyiség volt elagd még, amelyek 2020,
d ber 31-én befejezett, elaldsi célo ingatianként vannok a készletek tzitt ki

Bpart Towor Kit.

A Tarsashy feflesntette ds értékesitette a Budapart varasnegyed BRO jelll 253 lakdsos tarsashazinak ngatlanalt 2018-2020 falyamiin, Az ingatlan
hasznalathavétell engedélyt meghapta, 2020, jusustol elkezdddott a kész lakasok, gardzsok, tarolok, valamint uzkethelyisépek Stadass & vevik réssére,
2020 decembier 31-ro a 114 laicishil Gsszesen 15 lakds, valamint 8sszesen B4 packolé és tirold, valamint dzathalyiség valt eladd mag, amelyek 2020,
decernber 31-én befejesstt, eladdsi A1l ngodanként vannak o késchutek ko201 kimutstve.

Budapart Auratus Kft

ATarsasdy feflesatette a Budapart varosnegyed ROC jel irodshazét 2018-2020 folyomdn. Azingstten a h dlatbavételi engedédyt 2020 februdrjiban
kapta meg, az irodaterdlet nagy része mir ks van adva. Az ingatlan, tekintettel arra, hagy @ Budapart Auratus Kft a mérleg fordudnapiat kdvetcen ol
leat adva, ar értékecibore tartott essdizik kdott van a mérleghen kimutatvs 2020 december 31-én.

Bpart Aspius Kft,

A Thrsasdg fejfesati a Buoapm varosnepyed BOE jal(l wrodaldeat 2018-2021 folpamin. Az ingatlan 3 haszadlathovétel ergedélyt 2021 jilius elejen
kapta meg. Az ingatlan a fojlesates alatt 584 bafal | Ingatlanok koeott van a mérlegben kimutatva 2020. december 31-6n,

Budapart Ballerus Kft,

A Tarsasag fejl és ortakesit a Budapart varasnegyod BRE jold 182 Lkdsas tirsashizinak .Iﬁ. 2018-2021 folyaman. Az ingatlan a
hnmllalhnvéueﬂ enged iyt 2021 jukus clején kapta meg, addig a fefesstés alott 0l eladasi céld ingatlanként a készletek kazott van a mérleghen
kimutatva,

Budapart Silurus Kit,

A Tarsasag 2021, midjusiban magvasiroita a Budapart Barbus Kt tulajdondban Web telek egy részér, mely fejlesztést kivan megvaddsitani,
Budapart Barbus Kt

A Tirsasig fejlesati a Budapart varosnegyed 806 jeld ingationdt, amely résehen radahdz, rosebon eilloda fesz a tervek szerinl. A prajeit [elenieg
lejlescrés alatt dll, az eldkescits munkak folynak. A Tarsss iy ingatiana a fejlesztés alatt 44 befektetési ingatlanok kizatt szorepel a mérlogbon 2020.

decambar 31-4n.

Bpart Lucius Kit,

A Torsasdy 2021, dpalis 30+ jeizaloghstel kozyolitdl tevékenységet vigzett MNS angadéliyel, minimads drbevétellol és koltséggel Jeleples Ores
projekicey,

Budapart Carassius Kft,

A Tdrsaség 2020, december 31-én Gres projektedg volt, amedrben a tervek szerint o Budapert virasnegyed BRG tarsashizs fog megepaln,

Budapart Tilia Kit.

A Tirsasdg 2020, december 31-8n tras projkicég valt, wbe a forduldnapot kivetden, 2021, februde 12-én apportalte o Koposei Gat Kt a
Budapart varosnegyed BRF jedi i land yen egy tarsashaz fog a tervek szerint épdln.

A M Gesrito melldklet & hons 2ol pénzigyt kimutotasok Soevves iszée képes, 10
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748, Davizamdveletek

Az alapul sz0lgala gardasag események tartaimira s soralményeire vald tekmtettes 3z avyavillalat funkciondfs pénzneme az curd {EUR). A Csoport
beumnlhl pénmeme stintén ae eurd (CUR). A Csoport tagjainak pénelgyi bewdmoldiban ar adatok oz adott tirsasdg elsédleges mikodés|

y  pir dhen ("funkcionilis péninem’| szerapeinak, az alabbiak seerint:
Lodnyvallalat nove Fotowbkenysig losercd
2020 2019
Budapart Albeflus Kit, Sajat tulajdonu ingatian addsvétel HUF HUE
Budapart Stellats Kft Sajat tulasjdond ingatian sdisvetel HUF HUF
Bpart Gavia Kit. Sajit tulajdend ingatkan adasvétel HUF HUT
Boart Tower Kft, Salat tulajdoni ingatian sdiswitele HUF HUF
Budapart Auratus Kt Sajbt wilajdond, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR A
Boart Asgius KL Sajit wilajdond, béreltingatlan bérbeadisa FUR Eun
Budapart Ballorus Kit. Sajit wilajdoni ngathan adisvétele HUF HUT
Budapart Skurus Kft Sagtwlajdent, bérelt Ingatlan hérheadisa EuR U
Rudapart Barbus Kft Sait wiajdoni, bérelt Ingatian bérbeadisa CUR Ul
Bpart Lucius Kft. E‘Véb pérzigyl kiegszits i&él&wﬁé‘ HUF HUF
Dudspart Carassius Kit Sajit tulajdond ingatian adbsvétel WE |
Budagart T Kit, Sajt tulajdani ingatlan adasvatale WO o
A devigamdveletek 3 tranzakod aapidn érvényes drfolyamon kerOhek dtszdmitdsra a funkclondlis pénznemve. Ax ilyen tranzakddk elszémotdsakor
lelothezd, (Betve 3 deviziaban nyilvintartott pénrigyi eszkézdk 6 kotolezettségek év wagen ecadékes dtériékeléséhdl szarmazd Arfolyamvnsztecdy 85
Ariolyamivpereséy az eredménykimutatistan [pénzigyi eredamény] kerdl efsiamold
A Croport ozoa tagviiaistainak ehyek a pénzlgy! kimutatdsok pé étell eltérd funkciondlis pé | rervdell 4 cervit rvykis 4

&5 mérlegei az alabbi mddon kerllveh tualtases a péraigyl limumﬂsok penznermene:

az wsekiizbk és kotelezettedpek a2 adott mériegfordultnapon érvényes zdrédrlolyamon kerlinek dtvaltasra;

a sajat Lok totelel historikus drfolyamon keriinek dtvditdsm

az eredménykimutatis tételel az MNEB Sital az dvhen jegyzett napi sdrddrfolyamok éves dtiaghn lett Stviitva

minden drfolyarmwhitozish adddd kiidnhozet o korazolidalt agyéb dtfogd jivedelem-kimutatdsban (halmozott dvedhdst kidtinbozetednt) kel
elseamaolisra,

YYvyy

7.9,  immateriilis javak

Az immateriilis favakat megszerzéskar bekerGiés’ éridken veszi nyllvintartisha a Csoport. Az immateriilis Javakat akker mutatja &, ha valészing, hogy

22 esrkithde kapesol 644 Jovbeli gordasagi hasznok befolynak, &s az eszkdr kiditsége megbizhatdon meghllapithato. Az iilis javakat bekeriilési
éndien, @ halmozott amortizdcld és az esetloges halmozott értéhvesatés vondsival tartis nvﬂvén Ax immateridlis javak omovth&lom nneam
modsierrel, 3 hasinot élettartamra vonatkozd legjohb becslés alapjin Allapltja meg. Ar amartizicies iddszak &5 az 1z

feliviesghlatirs dvente o pénatgyi by végén kerld sor. Az éves amortizdcids ules mértéke 10-33%, amedyst iinedtisan szhmel o & Cseport.

110, Telkek

A tethe ket valds értékibkdin mutatje be o Csopory, smely tikraz o beszdmeld id0pontidban druéryes piacl visronyokat, A volds driék kiildnbbeetet sz
egyeb atfogo jovedelemmed szombon, @ sajit tékébon mutatia ki a Csoport. Ezen ingatlanck fordulénap valos értékdt fuggetion kulnd szakdrta

értédbecsiioe alapjin b meg o Csoport. A szaténts (ESTON Interational Kit) a telkek értékelését o piaci dsszohasonlito éx o
mvwvsmnm modszerral |5 v @ a dvanyértéialést modsier eradmanydt tekintatte az Ingatlanra drvinyes hecsil drtéknek az
Inputadatak megbi; asdga miatt.

TA1,  Gépelods berendesdsek

A gépok és barendezdseket a haln ortdiesokkendssel as drtékvesatessel Goidwnmt h-knrﬁlh ortakikén mitatpk be, Eriddesitéskar vagy
egyéb jogcimen tarténd dllomdny csikkenéshor az eszkdzbk bruttd értéke, h értekesbkkendse és hal it értdkvesatése, ha var\.
klvezetésre il 3 kboyverndl, o lelmendl0 nyereséy vagy vesitessy az eradmdny Kimutatashon kevill elszdmoldsra, Az Grembe hefyerést ki

felmer(ils kaltsdgek, mint 2 karbantartias vagy Javiths az eredmény terhére kerliinet elzdmoldsra o felmorilésikkel ogy dében. Az dm ammhiudt
lirdrisan sedmaolja ef 3 Csoport az adott esckis hasmos Settartamdrs elosziva, maradviny drték ndikil, Az alkalmacont lerdsi kuicsok a kbvetkezdk:

»  Gégek, berenderbsek 6% - 3%

A bérelt berendesdseken vigrert febdjitdsok aktivilt drtékének az &t ékesdkkendse o vachotd hasznos élettartom & o bérleti iddszak kiveld a rGvidebb
alapjan terdnik, A ploadigyl kimutatdsokban bermutatott kdoszakban a Csaport nem rendelkezett Ilyen eszkdatideed.

A bieges st melléklet o & fickdft penzugys kimutotasok sserves részet képezi 1
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A hanenos dlettartamak és az értékescihenast madsperek logalabb dvento folivzsgalatra kerlinek az adott eszkie dltal nydptott tényleges gazdasigl
haszon rmegfeledd tikroztetése trdekdben

712, Estkdrik értéhvesztise

Az amort zcid vagy ridkesobkands tdrgyit kipesd eskarik detdkét minden olyan alkalommal felibvizsgdija a Csopart, amikor 3z események vagy o
karilmenyek valtozdsal ast jezik, hagy a konyy szecint| drték nam fog megtdeiing, Az énékvestés miatti vesstesdg az az duszog, smennyhvel az eszkoe
khoye szerintl detdioe magasahb, mint annok megtérilés tridia. A mogtarildst drtdk o7 aszkbs fridkesitds) kiltségekkel csikkentott valds értdke és
haszndlati drtéka hozll 3 magasabb, Az Srtdkvesatis felmdrbce cbljobol a2 esdkdzbk cropartositd kon 2 legalacsonyabb szintelan thrténik, ahol
elkiilonitett cash flow-s azonasithatdk (pénztermeld egységek). Az dridhvesatds misty vesziesdy utdlagos visseairdsakor 8z esdedz (plnztesmeld
egység) konyw seerinti Grtdkéd a meprtealls dsseegire ndvell, dgy, hogy a megnauelt kinyv szorinti értak nem halaghato meg azt 8 kdnyv szerinti
artékat, amplyet akkor hatdrazott volna meg, ha az el dvekben az eszkiere (pénetermeld egyséare) értdkvesrtés miatti vesrteségat nem szamolt
wolng el, A Cxapart legkisebib pénztesmela egységhéat az agyed), Ondibhan mikdod lednyvillsftatokat hatdroza meg.

713, Befektetds obid ingatlanok

A betektetési o ingatlanok fejflesztis telkekbil, llletve olyan kész, vagy még fefasatas alatt dlld dpdletekbol dlinak, amelyeket a potencialis jovebion
folortéial s mistt, llletve a chlbol tart 8 Csoport, hogy szokbdl bérleti dija sz 1. A bef i eéld ing: kat a Csoport sz aldbbi hdraom
kategdria szerint mindsiti;

> Helektetds ol telkek
> Fejlesttési alatt 8116 bedoitotds! céid ingatlanok
> Helciezett befekiatés Lol ingatlanck

A befektetesi okl tefek £5.a mir befejezett bofektetds) céll Ingatlanckat 3 Csoport valkds drtéhen, mig a fejlesztés alatt 410 befektetés ingatlanokat
befegndsokig beleriidésl drtden tartfa nylvin, amely magdban foglaija a L ésitkkel kapcsal tranzakeios koltségaket, Metye 3 fejleseiésin
sonin folmeriid kiitségeket,

A mlmum tcllwk és a belcmm befektetési ool ingatlanck valids értékiének vaazisibo! szarmazd nyeresen vagy vesitesés bekerdl a vonatkosd
yebo, figyod wave az értdkviltozas halasatatt add hatdsat is.

A befoktatési cfli ingatlanokat akkor vezeti &l a CSopoet o kinyvehidl, smikor eladtiak Gket, vagy valamd ckhiol vagdrwenyesen megsemmisiitel. Az
“rtekesitéssel kaposolatos valamennyi kidtsegot 3z ecadmannyel szemben szamolja ef a Csoport.

Amennyiben a Csoport dpy dint, hogy

#  epy befektetési céampatiant értekesit, vagy mas madan, nem bérbioadis cél|dval hasmdl, akkor dtsorolja dzt a2 éetékesiten o ingatlanok, letve
a sajat hasmillatd ingatlarok koed
# ey kordbban nem befektetési cébal tartott Ingatlant a towdbblakban befektetdsi olal hasersdl, skkor dtsoralja art a sajt hasendland ingatianok

izl o befebtetésl of ingatlanok k628,

Az-btsorofas caak i kizirdlag akkor tarténlk meg, amikor & felhasinalds modjdnak valtozdsat tényleges esemboy tamasetia ald, mint példaul 2
tulajdonos bekihazése az adott ingatlanbs, vagy egy korabban sajat hasznalatd ingatlan kladdsa agy of borltaok, esetleg az eladdsi sldhdsriletck

megtétale.
7131 Befejezett befektetési céli ingatianok

A mir befejecott és hasandlatha vott befektetés) cbld Ingatlinokat valis drtékiidn mutatja be a Cuapoct, amely tilkrozi 3 boszamold iddpentjaban
Arybenyes plact vi yokat. Eren ingatianck forduldnapt valos értekét flggetlen kilsa srakdrtd ortékbecddse alapin hatdrozzs meg a Csogort

7132 Fejlestés alatt dll6 befektatési cold ingatlanok

A lejlesités alatt allo befekietés] oMo ingetianokat a bescerzési értekikén mutat)a bo a Csopart. A besserzésl érték magaban foplalja a Caopont
valamennyt a fefosités soran falmerills keiltségét, amely az adott ngatlanhoe szorosan kithetd,

7133, Befektetési o210 telkek

Abefektetési o telkeket valds értékakon mutstia be s Csopeet, amely tiskeéizi s beszamald idGpantiaban drvinyes plad viszamyokat. Ezen ingatlanok
forduidnapi valts értékét fuggetion kilsd srakéetd dridkbecsiise alapjin mt&om megaCmpm. A szakdets (ESTON International Kft) 3 fof -
teikek Artekeléstl o plad dsszehnsontitd és a dviry@rtckelo ddszerrel Is ohvagezte 65 a maraovanyés tékelési médszer eredmeényét tekintotto

a7 ingat lansa devitnyes hecsilit éatéknek az mpmadamt mmbham miatt.
7.13.4, A befektetési cfli ingatianok valds driék hierarchiifa

A befektetési cdhl ingatlanok valds értékinek a hierarchidf attal figy, hogy azokat milyen adatfarcisek alapgin hatdeoatdk meg, Az statlon beok az
aldbbe szintekbe soralhatok be:

1. sont Hasoold jellamadkkel bird eszkoank 4s foreasok myvanos placokon jegyeett {em modositott} dra
2. sdnt Egyéb gyijtési technikik, amelyek alapian a valés érték moghatdrozdsahor hasznalt valamennyl jelentds adet &4 felléted kinevetlenil,
vagy kozvetetten, de obgoktiven megligyehets s visszoeqyestetherd

A Liogészid moiidilet o kooszoliddie pénzigy Mimutintdsok saerves réseét képest 12
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3 szint: Olyan gydgtési technikdk, amelyek nem a placon objeltivon megfigyalhots és visszaagyoztathetd adatokat dllitanak o6 a valos értck
meghatdrozdsihaz hasendlt valamanny jelentdsebb adat és feltételezés meghatdrozdsdhos.

A Cseport a hefoktatési cold Ingatlanjal kil a fogestés tolkon, int a bafe) és miikbda befek lingatl satja be valds drtékilkdn,
ameiyet 2,, illetve 3, szntl adatok alapjén hatdrognak meg, Az eizel kapesolatos résdetes adatokat a 12, jegyzet (am(m-un

7.4,  Foflasztés alatt dlld és kulcsrakész eladdsra szant ingatianok

A bdseletek kazitt a Ceopart eladdsrs sednt, belejezett, vagy még fejlesetds alatt Ml ingatianokat tart nyllvan az slszdmalt drtékvesitéssel
catkhentedt, az drtékvesztés wss2ain dsszegével ndvelt, bekertlés: drtdhen.

Az eladdsra szant (kuleseakisz, vagy még lejlesctés alatt Silo) mgatianck bekerQlés] értéke magiban fog'alja a Csoport valaneninyi, az adott Ingatlan
fejlesztése sordn felmertit kaltségét, amely az adott Ingatianhoz szorosan kéthetd, mendaddig, amig az ingatlan be nom fett fejerve és megkapta o
hasindlatbavételt engedélyt.

A készletek @ hekeridasl #rtdk és 3 nottd realizathato enék kozil az alacsanyabb értéken kerllnok bemutatdsra. & nettd realizilhatd érték a rendes
{zletmunet slapjdn becsiilt drtékesitésl dr da (2 sajbt termelésd kiseleteknl) a2 lkéseGlésg méy virhatdan ledmerllo koltségek, valarmint a becsii
ertekesitbs kilsbpek kilonbségeként kel meghatdrozdsra.

715, Pénziigyl esckiriok

Pénelgyi eschiedk besorolisa

A Csoport a2 IFRS 9 Wvotolményeivel Gsschangtan akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénzligyl esthdizt a pénzigyi helyzetére vonatkozd
lomutatisiban, amikor annak szeraddéses feltételer ra vonatkoedvd valnak. Az IFRS 9 szerint & pénzligyl eszdzoket kezdeti megjelenitésikkor 3
Csoport az aldbbé hdeam kategdridba socolja be aszenint, hogy a tovibblakban milyen modszorrel fogss dket értékeini:

»  amartizalt beteridés drtdken ervékelt pénziipy esckbzsk
¥ azeredménnyal szemben valds értéken drtdkalt pénaligyl esrkdzak
7 azegyed dtfoge [Ovedelemmel scemben valts értéken értékelt pénzligyl estkozok,

A pénaligyl esrkdxok e hdram katogéedba valé kezdeti megjelenité lisa ax sdott pénzigyl eszhd: moghttl srer:Gdésbil eredd
pénzdramanak jellemzdl, llletve s Csoport pénaligyl esckedk keseldsédre slkalmazott Gzeti modelije alapjan lbﬂél\i\. A Csopm penziigyt estkbibe
keelésire yonatkozd Gzetl modellje aora vonatkozlk, hogy a Csopart az adost pénzugyl eszkozbal szrmazd pénzdrambor, milyen modon kivan
hozzajutni , hogy kiziral :ndanpﬁnmgvloukeumﬁdﬁnlﬂﬁulebb‘h&ﬁbpmm(l&a kamat} kivinja begydjteni, vagy
az nddu pénatigyi am késObhi emﬂsdn keresaal, vory ag e kAt lebetdséy ombindldsaval szecotne az adett esgdhi: kapesolhato
pénzaramhoz mitnl,

A Csoport 8 pénipyl esdet amortiziit bekerCids dridkon drtdkell, ha mindkét abbl feltdtel 1eljesil:

> apémigyl eckdat abbdl o céibdl tartja a Csoport, hogy a pénziigys esddiz srerzdddses pénzdramst beszed|e
0 plnaGgyl esikdz szeraddéses faltételer meghatdrozott digantokban elyan pénzdramokat eradméryeanek, amalyok lzirélag a toke éc a kint
lewli tioodaszeg utan jars kamat kifizetésel,

A Csoport 3 pénaligyl essdat 22 ogydb atfags jvedclammed s2ombien valos értekon artékedi, ha mindkat alibly foltétel teljesil

¥ o pinedgy) eszkon abbdl 8 céibol tartfa a Csoport, hogy a pénzigy! es2koe szerzddéses ponzdramat beszedpe, llletve, amennyiben kedvesd
alkalam mylk 13, akkor aladja a pmzuw nszknzt

# o pemOgyl earkar soereddé | Laroeott lapontokban olyan pénedramokot ereoményeinek, amelyek kizdrélag o toke é5 8 kim
levd) tétetssaeg utan Jrd kamat tmm(ésel

A Caoport a penzigyl eszkiet a2 eredménnyel szemben valds drndken drtekell, kivéve, ha azt - a fent felsaorolt kavetelményeknek valo megfelak
alapin - ampetizdlt bakerOidst drtdken, vagy a2 sgyéh dtfogd |ovedalommel szamben valds ériéken értékel. Mind dltal 2 kezdeti megjeSenités

a gaedialkodo egyseg visszavonhatatlanul donthet amellett, hogy oz egyébként az éredménnyel szemben volds értéken dértékelt egyes
wikeirstrumentumokba thrténd befektetés valos éntékdnek kisdbtn valtozasail az agyeh #tfogo dvedelomben mutatja be.

Péncligyl exkiedk értékelése

A kezdat megjelanitéskor a panzdgyl oszkéeckot - 3 jelantds finanszirozisi kemp st pem tartal a vevtkavetolesek kivetelivel - a Csoport vaids
értekiikan értékeli, o valds érteket novelve vagy csokientye - amennyiben a penspgyi eszkiz nem az eredménnyel szemben valis értéken dridkelt -
azon tranzokeias koltségekked, amelyek kizvetlonil a penzogyi estkoz megszrerzésénak tulajdonithatdk.

Ajetentds finsnscirozasi komp 194 e tortal G vevodyeteléseket kerdet megielenitésidor az IFRS 15 standarg szerint meghatarozott igyfetl
Aron drtékeli a Csoport.
Pénziigyl exkiedk értéhvesatise

A Csaport a wirhatd hitolozési voszteségre értékvesaiést szamol el ax amortizalt bekerilési értéken értékelt, vaamint az egyéd dtfogd jovedelemmel
semben vados drtdken drtdkedt péneagyl estkoedkre. A Csoport minden desidmoldsi focduldnapon értdueli, hogy a2 adott pénziigyl esid:
hitelkockzata felentdison ndtt-e a kozdoti megjolonités ota #5 ennek fuggeényében a virhatd — 12, havi, vagy élettartamra vonatkoztatea szimoit -
hitelesési vessteségpel megegyesd mértékben értdkvesztést szimol of

A Megesata melébet o hanszolall penzigyl imutotisok seerves et képes, 13
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7.6, Vewdhdiveteléselc

Avcv&amhuk a Csoport azon kivetoléseit kipuiselik, amelyek neki feftetel ndlkal jdrmak az IFRS 15 scerint efscamolt seolpditatisnpdjtis, illetue

ellenértékeként, és Iyek kificotése cizdrolag ae (08 molistvel vAlk ewedéessé, A Csoport mMnth lantds

finanszirazasi komg st nem tartal L A @lentds finansdrazasi komponenst nem tartalmaid vevikovetekdscket keedeti megjelenitésukkor az

IFRS 15 dard szecint meghatarozott dgyleti dran ériékeli a Cropart, 8 késibbtekben pedip amortizdit bekenildsi drteken, az effektlv kamatiab
dedsrerdnek uhkalmazdsivil és az értékves21és levanasdval mutat)s be a Csoport.

A veybkdvetelisek psetében éridkvesztés megdllapitdsira akkor kerid sor, ha a lorduldnapl értékelés soran a Csoport Ugy értékal, bogy a
meesemel kapesolatas hitelkockazat [elantdsen megndtt, mwﬂ obnmv bizonyossag m arra, hogy a Csoport nem lesz képes behajtani

! \ 2 mag megatlapadas szerint esedekes dsszeget. Az adds s pénzligyl nehéasdgel, acados csidjének vagy pénzipyi Stsrervesdsének
wulmme, fizetés késedelem vagy nemfizeds, valamint az ewmekben Loetént Mm&sot agra vonatkod jelrdseknek tekinthetdk, hogy a
vendkiveteddsndl dndvasztis torténhetett, A hitelkacks tvekedése fuggvénysben a Csoport a vichatd — 12 havi, vagy élettartamra
wonatioztatva seamalt - hitelezés vescteséggel megegpesd mértdkben énékvesztést sdmol el

737, Pénzesthbzbk és ponreszhdz-ogyenéridkesel

A penzeszkozdk a kitszpénzt és bankbeteteket foglaljak han. A pénr-egyenéridkesek olyan rdvid L, 2 beaerastst ssimitott drom honapa il
nem hosszabb legdroti, magos Boiditasd befektetési !ormu. amelyek minimalis rtékvdltozdsi kockdzator hordoznak ¢ azonnal péneszidadkre
konyectalhatol.

7.8, Sajit ke

Jogyzott toke és tartalokok

A jegyeett (ke é4 az éredménylarnalék eredeti bekerGlési ertéken srerepednek a2 dves besed aban. A keletkes &folyam kidanhized a sajae Lokdn
beliid sz drvahtds tartasékbon kerdl elszdmotdsa,

Ak lidalt pénziigys ki Ascknan szerepld tortolEeak drtdce nem aronos o tulajdonosoknak kifizethetd tartoléok osseegével Az asetalik
miértékének meghatdrozasira a Kopaszl Git Kit, egyedi, magyar szamvitali torwiny, azon balll a magyar szdmvitell szabilyol szerint keszitatt éves
beszimolia srolgal

Beszamolasl pdmumu tirténd Atszamitds miatti atvaltisi tartalek

A beszamolasi pé torténd atszamitas miatti atviltdsi tartalék azon villaletok kors:oliddcdm sordn keletkesd Stebltis kikinboweteket
tortalmazza, ahol & furkcioodls pénznem eltér a Csoport beszamolasl péaznemétdl (ourd), Amikor 7 kapcsalddd eszkeztk kivazetésze lertinak, a
folhadmozott deviza dtviitisl tartalék ugyanabban az | kban kerdl elszdmolisea bevételként vagy riforditasiént [az eredménykimutatasban),

amikor az értékesitedt esckdrokbdl sedrmard nyerasdy vagy vesitesty,

Atértéllést tartalék

Az Srériekelés tartalek a valos értéhen kimutatott nem befektetés! célu telhek valts eedre valo atértéhe ks kilonbozeteét tartalmazza csakkentwo a
vonatkozd halasztott addkotelezettség mértekéwel. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vitelardt ds bokerillési drtékee oz
Ertbkesiteds id6sakdbon scamolia el a2 eredményben, mig o vonathosd dtértékelési KilinbOaetet az eredménylartalikkal seemben oldje lel,

Osztalék
A Csoport résevényeseinek izelendd osztalékot & 16kéve! szemben ebszamot kitelezeltséghént mutatis ki a Csoport. abban sz idGszakban, amelyben
a tulzjdanosok 3z osztakdkot jvahagytak.

719, SzOldi ds egyih kitolerettudgok
A szdllitokat 65 ogyéh h&whu(xsbselm [beleértve az ofiatdralisolat) bekoriiéskor valés értéken jeleniti meg a Csoport, 63 3 késdbbl lddszakokban

az effckuiv k lib modsserdvel 3 amorticdlt bekerildsi értdken mutata be. A szallitdi ds sgyéb kiitelezettsépek kinyy seerinl drtdke
azok rovid lejarata maatt megkdzelitl, es Igy |48 reprezentdlja a valds drtdhiket,

7.20,  Céitartalékok

Céltartalél képrésre erill sor, amennyiben & Cioportrak egy koribix esernény falytan - Wrvenybal eredt vagy szeraGoéses alapon adddd -
kitesezetisdge delotkerk és valdszinisithetd, hogy o kitelerettsé telesitéséher gardasapl hasenat elemtd eszkdadk lddramidsdns lest seiksde
toibba, ha megbizhatd becskes kaszithels a kiitelozettséy dsszegorol,

A Csoport tobbek kozdtt a kiwethezdkre képez céltartalédkot:

»  hirsdgosra 85 pUmetGkamatokra minden olyan esetben, ha ezek jogiag kavetelhetdek, dletve a hatdsigok feld fizetds kitelezenségekat
wlentenak.

¥ aleépitett munkaviBalokkal kaprsolstben virhatd kdisépekee minden olyan esetben, ahol o knpesolddd dantis mar a mireg fordulinapi
cddnt megsziletett és 3z dnntettekkel kommaunikitva lott,

»  pores Ogyek miatt ax olyan esetekre, amedyek dik Felek dllal timasztolt koveteldses mar folyamathan lévd brdsdgi eljaris
seakasshon vannak, tavabbi mie elegendd nformacidval rendetkezik 4 meglizhatd becsiés olvdgzésthes, hogy abbdl viirhatéan faatdy
otelezettseg keletoezk.

¥ Egyeb szerromises feltetsiekked kapisolatos koteieaattségek (pékddal leletrdss adaswitellel kapesolatos vihatd kotelerettségek)

A ke geszitd meehie! o konszolidalt pénzingy Keutalasok seerves részét képes 14
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721 Uaingek

Annak meghatdroziea, hogy egy megdlapodds lzing-e, illetve tonamaz-e lldnget o megdllapodds keadetén, attdl (Ggg, hogy o megdllapodis egy

meghatdrozott esekie hasendlatandl vagy hasmalati [ogard] szol. A mindsitds megvdén dsara csak a kiwethezd esetekben kerlinet sor

P waltozhs WOrténik a szerzddises feltdtelekben, kivive a megdltapodis megdjRasht vagy meghosszabbiticdt;

F  amegAtapodss megiitdsm vagy meghosszabbitdsea kerdl, kivéwe, ha a megi|(tds vagy meghasszabbitds oz eredeti megallapodashan is benne
foglaltatott;

F o viiozds thrténi annok meghatirozdsiban, hogy a megallapodas teljesitdse gy meghata kot fagg; vagy

r ar estkdzben elentds valtoads toctdnik.

Amennyiben a megillapodds aaama Ojradrtékelésre keell, o Kaing elzdmolds abban a: Wdpontban kexdddik el vagy szinlk meg, amikor az
Ujradrtékelés tartenik az {a), (c] vagy (d} esetben, llletve a {b) esetben a megjitds vagy meghosszabbitas iddpantjdban

A Csoport, mint lizingbevevd

A Csoport sperzidéskordskor moguizsgalia, hagy a szeraddés Reing stereddés-e, vagy tartalmaz-e liziag eb Vigyis, a sreridds bitosit-e jogot egy
azonoghatt estkde egy edott [deig tartd ellendeidk ellendben Wrtend fefhasindlisse 45 allendrzdsdre, A Csopart ap Ossaes kingre agységes
megjelenitési és drtékebdsi megkdiretitds alkalmaz, kiveue a réwid futamice| o és o ks dridki eszhbadk liring)ét. & Csoport a fizetends Hzngdijakat lisng
kiteleottsdgidnt 65 oz migattes eszkz basmikatanak drtékét haszndlatijog esekieként jeleniti meg.

A Csopart & hasendlatijog esikidzt a lzing kezdetének diteman jeloniti meg a kbvywelben (azaz azon a napon, amikor a mogattes esckoe késren dll o
hasndlatra). A hasmilatijog sszkziiet bekerilés értdien jeleniti meg, csokkentve a nalmozott értdkcsdkkendssel ds ax elszamolt drtékvesztéssel,
valamint midositvn & lizingkGtelezettseg Ojradadkeldsobol kivetkerd viltozdssal A haszndlatljog esekoz beler(is értéke tartalmazza a folvett
Nringkuted 85 értdkdt, a kezdotkor folmerOh kézvetien kiltségeket, valamint a kezdd idépontban vagy ozt megeldzien fizetet licingdijakt, és

& kaport lizingasztonaiket. A hasandiatijog esekizokre lineddsan szamolja ef az éndkestidendst, a2 eszlor hecsiilt hasznos dlestartama és &
Wzing futamideje &bl a rividebl (odtanamival parhuzamosan.

A lizingkotelezettséy bekerilési drtéke o lizingszerzGoés iddtartama alatt fzeterdd liongdijak dssiegének a llang keadeténel napjdra szdmiton
jelenéridke. A lzingd() tartalmazza a fix Kzingd(jakat (beledrtva a Wnyegileg fix lizingdijakat) levanva a kapott BzingGsztonzdket, a4z indexiGl vagy 4
hamatlabtél fliged valtozd lidngdijakat, valamnt a maradvinyérték-garantdk alapjin varhatdan fizetendd dssregeket. A lisngdijak tartaimazzd a
vételi opcit lehivist rdt, amennyiben észszerden valdszind az opcld kehivésa, valamint a Haing megszintetése kapcsdn zetondd diakat, amennyiben
# lizing futamideje az felmonddsi opeld lehivasinak figyelembevételdyel lett meghata Anem indextd], vagy kamatlibtal Iiged valtozd lizngdijek
sbban az iddszakban keribnoh elsramotisra (kivive, ha készletek eiGillitistval capcsolatban meriiltek fel), amikor a fizetést kivaid eseming
bekdvetiezett, vagy kiicOimény teljesilt

A Nzingkctolezotiseg jlenertétnel kissamitasa sorhn & Csoport a Keing kerdetének napjan drvényes parolékos kamatlabaval szamol, maved 5 §aingbe
Impliciten kamatidb nem hatdrozhatd meg konnyen, A Kzing kezdetdnek napjat kovetéen a kotelozettséy Easzegét ndvell az elszamolt kamat, mig a
wljositott llzingdijak catikentik. Ezeken kivill a ldngkistele sottséget Girabriékelibk vaiozds eselén, he vallouk a izing futamiceje, vagy & engdi] {pl.
egy index, vagy egy kamotldb valtozésa rviatt megvaltozik & Rwdben fiazetendd linngdilak mértéke), vagy megvaltork a mogottes eszkaz
megvasirldsara vonathoad opoid Iehiviisinak a megitélase.

A Csoport leing koteleettségelt 3 lejaratubnol figgden mutatjulc be ) legarat kitelozottsegek és a Réwd lefdraty kitelozettsépek kit

A Csuport val wnyl lidng saecaddise eselén shalmazes @ rivid lutamide]l lidngek kivitelét figaetleniid attdl, hogy 4 migdttes esrkds mesk
hasanalatijog esikioz kategdridha tartopik {azok a lizingek, metyok futamideje 12 hanap, vagy ennél kevesabb a lizng ke2od nappdtal sedmitva, £ nem
tartalmamnak visarlasi opoidth.

A Csoport szintén alkalmazza a kis éetékil esckoadkee vanatkoze kivéteit o kis értésil lizingelt earkdres esetén. Kis ertekil az a lizing, amelynek
Gsszértéko nom haladfa meg a 300 curdt. A rdvid futamideii &s o kis Srdkil lizingeh kitiséghéat kerdinek elszdmaoldsra linedrisan a lzing futamideje

att

A Csoport, mint Nelngbeadd

A Csoport barbeadas) teydenységet i végez. A bérbe adott esrkdzoket s Csoport a befejezell befektetés mgatianak kGO szerepelieti a penzigyl
limautatasckban, A bérot! tevekonysdghol szarmars bevételoket és 3 velldk kapesclatos kbzveﬂen kdltsdgeket a nettd bérdet dij n!szehém mutstia b
ae eredménykimutatashan. Fzzel kaposotathan bdvobb informiciot a 7.22  Bevitclek elramoliasa”, valamint @ 7.23.1  Befejezett befehtetési osd
ngatianck” jegyretek szolgaltatnak

722 Bevételek elszdmolise

A Csoport bevételel amelyeket az IFRS 15 é5 az IFRS 16 alapjdn szamol el - alapvetden 3 kivetked forrisokbdd szirmazmak:

(a) Béreti difak, amelyeket a2 IFRS 16 alapién szdmal ol
(b)  Vewdi szereGdésekbil sadrmard bevételek, amelyekel az IFRS 15 alepian scamol ¢l #s amelyek o kdvetkedh:

¥ Borlknok nyijtott seoigaltatisol, beledrtve o kerelds wiiltadgeker és o birdktal megtdriig egydh kiiltsigekel
¥ Nésgheten vl bulewakész, vagy még Tejlesatés alatt alld Ingatianok drtdkesitése

A {b) pontban felsoralt bevétell farrdsok szamviteli e eamol 458t az IFRS 15 - A Vovdi szerzddéseihol szarmazd bevételok standard 5 3epdses hevitel
elszdmoldsi moda e alapfdn hatdrouta meg a Csoport. Az S lépéses modell az J8bbi lepésekbdl all:

A Miegésaits melldkiet o konssoliddlt pénziy! kimutatdsok saemes réadt kdpe, 1%
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Seerafoés bpsonasitisy

Aseeratdéshen foplalt teljesitési kotelezettségek beazonositdsa

A todjesitésclart jard szorzddéses ellenértek moghatarozisa

A Szera0dises ellendrtek felosztasa az egyes teljesitos kotelezensegek bz
Az ellenénték bevatelként vald elstimolas dopantjansk meghatarozisa

L

A fentielc alapin a2 aldbbeakban réstletezettak szednt sedmoljuk of hevateleinket.

7.20.1 Bécleti dijak

A Csoport a sojat tulagdondban 4114 befejezeit befelaetdsi ingatlanok bérbeaddsabdl biren dijra tesz szert, amebyekat az IFRS 16 standard eldkasai
szerint szimol el, A bérletl Gdések nem grnak a bérbeadott ingatlanok tulsjdonjogabal fakadd elGnybk és kockdzatok bérlaknek valo ataddsaval

A bérleti szerziddésekbol Takadd bérlets dijat, annak mikddesi jellegére vald tekintenel, o Cooport o bérleti szer20dis futamideje atatt iddardnyesan
sidmolja el bevitelkény, kivéve az esetiepes bérloti difakat, amelyeket akkor szdmol vl a Csopart, amdar azok ténylegesen felmenidnes

A borkat! szerzades futamideje a fal nem mondbatd bériet] Iddtantam plusz ax ac id@artam, smelyre a bérlGnek cpods joga van, hogy - amernyiben
Ggy dont - tovablira is birefhesse az adott ingatlant, addig 3 mértékig, ameddig a Csoport ésszarll kereted kdzom vakdszindsiy, hogy a bérla éinl fog
at opeids jogaval,

A bérldkis a bérleti Gdés idd elbtti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott kirokért kapott dsszegelet akkor szdmolja el a Csoport,
amihor azok ténylegesen felmeridnek,

7.20.2 Vewdi deddésalbdl sad ¢ bavitelo

Bérldknok nydjtott udgilmiwtbél uinmﬂ bovételek

A béret szursGodsek | | ! szolgaltatasokat is tartalmaznak (péddaul & kieds terietek takaritasal, Oradsdy, tereprencesésie,
vagy hoaltakarltasat), illetve egyéb mswwo tavékanységekot {példaul a recepads srolalt kat, biztositasi dijakat, egyéb srolgiitatasokat). Az
ezon szolgiltatisokért 2 bérdk a bérelt négyzetméter afapan kalkuldt dremeltetdsi dijat fizetnek.

A Csoport megillapitotta, hogy ezek a sxolgditatasok a bérlets szerzGdés kikinalld, nem beérlet |eliegt osszetevsi jamelyoket a bérbevett esor
haszndlati jogatd] foggetientl rubdznak it abéridre), ds mint llpenek, a2 JFRS 15 hatdlys ald tart k. Ennek megletelden s Csaport 2 bérled szeradods
aapidn neki jors dijakat két KIOnANG résare — bdrleti dijra, lllotve Uzemettotési dijakia - cs2tja 261 azon az alapon, hogy ezck redative kit kilon
srolgaltatisnak mindsiinek

A Csopart JellemnzGen harmadik felek kdzbelaatdsival nyljt)s azelat 3 szolgditatisokat a berkdinek. A Csoport ara a kinvetkextotdsro jutott, bogy
azekien az esetekben 8 az adott szolgditatasok fG nyGjidja és nem cuak kbavetd dgynakként jar el u harmadik felek és béridk kozott; tekintetettel
atra, hogy abban & pozicidhin van, hogy kontrallilhatfn ezen seoigditatasok nydjtasat. Ennek megfelelten az ezen szolgdltatisokbdl befolyd dijakat a
Csopeet brttd midon mutatja be & kboyvalban.

Bevételek a késtleten léws kulcsralidsz, vagy még fejlesztés alatt @6 ingatianok drtékesitésébol
A Csopart kulcsrakésr ingat! od ol, amelyekre vevdivel a fejlesctiés dlatt reguatracias, adas-uitel sdoszerebiést, Metve adas-vétel wagseerrddisr
koL

(o) Kesdoten iévo builcsrakisz ingotlonok
A kulcsrokisz ingatlanck eladdsa egyetien teljesités litelezettségat jelent, amedy akior teliesil, amiar a tefjos véseldr megfzatését kiwetden a
Csoptet a vewdnak birtokba adja ax Ingatlant.

(b)  Feflesziés afort a6 mgatfonok )

A Csopart tabh, Lebb kilonbozs cgységbtl A6 tirsashidzat feflesct, amelyek killinboed uységeit (1akds, parkoléhely, tiroid, Dzlethelyiség) Kiddn-
hiildn értékesiti. Egy-epy vewd jellemaden [skist, parkolGhedpet & tarolét is visirol a Csoport dtal feflesztett mgatlanban, Ezeikben az esetekben a1
eladott egységek felett! jogok egyotion |dépontban, a2 ingatlonok elkésziltét kéwetden, a birtokbaadas jan ssillnak a3t o feflesstést vegzd

Croporttogrol o yedne.

A Csoport megvizsgaita, hogy ez a fizetési strukidrna tartalmaz-e jefentds fi irozds b enst €5 a1 a kivelkeaetésre jutety, hogy nem, mivel:

F 3 viteldr dntd résadt - B0%-31 - sz tadds olbty 6 honapban kell megfi , azat Jollamedaen k bb, mint ogy dv telik of 2 viteldrreszlet
megfizetése 65 a kufesrakész ingatlan vevenek valo Stadasa ket

P vﬂc& fennemaradd 20%-4t jellemeden fogaldként fizetk ki, amely nam tekinthets wlentds finansiirazds! alemnek, mhval alapvetdon nem
abibdl a célbal fizetik meg, bogy a Csoport finanscirosisit bistositsale A foglald céffa az, hogy megvédie s Csoportot abban az esetben, ha & vevd
nem tefjesitené megleleiten a szerrddeshal eredd kitelezettsdgeinek egy rdszét vapy egésadt

Tekintettel erre 2 tényre oz eldlegként megkapott viteldr-résdeteket nem igazitiuk ki az klGtényerd hatdsaval az IFRS 15 szenint, mivel 3 Csoport arra
a kivetkertetdsre Jutott, hogy ez a hatas jelentéktelen

A Csopon tovibba megvizgdlta, hogy a kulcsrakdsz ingatianck eladdsi szerddéssben ket olyan teljesités ighratek, amelyek kilondlo
katelezetiséget elentenck ds amelyekre exént a witelds egy részét allokaini kellene. Ezzet kapcsolatban megailapitottuk, hogy @ Csoport ofyan, tobb
egységhdl Al tarsashazakat fejlesst, amelyek toljes kivitelezésdén és a vovidknok kulesrakesz Sllapotban valé dtadasiéet folel

A Kegésitl melékiet o Konsaoliilt pénzigyt kimulatdsok szerves résadt kipea! 15
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Osszessépbben oz ehaddsra sz, fejlesetés slatt A8 i k {lakdsok, parkolthelyek, taroldl, vagy boltok) vassria altal i & ket {foglald
vitolirrdiszlotok] wavok folé fumﬂlo srerzddéses mokumsést‘bm tartjuk myihvdn, drbevdtelant vald ekzémoldsuk az IWW
ertokbsadasinak napjdval taeténik.

723, Hitelfelvétell kbitségek

A mindsitett esckGeok bekeridéu értékének részet képenk azon hitelkcitsegek, amelyek az esckie beszerzésehez, épitéséhez vagy t iseher
lﬂkwﬂenﬂl hwatvnde‘mdk Az egvéb hitelkoitségeket az eredménykimutatdsban sedmolia of @ Csoport, A Mte&bltségek Kamatot é¢ mas olyan
finansa: i knltsé tar k, melyokat a Csopart a hitelok kapesan fizel.

A hitolfebedtoll kohségok sktwalasl Iddszaha a2 eszkoz haszndlatra kisz Sllapotanak iddpontjdig tant. A hiteHelvétell kideségek o kamatokat, valaming a
finanszirozishos kapesoledo egyéb koltsigokat foglaliik magukban, bededrtve a beruhdzis finanszirozasdhar felvett devizatvteleken keiethmm

drfolyam kokinbdzetnek p kamatkditstpeioet hebyettesitd réseét is. Ax aktivilbatd hitelkidséy oz adott idiszak altalinos hitelfelvéted koltss
stdyozott Stlaga, Azt 3z eszkdat pevesl a Csoport mindsitett csak hynek haszndlatha helyezése Jolentés (Jellemzien 6 hdnagnal hossaabbl
WOl vesz igénybe,

7.26,  Ertdkesitésro tartort eszkBedk és kbtelezettségoik

A Csaport axon estkoreit k ladassal és nem azok foly tas h dlatdval kivan realizilni ar Srtdkesitéare tartatt esskbabk, llletve oz
drtékesitésre tartott mkomk kOtelezenseeei kbziar mutatia ki a pdnzigy Kimutatdsokbian, azok valdsanasithetd realizalhatd értékén. Egy esikiz,
vagy aukdmooort Illww a houajuk tartozd kotedarottségek abban az esetban tekinthetdk drtékesitésre tarottnak és mutathatdk ki ekként a
pémeigyi ki 3 Y

- awkammldrtotmnhvtﬁos
8 [ ESlik nagyon vakise

Az ertekesités nagyan valdsaint, amenmyben;
F Avozotdség okiitelezie magdt a kerdéses esekoe port drtekesitése metelt
# A kirdéses parkoe/escho t értékesitesdt aktivan hirdetik a piscon, illetve aktivan vevet keresnek i, osszer, az drtéesitoni kivint

aszkizok &5 katelezettsépelk nettd valos érrdkar kozeltd dron

» Az értékesitds virhatGan agy dven belal mogtartdnik

» Az dtcsopartositds pillanataban mér alyan lepések ténténtek a Csoport részértl, amelyek szt valdszinisiti, hogy az drtékesitési tery valds és axt
nem fogjdk iddkazhen visszavonnl,

Az értékesitésre tartott eszkdadket ds kotelezettsegemet valos éntéken mutatja U 3 Csoport.

7.25.  Hosszl és rdvid lejaratd eszkiedk és kBtelezettségek b 4

A Csoport a pénziigys kimutatdsokban hossad, illetve cond lejdrati csaportokban mutatja be eszkozeit &5 kbtelezettségeit.
Egy estkidz abban az esetben rdvid lejacatd, ha:
»  Vérhatdan egyetien Gaeti diduson bellll a Csoport fed akartja azt haszndini, vagy értékesiteni kivinja

»  ElsGsorban kereskedési célial tarya a Csoport
» arhatdan a beszamelis! Iddszakot kewetd 12 hénapen belld 2 Csoport vagy felhasmilva, vagy értékesiti

vagy, ha

o phneesddiz vy péncesthGi-egyendriékes, Kivive, amennyiben oz legalibb & besidmalé forduddnapjdt kivets 12 homapig nem hasandihatd
kitelezetiségek Wegyenlitdsére,

Mirden mas esethen sz psrkas hoss2i lejaratinak mindsil.

Ry kotelezettség abbian az esetben rowd lejdrati, ha:

#  Vichatoan egyetlen bzleti cikl beldla Csopartnak ki kell azt fizetnie

»  Elstsorban kereskedés: oallal tartja 3 Csopon

»  Nirhatéan a lisi idszakot kivetd 12 hdnapan belul a Csopertnak ki kell azt fizetrie
vagy, ha

# A Csopont nenn rendeleedk olyan visseavonhatatlan joggal, amely rehemvé lesn @ sedrmdra, hogy @ kotelezettsdget @ bessbmold farduldnapjat
kovotden legatabb 12 honapig ne fizesse W, Azon kotel lyek A masik fél valasztas joga szennt valamiyen
toheinstrumentummal kivilbat bk, et a ténytdl figgetlenek.

A Megdszits methdhlet a konszolidilt péraugyl Mimutatasok saerves ot kdpez, B 7
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7.26.  Nyereségadok

Targyévi add
A thrsasigl acdt az Metékes addhatdsagnak kell flzetnl. Az adofizetéds slapje az adted vallalat szdmviteli profitjanek sodalep-csikkentd és sddelap-
nilvedd téreleivel karrigdlt adézds eldtti eredménye.

Az egyib nyoreségadd & driats ke bizomyos belyl iparieés! add) addnemek, amelyekat Magyacarszdgon & vallalatok bleonyos nettd modoe
seamolt eredmeényére vetne& ki

Halasztott adéd

A hakasatott addkat @ mérfegkdtele zetisdg mddszeret alkalmaava ar esridrok €5 k sdgek i {idalt p gyt knatatasokban szerepls kooyy
seerinti értéke ¢s a tarsasdgl acdzds oblidodl ldmutatotl Osszegek khaitt fenndlld Stmenati mlbnbsénekre képezi a Csoport,  Halasztott adét nem
szamol el abban az ben, Ba ey eszhoct vagy ko dget ehdszor (smer el a kinyvekben egy olyan — nem akvizicds ~ tranzakod keretében,

amely mincs hatdssal sem a szamviteli, sem a2 oddzandd eredményre. A hatasnant adokivetelés és adokoteleretiséy megdliapitasa aton évek
adokiteles bevitelére vonalkozd addlmlcsok fenasanildsdval Lonéni amikor az idbeli killdnbedp miatl altdeés virhatoan magtm A hatasatott

dokitelezottsdy és adoho ake tikrtz a Csopartnak a médeg fordulanapjin fennalls, a2 adéesakdiztih ds kite  roafizaldddsanak
modjdra matkozo becshisit
Hatasztott adokduetelés 4 levonhato idébeli eltérgsel, a tovibb vibeto addked arrynk os tiv addak thazdsaban csak akkor szerepel 4

mériegben, ha valdszinlsithetd, hogy a Csopont a [Gutbeni tevdkenysdge sordn addalapot upm nyevesegel realizdl, amellyel seemben o halasatolt
e rkoz drvdnyesithatd, kivéve a2 alibbl eseteket:

r Amicor a levarhatd iddbeli eltérdshez kapesolédo halasztott adi esekde ofysn, nem Geleti kombindcobiol szarmarm estkae vagy kotelezettseg
felvételébil keletkezik, amely 3 tranzakei6 dépontiiban nem érinti serm a szémvitell eredmémyt, sem az addalapot; Wetve

> Lednyvillalatokba, tdrsult és kiizos veaetdsl yillakordsokiie tGetend befektetdsekher Kapcsolddo levonhatd iddbok eltérések nsetdben
halasatott ad6 esakaz csak olyan mértékig venetd fed, ameddig valdszinisithetd, hogy oz eldre lithatd jovdben az idotel eltérés ek mepfordulnak,
& elegendd adduapot képesd nyereseg ll rendelesdsre, amellyel szemben az iddbali eltérésok érvényesithetdk | b

Halasztott add kétolezattseg kardd felvdtoira valamenny| addalapot kdpead idabell eitéeds vonatkozasdban, kivéwve az alibbi eseteket:

¥ Amikor 3 halasztott adeé kitelezettsédy goodwill, vagy olyen, nem Ozletl kombindciobdl sedmazd estkbe vagy kotelezettséy Tehételebol
keletkezk, amely a tranzaked iddpontjiban nem érint som & szaawitod eredmonyt, sam 3z adda'npor Hatva

¥ Leanyvillslatokbe, tarsult ds kozds és(l vallalkozdsokba brénd befektetésekh lods képezd (ddboll eitérésok esatébon,
ahof azok megfordulasinak iddpant|a a Csoport altal Irdnyithatd, és valdszind, hogy az elore lathato )ovdhel azldobel sitdrédsek nem lordulnak
meg.

Mindon mérieg fordubdnapan a Ciopart szamba veszi a mérdegben ef nem Ismert hatasztott addeszetztket, valamint az elsmert adceszkdeik konyy
azerinti értdkét. A kordbban o méedegbe fed nem vett kivetelésel azon részét Sllorndnyba veszi, amely vichatan megtériilhot a javéhen! rwuudaadb
csdkkendsoként, Exzel ollonmesen alyan mértékben csdkkenti 8 Csoport halasatoll add kivetelésdt, amely Ossseg megtérdidsének fed

Airhatian addzott nyetesds nem fog rendelkesdsre anl,
Atdrgydvl &5 halasztont adé kbrvetienid 2 sajdt 1Gkévet ben ker(! glszimolasea, amennyben olyan téselakre vonathozik, lyefoat ugyanabb
vy gy isk idSszakban sontén a sajdt takével scemben szdmoltak of, brdetrtue o tartalékol nyits értdkének a szd I politika alogs

hatilyo vltozdsa miatt bekdvetkez 6 madositasait is.

727, Miéregen loviili tételek

A J0ggd koted Epek nem sierepelnek a k lidalt pénziigyi Kimutatdsok résedt Répeed pén2igy helzetie atkoed Kinr dsbaany ds
eredménylumutatishan, hacsak nem zletl kombindcick saran kelotkertok, kzek a kiegészito molékdotbon lieniinek bemutatdsra, kivéve, ha a
wa2dasdg hastmat meglestesitd forrhsok kifiramiasdnoak esélye tyoli, minimalis

A fagRt kivelelések rem pelnek o ldalt panzigy kimutatasok részet kepzo pénzigy hely kord kmutatishan os
evedménykimutatisban, de amenmiben gazdasigi hasonok bedraniasa valdszindsithetd, & kiegészitd melléklethen bemumiuu kertinek.

7.28,  Kritikus szdmuitel] feltételecdsek és becslések

Ave'més‘ sléseket 45 feltoteierdseket fogal meg a [owdre vonitkozdan. A kordbbi lapmulﬂokonés mis teryeedkan — ideéctve a javabel
T i adott koridmények koot ésmszerinek wlt varakozisokat is — alapuld bocsidsekel és dontéceket folyamatosan
lelm;mﬂjnc;opon Az slibbiakban azon tételeket loglaltuk éssze, amelyek |é becsl laputnak

Telkek valds értékének a meghatirozisa
A Csoport befeltetds céll telkeinek valds drtdkit - efy & Csoporttdl Kiggetien ertdibecidd - ax ESTON International Ingatlant sado Zrb. {a
tovahbiakban: ESTON") dtal elvdgzett értékbecsiés hatdrosta meg.

A 201%. decomber 311 valds drték meghatdroadsihor ax ESTON az &sszoh Iith drak madszere maollett maradvavpértékelést is alknlmazom
Tedintetted arra, hogy 2019-ben két lakdingatlanfejiesetés projekt mar lezrult (A Budapart Albellus Kit. 45 a Budagart Stellata Kit. tirsashdzal), a2
értéibecsiést modsrerek kazll az dnétbecsdd a dvanyértdkelds eredménydt alkalmazta, A lakasck értékének megallapitisakor o 2019, éyvipéag
meghaton addsvéieli szeraddésak 1ény adataibal {B80.000 Ft/m2) indult ki, amit a projekt méretre teluntettel 785000 H/m2-ro diszkentalt. A
Kalkuddctdban alkalmazott drakat pegativan befolydsolta a 2020, anudr 1-131 visszavecetett 27%-05 4ln. {2016 & 2019 ket & Komdnyzat 5%-os
afdval élénkitotte a lakdspiacot, molv 2019 végm alldrldm korilt,) 83r a 2019.05 értdkalés forduldnapja még COVID elfitti dtum, a felhasmnalds

iddpantiban (2020, tavasz) mar j s ba * @ COVID s ngatfanpiscen, rmely sdntén dvatossdgra intette drtékekds tekintotdben
A csoportat A 2020, évwégl valds érték mmmmmal a Csopartnak mar rendeteezésre 3litak ay idekartien befejesett tdrsashaz projektek eladési,
A Ripgésatd rmolékiet @ konszolddlt pénzipy Mrmutaldsok ssevves sdszdt kfbpar, 18
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illetye a Budaopart Auratus Kit. bedejezett rodaprojekt bérbeadasi 5 értékesité adstai, igy 2 tényadatok birtokiban a még fejl Fs alatt all6 telkek
vilds ertéke 3 rajtuk tervezett fejlesatések és azok varnatd megtériddsi adatainak fényében jobban becsiiherd volt. 2020 folyaman kedwezoen
viltozott az adeads kdrnyezet Is: 2021161 Gjbal 5% Sfaval kehot ax djépitéss lakdsolet értdkasitonl, val bl a lakdsvasdridshor Igdnyolheotd
cralddidmogatds lehetSudgek kire is. Stintén bizakoddsra ad akot, hogy « @ COVID ellendre — a piacon o lakasok irinti koeesiot toretien. Towabbi
Informackikat a 12, jegyzet tartalmaz.

Belektetds cdli teliek valis rtékének meghatiroriss

A Csoport befoktetés cold telkoinok vatés Gridkdl - agy a Csoporttéd flggetien drtdkbecsio - az ESTON Intermational Ingatlantandcsadd Zn. {a
tovibbiakban: [STON" | dital elvégzett értékbecsis hatirozta meg. A 2019, december 31-1 valds érték meghatirozasdhos az ESTON a2 osszehasonlita
Arak mod: maradudnyéndkelést is alkaimazott Bara 201%-65 émwe; farchalonap|a mig COVID eddtti datum, & feilhasen S Wdpontjaban
(2020, tavasz) mar jolentds bumyt&méw akozott a COVID az mgatlanp 1, mely én igra mtotte drtdkelés tekintatdban a csaportot,

A tolkek vakds artékét 2020. gecamber 31-6n A mir elkésallt egy irodafefiesatés 1anyadatain 65 annak tenyleges profittartalma, valamint a mar
clfogadott prajeittorvek és azak disage alapjdn becsulte meg a Csapart kilsd ingatian értékbecs|é tirsasag igdnybovdtalével. 2020 folyamdn
kedvezden valozott az adozdsl kirmyezet i 2021-161 Ojbdl 5% Maval lehet oe Ojépitési lakdsokal drtékestent valamint biyvid & lakdsvasdrliashor
Igéryelhats csalddramogatast Iehetdségek kare Is. Szintén bizakoddsra ad okot, hogy - a COVID elenére ~ 3 placon & lakdsok irdntl keresler tretlen,
Tovdbbi informacidkat az 12.1 jegyzet tartalmaz.

A befejezett befaktetést céld ingatlanok valds értékének a meghatarodsa
A belej befektetési célo ingatianokat s Csoport o valés értéhikidn mutatja be, a valés érték kilonbocetet 22 ecedménybon elszdmoha. Az
Ingatianok vakds ¢rtEudt o Csoport kst szakértd segiistpével dvente hatdroza meg. Tovabbi informdckikat az 12.1 jegyeet tartalmaz,

Megfeledd mértéki addskapot képerd &g realizhldsa, liyel seemben o halasztott adéeszkie érvényesithesd
Halasatott adownelés (sak akkor vahno fed, ha valdsziniisthetd, hegy & Csoport & pivdbent tevdkanysége sordn addalapot képead tyerasdget

lizad, ¥ ben a k tedés drvényesithott,
Cottartakikok
A rdltartolek képees Sitaldhan nagymértdkben szubjeltiv megitéle kil jogvitik esetéhen. Ha egy ki s hatasy

bekivetkesosét egy miltbeli esemény eredményeként drtékedilk, & ha a bekihvtlu::és valﬂsmmége atven sadzalékndl nagyobb, a hﬂtdetenség
tedjes Osszegdre 3 Csoport tartalélot képoz, A Kopesa Gat Kit, 2020-ban 1,065,187 EUR céltartaléhot kdpzott Budapart Auratus Kit-bon lénwd (zletross
Gridkesitésher kaposolidean. Az iletrésy éridkesités sorin @ Kopassi GAt I villalta, hogy biztositie » Budepart Aurstus Kit irodahazs teljes
biérbeadottsipgit a Master Lease ldBszak famely lbmepdben egy 2 fves idszak) vigéip. Abban az esetben, ha ez o kdtelezettedgvilialis nem valdsul
meg (vagyis ax Ingatlan teljes birbeadhats toridete nem kertine barbeaddsra meghatdrozott dopontig), a Kopaszl Gt KfL Gn. kompenszicics dijat
koteles fizetnia Budoport Auratus Kit, fehé o fennmaradd bérbe nem adott teriifetre vonatkozdan. Tovabbi informaciokat o 23 jepyzet tartaimar.

A kiogesaitd mellklor o kars20lidolt pénzingyl Kimatatésok saerves rosade képed 19
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iminden ossreg EUR. ban, ha masképp nem [cloztik)

8, Immaterialis javak

anato értek

2019, [anuir 1,
Niwekagdsek
Cedkkendsek

2019, december 31,
Nowekedések
Csdhsendsen

2020. december 31,

Halmozatt drtdherdkkenss
2019, januir 1,

Eves brtekesdikkends
Navekedések
Csdiendsek

2019, december 31

fves értekeshkkends
Navekedések

2020. decomber 31,

Netto érték 2019. [anudr L
Nettd érték 2019, december 31,
Netto érték 2020. december 31,

9 Telkok

Megnevezés

2019. janusar 1.
\asirlis

Eladas

Atértikelcsi kikinbicet
2019. december 31,
Vasarids

Eladas

Atértakeiési kuknbyzot
2020. december 31,

Vagyoni énékil Szeliemi """"”,"‘:"
Jogok termékek 8ss

6593 12875 13568

: 300 300

653 12566 13259

693 12566 13250

68 5855 5923

70 2592 2662

309 309

138 B138 8276

0 2283 2353

208 10421 10629

625 7020 7648

555 aa28 4983

a5 2145 2630
Totkek beszeraési Telkek Tolleh értéhe
ertéke dsszesen
18721 431 4024462 22 745 793
are 476
w2133 4024938 22766269
e 476
2 4607 162 4807 162
18721 331 8832576 27553807

A blogésaitd meakint o kanszolldolt pénziigyl kimutatasok srerves részét képea,
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(minden dsszeg CUR-ban, ha masképn nem jelezti]

10. Gépek és berendezésel
Wil s, . S i
= dsszes0n
Bruttd drtvk
2019, Januar 1, 201792 33948 50628 36 406 322774
Navekedések 23 080 . 56825 846 80 751
Csikkendsek - - - -
2019. december 31. 224872 33948 107 453 17252 402 528
Novekedések 46620 1108 18378 7541 73658
Cotikkendsek - - - -
2020. decembar 31. 271542 35057 125831 a4793 77223
Hedmozott értékesikkends
2019, januar 1. 54 358 14 834 -42 296 23347 134 835
fves Ortékcsdkkands 31368 4974 -2 954 3190 A2 456
Nowokeddsak
Crlikkanosak -
2019, december 31, -85 726 -19 808 -45 260 -26 537 -177 30
Lvas drtdkisokkends 18 713 -5189 13294 4722 -61918
Novekeddsek - - - - -
Culikkenisek - -
2020, decomber 31, 124 439 24997 58554 31259 239249
Nettd értok 2019, Janudr L. 147434 19114 8332 13059 147939
Nettd érték 2019, december 31, 139 147 14139 62192 10715 226194
Nettd érték 2020. decomber 31, 147 105 10 059 67277 13534 237974
1L Befektetési cédd ingatlonok
A Csoport Aeszes bofektatisl cdll ingatianga sajdt tilajdonaban 30 és a2 alabbi katogdriikba walt sorolhata:
2020, 2019, 2019,
boe 31 bor 31 fanudr 1.
Befejezett befekietés) céll ingatlanck 4479816 1445 653 4301 406
Foposztds alatt All6 bofektetis céli ingatianok 43343520 57 689 544 25 186 276
Befektetds cblu telkek valds érteken _ sams2% 27609731 2761033
Osszesen 102 251 626 89 747 928 57 098 020

A bofektotdsi céld ingatianakra hiteifelvétoli kottségeket aktivalt o Csoport. Az aktivilisi rita B%, 8rtéke 2020. december 31 #n 960.630 EUR, 2019,

december 31-6n 550.994 CUR &5 2019, jenudr 1-én 206,112 EUR volL

\Udilt penzigyl imulotdsok szerves résadt kipeai.
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(minden taszep EUR-ban, ha mAaskdp nem jeiesti)

A bofektetds) ol mgatianok mozgdsat a kovetkerd tdblizat foglalia dssee:

Befejezett Fejlesztés alatt dll6 Bafektsté Befehtetés! odid
befektetdsi céla befektetisi céid ke Ingatianok
Ingatianok Ingatlanok dssresen
209 janudr 1. 4301806 25 165 275 27 610339 57 098 020
Beruhizs 147247 32503269 - 12 650516
Valds rtdk Atbrtdkelds - - s =
Celidkend . R -B08
2019. docomber 31. 4448653 57 689 544 7609731 89 747 928
Novekedés 31 164 30D 449 255 - 0 480615
Budapart Auratus Kft. irodahiz dtscealasa
befeeettbe N4 795477 -40 795 477 - -
Vaids drtdk atértékesds 16307 317 . 16818 557 43125874
Budapart Auratus Kft. Irodahdz dtsorolisa
Aridkesitbsre tartolt esckie ok kied -B1 102 794 - - -61102794
2020. decomber 31. 4479817 433431521 54428 288 102 251 626
A Budapart Auratus Xt befejezett irodahazarct tovabbi infermaciok o 40, jegyzetben talallatok.
111 Befejezett befoktetési céia Ingatlanok
Jeleriog a Cvoport befejezett befektetés: céld mgatianait a Kopesai Gat Kt ko kként b Al tefkeei ¢ a rajluk J6vo éndietek & felepitmények
lentik, Ezek magakban foglaudk a Kooaszl GAt faldnyetver, 3 Rgymanyos Duna-ublm 25 az 8o meliett idtesitett koparker, valaming a fokdryelven
vt epul s foddpitmd amalyeket 3 Tarsasag bérboad,

Afctaryaly, az abdl, illetve az obol meliett kozpark telket forgalomasdptelanek, amelyek ugyan a Csoport tulajdonaban dlinak, de amalyekes a Csoport
nem ertékesithet, ezert ezen telkeknek mind a vy szeonti, mird 2 valos eértéke nulla, Az ezeken a telkeken elhelyezkedd epiiletak és felapitményok
kdnye szerinti értdke megegyeik o valds értékidkiel, (gy 8 vaibs drték knkinbdeetid stintén nulla,

A Kopasad Gat Kit. befektetési céld ingatiana s kivelkerd tetelekbal st

hel:m Vakds érték Egyéb Valds értek Befektetés]

Kopasxi Gét Kft. _ énélen hiilénbé pitményeh Lpiletek dtértékelds  céld ingatlan.
2019, janudr 1. - . 718784 3582622 - 4301406
Fejeszies - . 140632 6615 - 147 247
Eladis B ] o . —
2019. docomber 31, - - 859416 3589237 - 4448653
Fejlesatés - s 31 164 - - 31 164
Eladas —_— B - = — - — -
2020. december 31, - - R90 580 3589 237 - 4479 817
112 Fejlesrtés akatt 3llo befoltetés céhd ingatianok

A Csapart fejlesdeés alatt 316 bofektetési céld ingatianai a kovetkenikbol tevddiek Gssee 2020, december 31-én:

Tedek bekerdlési Telek valds értdh Befejezetien

2020, docomber 31 artéhe leilanbé boruhdazds Bssamson
Kopasz Gat it . . 5537 946 5337 M&
Badapart Barbus KR irodahdza 2084291 981 q07 1090861 4160 861
Dprart Aspius KIL irodahizs 3155 81D 1944190 28529 649 11629644
Budapart Sllurus Kft, rodahiiza - - 15065 15065
Ossresen 5244 103 2925 897 35173521 4334351

A kingésetd mefidhied a Ronszoliddlt pdneiigyl Kirmutatasok saerves 1és28( képesi. 22
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(minden ésszag EUR-ban, ha mdsképp ner jebeztuk)

A Csopart fejlesztés alace aa befoktetés céld Ingatlana a kovetkezokbal tevddiek dssze 2019, december 31-énm:

Telek bekerolés| Tedek vals érték Befejezetion
2019, december 31 értéio killonbéizete beruhszis o
Kopaszi Git Kft, - - 3587910 3987940
Budapart Auratus KN irodahdzas 2064 550 14995450 33139 715 37199715
Budapart Barbus Kit. iradahdza 2088 293 ag1 107 16283 1086 283
Bpart Asplus Kit. rodahdza 3155810 1 aa4 190 8315606 13 415 606
Budapaet Sturis KIL ieadahis . - -
Osszesen 7308653 4921347 45 459 544 57 689 544

A Csoport feesztés slatt All6 befektetési céli ingatianal a kbvetherthhol tevoddtek d5s20 2019, Janudr 1-én;

Telek belerilés) Telek valas drtdk Bohhmlm

2019, Janudr 1. értike kislgnbazete beruhizs & i
Kopasii Gl Kft . . 2719 160 2719160
Budapart Auratys Kft, Irodahaza 2054 550 1995450 10146376 14 206 376
Budapart Barbs Kft. irodahiza 2088 293 81 707 5883 3075683
Bpan Asplus Kf1. rodahiza 3155810 1844190 84856 5 184 BS6
Budapart Sllurus Kft. Irodahaza . .

Osszesen 7 308 653 4921347 12956275 25 186 275

A Kapnul ca Kft-ban nylmnwwu bofelemellen beruhazasok olyan infrastrukturalis és kbemOberubdedsok, amelyek a tervozott tovdabl tdmashiz és
ir it dsogesolc. Ezoket a tételeket 3 Kopass Gat Kft, vegy még pem szamiszta &t a mar fejlesztés alatt allo
pvoletwéeekbe vagyakapcm!ddé projekt méy obyan fazisban van, hogy nincy még hoara killdn projektedy.

A lejlesatés alate S0 befektetes) cdli ing mozgasit a k ) tablazat foglalja assze;
Budapart
Kopaszi Gat Kit. R '".'m" ' = s "L‘”- : Bpaie At Slurus Osszesen
Kft. Kt Kft. Kt
2009 Janusr 1. 2719160 14 206 376 3075883 5184 856 - 25186275
fejlesatds 1268780 22993 329 10400 8230750 - 31503268
Hatis : - - . . .
2019, december 31, 3587 940 37199715 3086 283 13 415 606 - 57 689 504
Fejlesatés 1550006 7595 762 1074578 0214002 15065 30449453
Elatds - . - . -
Atsarolas befojercttbe - -44 795 477 : s - 44745 477
2020, docember 31, ) 5537 946 - A4 160 B 33 629648 15 065 43 343 520
113, Bofoktetésl céld tolkok
A Csoport befekterssi ctli valos &rtéken értdkeit tofkel o Kopaszl Git Xft. tuajdondban alinak
2020. 2019. 2019,
december 31, d ber 31 Janwér 1,
Kopass Git Kft feesztési telkek konyv szorinti értéken 22428970 22420053 22420661
Walds ériékee vald Adiméelés 31939320 5189478 5 189 678
Kopasel Gat KIt, fejlesctési tetkek valds drtéken 54428280 @ 77609731 27 610 339
A kkogéstitd meltikiet o Kanszolddt pénzogyl himutatdsok szerves riszet kepeai. = 73
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12 Avalés drtéh hiocarchia

Jolantés, Jelentds,

objektiven Sajdt vakén
Megfigyelhetd objektiven
aktiv placi3r  megfigyethetd nam keresetid az  Eredményen Lredmény-
alkalmardsival Loadotok  TEBTEYEIDENS  yalde érték  egyéb dtfogs herasztdl  tartalékban
maghatéromtt alkskmackséval tt:hwghx Gsszesen jdvedelemben  elszimolt  olszamolt
meghatirozott A elszdmolt  profittartalom  profittartalom
meghatirozott profittartalom
2020, december 31,
1. szint 2. saint 3. szint
Kopaszi Gat kIt iroda
fofles rtés) tofkel 56428290 54428 290 26818559 5180 761
Kopaszi Gat KiL bérbead
cplietel &5 epitmeaye) 44793816 44749 816 - -
Budapart Auratus Kit,
irodobaza . 6t 102 793 - 651102733 - 16 307 315 1995 4%
Budapart Barbus K11, telek - 3070 000 307 Cou - - 981 707
Bpart Asplus Kft. telek - - 5 100 030 5100 00 - - 14994 150
fuktetési célii ingathanok . 61102793 67078106 125180899 - 43126874 10152108
Kopasyi Gae KM thrspshidz
leflesztési talkel ‘ . 27553507 27553807 483257 - -
Telkek - - 27553907 27553907 8832576 - .
Valds értékon tartott
hiadik & _ 61102793 94632013 155 734 806 8832576 A3 125874 10152 108
Jolantés, Salgrill,
Megligyelbetd  objektiven °""“m'°" Sajin tbhén
aktiv plactar  mezfigyeletd keresztidar  Eredményen Lredmémy-
abalmazisival  alopadatok  TEBNEYINCtS vain dnték  egyéb stfogs koresztll  tartalékban
meghatdrozott  alkalmazAsdval alapadatok Ysseesen  [ovedelemben elszimolt elszdmalt
; allcalmaziisdval elszdmolt  profitiartalom  profittartalom
meghatarozon
2019. docember 31 meghatirozott profittartalom
1, szint 2, st 3, salnt
Kopasei GotL KIL iroda
fojlesatésl tolkal - - 27608731 27609731 - - S 189 678
Koposzi Gat XfL bérbeadatt
Eplsetei és epitmenyei - . 4443 653 A 448 653 - -
Budapart Auratus Kt telek - - 4 06U 000 4060 000 . - 1995450
Budapart Barbus €1t telek . . 3070 000 3070000 . . 981 07
Bpart Aspius KAt telek - - SID0D00 5100000 - - 1954 190
Befektetdsi céhi ingstianok - - A4238384 44288384 - - 10161025
Kopasa GALKI theaashde
fjlesatési telkai - 22746269 22746 269 4024938
Tolkolk “ - - 22746 269 22 746 269 4024938 . -
Valds értékon tartott
kozok - - 67034653 67034553 A020938 - 10161025
A kiegésaid meféklet a konszolidilt pénaugy kimiudatdsok saerves résaet H;io'zr — . an
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(minden dsszeg ELUR-ban, ha masképp nem jedaatik|

Jelemds, Sajdt takén
Megfigyelhetd  objektiven ':,‘:?xm mlemm ar  Eredményen  Eredmény
aktiv piaciér - megfigvelhetd apadatok ogyéb dtfogd  keresatil  tortalkbon
alkalmazdsdval  alapadatok * Volds brtk L elemts 155 banicl]
alkadmazéssval  yociocon
meghatirozott  alkalmazdsival meghaticozott elszdmolt profit profit
2019, janulr 1, meghatarozott profit tartalom tartalam
1. szt 2. seint 3. s2im
Kopaso GitKft (roda
fejlesctéa telkes - - 276101339 27610319 - . 5189674
Kopasa Gt Kft,
bérhoadott épilletel
&5 epitmenyes - - AJ01 406 4301 406 - - -
Budapart Auratus Kit
tokek . . 4060000 4060000 . 1995450
Hudapant Barbus Kit
tekak - - 3gracop 3070000 . - 981707
Apart Asplus Kit. tekek - - 5100600 5100000 - 1984 150
Aefektotési cdla
ingatlanok - . 44 141 745 44 143 745 . . 10 161 025
Kopasa Git Kt
tdrsashds fejlesetds|
todce| - - 22745793 22 745793 A4 024 a62
Telkek . - 22745793 22745 793 4024 462
Valds értéhen tartott
eszhrdk dsseesen - - G6 887 538 66 887 538 4024 462 - 10 161025
Minden, a fenti tablizathan lelsorolt, valds értéken b ttingatiant a szdmara eldrhietd lehetd legjobly modon hasznosit a Csopert,

A Budapart Auratus Kft belekletés! ingatandban 2019, [anudr 1-én és 2019 december 31-én méy csak a telek volt valds érteken bemutana a
feflesztés alaty All6 Irodahds bekerlilésl drtéken szerepelt a kinyvekben. A telek valds értéke ~ a 10bbi fefesités telekher h ) = 0bj
megfgyelbetd alapadatokon alapuld becslésen alapult, ezért o két iddszakban a valos értéket a 3. hierarchiaszintre sorofta bo a Cwou‘t. 2020,
decembers 31-40 peonban mdr belejezett é< mikadd yalt sz rodahde, a2ae mde o weljes irodahibe, nemesak annak tedke valde detéken lett bemutatvn,
A Rudapart Auratus Kft 1 a beszdmolé forgulénap)t & Bun teljes egésutbon drtékositotték és a vitelirat — amelyet 2 koaszolidalt pénsligyl
himutatisok eficésritéusig teljes egéseeben b is feettek — oz wadahdz valds értéke alapjin hatdrortdk meg. Ezek alapjdn a Budapart Auratus Kit.
Irodandza 2020. december 31-i pdnzlgyt kimutatdsokban szerenld valds drtdodt ayleges plact drial tekintette o Cooport ds valds Ariekir & valds
etdk hiwrarchiatibldzatban a 2. szintre somlta be

12,1, Avalds drték meghatarozisin alkatmazott modszerak
1211 Telkel valds értdle

A Csoport a feflesziésl telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeaddsh céld roda-, vagy szallodafe|lesatést, vagy eladdsra
szant tdrsashdz feflesztést tervez-e. Mind a két tipusd telket valds értéklikdn mutatja be, de, mig az iroda és s2dllodafejbesztési
telkeket a befektetés) ingatlanck kbzotet, addig a tarsashaz fejlesztésre szant telkeket a targyl eszkozok kozott metatfa ki, ElGbbiek
valos érték klilonbbzetét az eredményben, mig utdbbiakét a sajat tdkében szamolja el

2020, 2019, 2019,
december31. decembar 31, fanuiir 1.
Besaorrési detitk

Belektetési célu feflesctési telkek 22428 970 22128 9570 22420 661
Térsashdzok fejesatdsi tolkel 18771331 18721331 18721331
Telkek b ési értéke & 1150301 41150 301 41 141 992

Valds érték kdlonbdzet
Defektendsi clu feflesatési telkek 31999120 5180761 5189678
Tarsachdzok foflesata telkal 8832576 4024938 4024 462
Tetkei valds drtdk kidinblizote dsszeson 40 831 896 9205699 9214 140
Befektetési célo fefesitéaitelkek 54 428290 2rata i 27630339
Tarsashdzok fejesetés tedimi 27 553 907 22 746 268 22745791
Tebkek valds értcke Gssresen 81 982 197 50 356 000 50 356 132
Alogesailas medieket a Konsoiait péneiigys ki sok szerves réseét képezi. 25
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[minden dssreg EUR-ban, ka masképp nem jeleztin)

A Csoport befektends! oéll tolkomek valds értékét - egy a Csoporttél foggetlen értékbecsid - sz ESTON International Ingattsntandcsadd Zrida
towvabbiakban: (ESTON"] &tal elvégeent értdkbecsiés hatdrozta meg. Az ESTON értékbecsion az értékbacsltk orszagos egyastiatonek tagsal, tovabba
a2 ngattanok értdkbecddése terdn megfelold kipzattségael a5 tapasztalattal rendelkezrek.

A 2019, december 314 valos énték meghatarozasahoz a2 ESTON a2 hasoniite arak medszere mellett duinyertékelest i alkal i
Teluntette! arva, hogy 2019-ben ket lakdirgatlanfejlesatési projokt mae lnﬁrult (A Budapart Albellus Kft. és a Budapart swlm KIt. tarsashiaai), a2
értéiconcsiés madszerek kbl oz értéhbecsiGar chvdnybriékeld d e olkoabmazta. A lakdsol drtdkének megallapidsaker 2 2019, éwégily

megedtott adaswitel szerzédések tény adatalbol (880, mo F1/m2) indult ki, amit a projekt méretre telintette! 785,000 Fr/ma-re diszkontalt

A kalkulScidban alkalmazott rakot negativan befolydsolta a 2020, jamsdr 3-t81 visszavezetott 27%-0s 3fa, (2016 s 201% kozbtt a Kormimyzat 5% o
aldval dlénkitette 3 lakdspiacot, mely 2019 wgén eltoriosre kerlit) Bir a 201905 drtékelés fordulanapia még COVID eldtti datum, a fehasenalss
iddpontjdban (2020. tavasz) mdr |elentds bizonytalansagot okezolt s COVID azingatlanpiscon, medy szintén o-mossaya Inmaeénébelés tekintetdben
s esoportot, A 2020. dyvégi volds erték meghatbrozasindl a Cuopartnak mdr rendefeadsre dltak 22 ddkizbon bef umh& projoltok cladasi
illetve & Budapart Auratus Kft. befejezett wodaprojekt bérbeaddsi és értékesites adatal, gy a tény k birtakdban o meég es alutt allo telkek
valds értéke o rajtuk tervezelt fejlesatéseh és arok wirhatd megléridsi adatainak fénpében jobban bus(ilhm voll. 2020 falyaman kedvezden
vhitozott oz adoedsi kdrnyezet is: 2021-t61 Gibdl 5% dfdval lehet az diépitési lakasokat Entékesitont, valammt bivil 3 lakdsvasicishor g a
csalddtémogatisi lohatdstgek kare is, S2intén bizakadasra ad okot, hogy - a COVIO ellendre —a placon a lakasok ranti k let toretlen

A 2020, december 314 ESTON értékelés az alabbi feftételezések alap)dn készu

¥ A Nemeetkoel Eriékbecsiésl Starddardoknah is megleleld értékborsiest a hasankd Ingatlanok esetdban a plac Gsseabasonlitd és a
maradvanyériékelési modszerek afkatmazisaval végme ax értékbecslﬁ amely sordn a maradvinyartékelés madszer gredmenyat Idunmte a
ngatlanrs érvényes bocsOlt értdknek ar inputadat izhatosaga miatt. Az input adatokat a Kopasel Gatan megvaldsulo b
ingatianfejlesziés mér elkészilt projektjeinek adatal alapfan wtto figyetembe, matematial atlaguk alapjan, A benchmarkot a m.iroluum at
1arsashde &s epy Irodafefiesziés tsszes tényadata (a valés kbitség és bowdtel adatok) alapjan képezte a szakérts. A kapot! profittartatom adatokat
mind a tarcashazfejh dsro mind Irodafefesctésre elleadrizték teluk plao adatokkal & maradvinpértékedisel

»  Afentl mddszerel meghatirozisra keriilt, hogy

¥ epyirodafejloserdsi, iiletve egy tarsashaztejlesid = abs kkora a négyzetmdtaronkeént virhata profittartalom;
arogyes prejokteknok a varhato profittartalom -hpﬁn mekkara & leuesviﬂnw profitja.

¥ Mapd oz egyes pmjemk virhatd profitjat egy véletiangeneritor segitségeyol - 20% és +8% értékben médositottak az elére nem lthats tényessk
ds kockszatok gyeh Skl ot s libte

»  Azegyes projoktak tervezott (dSbed sorrendpe alapjdn meghataroztak a projektenként virhatd profit jelendértékeér,

¥ Azingatlan értékbecslés fabh paraméternl a kbwetkezdk voltak:

Irgatlanok tipusa: Fo)lesaresi telkek -
Az ingatlanok elhelyerkedise: 2 Budapest X1, kerlilet, Xopasai Gaton taldfato, egy egyseghdnt kezelt ingatlanfejiestes teriilet
Ertdkedt jog: Tudajdon)og B
Tulgjdon araryck: 11 =
Feldtordlet 127 533,00 m*
Fejlesatési potencidl 202 126,95 '
| Vizsgalt projeltak szima: 17
Megvaldsitad iddhorizont: 10 év
Diszkonirdts 10,5%
Alkal Arfolyam: 360 HUF/EUR

1212 Tolkek vaids drtékdnok drzékanysége

2020. december 31,

; . Alkalmazott | Tetkek valos rtékire
o . érafkenység pykorolt hatds
Negyzetmiéterenkdnti profit +10% 2000000
-10% 8000 000
5% 4000 000
L 5% -4 000 000
Desakontrata 0,50% -2 319522
Q.50% 2459 792
1% -4 10 592
_— - % 4951555

A hieqésaitd meféher a konszoliddt pénzigy) kimitatdsok szerves rész6t képeal - %6
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KOPASZI GAT KFY.
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYT KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODE EVRE

(minden &sszeg EUR-b maskispp nem Jeleztil)

1213 Budapart Auratus Kft. irodahdrdnak valds értéie

A Kopoaszi Gt Kt 2020. d berében eladta 2 Budapart Auratus Xft-ben |65 részesedésének 49%-3t 3 Market Assot Managemant Kit-nek, majd a
maradék 51%-0t s 2021, mardusdban, Ar dzletrdszek vételdrinak meghatdrazdsakor & G0 felek a2 irodahds valds érékibal indultak ki, amely
a vételdaat meghatarozé srdmitdsok szerint 51.102.794 EUR volt. Bzt az értékot, mint aktiv, téayleges piac tranzakclds értéket takintettik az irodahdz
b gl valds értdkinek. Teintettel, hogy ez 0z &1ék ténylepes, meghOtit saeraddésen alapuld értdk, rzékenysdgl vizsgilat b nem
selikséges,

12,14 Kopasz Gat Kit, bérbeadott éptleteinek 65 dpitményoinek valds drtéke

A Knpaszl Git Kfe. bérbeadots &pdil k é5 épltményelinek valds értéket szatén az ESTON 3ltal elvégzatt értékbecshés hatdrorts meg. Ar drtékelt
ingatianok o Kopasii-gdt faépitményes, bérbcaddssal hasznositott részel, Az épiletek nagyrésat bérho adottak, ogy Msebb részlik iaddsra var,
Funkciofuk vendéglitd, strand, cstnakhdz, irada. TObD étterem és egy rendesvénykdmpont kapott it helyet, a terilet a févirosiak egyh népszeni
rekresdcics ulpom,la illm itt mdkodik az ogyik budapesti vizirandfr dllomas, valanunt agy eveadskivh, Az értékelds a hozam aapd mddsrerrel
rtént az ingatianok ji neld ds egyedi jellege miatt. Ellendrzésképp piac Gssechasoniitist vagezett az értéidecsdd s megdllapitisa szerint
a Mdmrok eredmdnyel nagysdgrendileg megerdsitettdk egymast. A hozamalapl ingatien driérbecsdées 1Ghb p frevel o kovetkeedk valtak:

Ingatlanck tipusa: Bérboadott ingatianok és feképitmények
Az Ingatianok elhelyezkedese: a Budapest X\, kerdlet, Kopasz GAU KM, felépitmenyes, bérbeaddssst hasanositott része
Eridkelt jog Tuajionjog
| Tuloideni urdayok: 1/1 o
Foldterulet 164 597 {111 192 + 5 562 + 47 843 m7) -
Foldpitményck szama: 16db
; F“pﬂm‘nva nettd terikote 4537
Disaes bérbe adhato teridet: 4537 m*
Atlogas bérleti dij; 6,6 EUI/ba/ m*
Hazam 8,00 % (7,50% exit) -
13, Kbseletak
Kaszlotekon az dridkesitdsre szt hulcsrakdsy ingatlanokat (lakdsok, parkokik, tiralok|, lletve o tdesashizakban livh Dziethelymegek, vogy a még
foly ban kv, értéhesité lanfeflesztéseket tactja nyilvin a Tarsasig, yek dasrafogiaiva a kiwetezok;
2020, 2019, 2019,
december 31. docember 31. Januir 1.
Befejuzatt artdkesitonod ingatlanok 8552 101 5 866 584 -
Még Tejesads slalt il értékesitendd ingatlonok 264536 812 Bl ssoul AT 37299
aszesen: 35088 913 67 557 001 47737298
A készieton v drtékositendo ingatlanok mozgasat az aldbbi tablzat foglalja Ossze:
Fejlesztés alatt dllo Kulcsrakész Tarsashazl ingatlanok
tdrsashdz ingatlanck tdrsashiel ingatfanok Gsseesen
2019, januds 1, A7 737 299 - a7 737 299
Fojlesetés 54404 125 - 54 404 115
Atsorolis -39 495 839 39495 839 -
Ertéhesitis 33529 255 -33 629255
Arfolyamhatas -955 158 - <355 158
20519, december 31, 61690 417 5866 584 67 557 001
Fejlosztés 27 234896 27 234 896
Atsorolis -57 538 356 57 538 356 .
Ertdkosités 54 734 893 -54 734 893
Arfotmmhatis 4 450 145 -117 M6 -4 968 091
2020, december 31. 26 536 812 8552101 35088913

A kiepdsaitd meltékies o kanszoliddit péneigyl Mmutatdsok szerves pbsrét képed.
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KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZEDS EVRE o

(mlnden bsszev. EUR- bm. ha mimem nem ]dem)k)

14, Fedezotld szolgdld eszkdzbk

Kopaszi Gat Korlatolt Felel6sségli Tarsasag — Informacios Dokumentum

A Cioport valamennyl be!ekteusi. wagy claddsra szint kulesrakész ingatlanin — akdr mir befejezett, vagy még lepesetés alott Gi1d | Setve gdpdn &

dorbcdn tolidk \
byer ¥

Inyestmeont 2rf, tctt ré vagr ar adott fojlesztést projektet finans2irozd bank.

vaky @ Kopesd Gat Kiv-t hixelead Eximbiank Zit, vagy o Xopass Gat Kit tulajdonosi kdcsinét mpijte Sinus

Banki hiteheink fedezetéve  iteluket felvnd tarsasdgok a kiivwtkgad foo Kot ydfiottak:
Kopasz| Gat Kft. Budapart Ballorus Kft, Budapart Auratus Kft,
(Hitelezdi: Eximbank) (Hitelezs: OTP Bank Nyrt. } [Hitelezd: KE&H Bank Zrt.)
Ingatlan |elzalogjog Ingatlan jelzalogiog Ingatlan jelzdlogjog
Jogon é5 kwetelésen alapiott zilogjog Kovirtelés zdloglog Kavetesds rdoglog
Ind jelzdlogog nRo jelzdlogon 1o jelzdlogson
Fizetéss zamla-kivetekisen dapitolt jelzilogiog Bankszémla zéfogiog Bankszamls wogjog
Uzlegrésat terheld zilogjog Uzletrészt terneld zddagiog Unletrészt techedd pdogiog
Tulajdoaos! kotel tvallals Tudajd Leal cgudllalis Tulajdonos! kit aguallala

15, Veudk

2020, 2019, 2019,

decamber 31, december 31, Janidr 1,

Vevokavetelések hoemamik felexidl 130065 89357 47 743
Vewdhiivetelések kapcsolt felelad| 177076 60335 35358
Osseesen: 307 141 149 692 83101

A Csaportnak ni a tdjes vevikavetehds 10%-8t meghaladé vevdie. A Csoport tewékenységébdl fakaddan o befe) befektetési ingatianaknak

tibb ksebb bérkdje, illetve az elacott tarsashazl ingatlanoknak tobb, etsésorban maganszemély wayige van, A vevdl kovatelések lejarati nmzm &

kawethezd:

2020. 2018, 2019.
decembier 31, december 31 jarudr 1.
Nem lajart 2431314 68218 231
>30 nap kisedelem 11076 1R 433 -
31-90 pap ksedelem 9975 43 951 -

91180 nap késedelom 8615 11083
1B0-360 nap késedelen 10122 5567 -
360 < nap wasedelem 24039 2410 -
Osszesen: 307 141 149 692 83101

A vevdkivetelésel egyeniage, llletve a kisedednesen fizetd vavdi nagysdgrendie &5 utdlagos lizetésl hagandésdga nyomdn drtékyesetds kiprésdt
nern talaltuk jelenieg sziksogesek,

16. Egyéh lwetelések

2020. 2019, 2019,

december 31 december 31 janudr 1,

Eisdmold szhmln fedeetkezeldvel 2241427 15963 171 TRIE S

Szallitcknak adott elilegek 1379344 6868 244 14597 184

Kesher 109721 151 766 .
Milkowsest kiltségek elhatarolass 2026 40107

Altatinos forgalm! add kovetelés 649 687 725 088 793 648

Egyéb adokivetelis 2236 175 1213

fgyib 5025 14 920 20135

Osszesen 4190 866 23763421 23292776

A kiegisaits mellekler o kons2oldivl plnaiigy kimuatorisok saerves nisadt képesl, 3
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITO MELLEXIET A KONSZOUDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEG2000 tvRe

[mandon asszeg EUR-ban, ha masképp nem joleztik)

17, Addktvetelések

2019, 2019,
2020. december 31 december 31. fanuidr 1.
farsasay odo 23945 127137
Innoviios jarulék 20 606 5450 -
Helyl Ipar(izés ado 24092 -
Osszesen 68643 152627 -
18, Pénzeszhiiztic &5 pénzesakiz egyendrtdiosak
2020. 2019. 2019,
decernber 31, december 31 januidr 1,
Hizmenatir 1391 795 516
Bankszimlak 17 783840 7 980 006 3334011
Kortdtazatt felhaszndl @ hankszamidk 11 806 084 20472 764 37608051
Gsszesen 29591315 28453 565 0943 558

A korlatozott felhaszndlasd szamldkon a vewdkkel kot szerzididsek alapjan a kulcsrakész Ingatlanokra vittelir plGlagként, vagy foglaidként kapont
dsszegek vannak addig, anmig a fejlesctést Fnonszireed bank hitedél az adott projekttarsasiy vissea nem fizette.

19. Hitelek és kalesonik

2020, 2009, 2019,

o ber 31. december 31, Janudr 1.

Bankhiitelek A1462 925 59148152 452 798 637
Anryavillalatl kdicsdn 19 122 203 45435 576 42 007 747
Hosszo hitelek & kblcsdndk dsseesen 80 585 128 104 583 728 94 806 384
Bankhitelek 9988 893 35548 047 24099431
Aryavallalat kéicstin VR - - -
Riswid hitalek &s kilcsdindh Gsseeson 9968 893 35 548 047 24099 431
Bankhitelek dsszesen 41451 818 494 6%6 199 76 898 068
Aryavallalati kélcsdngk asszesen 49122201 45 435 576 &2 007 747
Hitelek és kiicsdnok Gsszesen 40 574 021 140131 775 118 905 815

Ak gésaino meltdkiot o korsrolicdlt pénzigy) Mimutatdsok sqorwes rdudf“porl o 0
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KOPASZI GAT XFT,
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALY PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-En VEG2O00 EvRe

|minden dsszog EUR-ban, ha midskepp nem jeleztik)

b bl

191 B

hdzasi és feil i b

A Csoport a kiwetkead hessadlodrat s boruhizdsi 6s fejlosztésl ankhitalekkel rondelicezatt:

"‘"‘”x e .;': i ‘: Unicredit  Unicredit
fejlesatési boruhizisi beryhdzisl BankZrt's  Bank Zri's
P hitel 1 hitel 2 projekthitel  Projekhitel Bsszesen
Kopasti Budapart Budapart Bpart Gavia Bpart
S, Auratus Auratus Kft.  Yowor Kft.
it Kt
Folyisitas deiza EUR EUR EUR HUF HUE
Lejérat 2025.12.01 20251230 2025.42.30 202006516  2020.06.16
anuto
2019, janusdr 1. 31624 048 3 768 001 . 7363816 5631089 53386954
Folyasitas 19283 573 - - 19283573
Téirleartés 202 -a4 215 44 917
htsorolas ravidhe - -48 027 - 7363816 -5 631089 B :;i
2019, docember 31 31623 396 27959332 - - - 50582678
Folydsitss - 2040 667 7000 000 - 9040 667
Tharlestés 275046 64176 3392
Atsaroths riidhe - - -1 120959 - -1 120969
:o(&-&tl;gel i Pl smams o
2020. december 31 31 623 346 - - - - 31623346
e Keids kiségeN
2018, Januir 1, 228 809 -359 908 . . 588317
1j hitelfelvétali keitsdg . <
Fyns amortizicis 330 115 461 153 T
2019. december 31 -190 079 -244 447 - - - 434526
Uj hitelfelvétel kidisbg - -
fuas amortzacid 29 658 2723522 - - - 253 180
:ﬁtd:;:!:ég:lhb.a.é et o : 20925 - - - 20925
2020. decamber 31. <160 421 - - - - -160 421
Netté 2019, janudr L. 31395 639 £408 093 7363816 5631089 52798637
Nettd 2019. december 31, 31433267 27 714 885 . - - 59148152
Nettd 2020. december 31, 31462 925 . - 31462 925

A Liblzatban felsorolt bankhitelekel éd kamatlaba 2,A% 65 4,2% kozott van. A bankok tal eldirt csoport szintd kevendnsok mind 2020, december

dxial fod

31.én, mind 2019, december 31-dn, Motve 20119, janudr 1-6n is tefastitak. A blz

hitelok maghata

heruhdizas! progektekhez

lettek igénybe véve, melyekre a bictositékot o feienszirocott eszcheik pdentic.

A beruhazasi hetelok even tili todesztérdszl k az esedékosségot a k kozd tibla fogialja tsszo 2020. decomber 31.én:
Esedékesség 2022 W3 2024 2025 0
Exieobank fejlosatast nitel - Kopaszi Gt Kit, = 2734 459 28 388 B85 31623 345
Osszesen - - 2734 459 28 388 885 31623 345

A ﬂ;;c;w’!o Mkt a kanszolaoN piondgy Rimitotdsok saones rasedt l;‘pon
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KOPASZI GAT KFT,
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASORMOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZODO EvRE

(minden daszeg EUR-Ban, ha masidpn nem jeletok]

A beruhdzas hitelek éven Wl trlesadrésileteinek az esedékességdt 3 kivetkezd tabla foglalls dssie 2019 december 31-én

Esedékesséy 2021 2022 2023 2024 2025 Bsszesen
Eximbank hitel - Kapasel Gat Kft. > s - 2734450 78888385 31623 305
K&H Bank 1. projeithitel - Bugapart Awatus

¥ (%) 1154978 11300200 1226128 54 450 949 2795823
Ossanson . 1154978 1190020 3960583 53277097 59582 678

*) A Budapart Auratus Xft. hosszu legératu projekthitele a Budapart Auratus Kit,, mint leanyvallatat 2021, mircius: eladdsa miatt 2020 december

31-¢n az értékesitésre tartott pakdzdk kitelezettségeiként vannak bmutatva o mérlagben, Teki | & Bud t Auratus Kft, 2021, évi
wladasara, ezek 8 Wrlesedrésaietek mdr nem & Csoportot fogjdk terein|,
19.2.  Tulajdonosoktd! kapott hosszi kefdrati kilestndk
Folyd-
sitisi 2020. 2019, 2019,
deviea  Lejirat d ber 31 december 31 januir 1.
Constallation $.A. [*Consteltation”| EUR 20224911 . 15435 576 42007 747
Senus [nvestment Zrt | "Sinus®) EUR 20220911 49122 203 - -
Anyavillalati és kaposolt villalati kblcsontk &9 122 203 45435576 42 007 747
Constellation Senus Osszesen
2019, Januar 1. 42007 787 - a2 007 747
Koicstntelyetel
Kolcsontorlostes -
Tokésitett karmat 3427 829 3427829
Atvéralhs
2019, december 31, 45 435 576 - 45435576
Kolesurfelvetel
Kidestntdriesztés
Tokésitatt kamat 3686 627 3686 627
Atvdbalds -49 122203 49132 263
2020. decombor 31, - 49 122 203 49122 203

A Constaliation Hungary SA. réseesedésének meguasariasival egyidejiieg a Sinus Investment Zrt, dtvallalta a Canstellation Hungary SA. altal
kardbban dnerd, illetve infrastruktinn fejlesztés é projekteldkészités colidbdl o Csoport rendedkedsre bocsdtatt, hossai lejaratd anyavillalati

Kalesdnt A kidlcsin EUR-ban denomanilt, kisnata 8%, lejdrata 2022 szeptember 11

193.  Finansziozdsl tevékenységhes tartord kitelezettségek viltorksa
evia Atsorolds
;..ﬁf?ﬁ Pénabranok umuﬁ?a:::: mo‘t‘:tv: n-::om doumb::g‘;:
Kételerettsége Koz
Hosszd lejdrat(s bankhitelek 59148152 758047 253183 A5SIEEE3 3146292
Hossail Iojarati anyavllalati kokestn 45435 576 . - 3886627 - se2Im
Abvid lepiratt bankhitelek 35508000 -26 625 840 - 2187 658 2120969 9989893
Hitelok 65 klcsBnik Base 100131776 -19.045 371 - 6127468 36639852 90574021
2018. Dayize Egyih eum 2018,
jonugr 1, K el mongdsck  tartott eszkliath  docombar 3.
WBtelezettségel kot
Hossz(l leldratd bankhitelok 52798 637 5195 724 153 7291 59 148152
Mossal Iejrati anyovillalati kiskestn 12007 747 . . 382782 - 454357
Hovid leidraty bankhiteiak Ca0ma3l 10050725 1397 B2 35 548 048
Hitedek és kiilesdnik Gsszesen 118905815 » A58 — 973512 — s AN T76
A klogészitd mellékiet a ki Udalt pénzigyi kimutatdsok srerves résadt kipeat, 31
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KOPASZ) GAT KFT,
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN vEGZODG EVRE

(minden Bsszeg EUR-ban, ha masképn nem jebeztizk)

Rivwid lefdratd bankhitelek

A Csoport 8 riwid lefaratd bankhitelek kdzdtt oz alibbi tételeker mutatts kit

Folydsitast 2020, 2019, 2019,
deviza Lejdrat december31  december3l  fanuirl
0P Bank Nyrt. - nalirozd hitol HUF 2021. december 31 5 988 893 - -
K&H Bank EUR 2021 december 31. 1120969 48027 52935
Unicredis Bank 2rt. HUF 2020. jinius 16 - 21470 036 114052
Unicredit Bank 2rt. HUF 2020. Jinius 16 - 14022677 64 205
KE&H Bank Zrt, HUF 2019, szeptomber 24 12831063
K&H Bankdrt, HUF 2019. oktdber 17, . 6915 263
Exenbank Zrt, EUR 2025. decernder 1, - 7307 1121913
Atserabis drtéhesitésre tartott esckdzdk
kitelezettsbpes kizd -1 120969 - -
Osszesen 9 984 593 35 548 097 24095 431
A Csoport ravie thwl bankhitelel a2 sAbbIak srevint atakultak:
Budapart Budapart Bpart Bpant Budpart Budagart  Nopaszi Git ,e—
Ballerus KIL.  Auratus Kft Gawia Kit, Tower Kit,  Albellus Kit,  Stellata Kit. it
2019, januiir 1. . 52935 114 052 64205 12831063 6915 263 4121913 24099431
Fedwitel 13 992 168 8327383 - - - 22319551
Tarlesstes -1 908 +12831063 6515 263 A 110606 -23 365 840
Atsorolss - - 1363816 5631089 - - - 12994905
2019, december 31, - 48027 21470036 14022677 - - 7307 35 548 047
Felvetel 9988 g3 1120958 11 109 852
Tarlesiés 43027 21470036  -14 022 677 -7307 35548 047
Atsarolis -1 120 969 1 120 569
2020. december 31, 9988 893 - - . - 9988 893
21. Vevskkel szemben fenndllo szerzddéses kotelezettségek

Az vepOial szemben fenndld srerzOddses kitelezettségek 3 vevokidl 3 kulkesrakész Ingatlanck sddsvételdre vanathord soerzGddsben Toglslt Nzetési
foltdtolek szorint a kivetkezdket tartalmazzik:

»

A ved Kt kapatt regisatrdcios dljal amdwh az adidsvited ebiseersidés Fapidn vegy belestdmitanak a vissza nem tetendd foglaldbe, vagy
annak megfizetése utdn a vovinek jarnak

A veudktd kapott visszi nem toritendd foglaldk, amelyek & kulsrakdss Ingatlanok addsvételéne haed vérell s bixtositiak és
amelyek o weteldr megfizetett réseletének mindsiilnek az ingatlan dtaddsinak napiin. Ezek hirtasitékot jelentonok a Csopart szdmdra arra az
esptre, ha a vewd Iddidizben visszaldpne az Ogylettdl, Amennyiben ed a helyzet ding eld, akkor a foglalo Gsszegére a vewdd nem ogosull. Az
Atalanos sierzddeses feltétalk szenint a seeraddos aldinisakor, szerzddéstipustdl faggdun - 10% 20% foglalt kell flpatnl,

Lo sl

A vev&acl a kulcsrakész ingatlanck addsvéteiére vonmozo szerzddéshen roguiett fzetés Gtemezés szerint kapott, visszafizetends viteldr
lyek a vételde megh részletenek minGsGinek az ingatlan dtadisdnak napgn.

Acd o

A Miogdsnit mellékiet o kons2oNdaIt pénziigyi Mmulatdsok saevves réseét képer, 32
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KOPASZI GAT XFT,

WIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOIGYI RIMUTATASOXHOZ
A 2020, DECEMBER 31-£N VEGZODE EvRE

|menden osszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztik)

Ar vewdkkel spembeni seeeedéses kitelezettségek ar slabbi thrsashizak fejlesctésdved | lathan alltak fenn:
Bpart Tower Budapart Budapart Yudapart

Boart Gavia Kft. Kt Albellus Kft. Stellata Xt Baslerus Kit. Osszesen
2019 januar 1. 5574 459 3649413 5 S84 995 4850413 - 20 659 280
Uj befizetes 2591 148 1575389 18 2065 600 18 265 444 10194148 508377310
Elismerés drbevdtelként - - -23 300 964 -19 347 156 - -41 147620
Elismerés agydb havételkdnt -
Arfolyamhatas -179 220 -99 483 -GS 893 -57 226 401 823
2019, december 31, 8988 387 5125319 424238 3215475 10194 148 27947 567
Ul bafaetés 35 985 968 N TTTI58 665 778 3736156 378106 62043 167
Efsmprés drbevételként AIESDATE 25803933 1057339 6 255002 . <16 766 150
EEsmerds egyéb bewételként -42 300 - - = - -42 800
Arfodyambatas -528 543 -301 356 -24 947 -189 080 -966 285 -2010 245
2020, december 31, 7525331 797 157 7730 7549 9 605970 11170939

A Bucapart Albellus KIL és & Budapart Stellata KIL tdrsashdeait 2019, harmadik negyedévbon fejezte be & Csoport &5 akkor kecdte meg az efdsadlt
kulcsrakesz ngységok atadasat az ugyfeloknek. A Bpart Gavia Kit, é5 a Bpart Yower Xft. tarsashazal 2020. masodik negyedév készultok ol és ekkar
keadiék meg ar Moddsukat, A Dudapart Ballerus KL wrsashdza 2021 mbjusiban kapta meg o hasmilathavételi enged®iyt A késr egysépek
Cgyfeleknok valo dtadasa megndult és folyamatosan zajlik, 2019, janude 1 dta egyetion esetban, a Bpart Gavia Kft. feflesatése sordn lopett vissaa 2020
sarin efy vevs @ magkotatt eliszerzddésbél, aminek kivetketében o befi Taglaldjit egyéb bevetelként szimalta of 3 Csaport. Tekintettel arra,
hogy visszajird eldepnek mindsilo widteldrrdsdetet ez o vevl o szerzidés felimonddsdnok idejében még nem fizstett ezért visscalizetési kitelezettsdy

wolo seamben nom alit fonn,

2. Egyéb hossad lejdrot) kitelezettségek

2020, 2019, 2019,

december 31. decembor 31 Januidr 1

Even Ll garancidhis visseatartdsok dsszesen 102 669 174 734 126 702
£ven bolub garanddlls visszatartasok Gssaeson 144 248 20557 13 741
Garanclalis visszatartasok 0sszesen 246 917 195 291 140 443
Az oy hossai lejaratd kotelezettségek a Mivited Bdések alapjan gar is colakra 1ott beruhdzol szallitde tartozasokat foglaliak

magukban a goarancalis iddszak — jellemaden 1- 3 év - lejartdig, A garancidlis visseatortisok kavetkers dvben lejard, édven bedil esedekes caszloteit az
egydh rivid lejdrat kotelezettsegek kozott mutatjuk ki,

23, Céltartalékok
2020, 2018, 2019,
d ber 31, december 31, Janudr L
Xopasu Git Kit, =l 1065 187 738 399
Budapart Moedius kAL, ) 151 106 357001 -
Budapart Stellata Kit. {c) §1 259 245046 -
Bpart Gavia Kit, {d} 210082
Bpart Tower Kft. {el 114 937 - -
Céltartaléhok dsszesen 1632 580 606 047 788 399
Luen belil esedéhes céltartaiékol -856 642 363 644 786 395
Even 1wl esedéies céltartalélok 775934 22408 0000000000 -
Kopaszi Git Budapart Budapart Bpart Bpart
KM Albelks Kft, Stellata kft, Giwda K, Tower Kft, O
2019, janudr 1, 788 399 - - - - 788 399
Kepubs - IsTom 24946 - 606 047
Fuloidis 788 399 - . <788 399
2019, decomber 31. 3sron 239 046 . 606 047
Képods 1065 187 - - 210052 114937 1390176
Fololdas 205 895 157 748 <363 643
2020. december 31. 1065 187 151106 91298 210052 114937 1632580
A bwge Nidkiet a k fidalt perizugy A k srerves reszét kepez/, 13
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITO MELLEXLET A KONSZOUDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2020.

DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden

(a)

[b)

fey

asszeg EUR-ban, ha maskepp nem [elztak)

A Kopasa Gat Kit. 201 B-ban értékesitette o MOLUIngatiankesel 6 Kft-nek n MOL irodahaz fejlesatesi telkét, A telek adas-uitel szeredoésétien,
az elado Kopasal Gat Kt vallalta, hogy az esetleges 1alajzennyezetiség-mentesitéssel kapcsolatos kltségeket meptéetl o vewinek,
amehmek varhaté mertékdig odltartalékat kipzett 2018, v végdn, A kital soget 2019 fobyamdn a tirsasdg rendezte, igy @ céltartaféot
Leljes mértédkben felodd Tovabhi réscdetek a 31 Egyeb ingatianfefesztés hevetalek és koltsépek jogyretben.

A Kopaszi Gat Kit tovabbd 2020-ban 1.065.187 EUR celtartaléhot képzett Budapart Auratus Kit-ben love Uzkatrés: éridkesiteshez
kapesoldddan. A Kopaszi GAT KL és & Market Asset Management Zet, (MAM) 2020, decemberében zietrész adioéted szeraGdést kotatt,
amelyben a Kopaszi Gat Kt. Struhdsta a Budapart Auratus Kft-ben fenndid dzketrésiének 49%-0t & MAM részdre {a fennmaracd 51%-0s
eletrésere pedip véted jog kerdlt alapitases & MAM javira, amelyel 3 MAM azdta mar gyakocolt). Ezen icletrés: adisvételi szerzides
részeként o Budapart Auratus Kft. &9 3 Kopaszi Gt Kft. Un, Master Lease megallapodast is kotatt, A Megaltapodds szerint az 0 detrésy
addsvétell ddésbon a felek a vdtcldrat a Budapart Auratus Kft wiajdondban 385 Irodahdz telpes bérbeadottsdgdra tekintatte!
Allapitotta mey, Erre igyelemmel Kopase Gat KIt. villalta, hogy a2 irodahaz teljes bérbeadottsigit bistosits o Master Lease diszak (amely
lnyagében egy 2 évos idészak) wigéig. Abban az esethen, ha o7 a | égvallalas nem valdsul meg |vagyls az Ingatlan teljes
bérhoadhato terlfete nem kerline bérbradisra maghatirozott idépantig), a Kopasal Git Kft. dn. kompanzaciés dijat kiteles fizetnl a
Badapart Auratus Kft feéé a fennmaradd bérbe nem adott terletre vanstkozdan.

A Budapart Mlbelus Xft. 2019-ben 357.001 EUR Gsszegl céitartalékot képzett @ kivitelezési szerzSdés szorint 3 mog visszalévd befejozd
kndalerdsi {elsCsorban Infrastruktur st munkdk maximidlisen vart koltsépdre, Ebbd sz Gsszegbol 205,835 EUR tdrgpdvien feloldds s
karil, A coltartalok ennok megfelaléen 2020, dv wagén 151.106 EUR valt,

A Buoapan s»llata KR 201%-ben 249046 EUR oftartalékol képzedt a kevitelezdsi speradoés saenint o még visstalévd befejesd kivitebeeési
kturdlis) munkak maximalisan vart koltségdre. Ebbol ar Gsszegbal 157.7489 EUR wargyevhen feloldadsra kerllt, A
zmmalék ennek megmelﬂen 2020. év wégén 91,298 EUR volt

{d) A UBpart Gavia Kf1. 2020-ban 210062 £UR oéltartalékot képrott a kivitolezds) szerzodés szernt o meg bofejrd b
(elsOsorban Infrastrukturdlis) munkdk masimalisan vart kidtségdre,
{e) A Bport Tower KIt. 2020-ban 114.937 EUR céltartaltkot a kiatelezds sperzddés szerint a még Idudi betey | {elstsorban
Infrastrukturdlis) munddk maximalisan vart kdltsédgdre.
24, Sedliivok
dacomber 31. december 31, Janude 1.
Harmadik fol szallirdx 895 8506 228 180 757914
Kapesolt szlltak 7462078 15 455 803 A 760 850
Osszasen 8358 B4 15 383 951 5518 764
EhbA a kapesalt szallitok a kivetkozdk voltak:
Market Egiue Zet: 7393521 14 599919 3 640 043
OKM Epitdipart &5 Srolgditatd Kit, 282 06 507 671027
Vilat Seereld Zrt. & 765
Property Market Kit 33571 619377 449780
Ossresen: 7462078 15 455 803 A 760 850
25, Adotizetés] kdtelezettsbpek
2020, 2015, 209,
december 31, december 31, Janusr L.
Tarsashgi add 1247063 610 208 1324
Helyl ipardzis add 648 193 356056 16233
Innavicics jinlék _sa8sk 53373
Osszesen 1994 422 1049 638 23 557
A kivgisaits melhekier G kovs 2oVt pénzigy kimuterasok seerves r;;;é:lﬁy:u = = ELJ
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KOPASZI GAT KFT.

WIEGESZITO MELLEXLET A KONSZOLIDALY PENZOGY! KIMUTATASOXHOZ
A 2020, DECEMBER 31-£N VEGZOO0 (VRE

[minden dsszag EUR-ban, s masképp tem jelectik)

26, Egyéb rinid lojdrat( kistelezettségek

2020, 2019, 2019.

december 31 december 31, janur 1.

Elhatarolt makidési kiltstgek 97 968 97903 32361

Bérek 85 jaruékoe 5650 7104 1427

£gyeh adok 65 jAruldkok 158 894 375716 811

Garangélis visszatartisok 144 240 20557 13741

gyt kitelezettsépel - 5762 -

Osszesen 406 751 507 002 48140

27, Bérleti dijak &5 a veud szerz8désekbal sedrmard bevétel

2070, 2019

december 31. december 31,

Bésleti di (3} 1299 989 1011 131

Seolgditatasi oij {0} 668174 118 659
Berlpmenyek egyedi kialakitdsi o fel 913 916

Kulrsrakesz ngatsnok eladasibdl szarmaze bevetel {d} 72 752 602 43247 620

Cladots infrastrukiisafejlesztésbil szarmazé bevétel (o) 2600579 .

Vevdi szerzbddsekbdl sidrmazd bevétel 76400 271 43266 279

Béretl dijak 65 a vovdi seerzddisokbl szhrmazs bevitel 77 740 260 44277 10

(a) A Ceoport mar befejezett, milkdad, bérbeadott befektetési ingatianatd! szdrmazt béretl dijak, Ezek o KXopass Gt kUldnhdzs létesitmenye,
Wiatve az Auratus irodahaz helyiségelt foglaljdk magukban,

A penziigy’ Bmutatdsok elkészitesdig ismertté valt, mar megkotditt bevieti szerziddsel alopjan & Csoport nem diszkontdlt béreti (i vamatdan

2 bivotkazSképpon fogiak akakulni 3 hovatkazd S Guban:

2021 2022.2025 2025-

Kopasal G Kft sttermes & egyeh ppysape 1 D68 502 2098 093 16683720
Budapart Auratus XIL rodahiza 629 127 -

Bpart Aspius XM irodahaz 126313 7 283539 5552 547

OSSZESEN 168239492 9387632 7236 267

(o) A héraeadot! ingatlanokkal kapesalatas kisdnbéard szolgdltatasok dijal, jellemztion a tovibbezamldzott kbemkaltségek, illetyo a2 ingatfanok

fenintartasdval, karbantanasaval [lletve & birdk ltal igényelt egyéd sedgdltatdsokkal kapesiatos dijak.
{¢) A Budapart Auratus KIt. iredahdz bedd] Altal s bérbevett teriilatek epyedi watakitdsdval kapcsolatos diak
{d) A kulcsrakész ingatianck eladdsabol szirmazé 2020. éa bevitelek tibb, mint 10%-3, dwszesen 11.619.065 EUR szdrmazott egyetien yerGtdl,

akinek lakdsckat, parkolohelyeket, taroldkat és Galethelyiségeket adtak el. Ezek a bevétetek 3 tarsashaz-fejlesnéssal és eladdssal kapcsolatos
8! bevitelol kizé fe 2018 sordn nem volt a Csoportaak olyan veviije, amely a bevételek tobb, mint 10% at generdita valna,

{2} A Kopasn Gt Kit. @ial harmadik, kilsa talnek atszamiazott infrastrukhina-fejlesatén kitsdged

A e pésaitd meékiet o konmszolidolt pénzigy himutatosok szerves résadt képes) 5
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KOPASZ! GAT KFT.
KIEGESZITS MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUIGY! KIMUTATASOXHOZ
A 2020. DECEMBER 31-£N VEGZODG Evat

(minden osszeg EUR-han, ha maskapp nem |eleztik)

28, Nettd bédeti dij

Bérlat] o8

Sanigdltatas di]

Birleméayek agyed] kalakiths dija
Bérbeadissal kapesalatos bevitelek
Szogiltatdst dijak kaltsege

Ingatlan mikodtetés| kottségek

Birbeminyek egyedi balakitdsanak kaltsdge
8érbaaddssal kapcsolatos kbavetien koltségok
Nettd bérleti dij

Béremények epyect kiatakitasanak koltsege
Karbantartas

Kemiiellj

Ingaslan tzemeltotés

Gérek és jarulékok

Bérbeadissal kapesolatos ltizvetien liitsigok

30. Kulcsrakész ingattanok és ingatlanfejlesctések nyeresége

Kulcsrakess ingatlanok eladasabal szdrmazo bevatel
Lladott kulcsrakbsz mpatlanck bekerulés értgke
Kubcsralész ingatianok elodisdnak nyecesége

Eladott Infrastruktirafe)lesatéshal szarmazd bevetel
Eladott infrastruktirate|lesstés bekerilés) értdke

Eladott infrastruktirafejlesztes nyeresege

Egyéb ingatlanfeflesztés] bevételek &5 kbltséped
Kubcsraloész ingatianok és ingatlanfejlesztések nyeresége

(b}
(b

2020, 2019,
december 31 o ber 31,
1299989 1031131
662 174 118659
913916
2887079 1129790
455 258 -291 672
925419 -135 331
563941
«1943 6138 “A77 003
937 461 352787
2020, 2018.
decernber 31, december 31,
Sb3an
404 621 304 818
-456 258 201672
897 368 -68 748
-27 430 21765
<1949 618 777 003
2020, 2019,
o ber 31, decembeor 31,
12252602 43147 620
-52 727 403 -33 624255
19525 199 9518 365
2600579 -
2007 430
593 0ag -
9 985 453 312
20188273 9065053

(n)  2020-ban négy kulesrakése (Mudapart Albelus XML, Budapart Stellati KIL, Bpart Gavia K11 &¢ Bpart Tower KIL) 1arsashde volt, amedyek mdr
eladott egységelt @ Csaport boydtelkint ellsmerte. 2019 ben 3 Budapart Albellus Kt &s & Budapart Stullata KL mir kése és mie eladot

epywégoindl befolyd vételirakat mmerte el a Csoport bevételhént.

() Az infrastrusturalis Baitelyzds bevétele o Kopaszl Gat Xt komples fejlosztes) terbietén Mo, de nem a Csoport tulaglondban idwd, MOL Irodabidz

telkére jutd infrostrukturilis beruhbzasok dtszimidzdsa a MOL irodahie fejlesztdjének,
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KOPASZ GAT KFT.
KITGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-£N VEGZODO FVRE

(minden dsszeg EUR-Dan, ha misképo nem jeatik]

31, Egyéh Ingatlanfelosztisi bovdtolek &5 kaltsdgok

KBzvetitsi dif
Aruértékesites korrekeio
Chltartaloh fololads
Céltartalél képzds
Netto céltartalél rifordivis
Megtaritatt kotade
Flzetett kithér

Nettd kiithés bevotel
E£5y6b bevétel

Egvéb raforditdsok
Nettd egyéd

Osszesen

2020, 2019,

december 31, december 31,

17969 32798

{a) 731 426
egyzer 23 318370 788399
legyzet 23 -337 908 615 681
19538 -558 708

114 228 154 179

116 247 140 546

2019 13633

FERT 61947

4 8977

73573 52 965

59985 453312

(a) A Kopaszl Gat kit 2018-ban erdhesitette a MOL Ingatlankezeld m-nela MOL rodahdz feflesztéds tekét, A tefek adds-vételi szerzdddsbben, az

efado Xopasz Gat Kt villalta, hogy a2 ceutloges talajs

itéssel kagciolatos kaltsdgelket magtinitl a veybaok Enrwk varhatd

mértékdlp, 788 399 EUR dridkben, cdtartalékot képzett a tunwelben 2018-ban. 2019 falyamin o varhatd kitséget rendben megtémentés gy,
hogy @ telek eladds! drit helyeshitettdc 731,426 EUR értékben. Tekintettel arra, hogy @ Tirsasdg esiring kitelezettsdgét 2019 folyamdn
rendhen teljesitetto a vanatkoro céltartalékot is fel tudta aldani,

32, Adminisatricios kltsagek

2020. 2019.
december 31, decamber 31,
Szakbrti dijok <3107 236 -1 568 745
Budapart Auratus ¥ft. masteriease coltartsiok -1065187
Adék -556 801 -317 288
Vagyonwedelam 206 062 <189 550
Erteacsakkones 64270 -45 157
Karrmnddijok -6] 339 -19 783
Audit digak 59112 103551
Bérek és jaruldkok -11 464 -31127
Karbantartas -37 958 -14961
Wztositds 12084 3167
[ -210 048 315 086
Adminisztriclds kaltsépek -5 302 222 -2 606 415
A klegesait s melokit i konszolidiN plewigyi Rimutotosok seevves résadt kipou, a7
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KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITEO MELLEXLET A KONSZOUDALT PENZUGY) KIMUTATASOKHOZ
A 7020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden Geszeg EUR-ban, s masképp nem elertik)

33, Pénziigyl eredmény

2020, 2019,
decembor 31. _ december 31,

Lodnywdllalat oladdsdbél sz 6 nyeresdy s1s7 277 .
Kamatbevitel e 1192
Reallzait Arfolyamnyoreséy 199 014 78538
Nem realizilt rfolyamnyorescg 8 116
Pénzlgyl bowétel 200173 79846
Bankhitol kamatriforditésa -2393 062 1436225
Kapcsolt vallalattél lapott kélcsdn kamatréforditisa -3318 719 -3082945
fealizalt &rfaly tesé 812934 255510
Nem realizalt Arfolyamyvesneséy ~1309 854 15708
Péneligyi réfordités -7 810 609 -5 490388
Penziigyi eredmény -1483 159 5410502
Nattd raalizalt Sriclamaozicic: 613020 176972
Netto nem realizilt arfolyampozicié: -1 300 886 -715592
Nettd drfolyampozicd dsszesen -1 922906 -892 564

AMarket Asset Management Zrt 2020, decernbier 30-in magudsarolta a Kopaszi Git kft-10] 2 Budapart Auratus Kt 19%-0s részesedésdt. Ax Ggyleten
a Kopraszi Gat KL 6.157.277 FUR nyereséget sehmolt &l A Market Asset Manag Kit. a Kopaszi Gat Kft, 49,9% as wilajdanosa,

3, Pénilgy! instrumentumok vilds ¢s kinyy szerintl éridke

A Csopart pérzlgy instrumentmal kdnyv szecntl értéken 65 vaids drtéken a kimetkesdk 2020, és 2019, dy végén:

Konyv szerinti éridk Valds érték

Valds értékelds 2020, 2019, 2018, 2020. 2019, 2019,

_ december3l  december 31 januar 1 december 31 december 31 Janudr 1
Veusk 307 141 149 692 #3101 307 143 149 692 23101
Adokovetelés £8 643 152627 . 68 643 152 627
Egyeh kintelések 4390465 23763421 23292776 4300466 23763420 23292775
Pésizaszhisedi 20591315 28453565 40943598 29591315 28453565 40943598
Dsszeson 31357565 52519305 54319475 30357565 52519305 54319475
Hossziitdvil hanlitelok 31462925  SO148152 52798637 31462925 59148152 52798537
Anyavifalati kalcsanék 45122203 AS435576 42007 747 49122203  AS435576 42007747
Hosszolejiratis chltartalékok 775938 242 403 . 75938 242 A03 .
16k kauca 404 010 210153 184559 408 010 210153 184 559
Eqvéb hosa lojiratd k6talzatisagni 102 669 174734 126702 102 669 174734 126702
Rovidia hitelek 9088803 15548047 24099431 998809 35548047 2400941
;ﬂt:gg’:."‘"' Seridlaes 11170838 27047567 20659280 11170630 27047567 20659280
Aovidlefarati ciitartalko BS6 642 363604 788 399 456 542 263 604 788 359
Szallitéic 23584 16383951 S5IR76A 8358880 16383951  SS51B764
AdGhditelesttstgek 1994422 1049638 23557 1994 422 1099 638 23557
£gyéb rovld leldrat kitelezettségek 406753 507 0R2 48140 206753 507 082 48140
Osszesen 114640278 187010947 146255216 114644278 187010947 146255216

¥ A kivetelések jellemaden ravid tiviak, amelyek varhatdan gyarsan befolynak, Igy kinyy szariati értekak kiszeliti a valds értékiket, lényeges
CHRErés 3 karmyw S2erintl &4 § vakds ArtekOk kOzo1t nines,

» A Csoport riwid twd bankhitelel valtoed K dsuak, e2ort 3 pad valtozdsokat fobyamatosan kéveli o kamatlab viordsa, gy a
refecenclakamotidd valtocasaban tikrorddik o valoa értek valtozay is, czért l!nyeseselleréukbnyvuumtlbsavalthwl“ﬂk ko1t nincs.
¥ ACsoport hossedl @) bankhitelemnek agy risa vditozd kamatoedsi, et ook esetéhen 15 o placl valtozdsok kéiveti o b lab

viltocisa, Figyelembe veve a Csupocl ipardgi és kockdzat pocio@t a Csoport dgy (166 meg, hogy nern viltezk a kow&au besorolss a hiekek

Akiegas2s meteklet a kons2oliddle pénzigys Kimulotdsok seerves réseet képen, ETY
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KOPASZI GAT KET.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZOD0 EVRE

[mingen dsseeg EUR-ban, ha mésképp nem jeleztiik)

cla

futamidege alatt, igy az effektiv amatlSh a rod
bankhitelel kinyy szerinti értéke megagyeri 2 valis értdkhel,

valtozdadn keresztdl tikrdeddik. Ezek alapjin mitatta be a Csoport Ugy, hogy

» Az vevikkel szembeni szeczédéses kitelezettségek 3 kulcsrakész Ingatlanolra kototr adas-vétedl szeratddsel alap)da a vewik dltal belizetett
foglalok, letvo vétalirrészdotek. A foglaldk a vatalar 20%.3t tosaik ki és maxmum két éwg maradnak a Csoporttagok kdnyveiben az addsveteli
seec20dés megkinésetol a kulcsrakéss Ingatlanok dtaddsaig, A viteldr nagyobb részét - B0%-dt kitewd) vitelareldlegeket a stevaidések szerint a
kulcsrakész ingatlanok Staddsdt megesizd néhdny hdnapban kell a vewiknak megfizatne, £ tényak kovetkeztéhen az Iddtényesd nom jelentds,
iRy @ valés értck korelit 3 kinyv szerinti @rtékhbes,

7 Az egyéb hossad ledratd kdtetezettségek a garancidls visseatartasokat takarjak, amelyek jwllemzden vagy tényiages kiltsépekkel ssamben
fololdhatok, vagy a szerzckléses foltétalok szorint tifizetenddk a szolgditatanak, valds ertékok kozedti a kanyv szarinti értdket, pllemaden 2 dv
alstt vagy fefaseniljik, vagy vissrafinotik Sket a Csoporttagok.

r Mind az adoktedezettségek, mind & szalidk rovid ftamidesl Instrumentumok, amelyak gyorsan forognak, gy ke szermt| drtékak kiszeliti a
valds artékuket,

¥ Ar egybh rovid lejdratd kotelezettségek jellemrden a fefesstés alatt A0 tarsashdrol vendinek kilonbied eldzetes befiretéos, amalyeket
bevdtalkdrt a birtokbaadaskor smeriink el. Ezek jellemaden rovid tdvi, gyorsan forgd kotelezettségek, ampiyek valts drtdke s2intén kazeliti a
konyy szermti értékuket, igy jelentds valos érték kukinbozet esetiikben sem mertd el

A oStartalékok is jellemzden rovid, vagy madmum 2 éves futamidd alatt alinak fent és [elemzden a Csoporttagok ténylegesen felmerlt
kaitségelval szemben aldhatdlc fol, amint 3aek feimariinel, valas artditk kozelit a konyv szerinti érrékikhoz,

35. Nyereségaddk

A nyerasdgaddkbal fakadd kbveteldsak ds addkitek Baak a kovatkoxdképpen alakuitak:

2020, docember 2019, december 2019,

31. 31, Janusdr 1.

Myereségadd kivetelések: 68 642 152 627 -
Myoresigadd kitolezettsigo) 1894 422 -1 D49 638 23557
Nyeresdgadok netto egyeniege <1525 780 -897 013 =23 557

A javedelomadd a 2020, 65 2019, decombar 31-én vige6da ovele az akibbi elemekbal all:

2020, 2019,

december 31 december 31.

Tarsasagl add 1405 630 G4 227
Helyi ipanizés adé 773024 166433
Halasziott nyoresdgadd 2015 962 -493 201
Jivedelemadok Bsstesen 4199016 522 759

A C50portot &2 addhatdsdg rendszeresen ellendral. A Csoport folyamatosan figyesemmel idser a7 addtonvény valtozdsokat, pénzugyl kimutatasalt s

o "

& adojogszabilyokkal Baszh

vozot. A halassatt adéeszrkbzok és adéibtelezettségok év vigl egyenlege a kivotkezd tételcket

tartalmasza
Mérleg == ~ 2020. december 31. =
2020, 2019, Halasatolt  Halasztott Nettd Egyéh Halaszott
december  december add a6 halasztott add dtfogd  acdwdltozds
31 3. bevétel  réforditds eredményhotds  jovedel B
Addalapban figyelembe nem vebetd 120071 54 545 92 425 -17 899 T4526 74526
chitartalide
Fel nem hasznait elhatdrlt 56 016 594 195 371 461 ~154 15% 217 306 - 217306
vesatesép
IFRS kéayw szerintl &5 az addrds 386 842 237674 149 168 = 149 168 149 168
szerint] érték koaoty kilonboeet
arns 5 S 2 &S
Egyéls R ORI OP Y I R — -_-6 B A AL RS LR XA
Hel \ adGestkdrdk 1311929 887090 613054 72729 440 325 - #0325
Feilesz1ds] tartalék -54 301 -63 164 9164 - 9164 “ 2164
Bafektetds| oéld fepesztési talkok 372547 864 561 2425678 285618 432687 <2 858 365
valos érték madositisy
HiteMehvételi kiitségek elhatdrolisa WMy X i : %503 4569
Egydd 52 5a0 <50 106 A2 442 42442 42 842
Halasziott adékbtalezetisigek Gl“?lf 995 238 11833 2468120 <2 456 287 -?32?1 —‘a-l‘:‘::?
624837 2640 849 <2015962 437 687 -2 448 649
Beszdmotis! pdnanemire tordnd dtszdmitds miatt dtvditdsi kdldabdeat: -15 487
Nottd halasztott adoviltozis sszesen: «2464 136
A kfegdsetd mofidiler a konszolidalt paneigys kimutatasok smm;ys;m i&;m' v . a Y
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[minden ésszeg EUR-ban, ha masképn mom elaztik)

Mérleg 2019. december 31,
2019 2018. Halasztott Halasztott Mettd halasztott Egyéd Halaszott
december3l. december31. add ot G .- Wisgh. widionks
bewvétel riforditds eredményhatas  |[Ovedelem dssresen
Mddalapban figyelembe nem 54 545 70955 - ~16410 -16410 - <16 410
vehetd céltartalék
Fel nem hasnalt elhatarolt 5 195 182 143 A8l 836 -B9 783 412053 412053
veszieséy
RS ki szenntl és a2 237 674 123221 154453 114453 114453
addzas szerinti értek kozotn
kilnixizet
£gyéb 675 3122 - -2 447 2447 ~1447
Hal \t addeszkiszik 887090 379441 596 289 -88 640 507649 - 507 649
Fefeszisi tanaié) ‘63462 83998 20515 20515 - 20515
Bofoktetdsi cdlu fejlesaticl -864 561 -853 556 11005 1100 -11005
telkek valds éridk
mbdositass
Hatefededtell kiftségek -17107 -20557 3450 - 1450 - 3as0
vihatarotise
Eydh: 50106 -18 550 -28 950 2281 26 709 - -26 709
Haslasztott 945 238 976 642 <5025 8724 -13 749 - -13 749
adékbtelezetiségek S hiadtimion
591 264 97 368 453 500 - 493 900
ieszamaoldsi pénznemre torténd Atszamitds miattl Atvbltask kindnbéset. A B4R
Nettd halasztott adovaltozds dssaesen: 489 052

A beszamoldsl pénanemre torténd dtszamitis miotti Svilltdsi kDlinbizet abbdl lakad, hagy a pénziigy kimutatdsok pénmemére vadd dtviltiskor 3
mérlegteloket 2z dv wigl MNEB drfolyamon, miy az eredminytétoleket az dvas MNB dtlagdrfolyamaon vditis o a Csoport

A Csoport i Mivetkezd, oddig még fel nem haszndit elhatdrolt vesztesépeikel rendelkerik:

Nem felhasmalhats dssresen:

Fethasznalbatdsdg lejoratar:
2021

2022

2023

2024

2025

Fethasemihotd Gsszesen
Ossavsen:

Elhatdrolt Halasstott
veszteség add hatds
3846 114 346150
09 267 2034

A 558 500 410 265
4576137 nr
9223 904 796 016
13070 028 1142 167

A nem felhaszndihatd elhatérolt veszteséy o Budapart Auratus Kit-nél keletkezett, amelyre a Csopart nem szimalt of halasztott addkdvotelbst
tekintettel arra, hogy & tirsasigot a forduldnagpol kivetGen eladtak, gy & tiesasiy vibell virhatd nyereségei, amefyokkel
vesieshy Ervényesithetd lesz mar nem a Csapartndl fognak jelentkezni

A kieguisaits metlekket o konszolidolt ponzigyl simidotdsok szorves risaét \open,

Mt 4 epd

\ben az
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KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITG MELLEXLET A KONSZOLIDALT PENZUGY| KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZH00 EVRE

|minden asslq ELA-ban, ha mésképp nern jeletak)

A Magyararszagan dreényes 3% o tirsasigl adokulccsal sadmitatt 65 & tényleges adokotelezettsdg koedtt kiltnbség benwtatisa

2020, 2019,
december 31, december 31,
Adézis eidat! predmeny 57 238 595 944 637
Magyarorszigon devényes tirsasdgl addkuics: o %
Tarsasigl adé 9%-0s addkulcosal szdmobva — 5151474 85017
Modosito térelek;
Helyl ipardizési ado 7T 424 366 271
Le nem vonhatd koltségek: 119812 125 760
Nem added bevitel -2021813 56477
N folty alhate alhatdrol ves apok 346 150
Egyet modasito tetelek 170031 2188
Maodoaito tételok bsszosen: -952 458 437742
Nvadalemadi dsszesen; 4199 016 522759
Tényleges addkies: 7% 55%

36, Tranzakelok kapesolt fedekiel

A kaposolt vallalkozasokkal folytatott dgylketek piaci alapon joonek latre, A kapcsolt felek kozotti ugvlnlek smén alkalmazott dr meafolel a
jopszabidlyokben lefektetett elvek szerinti szokdsos placi amak. Az Grképzes meglelel az OECD Ir a srokd piac fi
magfeleidon,

36.1. Tulajdonosoktol kepott hossnd lejiratd kilcsdndk

A Constellation Hungary S, réseesedésanak megvisirlisival egyidejiieg a Sinus Invastment Zrl. étvaalm a Constellation Hungary S.A. dal

korabban &nerd, illetve mirastruktira fofosstes és projoktelskosrités céljabal a Csoport delkazésre 3 hosszu legarati anyavallalati
kolesnt. A kdlcson EUR-ban denoméndis, kamata B%, lejdrate 2022, szeptember 11, Tovdbbi részleteket a 19,2 Tulajd kt "kupouhousxa lejérata
holsonok” jegyzet tartalmaz,

36.2, Szolgiltatasok igénybavétele kapesolt feloktst
A Copoct szimos kapcsolt f@litél vosz igénybe kidlonbdzeé tious srolgditatisokat, amefyoket as alibblakban foglaltunk tssze

Markot Epits 2re,

A Market Cpitd 2rt, 20194 11,22% ban tulajdanosa volt a Kopaszi Gat Kft-nak, 2020 fobyaman axenban a tulaj i szeckezot valtoxdsival nam
kizvetfen, hanem - a Market Asset Managemant Zrt. kizbelktatasdval - kaevetert tulajdonoss a Csoportnak. A Market £pinG 211, jelemasen ganerdl
dpitoipal kvitekzasi szolgiltatisokat nypijt a csoport taglainak az egyes projektiejlesstések sordn, amelyeket az abbbi tabidzatban foglaltunk dssze:

2020, 2019,
december 31, december 31,
Csoparttag Szolgaltatds megnevedse -
Bpart Asplus Xft. Genaradl kivitesaads 18571 528 7214111
Bpart Gavia Kit Generdl kivitedezds S630193 16 464 622
Bpary Tower Kit Generdl kiviteserds 3514507 10509 422
Budapart Auratus Kft. Ganordl kivitesazds 6468 727 21300 678
Badopart Auratus €t bérlGi f-out kialakitas 563 041 -
Budapart Batlerus Kit Generdl kivitelezds 12444 453 6586 142
Budapart Stollata Kft. Kdrmi) dtszdmidads 30 -
Budapart Stellata Kt Garerdl kiviteleés 69 967 6948 614
Budtapart Albeblug Kft, Genordl kiviteseads - 3707 960
Kopaszi Gat Kit. Goneril kivitelozés 306 435 o
Markot £pits Zrt. dssaesen 47 569 481 72 761 850
A Gpgesaltd mwlivkiet 0 kanszofidalt pdn2Ggyd kimulatosol szenves nésadt képea, 41
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZOGY) KIMUTATASOKHOZ
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{minden Gsszeg EUR-ban, ha maskepp nem mleztak)

Property Market Kft.

A Property Market Kt @ Market Epitd Zrt, lednyvillalata, amefy komplex mmmmsmem mwmasl nyujt & Csopart tagiainak, ide drtve a
Csoport menedzsment feladatainak a2 elldtésdt is. A Csopart Ssége a b dtiszak foly -a Pmpartv Mamel Kft. alkalmazasiban alit,

azaz szimukra a Csoport kaavetlanill nem fizetett bart, borirulékot, vagy megbdeds! dijs, illetve nem mpd) e} Ilyen mds, ravid, vagy
hessad tavu dsatonzé kompenzicios csomagot.

A Property Market Kit, dital a Csoportnak nytjtett szolgaltatisokat az aldbol 1db1dzat foglalis Sespe:

2020, 2019.
Csoportiog Stolghtatis megreverése december 31, december 31,
Hpart Asplus Kft, Projektmenedzsment 740 184 488 716
Bpart Lucius Kit. Kbyl szolpaltatds 2087 1815
Budapart Auratus Kit, Projektmenedasment - 401 492
Budapart Ballerus Kit, Projekimenadzsment 285725 315645
Budapart Darbus XL Progekimenedzsment 387126 -
Budapart Barbus £ft konywviteli szolgaltatis - 1815
Budapart Carassius Xft, konyyvitell szolgaltatas an -
Budapart Silurus €M1 kenywvitsll s20igaitatds 1665 1815
Budapart Tilia Kft, kisywvitell saoigaitatas 411
Bpart Tawer kft. Projektmenedzsment - 232712
Bpart Gavia Kit. Frojektmenedzsment . 451651
Kopasa Gat Kit, Projektmenedzsmsint 1182 005 1033 748
Property Market KR Ssseesen 2869618 2929500
OXM Epltbipari és Srofgaltatd Kit.
Az OKM Cpltdipari 65 Szolgdltato Kit. s2intén & Market Epitd 2it, lednyvallatats és jell e Al kivitel I, Infrastrukturalis és egyéd épitdipari
swoigaltatdsokat nyGR & Csoport Lagjainak, amelyoket az alabbi tdblazatban 1oglahunk OSSIC
2020, 2014,
Csoporttag St0lgdtatds megneverése decomber 31. docomber 31,
Bpart Gavia Kft. Generdl kivitelezes 49 784 -
Bport Tower Kit Gonerdl Klvitelezds 49451 -
Budapart Albellus Kit. Epitéigari szolgltatis 1890
Budapart Steflata Kit. Epitdipari seofgaltatas 2 6Mm -
Kopass Gt Kit. Ganeril kivitelezés 857214 3118204
OKM Kft. Bsszesen 970 360 3118204

Criterion Biztonsdgi Szolgdltatasok Zrt.
A tilajdarost kivhe tartoed Criterion Biztonsdgl Seolgditatisok 2rt. khibnboed biztonsigtechnikal szolgditatasckat nydjlett & Csoport 18bb tagidnak,
lellernzden tizjelzékot, illntve a pandémia alatt maszkokat szeredtek be L6le @ Cuaport 1agjai, amodyet az alibby 13blzathan foglatunk dssze:

2020. 2019.
——— O decambor 31. | decomber 31,
Bpart Gavia Kt tizjekat 148 -
Bpan Tower Kit tlizjcizd 325
Budapart Albellus kit tijeded 149
Koposzi Gat K maszk éridtasités 4754 -
Criterion Gsszeson: ) 5238 149
A klegém'z& melldilot a kons200ideit pénigyy kimutatdsek seerves résadt képexl. . a2
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-£N VEGZADS EVRE

{mindon Gsseeg EUR-ban, ha masképp nem jeleatik)

Market Epiletszerviz Kit.
Angarket Epiletszeryiz KL tidajdorosa o Market Epitd Zrt A tirsasdg karbantartist ugzett ahogyan azt az alabhi tablazatban részleteztik:
2020, 2019,
Market £plitetszerviz KRt Saolgditatis m ; december 31, december 31,
Budapart Albellus Kft, karbantartas 1169 -
Budapar t Albedlus KL kivitelezés - 97 068
Budapart Stollata KRt Kivitefezds . 130189
Market Epliletszends Kft. Biszesen 1169 227 257
Vilati Szoredd 2rt. .
A Vilatl Szereld 2. tulaglonasa a Market Epitd Zrt, A tirsassg kachantartast whgzett s Csoport 180 tagja részére, abogyan act az alabbi tablazathan
assrefoglaituk,
2020. 2019,
Vilati Szeseld Zrt. Socimenral. decamber 31,
Bpart Gavie it karbantartés 592 .
Bpart Tower Kft karbantartds 4375 -
Budapart Alballus Kit Karbantaetas g
Vitati Szerels Zrt, Dsseasen 5328 -
6.3 Srolgiltatisok nyujtdsa kapcsolt felek folé
Market Epits Zrt,
A Market Tpité Zrt. munkateridetat bérelt 3 Kopaszi Gat KR-tl, amelyder bérieti dijat fi illetve Stszdmlaztik sramina a teridatbdriettal
kapesol kbemdfogyasztast is. A Gpart Gavia Kft, illetve a 8part Towor Kit, tovabba dtszanmidata szdmira a késedelmes teljesitésekért o vevaknek
lzetelt kithéreket is, anogyan aut sz alabli wblazat dsscefoglalja.
Bpart Bpart Kopasd Gat
2020. december 31 Gavia Kft. Tower Kft. Kit. O
Kothérelszamolas Gl 620 48 101 - 109721
Kiem(i towsbbs rmilbzis TRY - 221623 222008
Bérdet! diy - » 112 043 112043
Market Epitd Zrt. baseesen: 62 406 a8 101 333 666 444173
Kopasz| Budapart
2019. december 31, Gt K, Auratus Kit, (s
Kaemi) tavibbsamideds 11116 15003 26189
Beériets dij 15032 15032
Markat Epitd Zrt. dsszesan: 26 148 15073 41221

Property Marleot Kft.

A Property Market KIL, irodat bérelt eleint= o Kopasei gat Kit-tél, majd atkdltazott a Budapart Ausatus Kit, djonnan elkésiin wodabdzdba és 4
tovabhiakban téke bérelte az irodijit. Az Irodatidrietakdrt bévioti dijar, illetye seolgaitatdsi diat Meet a Budapart Auratus XKft-nek, amelyben benne
vannak a kaamivek kibitségei is. A Property Market Kft. toviibbd kifizette a Budapart Auratus Kft-nek a bédelt Iroda dn.  fit-out™ kaltssgeit is, amely
a béralt iroda egyed igdnyek saerintl kialakivdsdt okarta, A Koposai Got Kft-nek szintén bérleti dijat fizetett a tirsasdg, (letve az atszamlizatt

kéemifagyasatast, abagyan azt alibb részletestik;

2020. docember 31
Bérloti dij

Seolgahatdsi dif

Iroda fit-out seolpgstatas
Kozmd tovdhbssamidzas
Propoerty Market Kft, dsszesen

Budapart Kopaszl Gt

Auratus Kft. Kit. s
25858 70 482 108 240
a2 - a2m
809315 - 80936

- 6 591 6591
149 505 85 072 234 578

mge;}#}a mellikfot o Wnﬁ§ﬁi}m-k}bm75rm &2eroes résad képesi.
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(minden ésszel EUR-Ban, ha misképn nem jeleztik}

2019, december 31 Kit. 8]
Berloti o) . 15629 562
Koemu tovsbbs zamlazis - 7747 7347
Property Market Kft. Gsszesen - 23376 83376
MCM Beton Kit
A MOM Beton K11, a Narket Epitd Za. xapesalt villaliozdsa és irodat bérelt a K f Gat Kfvtel, shagyan a2t a2 alabbiakban dsseefoplaituk:
2020, 2019,
december 31, o ber 31,
Irada héretl di) 43577 28 106
Kizmil tovabbszimldzas 6511 9110
MO Boton Kft, Osszesen 50088 37216
36.4. Lednyvallakati tulajdonrészek viltozdsa
Budapest Auratus Kit. értékesitése

»

1.

A Market Asset Management £rl. 2020. december 30-4n megvasdrolta & Kopasal GAU XN-ti o Budapart Auratus Kit. 49%-05 részosedisét. Az
uyleten s Kopasy Gat Kit. 6.157.277 EUR nyereséget szamolt ol A Markot Asset Management Kft, o Kopaszi Gt KL 49,9%-os tuaidonosa.

A forduldrapot kévetdon 20238, 11.4n 4 Budapart Auratis Kt részesadds maragék S1%-At is drtékesitette s Kopasa Git i a Market
Assel Management ZeL szaméara, smelyen 6.455.230 EUR nyeresiéget szamolt ol,

A Budport Auratus Kit. Odetrész éetéhesitaséhor kapcsalédoan a Kopast Gat Kft. 2020-ban 1,065.187 LUR céltartalékot kép Budapart
Auratus Kft-ben vt Grietresz étékesitéshez kapesoldddan, o berlet dij beveto!l kampenzicichos kotddd wichatd kitelezettsép fedezetdre

Szegmons mformiclé

A Csopart tagjal kizirdlag Magyarorszigon mikadnes, ezée foldrja szegmensek megallaptasa nem volt sebkstges. ODrletdge alapon az alabbi ket
szegmenst hatarozta meg a Csoport:

#  Tirsashd: fejlesztésd és értékesitési szegmens, ido tartoznak a tirsashazfofesztéssel foglalkoad projelicepek (Butapart Albelis Kit,
Budapan Stellata Kft,, Bpart Gawvia Kft., Bpart Tower K11, Budapart Baberus Xft. 6 Spart Lucius XfL.), valamint az anyavillalat, a Kopasz
Gat kfr. lakaingatlanok &5 ezek nfrastruktilea fejlesztéséher sorolhatd tetelei

»  wodahdz fopesztos), birbeadasl, etve értékesitési szegmens, |de tatomak az iroda, - 5 szallodafajlestéssol foglalkozd projestcégek
(Budapart Auratis i, Budapart Barbas K, Bpart Aspius Kt Budapart Silurus KIt|, valamint az anyavallalat, a Kopaszi Gat Kit. irada,
sadloda de ek nfrastrukiirns fejlesatdedhes sorelhatd tételel

» A anyowdlslal - o Kopasei Git kit - egyfk stegmenshez 5o sorofhaté; anaianos tételei - mint pddaul a o hossad lejdratd az egyes
fo)lasztdsokho: nom dedikalt bankhitele, vagly a2 egyes fefessidukhes szintén nem dedikdlt anyavillalath klcsting, letve az ezekkel ds a
Caapact fitalénos adminisatrdadfival kapcsolatos tétebek - 3 fel nem osttott kategoridba kerilitek.

» A Csopoet struktidfibdd fakaddan (minden fefesztos kllon projektedgben van) nincsenek lényeges ssagmensek kazaetl tranzakclsh o
Caoparton beldl.

A Riegdsantd melieklet o konszofiddft péneigy Minututasnk saerves roszat kepesl. — 4
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KOPASZI GAY K5 T,
KIEGESZITEH MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOGY! KIMUTATASOXHOZ
A 2020, DECEMBER 31-€N VEGZUDO EVRE

(minden asszeg EUR-ban, ha méskinp nem jeleztin)

2020. december 31, Térsashdz troda Nem felosatott thsszesen
Immatenialis lavak - - 2630 2630
Telkok 27 551907 27 553 907
Gépek é4 bererdozések - - 237474 2374974
Befektetdsi colu ingatlanak ' 102 251 626 - 102 251626
Halasztott ad6 kiivetikss 102 670 1209 260 - 1311929
Befektetett esckizdh dsszesen 27656577 103 460 836 240 604 131 358 067
Készotek 35088 911 - 35088913
Veutk 10 508 296233 307101
Addkiverelisek 68 206 436 68 643
Eyeh kovetelések 1777894 2612568 - 4390 456
Pénzeszhiizoh &5 pdnzesikoz pgyenértéhesel 1326183 16329 481 292591 315
Fargdesrkozok 50 207 760 19238 718 « 69446 478
Ertéhesitésre tartott eskiadk . 64721 826 - 64 721 826
ESZROZOK OSSZESEN 77 864337 187 421 429 240 604 265 526 370
Hitelek &5 kivcsanok . - HO 58S 128 80 585 128
Halasztom ado kitetezettsép 90637 2 71%3577 - 3884214
Céltartaleékok 567 393 208 545 775938
Brlok kaucioj 259 524 144 486 - 04010
Egyéh kotelezattségek - 102 669 - 102 669
Hossa lejdratd kBtelezettségek - 917554 4240277 50 585 128 15 751959
Mitelek 9981 585 7308 9 988 893
VayiSida| szembems seerstiéses kitel spek 11170939 - 11 170939
Ceftartaléhok - 896 642 856 642
Szdllivok 2524 966 5834018 - 2954 884
Addfizetést kitelezattsdgek 1912219 82203 1994422
Egyeh kotolomttsogok 284035 1227116 A06 751
Ravid lejirats kbtelezettsdgek 25873608 6902 897 < 2776521
Ertélesitdsro tartott eszkbziickel kapesolatos R 42 8A1 182 : 42841 182
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 26 791 198 53 993 347 80585 128 161 369 672
A—kmn‘r‘OmNBl-l;r @ konszold s pénzogyl kimmlatasok seerves részét kepea, = I3
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KOPASZI GAT KFY,

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZUGYI KBAUTATASOKHOZ

A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZODO (VRE

{minden dsszey EUR-ban, ha masképp nom jeleztak)

2020, decem Nem -

ber 31, Tdrsashdz Iroda tadoastots Ossresen
Bérleti di] bavétal 4967 17195022 12994989
Szolgditatas) dij hewdtel - 668 174 - 668 174
Bérlemények epyedi kialakitdsi &ija 918916 - 918916
SzolgaRatasi aijak kéhsége -456 258 456 258
Ingatlan mikiidtatés kbltségek -929 419 - 929419
Bérlemmények egyed! kialakitdsanak koftsépe -563941 - 563941
Rettd bérfetl o 4967 932494 937461
Kulesrakisz Ingatianok eladdsandl szdrmozo bevited 72252 602 - 72252602
Eladott infrastruktdrafnjlosetdshol s2irmaed beveted 2 600 579 26800579
Eladott kulcirakész ingatlanck bekerilés értdke 452 709 295 18 108 52727403
Eladott infrastruktirafejlesaiés ekeriles) driéke - -2 007 490 2007 490
Egyéb ingatlandejlesctési bevitelek s koltségek 67918 2007 69 985
Kulcsrakész ingatlanok ¢s ingatlanfeflesztésed cladds dnak 19611225 577048 : 20188273
nyeresége
Adminisztrdons koltség -1 458 34 -3 173836 ~759 085 25392222
fefoktotés cld ingatlanck valds érrek vikozasa - A3 125874 43125874
Marketing kibitség <15 800 ~121832 <137 632
Mikodésh nyereség/ (vesateség) 18 141 091 41339718 -759 085 58721754
Lednyviilalat cladSsibal szdemazd nyoreség 6157277 6157 277
Pémigyl bevitel 350 199824 200174
Pénzigyi rafarditas -188 684 921423 6730503 7 840630
Pénaiigyi nyereség/(veszteség) <188 334 ~721599 -573226 -1483159
Addézds o301 eredmbny 17 952 756 M 616 150 -1532311 57238595
Myedelemadak -2 21559 500 DE6 -24831512 -4 199016
Addzott evedmbny 15 737 166 a1 118 236 -3815823 53039579
Argavallalatl tusajtanasok része az eredmenybal 15737 166 3345 481 -3 815823 45 866824
Kisebbségi tulajdonus résce az ercdménybol 7172755 TAT2 755

A Megésaitd melidkiet ¢ k it pénzinyi kimutotasok savrves részot képer. A5
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALY PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-£N VEGZODE fvre

[minden Ss<zeg EUR-Ban, ha masképp nom joloztik)

2019. december 31 Tarsashar roda Nem felosztott Osszosen
namateridis javak - - 4983 4983
Telkek 22 746 269 - - 22745 269
Gépek &5 barentezések - . 226 194 226194
Befektots cold Ingatianak - 89707 528 ‘ 89747 928
Malasztoet add kévetalés 197 320 609 771 687 050
Befekietett esakbzti dsszesan 22943 569 90 437 694 231177 113612 454
Keseletek 55549511 2007490 . 67557001
Vevok 28350 121343 - 149692
Adckavatelésok - 152627 . 152627
Eyéb kivetelések 13 908538 9851 BE3 . 23763421
Pénzeszhisa0k s penzesskiz egyeniridkesek 23879170 4574 395 - 28 451565
Forgdestkiidk 103 365 569 16710 738 . 120 076 207
Ertékesitésre tartott eszkdzak - - . =
£5ZKOZ0K O552ESEN 126 309 158 107 148 436 231177 233 688 770
Hitolek és kdlcstnak - 27 714 686 76 858 842 104 583 728
Hal t ad6 ko 8 50 106 945 132 - 995 234
Cltartalékok 242403 . - 242403
8éridk kauddja . 210153 . 210153
Egveb kételezeisdgei (0072 114 662 . 174 734
Hosszd lefdrati ktelezettségek 352 581 28588833 76 868 842 106 206 256
Hitalok 35 490 498 57549 - 35 548 047
Vavdkkel sapmbonl szorafiddses kotolezetisbgek 27 947567 - 27 947 367
Céltartslikok 363 644 : . 363 694
S2aMtak 9058 406 7335 545 - 16 383 951
Addfiretési kitelozottségok 1049 638 . : 1049638
Egyés kitelerettségek as1 516 55 566 . 507 082
Rowid lofdeati kbtelozottségek 74361268 7438 660 = 81799920
Ertékesitésre tartott eszkouokked . . ‘ )
kapcsalatos kielerettség

KOTELEZETTSEGER DSSZESEN 74713 850 36423494 76 066 842 182 006 185

A kivgészild mellkiet o kamszalidalt pénsigyt kimutatasok saerves nésat képu, a7
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden dsszeg ELR-ban, ha misképp nem jeleatik)

Nem

2019. december 31, Tdrsashdz roda el § Osszesen
Sérleti dij bovétel E1E] 1010 756 1011131
Sealgaltatasi dij bovita| . 114 659 - 118 659
Bérleméryek egyed| klakakitisi dja - -

Szalpditatasi dlak koltsége - -291 672 - -391672
Ingatlan moxadtetess kditsépek - -185.331 - -485 131
Bérlemények egyed| kialakitdsanak kodtsége - - - -
Nettd bérleti dij 375 52412 - 52 787
Kulesrakész mgatianok aladasdbol szarmazs bevétel 43 347 620 - . A3 147 620
Eladott infrastruktiralejlesztéshol szarmazd bevetel

Eladoat kulcsrakész ingatlanci bekerblés: érteke -33 628 255 - . -33629255
Elaclort infrastruktiratepesatés bekerilés értéke - - . -
Epyed ingatlanfeflesztés: bevételek és koltsegek -558 553 106 241 - -153 312
Kulesrakész Ingatlanok os ingatlanfeflesaések eladdsanak nyerosdge 8959812 105 241 - 9065 053
Adminisa racas koltsey -H09 960 -1 646 298 -152157 -2 608 415
Bedektetési cdi ingatlonok valds dridh vilazds - . - -
Marketing koltség -345 849 -108 397 - 454 246
Miskidést nyeresbg/ (veszteség) 7804378 12497 042 152157 5355179

Leanyvillakst eladasabol szdrmnm nyereseg

Pémeigyl bevétel 154b 78 300 - 79 846
Minatigyl rifoeditds -6 430 -970 370 -4 512588 -4 490 384
Pénzigyl nyorestg/(vesteség) 4884 -§92 070 -4513 588 -5 410 542
Adéras eléttl oredmany 7799493 -2185 113 -4 665 783 944 637
Javedelemadok -a87 234 469 072 4505 522 154
Adézott erodmony 8121257 1720 041 -4 670338 421 878
Anyavillalatl wlajdanosok része az eradménybin 5812 257 1720041 AGT0 138 421878

Kisebbsegi tulajdonos resze az eradményhdl . s » <

A hlegesaitd meiikivt o konssolidalt peneingy) ku»ufm:::::lz:;;\;s MAkoprJ A8
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KOPASZI GAT KFT,

WIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODO EViRe

(minden daszeg EUR ban, ha masképp nem joleztik)

2019, Januir 1. Tirsashbe Irada Mo‘:":"': Bsszesen
Immateridss javak = 7645 7645
Telkek 22745793 . 22 745793
Gepek #s berendazésck . - 187939 187939
Befektetde cills ingatlanok . 57098 020 - 57 098020
Halaszton ado kiwetelis 145 780 233 661 - 379 441
Belekteters esthirik dsszesen 22891573 57331 681 195 584 80 418 838
Késlotek 417729 . . 47 737293
Vewdk 23844 80257 . 41101
AddkOyetelbsk - - - .
Egyeb kovetelések 15 590 632 1702 144 - 23292775
Pénzestkizok &5 ponz egyenortekesek 18 739 655 212203942 . A0 943 598
Forgoeszkbrok 82 070 430 29 986 344 . 112 056 774
Ertékesitisre tartort eszhiiik - - - -
ESZKOZOK GSSZESEN 104 962 003 87 318 025 195 584 192475612
Hiteled & kalestndk 12 954 905 BA08 093 73 403 386 94 806 384
Halasarolt ado kitelezettsie 18550 458092 : 976602
Céltartaldkok - -

Berdk kaucdja - 184 559 . 184 559
Egyeb kotedezetise ek 42 225 2477 126 702
Hossz( Jefdrata kotelezettségek 13 055 680 9535221 73 403 386 96 094 287
Hitelek 19924 583 4174848 . 24094 431
Veiikkel szembien szer28déses kitel ek 20659 280 - - 20659 280
Céltartalékek 788 339 - 784 399
Szallitk 3556 397 1962 387 . 5518 764
AvOfizetés katelecetsépe 2 23557 . 23557
Egyeh kotelezottségek 29283 18 857 . 45140
Ribwid lejdrat ktelezettségek . s169523 968 048 . 51137571
Ertékositésre tartott eszkazdkiel kapcsolatos kotelezettség . . - -
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 57 225203 16 603 269 73 403 385 147 231 858

3a. Kockdeatok kezelise

Tokekockdeat
A Csoport a téke kezeldse sordn Igyeksaiic biztositani, hogy 3 Csoport tagjsi folytatni tudjak tevékempsegiket s agyittal maximalizaljak a tulajdonesok
szhmbra o megtéeilést o kalosdntSke és a2 sojat tike optimdlis egyensilyozdsival A Csopart dtfogd stratégiajn megalapitdsa dta nem valk A

Csoport (0keszerkesete @ nettd Megen 10kebal (o készpénzzel 6< o hank | st hitelek), valamint a Csopoet sagdt tokejbdl (a
egiszitd melléklet 4. pontjdban rise knok magfelelden) All, A netté idegen tWke ardnya az aldbbiak szerint alaloult:
2020. 2019, 2018.
december 31, docember 31, Janudr 1.
Mossod leratd bankhitelek: 31462 925 59 148 152 52186317
Rindd lojdeati bonkhitedek: 54988 893 35 548 047 24099 431
Bankhitelek Gsseesen: 41451 815 94696199 76 B98 068
Pénzeskodk ds périzegyenéritkesek: -29 591 315 <28 153 585 -40 043 5491
Nettd idegen tohe: 11 860 503 66 242 634 15954 400
Sajé1 t6ke Gssosen: 104 156 698 45 682 585 45 243 /54
Nattd idegen 18ke/ sajdt toko: 11% 145% N L)
A kiepdszitd meitekiet a i (it panzigy Kimutitdsak szerves részét kepeal T
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KOPASZI GAT KFT,

KIEGESZITO MELLEKLET A XONSZOUDALT PENZIGY] KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN vtaﬁoq EVRE

{minden ésszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztik)

Mitelezési kockdzat

A Csoport szamos irodahdzl beddnek és lakdsvasdridnak nydjt béreti scolgditatist és Gridkesit ingatlanokat, Figyelembe vive a szerztdés!
volumenelet 65 3 vavdk hitelképességée nem all fent jelentds hitelkockdzat. A Cuoport mm kezelés sabdlyzatinak megfelalden a
lederyudllalatoktd) mokidietett ellendezésl falyamat bistositla, hogy csak megfaleld pénzlgy hattéeral rendelkerd Ggyfelek récebre (Setémbet
drtdhesitds, csOkkentve ezeel 3 Csoport hitele sési kockiuatit

Az Irodafidzak &5 egyéb hérbeadandd dpdletek &4 épitméryek esotébon a bérdk fizetés knckdzatat kozek a Csoport. A bérltket minden esethen
céginformacids adatbazishdl, historikus pénxiigyl heszdmoldjuk, nyllvanosan elérhetd adatck, versenyhelyzetisk, plod pazicidjuk stapjdn oldmi

65 csil ert kovetden kot vediik elabéedet] szorzbdést, 3 kawi bérdoti dignak megfeleld kaudd vagy bankgarancia bmoslusaul ezvuu Az irodahdzak
tibbségében multl-tenant [elleptek, vzaz Wb bérkd részére adja ki & Csopart az irodahirakat, eazel parlasztva 3 héddl korkdzatot A bérlsk
hanstdsvizsgalata, 3 havl lauclé ds a 10bb birlds borbeadas! stratégiao megfelels szintre mirstkli o bérldk esetleges nemfizotésd kackdzatit. A barldk
minden esetben edbre fizetik ki o bériet dijatat

ddadit il

A tarsashazfejl dctakndl 3 vk 1 kockazatat megfolelien kezeli @ Csoport. A tarsashaz projekteknéd gy tar

100-200 Iakasa:vs'!ael eru-lnesn 4 Cooport, iy @ vewdkoduizot megledelSen porlastott, Vevakoncentracia nem jelfemat, altaldban legfefebl 1-2
Bicist vasdrol egy vewd, A venikis! jellemzdan 204 foglalit ds eltleget ki a Csopart o eldre iz addsuitell eliszorzBdésok mogloditdse sordn, Igy
L tt a vevs visszaléposi kockdzata.

Kamathockazat
A Csoporl ésa 3 viltoo kamaterd=d hitelokdl oredd kamatkackazatol nem itdl meg jelentds kockkzati tenyesiként, mived a kamatmértékek

nem kégiselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne bigacdalkodhoto ac delet tevékenység nyereségdbal.

A umuh&&jleméue fetvett bankkélcsanck ravd-kazep lejirsiuak (etlematen 2 évesak), forintban denomindltak és valtom kamatozasuak, erért

oy egos jelentds forint alapkamat Ikedés hatdsanak kockdzata alocsony. Az irodahiz fepesatésre folvett bankkdlosintic kdnkp lojdratdak (2«
¥ évesek|, purdban denoainiltak és viltozd samatozisiak. Az EURIBOR alapkamat jelenleg negatiy Laromanyban talilhatd, ezéct jelenleg mérséeolt
@ kockdzata o jelentds Eure slap kamatemdkedésnek, de yiben ilyen piad vimakozds difna fenn, k fedozet] (IRS) Qgyletied kezelbet az
alapkamat emelkedésanek kockazata,

Likviditasi kockazat

A Cseport médkadésher és az U] Ingatlanprojektek elinditasshos s megvaldsitéhoe srilksiges forrist a Csoport minden asett affelciden bi ja

Lok ), Lagl kDlestinbl és bankhitelhiol. A Csoport az &3bbi év végén meg Ie nem hivett hitelkeretokkel rendelkezett;

2020 2019.
docomber 31, di ber 31.
Bpart Gavia Kit. - 14 786278
Bpart Tower Kit. - #0521 087
Audapart Auratus kit 13247 411 21974 282
Budapart Ballerus Kft. 8641 919 19 665 981
Fel nem hasznalt hitelkeret Gsszesen 21889330 65 347 638
A Csoport mind 2019, decermber 31-6n, mind 2020. december 31-én megfelelt minden eldirt mutatanak;
A kitelezettségek lejirati szerkezete az akibbi:
1 éyen beliili 15 évenbellili S éven 1l Biisiden
2020, december 31 ) fejarat lejrat legérat AR
Hiteek ds kalcsdndk 80 585 128 - 0 565 128
Halasztott acd kdtelezettsdy . 38842014 3364 234
Céltartalokak - 775938 - 775918
ik kaucid{a . 404 010 - 404 010
Egyeh kotalezettsépek - 102 669 . 102 669
Hosszd lejaratd kitelezuttsbgek . 85 751 959 - 85 751 959
Hitelek 9988 193 - - 2588 893
Ugyteleidel sramisan srernddéses kotelezettségek 11170539 . - 11170939
Cdtartalakok 856 642 - - USE 642
Seillivsk 8358884 - - 8 358 884
Addfizutos| kitedazottségok 1934422 - . 1994422
gyéh ktolopttsigok W6 751 - - 406 751
Reivid Iojdratd kKdtekezattsdgok 32776 531 v . maesn
Ertékasitbsre szant estirok kotelezettsdge: 42841182 - . 42 441387
Kotelezettsbgek Gsscosen © gse17713 8s 751959 - 161369762
A kiegészitd melikler o Mﬁﬁm@* aenues 18521 kdpert 50
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KOPASZI GAT KFT,
KIEGESZITS MELLEKLET A KONSZOUDALY PENZOGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-£N VEGZODE £Vt

(minden Gsszeg CUR-ban, ha misképo nem jelezti)

1 dvon beldlll 15 dwen 5 M il Sdavscto
2019, december 31 lejirat  belili lejirat lejirat
Hitelok és kalcstnok . 51306631 53277097 104 583 728
Hal. atdo koteh 73 . 495 238 . 995 238
Céltantalikok - 242 401 - 242403
Beérdk kaucidja - 214153 - 210153
Egyéb kitelerettségek 174734 - 174 734
Hosszu lejdratd kieberettsdgek - 52929159 532r 09 106 206 256
Hitelek 35 S4B 047 - - 35548047
Uniyfalokks! ssembent szerzddéses kitel éeek 77 547 567 - - 27947 567
Ceéltartalakok 363 644 - - 363 644
Sehllitdk 16383 651 - . 16383 951
Addfizetés kotelerettsépek 1049638 - . 1048 638
Egyéb kiteleznttségek 507082 - - S07 082
Réwvid legarati kitelezettségek 81799924 . . 81799929
Ertdkasitisre sednt esckiedk kitedezottudgel
Kotolozettsegek dsszeson 81799929 52929159 53277097 188 006 185

1 dven belil 1-5 dven 5 éven wi Smmeten
2019, jonisér 1. lejirat  belll lejirat lejdrat
Hitelek &5 &blcsondk - 37 568 MM 57 257 680 94 806 184
Hak 208 kotol ég . 976642 - 976 642
Céltartalékak
Béslok kaucisia . 184 559 - 184 558
Egych kételozettségak . 126 702 - 126 702
Hossed lejirati kitebezettségek . 38 856 607 57 237 680 96 094 287
Hitelek 20 09% 431 - 24087 431
Dytoleldcel szembreni szaratdéses kiteleanttségek 20 659 280 - . 20 659 280
Céltartalakok 788 399 - - 788 399
Seallitek 5518 764 . - 5512 764
Addfizetds| kotetarettségek 23557 - . 23557
£gyib kbtelerpttsigek 48140 3 2 08 140
Ravid lejirat( katelerettsagek 5113757 - . 5113757
Friekodibore it eskisedk kisteleruttadgei . .
Kotolezettségek dssaasen 51 137571 36 856 607 57 237 680 147 231 858

Foldrajzl tartdet kockizata

A Csoport kizbrolag Magyarorszag, terGleten mihodd,

Orszig kotkizat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizirolag Mogyarceszag tesuletén mukidik, ezért tevékenysege &5 eredmdnyessége kitett Magyarorszag politikal,
makropazdasig, és dllamhiztantds pénzigy helyzotének A politikal fs matragaadasdpl kisenyeaet asatleges viltordsa negativan hathat a Cuaport
tewikavységire, arodminylarmold képességénak alalulasira,

Asfolyamkockizat

A Kopasei Git KIt és iroda lejlesztésre alagitott projehtts igainak kdnyvelesi pénmeme az EUR, Ezen tirsasdgok biret szerzédasaiket, telak
Mémiéssel kapcsolatos tranzakoidikat EUR stapon kotl, banrks, illetve ruajdonosi kiicsneit saintén EUR-ban vesel fel &4 wdrlesati, gy 4
de azatuk dontéen a tulajd al EUR-ban fehvett 65 a Kopasp Git Kit. aital a forinthan vesatelt kdnyvallalatoknak forintban tevabbadott
kidestnokbol adddhat. A tarsashds fejlesitesre olapitott projetitdriasdgok ampvelési péreneme o forint Ezen tdrsasdgok ingatian adaswetell

seoerddoseiket forint alapon kotik, banky, lletve tulajdonost kidcsonelt szinton forintban vesz fel & torlasati,

N kivgeszitG meflekie) a & fiddit pénzingys ki G50k seerves rszét Képeti. P
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KOPASZI GAT KFT,
KIEGESZITO MELLEKLET A XONSZOUDALT PENZUGY| KIMUTATASOKHOZ
A 2020. DECEMBER 31-EN VEGZODS EVRE

{minden ssxeg EUR-ban, ha masképp nem [elaztok|

Addkodichzat

A Csopart a valtozo trvényi szabalyoetk mddos uldsait foly an figyeli, ny kowetl, &s yiben 3 Csopartot érintd szabdyedvinords ép
életbe, aronnal meghazza a megfoleld intézkedéseket, Batakllu madositis — ax eljardsi rendet, igy a management 3ital azonasitott jelentds
adokockdzatok, melyekedl 3 verstésnek tudamidsa lerne, nincsprnk.

39, A Csoport Altal inditott peres, otve nam pores olfarasok

A beszamald kescités iddpontjiban foly than W, nyltott peres Ugye nincs & Csoportnok.

40. Meérleg forduldnap utini éryok

Budapart Auratus Kit. fordulénap utanl értékesitése

2070, decembareban a Kopasa Gat Kit. aladia a BOC irodadplletet tlajdonlé Dudopart Auratus Kit. 49%-3t. A tarasag Odetrésaét a Market Assel
Management Zit, [MAM) visdrolta meg 8 151 577 EUR-#rt &5 4,923,360 EUR anyavalialat) kolcson kivaltasaéet cserébe, azaz dsszesen 13.074.937 FUR
meghizetésével. A toljes witefdrat pénzestkieben fizette meg a MAM,

A MAM tov‘.thN Opcitt szerzelt o maradek 51%-0s Gdetréss ¢ Asdcldsara Is. Az opoid lohivisara 2021, marcius 12-dn keriilt sor. A maradeék 52%
Gszért cserobe, 0 1 13.729.067 EUR-1 flzetett 8 MAN, amely magdban foglalta dsszesen 5.124.313 EUR ériékben a maradeh anyavidatat
kiesdn AMIIalSsél Is.

A részesedés fordultnap utan) tefjes eladdsa miatt @ Budapart Auratus Xit, 2020, december 1160 fennalid erxkezalt 85 kitelezetisépelt egy-ey
mérlegsorban mutattuk be az alibbiak szerint:

2020,

december 31

Befejezett befektetba ingatian: Mepyzet 11 61102 1M
EEYODb tivpsesdsek: 292025
Pénzesthozok Jugyzet 5 3327 007
Ertékesitésre tartott eszhbzok Jegyzer 1 64 721 826
Bankhital: -35518 883
Anyavillalat] keicstn; 4923 360
Bérkdh kmicioja: 236 306
Egyed hossad lejdrati kiteleeiséy -37 396
Bankhital oven belOl aseddkes része Iegyzet 20 -1120 969
Szllitok -6RG 900
Addfizetésl kistelezattsdgak: -3 631
Egyib kinedeonttaégek: 313737
Ertéhesitdsro tartott eszkoedkke! Xaposol Kirtel epek Jegyret L -2 841 182
Lrtékesitéore tartott eszkbedk nettd dridke 21 880 644

Budapart Tilla Kft, ingattanfejlesctési hitelfelvéted
A Budapart Tilia Kft, a 8RE tarsashaz  fajlesztés inansarozdsara 2021, marcius 29-én hitelseeezddast it ala az 1P Bank Ryt vel, A lo)lesatoaee
selbsiges telet a Kapaszi G&t K. 2021 februdridban appartaita a tarsasdgba

Bport Aspius It ingatianfejlesztést hiteffolwétel

2020, junius 30-3n Bpan Aspius KIL hitelszerzdddst katott o Taksrekbankial és MFSwal, akik koneorciumban villaltdk a projekt linaroarozasat. A
hitelsterzédds 65 a biztositél szorzdddsak hatalyba lépésa 3 tulajdonos jdvihagyisatal Figgote. A tulajdeaost howdiarelds 021, [anwdr 30-3n kapla
mog. A hitel elsd résdletének o lehivisa 2021, febradridban tortént meg,

Fejlesetési tolek adds-vétel a Budapart Barhus Xfr. &5 a Budapart Sthurus Xt kst
2021 mbjusdbon a BOG jeld irodohiz lejlesttéséhes szikséges telket a Budapart Barbus kft. errdhesitette o Budapart Siurus Kit -nek.

N kiegr=rits melakiat @ konszolldalt penzigyl kimutotdsak szerves 185201 kipea, 52
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KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITE MELLEXLET A KONSZOUDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2020, DECEMBER 31-EN VEGZODS EVRE

{minden osszeg EUR-ban, ha masképp nem n.lfe}'“(»li(')' )

A1 covip-19
A Csoport vezotdsége felmirte & COVID-19 jarvdny jelentette kockdzatokat ds arra o kivetkeztetésre jutott, hogy a b {tott hatdsok né +
alyan jelantés vagy szi den negatiy hatdssal & Csoport rovd tava {a méreg forduddrapiat kivetd 12 hinapot dtfegd iddseakra vonatkozd)

pérzigyi- s likviditdsi helyzetére, 0z esckiizdk mérdegben bemutatott éetékelésére, valamint a Csoport azen iddszakon balub Ozlets mikddésére,
amaly ldnyngesen befolyisolnd, vagy Mypegesen blzomytalannd tennd a Csoport villalkozds folytatdsira vonatkord képességét, illetwe annak a
mérlegkeszités idépontjdban valo Bt ugy o [dszak tokintutében, A Csoport & COVID-19 Jarviny vonatkotdsaban lehetdségeihet
mésten megseervezte i wideliedst @ mikodése sordn

a2, Feleldsségvillalt nyatkozat

Az alkalmazott szamyitell elGirasok alapydn, 2 Csoport legiabb tuddsa sparint alké konszolidalt éves beszamolo valds és megbizhato képot ard a
Kapaszi Git Kft. &5 a kanszolidicioha bevant vilalkozdsal eszkézeirtl, kotelezattségeirt], pdnaigy hetyzetdaGl, valamint eredminyéril.

43, A konszoliddlt pénaugyl kimutatasok jovahagydsa

A Kopaszl Gat Kit. 2020. decomber 31-6a vgzod6 évrn vonatkozd koaszolicdh penzugyl kimutatdsokat a vezetdstp 2021, ohtdber 26-an eifogadta és
eloterjestelte a tulajdonosek javihagyasira,

;&»;d:m; mdﬁklammmjm;athnnnow s:w; ri;}ér Képex, 53

137



Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

6. SZAMU MELLEKLET
GREEN FINANCE FRAMEWORK ES SECOND OPINION

b

BUDAPART

Green Finance Framework
3 November 2021

Issuer: Kopaszi Gat Kft.

MKB

CONRULTING
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Introduction

Kopaszi Gat Kft. ("Keopaszi Gat™) 15 a Hungarian real-estate company owned indirectly by private
individuals, which has been established with purpose of owning the BudaPart project. The BudaPart
project is a large-scale real-estate development project in Budapest. Hungary. covering an area of about
54 hectares and with plans to develop 15 residential buildings, 13 office buildings and a hotel over a ten-
year investment period.

Kopaszi Gat has contracted Property Market Kft. a subsidiary of Market Group, as developer of the
BudaPart project. Market Group is a leader in the Hungarian constraction industry, with a focus on high-
rise construction projects, and is Hongary's third largest real estate developer measured by square meters
vnder construction.

The BudaPart project

BudaPart is the one of the largest real estate developments in the modern history of Budapest. significant
on an international scale, covering an area of about 34 hectares. By the end of the development, almost
half of BudaPart will remain 2§ hectares of green space, which includes one of the largest public parks
in Budapest, the Kopaszi Dam. However, the investment zone 15 larger than this, as several wtilities and
transport mfrastructure developments are being carried out in connection with it. which fall on the public
areas surrounding the city quarter.

Accompanied with the BudaPart project, seme of the biggest public transportation development projects
are undergone in the modem history of the eapital city. Those projects will indirectly suppert the property
developments as well as the well-being of the residents in BudaPart mcluding the second phase of Budai
Fonodd train project {2’:‘1 Interconnecting Tramline), the Southern Circular Railway project, and the new
Danube-bridge project. However, the BudaPart project and the eligible green projects are not connected
to those city developments.

The property developer and its projects have so far been awarded £ prestigious international and 6
domestic real estate market awards. inclnding the Best Developer of the Year and Best Building Concept
awards. Some of the most prestigions awards of BudaPart projects:

o Construction & Investment Journal (CIT) Awards Hungary 2019: Best Residential Development

o Construction & Investment Journal (CIT) Awards Hungary 2019: Grand Prix for the Best Project
¢ European Property Awards 2018: Best mixed-used Development Hungary
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Project area of Kopaszi Gat:

During the approximately ten-year investment. which will be implemented in a maximum of six phases.
a total of 15 residential and 13 office buildings and a hotel can be developed. which 1s expected to create
nearly 3.000 apartments. 250.000 square meters of office space and 15.000 square meters of retail space.
30.000 city residents could live and work soon.

The development area is encircled by commercial properties as it can be seen in the picture below. This
solution has several advances in part and in whole. as the commercial buildings would reduce and block
the noise- and air-pollution from the residents.

So far. seven buildings (five residential and two office) have been completed.

For all new office projects. Kopaszi Gat strives to reach at least Gold rating in L EED-certification method.
Hence. the min. LEED Gold rating is an eligibility project criteria for new office projects. Nonetheless.
Kopaszi Gat is proud that the first office building (GATE) has already been obtained the LEED Gold
certification and the currently handed over second office building (City) is bound to receive the LEED
Gold certification soon (vnder engoing certification process).
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BucePart GAYE
Gucawn OTY
RucaPart DUATTOWN
Buda”wt CORSO
Queafan CINTFAL
NistaPacs CORARER
Rista st FRN ANADE
Suetar SO

According to the residential developments. BudaPart BRA. BRC. BRB. BRD and BRE have been handed
over. The proceeds from the Green Instruments partly will be used to fund the remaining developments
(BRF. BRG. BRH. BRI. BRI. BRK. BRL, BRM. BRN. BRO) in the residential area depicted in the image
below.
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The project has been divided into six development phases. Phase I-I. are ready. Phase IIL is under
currently development or will be started within few weeks. while the further development of BudaPart
otthonok G-O will be partly financed by the proceeds from Green Instruments.

re?-------".

Green Strategy guidelines

Kopaszi Gat 1s undergone to define its vision and mussion accompanied with green objectives. The
company believes that these commitments will truly reflect the company green values and a high level of
transparency for investors and the public also.
According to green values, the company

o consciously takes responsibility for contributing to climate goals.

e is committed to sustainability and social awareness and

e committed to reduce carbon-footprint

Responsibilities and main objectives linked to green strategy. Kopaszi Gat will set up a Green Strategy by
the end of November. which will be publicly available. The strategy will contain the main areas of
applying an environmentally awareness business model

being environmentally and socially responsible

strategic cooperation partnerships based on SDGs or other sustamability aspects

consumer centrality and awareness of well-being

Green and sustainability solutions in BudaPart

Yet. Kopaszi Gat has placed certain measures to reduce air pollution and therefore reduce or avoid CO2
emission connected to the development. The company has established a local concrete plant and a soil
depot within the project area. Hence. the company can avoid transportation movements for landscaping
and construction activities over the period of the project lifetime. As a result. Kopaszi Gat will avoid at
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least 6 tons of CO2 p.a.l from lower transportation emission from Phase II. onwards, increasing to around
20 tons CO: aveoided per annum by the end of Phase V.

According to surface and pavement construction, Kepaszi Gat uses ground tire rubber (GTE) modified
SMA  resulting improved pavement life. ride quality and reduced pavement noise levels. As a result, a 2
db(A) noise reduction can be measured at certain speed level (50 km'h) compared to other SMAs without
GTE. In Phase IV appr. the half of total pavement surface will be filled with GTR modified SMA.

To support improvement to auxiliary infrastructure in terms of improved liminance, Kopaszi Gat uses
cerfificated (for LEED certification processes). and laboratory tested material such as concrete paving
stones all over the project area.

Kopaszi Gat encourages the General Confractor to reunse or recycle certain materials during the
construction. especially in the case of office developments. Materials with high recyeled content are also
preferred such as reinforced steel, curtain walls, insulation, and gypsum board.

Kopaszi Gat is dedicated to promoting public transportation and other mobility shared services. Over the
project lifetime appr. more than 1400 bicycle and electric scooter racks will be installed, while roughly
400 EV charging stations will be placed. Moreover, 6 bus stations have been installed, while a 200-meter-
long bicycle lane has been laid. In Phase IV the total length of bicyele lanes will be increased by appr.
540 meters.

In tespect of public transportation. Kopaszi Gat has been actively involved in the development of public
transport connections to the BudaPart project, with the aim of making the BudaPart project easily
accessible without the uvse of private wvehicles. For example, Kopaszi Gat was responsible for
conunissioning the designs of and obtaining permits for the “2nd Interconnecting Tramline” which will
serve the BudaPart project. It has transferred the right to use the plans to the Municipality of Budapest
and the tramline 15 expected to be completed by 2024,

Since the BudaPart development project, the surrounding area of the peninsula was partly suffered from
the negative result of wrban sprawl. The area was used for construction disposal activities, while a mixture
of abandoned industrial building were lined up over the field. During the BudaPart development process,
Kopaszi Gat strives to increase and restore natural landscape in the area. A green suiface equivalent to
21 000 scuare meters has been totally restored, while a further 52 000 square meter landscape will be
recovered as green by the end of Phase VL

In line with the national regulation — which is based on the EU regulation — it 1s required that all buildings
mmst be able to withstand extreme weather such as flooding and earthquake. During the development of
BudaPart, the company has established a flocd control system to strengthen the climate resilience of the

project.
Sustainability approach
Kopaszi Gat is convinced that green finance instruments are an effective tool for channelling investments

to projects that have environmental benefits and thereby contribute to achievement of the SDGs and the
Paris Agreement.

! The measurement of 002 emissions is based on the following EU Regulation: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TET/furi=CELEX-32019R0631

143



Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

Kopaszi Gat vndertales all the UN 2030 Sustainable Development Goals (SDGs) to share joint
responsibility for the environment and the planet. Kopaszi Gat has defined those SDGs where it can have
the greatest impact based on a materiality approach These mclude:

(Goal 7: Affordable and clean energy

(oal 9: Industry, innovation and infrastrecture
(oal 11: Sustainable cities and commmnnities

(Goal 12: Responsible consumption and production
(Goal 13: Climate action

Sinmitaneously with the strategy gumidelines has been determined, the company intends to obtain the
following actions:
¢ The company intends to reduce the climate impact, to analyse and reduce the harmful
environmental effects.
¢ In the business and investment decisions the company will consider certain metrics and indicators
to mitigate environmental and social risks to align with the goals of the Paris Agreement and
contribute to the UN Sustainable Goals.

Green Finance Framework

As a part of the company’s sustainability strategic view, Kopaszi Gat has established the Green Finance
Framework with a purpose of having a single robust methodology in place for all future issuances of
Green Instruments. To ensure alignment with market best practices, the current framework has been
prepared in accordance with the guidelines of the ICMA - Green Bond Principles 2021 June and the Green
Loan Principles 2021 Februaryand includes the following sections:

Use of Proceeds

Process for Project Evaluation and Selection
Management of Proceeds

Reporting

External review

LA o

The proceeds planned to be complied with the following financial goals:
+ Finance and refinance new and completed projects in part

This Framework will apply to any Green Instruments issued or borrowed by Kopaszi Gat Kft. and will be
applied if any such instrument 1s cutstanding. The company 15 closely monitoring the developments of the
EU Taxonomy. It is the company’s intention to follow best practises as market standards develop and as
the EU Taxcnomy enter into force. If deemed necessary and applicable, Kopaszi Gat may adjust its
Framework to harmonise with the metrics and thresholds set in the EU Taxonomy.

1. Use of Proceeds
According to the use of proceeds and the sustainability, environmental goals of the company, the nse of
proceeds will be categorised in the following eligible project categories. The following project categories

are corresponded with the guidance of GBP June 2021 and GLP February 2021. The eligible use of
proceeds also contributes to the SDGs as listed below.
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Eligibility Criteria

+ Design and construction of electric
vehicle charging stations related to
real estate developments.

+ Support E-carsharing availability
for real estate projects

# Design and construct bicycle and
electric scooter racks

+ Construction to core infrastructure
by new bicycle lanes and
promotion of public transport

s Construction to auxiliary
infrastructure to reduce ambient
noise and improve surface
luminance

+ Avoid or reduction of transport use

EEAPONSIELE
CORSUMPTION
BAD PROMETION

12

QO

s Natoral landscape restoration
through the establishment of green
areas

FESPOMSIHLE
CORSUMPTION
ENDPROMUCTION

12

3

Eligible Project . . .
e Eligible Projects
Clean Development of
transportation e-mobility
Improvement of
Clean public transport
transportation and amxiliary
infrastructure
Biodiversity | Lo ooiments for
i new projects
g Investments for
Green Buildings new projects
Exclusions:

Preparation, design. and construction of
buildings which meet recognized standards:
+ LEED (Gold or above) and
Hungarian EPC level BB
Preparation. design. and construction of
residential buildings:
+ Hungarian EPC level BB

The proceeds of Green Instruments will not be used to finance standalone projects connected to high-
polluting activities, nuclear energy generation, weapons and defence, gambling or tobacco, and
potentially environmentally negative resource extraction. Also, Kopaszi Gat will not finance
standalone projects connected to activities that would cause a significant harm to six objectives of

the EU Taxonomy.
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2. Process for Project Evaluation and Selection

The evaluation and selection process ensures that the proceeds from Green Instruments are solely
allocated to projects that meet the set of criteria defined in the section of Use of Proceeds. Within the
context of the issuance of Green Instruments, Kopaszi Gat will establish a Green Committee which will
be solely responsible for the project evaloation and selection process. Main tasks of the Committee are
the following:

Evalnation the compliance of proposed projects with the Eligibility criteria.
Examiming the competence of the Green Finance Framework for specific investment

proposals.
Approving the inclusion of pre-selected Eligible Projects in the Green Project Portfolio.

Monitoring the management of the Green Project Portfolio, 1.e., managing the registering
and the reporting process of the use of proceeds.

Beplacing projects that no longer meet the Eligibility criteria or due to any divestments.
Initiating the development of the Green Finance Framework, the professional supervision,
and the formmlation of amendments.

Monitoring the implementation of the Green Strategy.

Proposing the involvement of an external expert on issues requiring special sustainability
expertise.

Members of the Green Committes

Chairman - leadership of the meetings. Chairman’s vote decides in the case of vote equality.
Members are elected by the Executive Directors.
Permanent members — representation, proposal, voting right for each person (1 vote pp.)
Members can be delegated from the following departments:

o Representative of finance

o Engineering/Tlesion representative

o CFO of Kopaszi Gat

The Green Comunittee meets on a pre-determined basis but intends to do so at least seni-annually. The
Committee will be supervised by the Executive Directors of Kopaszi Gat. Voting will be by simple
majority. The methodology and decisions of the Green Committee will be made public valess it would
contain private business matter.

The evaluated eligible projects are subject to comply with the set of Eligibility Criteria declared at the
section of Use of Proceeds. The company undertakes that all evaluated and selected projects comply with
official national and international envirenmental and social standards and local laws and regulations on a
best effort basis.

Exclusions:

The proceeds of Green Instruments will not be used to finance standalene projects connected to high-
polluting activities, nmclear energy generation. weapons and defence, gambling or tobacco, and potentially
environmentally negative resource extraction. Also, Kopaszi Gat will not finance standalone projects
connected to activities that would cause a significant harm to six objectives of the EU Taxonomy.
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3. Management of Proceeds

Kopaszi Gat will allocate the net proceeds from the Green Instruments to the Eligible Green Project
Portfolio, selected in accordance the pre-defined set of criteria in the section of Use of Proceeds. All eligible
project has to be approved by the Green Commuttee. The finance team of the company will be responsible
for the management of proceeds. supervised by the CEO.

In accordance with market practices, Kopaszi Gat aims to allocate the net proceeds within a timeframe of
48 months of issnance.

Kopaszi Gat will strive to maintain a level of allocation for the Eligible Green Project Portfolic which
matches or exceeds the balance of net proceeds from its outstanding Green Instruments.

Pending the full allocation to the Eligible Green Project Portfolio, the company will invest the balance of
the net proceeds. at its own discretion, in cash or in other liquid marketable instruments. Kopaszi Gat will
imvest such instruments that will not sppport any activities connected to significant harm to the
environment, 50 the exclusions for the vse of proceeds apply equally to unallocated proceeds.

4. Reporting

In accordance with the recommendations from the GEP and the GLP, Kopaszi Gat intends to make and
keep readily available reporting on the Eligible Green Project Portfolio and Green Instmuments outstanding.
The company will report on the allocation of net proceseds and associated environmental benefits until the
proceeds of each Green Instruments have been fully allocated, and as necessary in the event of material
changes of the eligible green projects.

The company will align, on a best effort basis, the reporting with the portfolio appreach deseribed in
“ICMA — Harmenised Framewoerk for Impact Reporting Handbook, June 20217

The company is firmly committed to high-level of transparency and will produce an anmal Green Finance
Report. The Kopaszi Gat Green Finance Feport will be available on the company’s webpage. The report
will be externally reviewed and verified.

Allocation Reporting

Kopaszi Gat Kft. will report one vear after the issnance and on an ansmal basis thereafter. until full
allocation. The allocation report may provide, on a pertfiolio basis, the following:

The total aggregated proportion of net proceeds used per Green Project Category
A list of Eligible Projects related to the proceeds (the number of projects accompanied
with the net allocated amounts)

¢ The balance of vnallocated proceeds

Kopaszi Gat will link each project to individual bond and lean issues and will report on share of each
elizible project which has come from Green Instruments.

Impact Reporting

On a best effort basis. where and when feasible, the company intends to report on the environmental
impacts of the projects funded with the proceeds from Green Instruments through annual impact reporting.
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Kopaszi Gat intends to align its reporting with the Handbock for Harmonised Framewerk for Impact
Reporting — June, 2021, on a best effort basis. The impact assessment may, where applicable, be based on
the metrics listed below.

Eligible Project o c -
e Eligible Projects
# MNumber of electric charging stations
Clean Development of for EVs installed
transportation e-mobility s Number of bicycle and electric scooter
racks installed
» Improved lnminance for sufaces by
I performance materials in m’
Clean ubh:::rr t Ofl New dedicated bicycle lanes in meter
transportation Pa.ud auxiliary * Ambient noize reduction from the
infrastructun transport infrastructure in db{A)
*  Anmal GHG reduced or avoided in
tCOs
Biodiversitv Im-'esmts for . Infream? u:ui_' ﬂa‘mral ;am:hcape area in
iy new projects m* and/or in % for increase
Preparation design. and construction of
buildings which meet recognized standards:
 LEED (Geld or above)
) s EPC level achieved and the energy
Green Buildings | Drvestments for usage in KWh/m? per annum
new projects =
For residential properties:
+ EPC level achieved and the energy
usage in KWh'm? per annum

5. External Review
Second Party Opinion (pre-issuance)

The Kopaszi Gat Green Finance Framework will be reviewed by CICER.O whe will issue a Second Party
Opinion. Sustain Advisery will review the Eligible Green Projects, as well as the aliznment of Kopaszi
Gat Green Finance Framework with ICMA’s 2021 Green Bond Principles and Green Loan Principles.

CICERO will provide a Second Party Opinton (SPO) that will be made available on the website of the
COMPany.

The process to establish this Green Finance Framework for Kopaszi Gat was condocted by MEB
Consulting, acting as an adviser in the creation of the Green Finance Framework.
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Verification (post-assurance)
Kopaszi Gat intends to obtain a Limited Assurance report by its anditor or any other qualified party on the

allocation of the Green Instruments proceed. Such report will be published starting vear one after issuance
and vatil fiull allocation.
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"CICERD
Shades of
Green

Kopaszi Gat Kft

Green Finance Second Opinion

November 3, 2021
Kopaszi Gat Eft (“Kopaszl Gat™) 15 a Hungarian real-estate company ovwned

by private individualz, which has been eztablizhed with the purpoze of ovwning SHADES OF GREEN
the BudaPart project. The BudaPart project 15 a large real-estate development P i ey T
project in Budapest, covenng an area of about 54 hectames and wath plans to mteﬂEK.apasx:iGit;sgmeu
develop 15 residential bulding=, 13 office tuildngs and a hotel over a ten-year Frreniiem ot
imvestment period. Seven boldmgs in the project have already been completed CICERO Light Green.
(five residential and two office).

Kopaszi Git has confirmed that its green financing framework iz limited to Included i the overall

the BudaPart project, and it covers the project categories of green buildings, shading 15 an assessment of
clean transportation, and biodiversity. The ismer has mformed us that green the governance struchure of
buildings will receive the largest share of proceeds (estimated at around 907%). the green finance

Office buildings will acoount for around 45% of proceads used on green buildings framework. CICERO

and mmst achieve LEED Gold and Hungarizn EPC level BB, Residential buildings Shades of Green finds the
will account for around 55% of procesds used on green buildings and mmst achisve govermance procedures in
Hungarian EPC level BE only. Investors should note that from late June 2022, Kopaszi Gat's frrmework to
tnder Hungarian law all new buildings must achieve EPC level BB. As such. from be Fair.

that date, the residential buldmgs ult accordng to regulation will sansfy the
eligibality crteria. This is 2 weakness of the zieen finance framework,
notwithstanding that Kopasz Gat has caleulated that the residential binldings wall
have an energy usage of 83 kWh'm® per year — at the lower end of the requirements
for EPC level BB (30 - 100 kWh/ m? per year). According to Kopaszi Gét, neither °C

type of bulding will have dect fossil fuel heating, however they will be
connected to Budapest’s district heating, around 97% of which, we understand,

Iy From Fossil fsels, GREEN BOND AND
LOAMNS PRINCIPLES

Kopaszi Gat could benefit from setting envirommental target: and meazuring Based on this review, this
itz emissions. Kopaszi (Gat does not cumently have an emvironmentz] strategy — Pk el tn
while we welcome its commubment to sethng up an emvrommental strategy by the alizned with the principles.

end of Movember 2021 , we understand it will not melude environmentzl tarpets or
the measwing of emassions. Despite the absence of formal pobicies, many
environmental considerations are reflected in 1ts decision making for the BudaPart
project. Of particular pote are its active imvolvement in the development of public
transport serving the BudaPart project (e.z. the construction of bus lanes and bus
stops) and, though it does not screen for climate nsks systematically, its
consideration of floed nisk (e g the construction of dams and a floed basin).

Based on the overall assessment of the project types m Kopasm Gat"s gresn S —
finance framework, govemance and fransparency consideratioms, the '
greenfinancefamework receives an overall CICERO Light Green shadng and

a governance score of Fair. Eopasm Gat could mmprove its green finance

framework by moreasing 1fs ambifions m respect of residential bmldmgs, and

adopting formalizad environmental and emissions targets and approaches.
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1 Terms and methodology

This note provides CICER(D Shades of Green's (CICERQ Green) second opindon of the chent's frrmework dated
Movember 2021. This second opimion remaims relevant to all zreen bonds and'or loans 1ssued under this framework
for the duration of three years from publication of this second opimon, as long as the famework remains
unchanged Any amendments or updates to the famework mquire a revized second opmion. CICERQ Green
encourages the clisnt to make this second opmion publicly available. If any part of the second opmion 1= quoted,
the full report must be made available.

The second opimon 15 based on a review of the framework and documentation of the client’s policies and processes,
as well as information zathered durmg meetings, teleconferences and email comespondence.

Expressing concemns with “Shades of Green’

CICERQ Green second opimons are graded dark green, mednm green or light zreen, reflecting a broad, qualitative
review of the climate and emvitonmental nsks and ambifions. The shading methodelogy amms to provide
transparency to mvestors that seek to understand and act upon potential exposwre to climate nsks and mmpacts.
Investments i all shades of green projects are necessary m order o successfully mplement the ambihion of the
Pans agreement. The shades are mtended to commmumicate the following:

CICERO Shades of Green Examples

Duar green b albocatad 10 grojiscts and solution s that correspond ta the King-tenm _.."rl . .

it of a low carkon and climate ra sl ent futsre. Fossil-fualad tachinokogiss that Wird energy prajects witha strong
Iock in long-termemissions da not qual fy for inanong. Ideally, sposure to BEVAITANER Structur that
transitbonal and physical clmaie risi |s considared or mitigaiod DRI BTES BN M Ertal CONCans
Medium gresn s alocaied to projects and solutions that reprasent sheps bowands tha

long-ternmestsion, But arenot quits thers yei. Fossil-fueled tachnokogies that lock in long- Brichging techisodo gies such s
ferm emizsiore donat guality for insncing, Prrsical and transition cimetes risks migii be plug-in brpbrid busss

considered

Lighi preeni s allocaied to projacts and solutions that are chmaie frendly but do not represent

ar contributa 1o the lang-termvision. Thesa represent recessary and potentially skgniflcant Effigincy imasrmonts for Tossil
shart-berm GHG emizsnn reductions, et need to be managed to avoid axbension of fuel bechnohogies whare clean
equipmant ifetime that can bock-in fos=l fuel = prani=. Projects may be exposed to the akedmiatiies ane not availibk

pbysical and ransitional dimane risk wiTthOuT EprOQ ATe ST acegiasin placs 10 proect them

Sound povernance and transparency processes facilitate delivery of the chent’s chimate and emvironmental
ambitions laid out 1 the framework. Hence, key povernance aspects that can mflwence the mplementation of the
green finance 15 carefilly considered and reflected m the overall shading CICERQ Green considers four factors
i 1tz review of the chent’s governance processes: 1) the policies and goals of relevance fo the green finance
framework; 2) the selection process used to wdentify and approve elizible projects under the framework, 3) the
management of proceeds and 4) the reporting on the projects to mvestors. Based on these factors, we assign an
overall govermance grade: Fair, Good or Excellent Please note this is not a substitute for a full evalnation of the
governance of the 1ssung inshtation, and does not cover, e.g.. cormpton.
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2 Brief description of Kopaszi Gat’s green
finance framework and related policies

Eopasz Gat Eft (“Eopasz Gat™) 1= a Hunganan mal-estate company owned by private individuals, which has
been established with pwpose of ownmg the BudaPart project. The BudaPart project 1= a large real-estate
development project in Budapest, Hungary, covenng an area of about 54 hectares and with plans to develop 15
residential buldings, 13 office buildings and a hotel over a ten-year investment period. The BudaPart project 1s
bemg developed owver six phases: we understand that Phases 1 and 2 are completed and Phase 3 has recently begun.
Seven bunldings m the project have already been completed (five residential and two offices).

Eopasz Gat bas contracted Property Market Eft a subsidiary of Market Group, as developer of the BudaPart
project. Accordmy to the green finance framework, Market Group 1= 2 leader m the Hungarian constuchon
mdustry, with a forus on lugh-nse construchon projects, and 15 Hungary's third largest real estate developer
mezsired by square meters under construction.

Environmental Strategies and Policies

A= Kopaszi (Gat has been established for the purpose of owning the BudaPart project, many aspects of ifs
environmental approaches are reflected in its decimion makmg for the BudaPart project specifically, rather than
formmlated as broader pohices. Nonetheless, acoording to 1ts green finance framework, Kopasz Gat will setup a
‘zreen strategy” by the end of Movember 2021, which wall be pubbicly avaulable. The objectives of the strategy
will be: 1) apphying an environmentally aware business model, 2) bemng epvronmentally and socally responsible,
3) strategic cooperation parinerships based on SDNGs or other sustainability aspects, and 4) consumer cenhality
and awareness of well-bemz. Kopasz Gat mforms us that the strategy will not contan any spectfic targets, for
example in respect of company level emissions or Scope 3 emussions reduchons. Nor does Kopasa Gat measure
1ts GHG emizsions or those of the BudaPart project - while 1t informed us it plans to do so m the fiuhore, we are not
aware of any tmeframe for thas.

Eopasz Gat has mecorporated environmental measmres and considerstions mio the BudaPart project. It mformed
us that such mezsures have been incorporated from the outset of the BudaPart project, given they were included
in the project plan m 2016,

In respect of matenal use, according to the green finance framework, Kopasz Gat’s confractor is encowaged to
use matenals with high recycled content (especially m the case of large constuchon ttems such as reinfiorced steel,
curtain walls and insulation) and to prepare as mmch of the construchon waste for reuse or recyeling as poszible.
A= an example, Kopasz Gat noted that the most recently completed office buildmy at BudaPart used reinforeimgz
steal which was 97.9% recyeled and alumirum strachmes that were 73% recyeled. Other mitiatives include
establishing a concrete plant and soul depot within the BudaPart project area, thereby reducing the transportation
distances of these materials. The 1ssuer caleulates that thos will avord at least 6 tons of CO, per annum from lower
transportation emssions from Phase 2 onwards, mmcreasing to aroumd 20 fons O0; avorded per anmom by the end
of Phase 5.

! We note that the preduction of concrete generates large volumes of emissions brespective of Tansportation distances, oo
account of an enerpy intensive production process including chemical processes which relesse CO:. The overal] enviromments]
efficiency of Kopaszi Gat's concrete plant is not known

“Second Cpinion’ on Kopass Gat's Green Anance Framework 4
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In respect of public transportaton, the green finance framework notes Kopasa Gat's achve mvelvement in the
development of pubhic transport connections to the BudaPart project, with the aim of making the BudaPart project
eamly accessible without the use of private velucles. For example, Eopasz Gat was responsible for commissioning
the designs of and obtaining permits for the 2 Intercommecting Trambme’ which will sarve the BudaPart project.
It has transferred the right to use the plans to the Mumeipality of Budapest and the tramline 15 expected to be
completed by 2024, Unfil the tramline 15 completed, Kopasz Gat has financed the construction and/or rebulding
of s bus stops to allow for a new public bus service serving the BudaPart project. Snmlarly, Eopasz Gat was
rvolved in the development of an existing bus service’s schedule and route to ensure efficient connections to the
BudaPart project. According to the green finance framework, across the hifetime of the BudaPart project, the issuer
will mstall around 1400 bicycle and electnic scooter racks and around 400 EV charging stations.

In respect of energy efficiency, Kopasz (at targets at least LEED Gold cerification for all office buldmgs.

Eopasm Gat potes in the green finance framework that, under Hunganian regulafions, 1f 15 a requirement that all
new buildmgs must be able to withstand weather events such as flooding and earthquakes. It mfoomed s that,
grven the location of the BudaPart project on the Damibe, several measures have been tzken to protect the project
agamst flooding. For example, Eopaszz Gat has constructed new dams, which have been bmlt at the level of the
lughest histonical flood-level and which can also be temporanly extended. These dams are constructed with a 50-
vear tmmeframe in pund Eopaszi Gat kas also redeveloped the sewage and drainage system at the BudaPart project
and constructed a flood basin to store water during heavy ramfall

Eopaszm Gat does not curmently report on emvironmentzl 1ssues and fubore reportimg wall hmated to its reporting
commitrnents ynder 1ts green finance framework.

Use of proceeds

Eopasm Gat’s has confirmed that s green finance framework 15 lted to the development on the BudaPart
project. The green finance framework contains a list of project categones towards whoch proceeds from green
firancings may be allocated. These are: green bmldings, biodversity (specifically the establishment of green
areas), and clean transportation (both the development of e-mobality, and the improvemsnt of public transport and
auxilizry infrastructure). According to the 1smuer, the category whuch will recerve the most proceeds 15 green
buildings (estimated at around 90%:).

According to the issuer, in respect of its mitial bond issuance, around 50% of procesds will be used for re-
financing, meludmg for completed green bmldmgs, including acquisihion of the land on which the zreen buldings
are or will be sifuated, and projects related to the development of green spaces.

Eopasm Gat mformes us that the procesds under the green finance framework will not be used to finance standalone
projects commected to highly pollutng activifies, nuclear energy generafion, weapons or defence purposes,
gambling or tobacco uses, and potentially emaronmentally negative resouwrces extraction

Selection

The selection process 1s a key governance factor to consider m CICERD Green’s assessment. CICERO Green
typically looks at how climate and environmental considerations are considered when evalusting whether projects
can qualify for green finance funding. The broader the project categones, the more importance CICERO Green
places on the governance process.

“Sacond Opinlon’ on Kopasel Gat's Green FAnance Framework
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Eopasz Gat will establish a Green Commuties which wall be solely responmible for the project evaluation and
selection process, meluding evaluating the compliance of proposed projects with the eliztbility critenia m the green
finance framework According to the issuer, it 15 not yet determined how often the Green Committes will mest,
but that it will meet at least twace a year. Members of the Green Committee will be elected by Eopas=m Gat's
Executive Dhrectors and consist of a Charman and members delegated from the finance {mclodmg the CFO, who
will m any event be 3 member of the Green Comttes) and enpmesnng/design departments.

We understand that po member of the Green Commuttes will have specific environmental competence. Viotng will
be by simple majonty. In the event of 2 tie, an external environmental expert will be asked to advise the Green
Commuttee and the Chairman will then have the decidmz vote. Subject to confidentiality considerations, the Green
Commttee’s decimions and methodology will be made public, though its processes and decisions will not be
externally reviewed or verified

Management of proceeds
CICERQ Green finds the management of proceeds of Kopaszi Gat to be in accordance with the Green Bond
Principles and Green Loan Prmerples.

Eopasz Gat’s finance team will be responsible for management of proceeds, supervized by 1ts CEQ, and aims to
allocate net proceeds wathm 48 months of 15suance. Proceeds will be allocated to a portfoho of disbwsements. We
understand from the 1smwer that proceeds will be tracked at a portfolio level by Kopasz Gat. Pendmp allocation,
Eopasz (at will invest the balance of the net procesds, at 15 own discretion, m cash or in other iqund marketable
imstruments. The exclusions for the uze of proceeds apply equally to unallocated proceeds.

Reporting

Transparency, reporting, and venfication of impacts are kev to enable investors to follow the mmplementation of
green finance programs. Procedures for reporting and disclosure of green finance mvestments are also vital to
build confidence that green finance 15 contmbuting towards a sustamable and climate-fnendly fihure, both among
imvestors and I society.

Eopas=n Gat will produce an anmmal Green Fmance Report that wall be available on its website, until the proceeds
of any green financmg are allocated and as pecessary in the event of matenal changes to elizible zreen projects.
The Green Commuittes 15 responsible for the Green Finance Feport. The ismer will report on a portfolio basis and,
on a best affort basis, its reporting will ahpn with the portfolic aprrosch desembed in ICAMA": Hanmnomized
Framework for Impact Reporting Handbook, June 2021 2 The Green Finance Report will be externally reviewed
and verified.

In respect of allocation, Eopasz Gat will, on a portfolio basis, report 1) the total aggregated proportion of net
proceeds used per Zreen project category, 2 a st of eligible projects related to the procesds (the number of projects
accompanied with the net allocated amounts), and 3} the balance of unallocated proceeds. Moreover, Eopas= Gat
will link each project to mdradual bond 1ssuances or loans and will report on the share of each elimble project that
has come from proceeds under the zreen finance famework.

In respect of impacts, Eopasz Gat will, on a best effort basis and where and when feamble, report on the
environmental mmpacts of the projects to which proceeds have been allocated The green finance framework

* https-/wrarw icmagroup.org/assets'documents Sustainable-finance’202 1-updatesHandbock-Hammonised-
Framework-for-Impact-FReporting-Fune-2021- 100621 pdf
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contams the following metrics which may be used where applicable, and the 1ssuer has confirmed it will disclose
the assumptions and methedologies used when caleulating such impacts:

Lo Eligible Projects Eligihility Project Criteria (examples)
Catezory
. Development of e- Humber of electne charging stations for EVs installed
IClean transportaty
% imobility Number of bicycle and electric scooter racks installed
Improved hmmanes for surfaces by performance matenals
. m m’
- , frmpror mm ”f':,“,hh{_“ New bicyele lanes in meters
transportzhon E;’pqrt ammliary ki ise reduction & the nf
truchure )
m dbi{A)
Anmmal GHG reduced or avoidad m #C0:
o [nvestments for new Increase of natural landscape area in wrban areas in m*
[Biodiversity . Lo )
- [projects and'or in %6 for mereass
Preparation. design. and construction of buildmgs which
mest recognized standards:
- LEED {Geold or above)
- - for mew - EPClevel achieved and energy usage in KWhim® per
\Grean Buildings brajects vear
For residential properies:
- EPClevel achieved and energy usage in k'Whim? per
vear

Table 1. Example impact metrics

“Second Cpinken’ on Kaopasd Gal's Green Anance: Framework

156




Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

"CICERD
Shades of
Green

3 Assessment of Kopaszi Gat’s green finance
framework and policies

The framework and procedures for Kopaszi Gat's green bond and loan mvestments are assessed and their sirengths
and weaknesses are discussed m this section. The strenpths of an mvestment framework with respect to
environmental mmpact are areas where 1t clearly supports low-carbon projects; weaknesses are typically areas that
are unclear or too general Prifalls are also raised m this section to note areas where Eopasz (Gat should be aware
of potenfial macro-level mmpacts of mvestment projects.

Overall shading

Based on the project category shadings detailed below, and consideration of emvironmental ambitions and
governance structure reflected in Kopaszi Gat's green finance framework, we rate the framework CICERO Light
Creen.

Eligible projects under the Kopaszi Gat's green finance framework

At the bamc level, the selechon of ehzible project categones 15 the primary mecham=m to ensure that projects
delrver epvirommental benefits. Through selechon of project categones with clear emvironmental benefits, green
bonds and loans aim to provide mmvestors with certainty that their investoents debnver epvironmental refurns as
well as finaneial returms. The Green Bonds Prineiples (GBF) state that the “overall emvironmental profils” of a
project should be assessad and that the sslection process should be “well defined™.

Categary Elzble project types Green Shadmg and some concems

Clean Transportation Development of e-mobality: Dark Green
*  Desipn and construction of v Transportation systems are important

elecinc velucle charzing stafions for the overall sustainability of real-
related to real estate developments estate projects and the provision of e-
*  Suppert elecine car shanng mobility infrastructue can reduce the
avaulability for real estate projects use of prvate vehicle use.
#  Desipn and construct bicyele and
glecine scooter racks v Kopaszi Gat has informed ws that by
supporting e-car sharing avanlabilty, 1t
means enferng nto agresments with
e-car shanng providers to provide
parkmg spaces for its vehicles and
hosting its chargers. The issuer has
confirmed this would not inchuda
hybrd vehicles.

“Second Opinion’ on Kopass Gat's Green Anance Framework g
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¥ Electne cars represent a conmniderable
mmprovement from an emisnons
perspactve, but are not without
challenges. For mmstance, one should
consider the indivect GHG emissions
stermming from production and other
Life-cycle impacts, including fossil fuel
generzted electricity for chargms.

Clean Transportation  Improvernent for new projects: MMedivm to Dark Green

* Construction to core mffastuchwe »*  We understand from Kopasz Gat that
by mew bicycle lanes and the elimible projects for (rejfinancmg
promotion of public tensport m respect of the ‘promotion of public

*  Construchion to awaliary transpeort’ and ‘avoild and reduction of
mifrastucture to reduce ambient transpeort use” are: the commussiomng
noise and mmprove surface of the designs of and obtaimng permats
hmminanee for a tramhine that will serve the

*  Aved or reduchon of transpert BudaPart project; financmg the
use construction and'or rebuilding of bus

stops to allow for a pew public bus
service serving the BudaPart project;
mvolvement in the development of an
exastng bus service’s schedule and
route to ensure efficlent connections to
the BudaPart project; and the
constuchen of a rver stop for the
Budapest's pubbic ferry service.

v The increased use of public transport —
and a comesponding f1l in private
vehicle use — are welcome and
important factors m the sustainability
of real estate projects. While
investments in. and mereased use of,
public transport contrbute greatly to
the sustanabibity of real-estate
projects, they shll have their own
ermssions and risks which should be
considered, for example constucton
ermssions and embedded enmssions m

materials.

¥ According to Kopasa Gat, it 15
investing in road surfacmg with a solar
reference level below that of asphalt
typacally used m construction projects.
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It notes that this sizmficanthy reduces
the heat of the smface and therefore
reduces energy usage for coolmg in

the summer.

Biodiversity Investment for new projects: Dark Green

*  Nahwal landscape restoration ¥ The BudaPart project mcludes plans
through the establishment of green for the development of 26 ha of public
areas parks.

¥ Green spaces such as parks contmbute
to lodiversity and can also contmbute
to resilience against flood nsk through
the provision of natural dramage.

Green Bmldmgs Investments for new projects: Light Green

* Preparation, design, and v The 1zsuer informs us that around 35%
construction of buldings which of proceeds used for green buildimgs
mest recopnized standards: will be allocated to residential

buildmgs, and around 43% to office
- LEED (Gold or above); and buildmgs.
- Hunganan EPC level BB
+  According to Eopasm Gat, the LEEDY

#  Preparation, design and constucton criteria will be used for office

of residential buldmgs: buildmpes only. Nonethelsss, Kopas=
Gat noted that, prven the sama

- Hunganan EPC level BB coniractor 15 constructing the
commercial and residential buldmgs,
many of the LEFD) eriteria regarding
construction were also being applied
to the residential buildings, for
example in respect of recycled
matenials.

¥ Vohmtzry esvironmental certifications
such as LEED have many
emvironmental benefits but do not
gFuarzntes a reduction m GHG
SIUSSIoNS 07 ENSuTe Mereased ensrzy
efficiency. Kopasz (Gat has provided
examples of the performance of two
commercial buildings agamst the
LEED baseline: BudaPart Gate
excesds the basalne by 28% while
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BudaPart City 15 expected to be 35%
above the baselne.

The cnterion for new buldings to
acheve a Hunparian FPC rating of at
least BB displays a sohid amount of
ambition, with buildngs labelled EFC
BE deemed ‘nearly zero energy’ 1n
Hungary and using 23% less energy
than buwldings ated EPC CC. Indeed |
new buildmgs with at least EPC BB
certification will be amongst the meost
enerzy efficient in Hungary: we
understand that, in Hungary i 2020,
5.2% of all buildings are rated EPC
BE or above, and 10.6% of office
buwldngs are rated EPC BB or above
(faling to 5.7% in Budapest).

While new buldngs in Hungary mmst
currently acheve EPC CC, mvestors
should note that, from late June 2022,
EPC BB will be the requirement for all
new bnildmegs m Hungary. As such
from late June 2022, residential
buwldmgs bmlt according to regulation
can satisfy the elizility critena
without additional requirements.

Eopaszi Gat informed us that the
residential buildings to be constructed
under the green finance framework
will bave an energy usage of 83
EWh'm?® per vear. Eopasz Gat has
informed ws that this caleulation
considers electricity use for heating-
cooling, hghting and water boiling (as
required by Hungarian EPC
caloulation requirements). Mo

been provided for the office buldings,
however Eopas= Gat provided us wath
two EPC cerbificates for completed
office buildings at the BudaPart
project whach have energy usage of
arcund 72 and 80 kWh'm® per year. In
any event, to qualify for EPC BB,

“Second Opinion’ on Kopasa Gat's Green Anance: Framework
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buldings cannot exceed 100 KWhm®
Per year.

¥ As the monivmin Himganan
clazzfication alizned with “nearly zero
enerzy’ requirements, EPC BB does
not guarantes abiznment with the ELT
Taxonomy — thes requires, mnter aha,
pomary energy demand at least 10%
lower than the threshold set for mearly
zero-energy ulding requirements as
contained in national measures.
Eopasz Gat’s buldings that have an
enerzy usage of 83 EWh'm?® per vear
would satisfy thes requirement.

¥ Kopasz Gat informed us that the hotel
at the BudaP'art project would also
qualify for green proceads, buf 1t
would onty have to zchieve EPC BB
(Le. no requirement to aclieve LEED
(Gold). o energy use estimates have
been provided for the hotel.

¥ Kopaszi Gat informed us itis a
requrement under Hunganan law that
the buldings to be financed under the
green financing framework st be
connected to Budapest's distriet
heating, around 97%% of which, we
understand, comes from fossil fuels.
According to the issuer, there is no
direct fossil fuel heating and we note
that, in amy event, to achieve an EPC
BE rating, renewable ensrgy would
need to zccount for at least 25% of a

buwlding’s energy consumphon

¥ Kopas= Gat informed us of measures
1t has taken m respect of matenial wse
(e.g. favonng matenals with lgh
recyeled content) and chmate
resilience (e g. the construchon of
dam= and a fleod basiz), though the
location of the BudaPart project means
a chimate nsk remaims.
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¥ Kopaszi Gat informs us the
development of new bnldings under
the green finance framework mvolves
the construction of parkmg lots
mchuding spaces for non-electric
vehicles. It notes that under Hungarnan
lawr 1t is required to provide one
parking space per dwellng.

Table 2. Ehmble project catezornes

Background

The real sstate sector has a major impact on the environment, sstimated by the International Enersy Agency (IEA)
to be respomsible for $0%6 of total energy consumption and 36% of total carbon emissions.* Investing in green and
energy efficient buildings therefore plavs a key mle m the energy tramsition. Indeed the IEA reports that the
efficiency of building envelopes peeds to mprove by 30% by 2025 to keep pace with increased bulding size and
energy demand 4 Moreover, the IEA’:s Sustamable Development Scenanc suggests 50% of new constructed
tuildng area m 2030 to be near zero emassions, in addibon to moreased use of renewable enerzy sources up to
25% in 2030

The mam sowrces of hfe cycle emissions from bwldmgs are from energy use, matenal use and construchon
processes. The ensrpy use and efficiency of bunldngs 1= dependent on mltiple factors, mehdme material selection
and use, energy management systems, moreasing affluence and expectations of larper living areas, populaton
erowth and unpredictable and extreme weather. Energy use does, however, becomes less important over time with
the increasmg adoption of off-grid solutions such s geothermal and solar. Given emussions from matenals and
constmction, the choice of bulding matenials 15 therefore becoming more and meore mmportant. For example, a
large number of hife cyvcle analyses show that wood-frame buildimzs result in lower primary energy use and GHG
emssions compared to non-wood alternatrves such as concrete and steel.

Eopasz (Gat's place of business 15 Hungary. The ElT has commuitted 1tself to a clean energy transihon, which wall
contnbute to fulfillng the zoals of the Pans Agreement on climate change. As a member of the EU, Hungary 1=
subject to the F1T's climate targets, policies and laws. Via the Furopean Climate Law, the EU has enshrined into
EUT Lawr (inter aliz), 1) the target of climate nentrabity by 2050, and 2) a net greenhouse gas emission reduction
target of 35% by 2030 compared to 1990 levals. In July 2021, the Furopean Commission adopted a set of legislative
proposals — “Fit for 55 — that set out how it intends to aclueve these climate targets. Hungary itself has enshrined
1n 1ts national law a pet greenhouse gas emvssion reduction target of 40% by 2030 compared to 1990 levels.

EU Taxononty

In 2020, the EU azdopted the EUJ Taxononry Fegulation (Taxoncmy) which seeks to create a comnmmon framework
to classify whether certain achvities can be conmdered emaronmesntally sustamable. In Apml 2021, the EU
published itz techmical sereering eviteria (TSC). If an activity complies with these erferia it 15 deemed to contribute
to one or more of the Taxomomy's environmental objectives and to pot cause sigmficant harm to such objectrves.
In mspect of real estate and construction, the TSC require, among others: primary energy demand at least 10%

i https-wrereriea.org foplos’energy-efficiency
* hitps: /o 1ea.orgreportsbul ding-envelopes
* hitp:/ferwrw. iea_org/teep
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lower than the threshold set for nearly zero-energy buildmg requrements as confamed 1 national measures; the
certification of energy performance using EPC certificates; and at least 70% (by weight) non-hazardous demolition
and construchion waste prepared for rense, recycling and other matenzl recovery. Cicero Shades of Green has not
been retamed to provide 3 screening agamst the Taxonoory.

Govemance Assessment

Four aspects are studied when assessing the Kopasz Gat's governance procedures: 1) the policies and goals of
relevance to the green finance framework; 2) the selection process used to identify ehgible projects wnder the
framework; 3) the management of proceeds; and 4) the reporting on the projects to mvestors. Based on these
aspects, an overall grading 15 grven on governance strength falling mto one of three classes: Fawr, Good er
Excellent. Plazse note this 15 not a substrtute for a full evaluation of the governance of the 1ssmng mshiuhon, and
does not cover, e.g., cormuption.

Eopasm Gat does not cwrently have an envimonmental strategy m place, though 1t will sat one up by the end of
Movember 2021 . Eopasz Gat has provided some information on what this strategy will ental, however we note
that 1t will not mehide specific environmentzl targets or the measunng of emizaons. Nevertheless, Kopasz Gat
has demonstrated the incorporation of many environmentzl measures mto the BudaPart project, which demonstrate
a commitment to envirenmental impacts and consideration of climate issues. Of particular note are its measures in
respect of flooding, for example the conshuchon of dams

and a flood basm, its commutment to wsmg recycled or

rensed matenal, and the miegration of vanous forms of ‘ .
public tramsportzhon to reduce prrvate vehicle use.

Eopasm Gat has a solid selection process, whuch 15

comphant with the Green Bond Pranciples and the Gresn o

Loan Prmeiples. While its Green Commuttee has no ‘

environmental experfise, it has commutied to mvoling an
external environmental expert in the event a vote 15 tied.

In respect of reporting, Eopasz Gat does not currently report on sustamabihity and its reporting will be hmited to
1ts Green Fnance Feport. In respect of reporting under 1ts green finance famework, 1t has many relevant and good
mmpact indicators, though zmiven the vanety of transport mitafves under the green fimance famework, we
encourage Kopaszi (Gat to try as far as possible to lnk avoided or reduced emissions from clean transportation
mvestments to mdvidual mhatives. Kopasn Gat’s commitment to disclozing the methodologies and assumptions
irvolved in its reporting should help with this. Eopasz Gat will also have its Green Fmance Report externally
venfied These are all welcome commutments to fransparency, though we note that 1t will report on a portfoho
basis on grounds of confidentiality.

The overall assessment of Kopasz (Gat’s governance structure and processes gives it a rating of Fadr.

Strengths

Eopasz Gat has meluded energy efficiency entena of solid ambition for all buildings to be financed under its
green finance framework, with Hunganan EPC BB buldmgs usmg 23% less energy than these buwlt to cwrrent
regulahon. In the case of office buldings, Kopas= Gat 15 addihonally whlizing the LEFD cerhficahon scheme.
While schemes much 2z LEED do not guarsntes a reducton m GHG emussions or ensure mereased energy
efficiency, Kopasm Gat has provided examples from two completed BudaPart project office nldings
demonstrating the bmldmgs comfortably exceed the necessary LEED baselme.
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Eopasm Gat's active role m financing and'or contmbuting to the development of diverse public transport
connechions to the BudaPart project plavs an important role n mmcreasing the project’s sustamabality. This includes
urvobvemsent n tram and bus projects, and the development of a stop for Budapest's public fary.

Grven the location of the BudaPart project on the Danube, we are encowraged by Kopasz Gat's considershion of
flood n=k, for example the constuction of dams and flood basin, and mmprovement of the projects dramagze and
sewage systems. That around half of the BudaPart project 1s given to public parks 15 a strength. and also contnbutes
to the project’'s resihence to flooding. Nonetheless, certan adaptzhon measures (especially dames) can lead to
negative impacts downriver where protection 15 weaker,

Weaknesses

Under Eopasz (at's green finance framework, the eligibty criterion for the residential buldmgs (and, Kopas=z
(Gat mforms us, the hotel) 15 acleving a Hunganan EPC level BE. From late June 2022, EPC BB will be the
requrement for all new buildngs in Hungary. As such, from ths date, the residential buldings and hotel
constmucted under the green finance framework would not have to outperform regulation fo qualify. We note that
Eopasz Gat has caleulated that the residential buildngs will have an energy usage of 83 kWh'm® per vear — at the
lower end of the requirements for EPC level BB (80 - 100 kWh' m? per vear) and that these residential bulding=
would satisfy the EUl Taxonomyy requirement of primary energy demand at least 10%% lower than the threshold set
for nearly zero-energy bulding requitements as contamed 1 national measures. An equivalent energy usage fimwe
for the hotel has not been provaded.

Pitfalls
While we welcome Eopasm Gat’s commitment seting up an emironmental strategy by the end of November
2021, we note that it will not iclude specific environmental targets or the measming of emussions.

Eopaszm Gat has informed us that the bmldings under 1t= green finance framework will be connected to distrct
heating, around 97% of which, we understand. comes from fos=1l fuels. Eopasz Gat notes 1t 1= required by law to
connect the BudaPart buildimgs to district heatimg, and that there are local and national measures seeking to reduce
thus foszl fuel content. Monetheless, at present there 15 a large nisk of locking in fos=il foel use.

While mwvestments m and mereased use of, public transport contribute greatly to the mustainability of real-estate
projects, they shll have thewr own emussions which should be considered, for example the use of petrol or diesel
buses, constuchon emissions and embedded emissions m matenals. Certamm project examples m the clean
transportation catepory may mvolve sigmficant construchon work, and 1t 15 unelear to what extent Kopas= Gat
has conzidered or seeks to mufizate such impacts.
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Referenced Documents List
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Mumbear

1 Eopasm Gat's Green Finance Framework
(Movember 2021)

“Second Opinkon’ on Kopasr Gat's Green Anance Framework

165

16



Kopaszi Gat Korlatolt Feleldsségii Tarsasag — Informacios Dokumentum

"CICERD
Shades of
Green

Appendix 2:
About CICERO Shades of Green

CICERD Green is a subsidiary of the dimate research institute CICERD. CICERO is Norway's foremost institute for
interdisciplinary dimate research. We deliver new insight that helps sohee the climate challenge and strengthen
international cooperation. CICERD has gamered attention for its work on the effects of manmade emissions on
the climate and has played an active rode in the UN's IPCC since 1955. CICERD staff provide quality control and
methodological development for CICERD Green.

CICEROD Green provides second opinions on institutions” frameworks and guidance for assessing and selecting
eligible projects for green bond investments. CICEROD Green is internationally recognized as a leading provider of
independent reviews of green bonds, since the market’s inception in 2008. CICERO Green is independent of the
entity issuing the bond, its directors, senior management and advisers, and is remunerated in a way that prevents
any conflicts of interests arising as a result of the fee structure. CICERD Green operates independently from the
fimancial sector and other stakeholders to preserve the unbiased nature and high quality of second opinions.

‘We work with both international and domestic issuers, drawing on the global expertise of the Expert Network
on Second Opinions (ENSO). Led by CICERD Green, ENSO contributes expertise to the second opinions, and is
comprized of a network of trusted, independent research institutions and reputable experts on climate change
and other environmental issues, including the Basgue Center for Climate Change (BC3), the Stockholm
Envircnment Institute, the Institute of Energy, Environment and Ecomomy at Tsinghua University and the
International Institute for Sustainable Development (II50).

j Groen Bond d — .
i Ao 2017 P Climate Bonds
B ° f :
ﬁqmlmld Iyparonmeral Bgwironmenil =_Ir.u11|r!|cmu
‘I-in-d _il‘ ey _||“-'|‘:|nnrn.u. Iﬂh'l'nam.
%ﬂrﬂsmﬁ I.'r Green Bond 'FMMAHB'% -I}Bubd.immrq:ﬁ
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