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KOPASZI GAT KET.

EVK6ZI KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS (nem auditilt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZGDO PENZUGYI IDASZAKRA

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

Evkozi konszolidélt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas

Jegyzet - 2022. 2021.

junius 30. december 31.

Immateridlis javak 3 5084 4927
Telkek 4 19213 276 24 541 924
Gépek és berendezések 5 250 674 261002
Befektetési célu ingatlanak 6 163 089 009 153 672 251
Halasztott add kovetelés 29 62 063 39541
Befektetett eszkzbk Gsszesen 182 620 106 178 519 645
Készletek 8 35 809 295 20396 117
Vevik 10 584 403 1354 341
Addkdvetelések 11 358 961 256 909
Egyéb kovetelések 12 8111 445 10548 749
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 13 76 938 611 27 451712
Forgdeszkdzok 121 802 715 60 007 828
ESZKOZOK GSSZESEN 304 422 821 238 527 473
legyzett téke 4211 000 4 211 000
Téketartalék 23082320 23082320
Beszdmoldsi pénznemre torténd dtszamitds miatti atvéltasi killonbozet 122 038 479 96¢
Atértékelési tartalék 6789625 7 209 872
Eredménytartalék 80 678 468 60 490 328
Adézott nyereség/(veszteség) 5677 957 20134998
SAJAT TOKE 120 017 332 114 648 552
Hitelek és kalcsanok 14 62 961 699 51 415 774
Koétvénykotelezettségek 15 89 369 304 =
Halasztott add kitelezettség 29 4373892 4086 261
Céltartalékok 18 - 166 993
Bérldk kaucidja 347 463 273163
Egyéb kotelezettségek 17 476 850 334318
Hosszu lejdratu kotelezettségek 157 529 208 56 276 509
Hitelek 14 45 554 51073 936
Vevokkel szembeni szerzédéses kitelezettségek 16 15 271 364 7 157 977
Céltartalékok 18 144 879 466 248
Szdlliték 19 8 881 965 6123787
Addfizetési kotelezettségek 20 209 419 705 695
Egyéb kotelezettségek 21 2323100 2074769
Ravid lejdratu kotelezettségek 26 876 281 67 602 412
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 184 405 489 123 878 921
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 304 422 821 238 527 473




KOPASZI GAT KFT.
EVKOZI KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS (nem auditélt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGYI IDOSZAKRA

{minden 6sszeg EUR-ban, ha mésképp nem jeleztiik)

Evkdzi konszolidalt eredménykimutatds

Bérleti dij bevétel

Szolgaltatdsi dij bevétel

Bérlemények egyedi kialakitdsi dija
Szolgaltatasi dijak koltsége

Ingatlan m(ikodtetési kdltségek
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége
Nettd bérleti dij

Kulcsrakész ingatlanok eladasabdl szarmazo bevétel
Eladott Infrastruktirafejlesztésbél szarmazo bevétel
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke
Kulcsrakész ingatlanok elszamolt értékvesztése
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekeriilési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési hevételek és kdltségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsdnak nyeresége

Adminisztracios koltség
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozdsa
Marketing kéltség

Miikddési nyereség/(veszteség)

Leanyvallalat eladasabadl szarmazo nyereség
Pénziigyi bevétel
Pénzigyi raforditas

Pénziigyi nyereség/(veszteség)

Addzds eldtti eredmény
Javedelemadadk

Addézott eredmény

Jegyzet

22,23
22,23
22,23
23, 24
23, 24
23,24

22,25
22,25
25
25
25
25,26

27
6,7

28
28
28
28

29

2021,

2022.
janius 30. junius 30.
1072129 601 751
596 168 443 660
619 678 -
134 321
91 303
844 314
718 037 451 670
4076774 4702737
278 272 69651
2148 614 3015617
1 297 004 -
514 087 71540
1423515 1828311
217 493 1 988 078
987 101 8326630
167 950 161 62¢
743 210 8 456 907
= 764 566
10 163 866 1019 693
1 423 700 ) 630 236
5740 166 -1 845977
6483376 6610930
805 419 859 884
5677 957 5751 046




KOPASZI GAT KFT.
EVKOZI KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS (nem auditalt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGYI IDOSZAKRA

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

Evkozi konszoliddlt atfogd jovedelemkimutatds

legyzet

Addzott eredmény

Telkek atértékelési kilénbazete

Telkek atértékelési kiilonbozete halasztott add hatas
Beszdmoldasi pénznemre tarténd atszamitds miatti atvaltasi
kGlonbozet

A kovetkezd idGszakokban a konszolidalt
eredménykimutatdsban elszdmolhaté egyéb atfogo
jovedelem

A kévetkez6 id6szakokban a konszolidalt
eredménykimutatdshan nem elszamolhatd egyéb dtfogd
jovedelem

Targyeévi Gsszes atfogo jovedelem

2022. 2021.
junius 30. junius 30,
5677 957 5751 046

225995
57 928 462 367
-309 177 462 367
5368 780 6213413
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KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS (nem auditalt)
A 2022. JUNIUS 30-AN VEGZEDE PENZUGYI IDOSZAKRA

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

Evkozi konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozd kimutatas

Jagyast » '2022. . -2021.
junius 30, junius 30.

UZLETI TEVEKENYSEG
Addzas elGtti eredmény 6483376 6610 930
Ertékcstkkenési leirds, amortizacio 35 45 427 44 673
Ertékvesztés, selejtezés, leirds 6.2,25 1237004 5
Befektetési célt ingatlanok valds érték véltozasa [ 987 101 8326 630
Lednyvallalatok értékesitésének a nyeresége 28 “ 764 &
Kamatraforditas 28 4272100 2837617
Kamatbevétel 28 1 362 881
Nem realizalt arfolyamveszteség 28 764 927
Osszesen 2038123 1166 900
M(ikoddtéke véltozdsai
Vevdkovetelések dllomanyvéltozdsa 10 769 938 233 048
Készletek dlloményvéltozasa 8 11 670 394 1 128 764
Egyéb kdvetelések dllomdnyvaltozasa 12 2437304
Vevékkel szembeni kotelezettség valtozasa 16 8113387
Céltartalékok képzése / (feloldasa) 18 188 3310
5zélliték allomanyvéltozdsa 19 2758177 1 408 297
Egyéb kotelezettségek dllomanyvéltozdsa 21 465 164 523 621
Fizetett nyereségadd ) 642 1938 004
Uzleti tevékenységhdl szdrmazé nettd pénzdram 3510 695 1301 328
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszkdz0k, immateridlis javak beszerzése 3,56 9701917 20 886 100
Targyi eszkdzok eladasabal szarmazd jovedelem = Y
Leanyvallalatok értékesitése 304 - 13 729 067
Kapott kamat 1362 881 51
Befektetési tevékenységhdl szarmazé nettd pénzdram 8339036 7 156 982
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 14 9894 467 13 985 736
Hiteltorlesztés 14 51 070 261 -10 542 481
Kétvénykibocsatds 15 96 915 052 -
Fizetett kamat 510 055 -922 426
Pénziigyi tevékenységhdl szdrmazé nettd pénzaram 55229 203 2520829
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek az év elején 13 27 451 712 29591 315
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek arfolyamvesztesége 913 963 251028
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek ndvekedése/ (cstkkenése) 50 400 862 3 334 825
Pénzeszkdzil és pénzeszkiz-egyenériéhesek az év végén 13 76 938 611 26 507 518




KOPASZI GAT KFT.

EVKOZ KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOUDALT PENZUGY! KHMUTATASOKHOZ [nem auditiit)
A 2022, ONIUS 30-AN VEGZGD0 PENZUGY) IDGSZAKRA

{minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nam Jeleztik)

1. Allinos tajékortatds

A Kopaszi Gat Kft. {a tovdbbiakban ,Kopaszi Gét KiL.” vagy ,a Tdrsasag”) lednyvallalataival egyitt alkotja 2 Kopaszi Gat Csoporict (a tovabbiakhan ,a
Csoport”}. A Térsasdg 2015. jUlius 17-én alakult meg. Cégjegyzékszdma 01-09-270180, addszama: 25352500-2-43. A Térsasdg székhelye 1117
Budapest, Dombdvari Ot 26. 1, emelet. A Térsasag alaptevékenysége: sajdt tulajdond, bérelt ingatlan bérbeaddsa, lizemeltetése. A Csoport webcimea:
www.Budapart.hu.

A Térsasag pénzigyi (Uzleti) dve a janudr 1161 decembber 31-ig tartd iddszakra vonatkozik. A Csoport dolgozdinak dtlagos dllomanyi létszdma 2022
els§ félévében 12,4 16 (2021: 12,4.f4).

1.1. Tulajidonosok és a tdvzstdlke

A pénziigyi kimutatdsokban az anyavéilalat jegyzett tékéie 4.211.000 EUR {2021: 4.211.000 EUR). 2022. dprilis 7-én valtozads tHrtént a twlajdonosi
struktiraban, melynek eredményeképpen a Kopasai Gat Kft. tulajdonosi szerkezete a kivetkezd volt 2022. jlnius 30-4n:

Tulajdonos megnevezdse Székhely Tulajdoni hdnyad Szavazati avany

Market Asset Management Zrt, 1123 Budapest, Alkotds 55-61. 16.50% 16,50%
47 Investments Zrt, 1123 Budapest, Alkotds 53. F, Ep. I, em. 26.00% 26.00%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom u.12-16. 1. ép. 15.75% 15.75%
DAM Invest Kft, 1011 Budapest, Porty utca 16, alagsor 1, 41.75% 41,75%
Bsgzasen 100.00% 100.00 %

A Tdrsasag tulajdonosi szerkezete 2021. december 31-én a kdvetkezd voit:

Tulajdonos megnevezdse Székhely Tulajdoni hdnyad Szavazati ardny

Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 55-61. 49,9% 49,9%
AZ Invasiments Zrt. 1123 Budapest, Aikotds 53. F. Ep. ll. em. 26,0% 26,0%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom u.12-16. |. ép. 24,1% 24,1%
Osszesen 100 % 100 %

1.2, Avezelfség

A Tarsasag |étesitd okirata alapjdn a Térsasdg teggylilésénel hatdskorébe tartozd kérdésekben az egyes taggylilési hatdrozatok efogaddséhoz 50%
plusz egy szavazalot frnak eld, igy fegaldbb két tulajdonos egyetéridse szlkséges — tobbek kozdit - a Térsasdg jovdhagyott Uzleti tervénak
meghatarozasara, vezetd tisztségviseldinek megvalasztasara,

Az (gyvezetdi tisztséget 2021. dpwilis 30-ig dr. Nadasdy Bence {1034 Budapest, Makovecz Imre u. 21. fszt. 12.) 8nsllidan, azi kivetden DU) Zita {1145
Budapest, Gyarmat u. 17.), illetve Fodor Tamds {2000 Szentendre, Sztaravodai Gt 51. 1. a céget egylittesen képviselve toltotték be. DAl Zita 2022,
jGnius 30-aval tavozott & cégtdl, helyelte az tgyvezetdi feladatokat - Fodor Tamassal egylttesen - 2022, janius 7-t8) Nagy Gabor (1138 Budapest,
Sélyatér u. 4. A, lépcsdhaz 6. emelet 4.} 1atja el.

1.3, A cégesoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Kft. (holding kbzpont) alakuldsdnak célja a Kopaszi gdton taldlhatd, vendéglats egységeket és m{ktdé parkot tartalmazd terlilet, az szt
kérbevevs épitési telkek, valamint a Lagymanyosi Obdl tarilietének egy térsasdg tulajdonaban 16rténd Hsszpontositasa.

Az 54 hektarnyi terlleten 2016-ban Budapart néven egy Magyarorszagon unikalisnak szamftd ingatlan beruhdzas kezdSddtt meg. Tervek szerint 3
fejlesztés eredményeként az elidivetiezd 8-10 évhen mintegy 15 tdrsashaz, 13 irodphdz és egy hotel [6n |étre. A virosnegyedben igy 250 ezer m2
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi terliet és 3 ezer darab lakds éplii fel.

Magvarorszag Korménya a projektet is magéba foglald Ingatianfejlesztéssel Osszefiiget kbzigazgatdsi hatosdgi ligyveket a 105/2018, (V.13.) szémi
Korményrendeiettel nemzetgazdasigi szempontbd! kiemelt jelenttségli beruhdzdsss nyilvantiotta,

A villalkozds tovabbi zleti célja a mar Kidplit, mintegy 17 heltdr magdntulajdonban 4116, de a nagykdzbnség eldit megnyitott park tefjes kord
Uzemeltetése, az itt mar kordbban megépilt vend2glatd egységek bérbeadds t)dn torténd hasznosftdsa.

A Xopaszi Gét Kft. a tulaldondban 1évE telkeket & virhatd fejlesztdsek Gtamében 8nalld projelkttdrsasdgokba apportafja. Tervek szerint a ter(ilet 6
fazishan épil be 2017-2029 k5z6tt. Mindegyik ingatian fejlesztés {mostani ismereteink szerint 26 db) lkdian projekicégben valdsul meg. A megljuid
varosnegyedel hatdrolé utak menign irodahdzak dlelik maid kibrbe a jeendd tdrsashdzakat. A két funkcié Kozt csdldeentett gépjdrmiforgalmd
bevdsarldutca szémos vendégldtoegységpel kerll kialakitdsra. A tervek szerint tobb sportpdlva, egy hotel, dvoda, fitness/spa |étesitmények is
hozzadjdrulnak az itt lakdk és doignzdk feltdltddésének ebben a kényelmes, nyugodt, mégis élettel teli Uj varosrészoen,

A kiegészitd melléklet o konszolidaht pénzitgyi kimutatasok szerves részét képezi. 6



KOPASZI GAT KFT.
EVKG?ZI KIEGESZITO MELLEKLET A RONSZOLIDALT #ENZUGY) KIMUTATASOKHOZ (nem auditdit)
A 2022, WANIUS 30-AN VEGZEDE PENZUGY! DESZAKRA

{minden dsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztOk)
2. Szamvitell politika dsszefoglaldsa
2.1 A Nemzetkézi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardok (IFRS) elsé alkalmazdsa

A 2020. decemnber 31-ével zérult évre vonatiozd konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok voitak az elsdk, amelyeket @ Csoport az IFRS-nek {ahogyan azt az
EU befogadta) és az IFRS Ertelmezési Bizotiség dltal kiadott értelmezésekkel {IFRIC) 6sszhangban készitett, telintettel arra, hogy

*  aCsoport konszolidadit beszamold készftésére elfiszdr 2621, januar 1-jét kbvetban kdielezett a magyar szdmviteli thrvény szerint

> a magyar szamvitell tdrvény lehetévé tesz, hogy a konszolidalt pénzligyl kimutatdsckat a Csoport ne a magyar szdmvitell trvényben foglalt
magyar szémvitell elvek szerint, hanem a Nemzetkdzi Pénziigyl Beszdrneldsi Standardoknak (zhogyan azokat az £U befogadta) szerint készftsa,
akkar is, ha az egyedi beszdmoldk tovabbra is a magyar szdmviteli elveknek megfelelfen késziinek,

Afentiek alapidn a Csoport vezet8sége Ugy dontdtt, hogy a konszolidalt pénzigy! kimutatdsokat az IFRS (ahogyan azt az EU befogadta} szerint készlti
al, illetve, hogy ezt elsdnak 2020, december 31-ével késziti el, dnkéntes alopon, az dsszehasonlitasi alapul szolgdld 2019. december 31-1 adatokkal
egylitt a szdmvitel] politika &sszefoglaldidban részletezett alvek alapjdn. A 2020. december 31-i éves konszolidilt beszdmold elkészitése soran a
Csoport konszolidalt pénzilgyl helyzetérdl 2019, janudr 1-jével, a Csoport IFRS-re valod dttérésének napjdn készilt el a nyitdkimutatas.

A fantiekkel dsszhanghan a Csoport 2020, december 31-i konszolidait pénzlgyl kimutatdsal az Eurdpai Unié #tal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi
Beszdmolds! Standardokkal {IFRS) és ax IFRS Erielrnezési Bizottsdg altal kiadott értelmezésekkeal {{FRIC) dsszhangban készik. Minden, a Nemzetkdzi
Szamviteli Standardok Testdiet {LASB} dltat kiadott, a konszolidait pénzigyi kimutatdsok készitésénel idSpontjaban hatalyos és a Csoportra is relevdns
IFRS szabdlyt befogadott az £U.

2.2, Abeszimold készitésért és kibnywvizsgdlatdért felelds személyek

Az IFRS konszolidalt beszamold dsszedilftasaért feleifs az Eurocliens Kft {1133 Budapest, ipoly u. 8, 6. emelet 8, MKVK regisztracios szdm: 004198) az
Eurocliens Kft. személy szarint feie!8s munkatdrsa: Buzds Dora (1133 Budapest, ipoly u. 8, 6. emelet 8, MICVK regisztracids szam: 005614)

A jelen Evkdzi Pénziigyi Kimutatasokat fliggetlen konyvvizsgdls nemn vizsgéha,
2.3,  Akonszoliddlt pénziigyi kimutatdsok készitésénelk alapja

A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok a vallalkorzds folytatdsdnak elve alaplan késziitiek, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes
a miikddoképessegét fanntartani az elfreidthatd [Hudben, amely a mérleg forduldnapiét kévetd legaidbb 12 honap, A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport téke-, pénzigyi és likviditdsi kockdzatainak megbizhatd kezelése.

2,4. Az allalmazott standardok és értelmezésak

A Csoport konszoliddlt pénzigy] kimutatssal az Eurdpai Unid dltal befogadott Nemzetkdzi Pénzigy! Beszdmolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS
Erteimezési Bizottsdg 4ltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) dsszhangban késziift. Minden, a Nemzetkizi Szémviteli Standardok Testilet {IASR) Altal
kiadott, a keonszolidalt pénzigyi kimutatasek készitésének iddpont]dban hatdlyos és a Kopaszi Gat Csoportra is reievans IFRS szabdlyt befogadnit az
EU,

2.5. Ledanyvallalatok konszolidacidja
A kanszolidalt pénziigyi Kimutatdsok a Kopaszi Gat Kft.-, lilelve az efiendrzése alatt 416 lednyvéllalatokat foglalia magdban.

¥ Ellenrzésrdl italdban akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébd) szdrmazsdan valtozd hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapesolatban
jogokkal rendelkezik, és a befektetés trgyat képezd gazdalkodd egység irdnyitdsa révén képes befelydsolni ezen hozamokat.

»  Irdnyitds akkor &l fenn, ha a befektetdt megiévd jogai képessé teszik a befektetés targydt képezt gazddlkodd egység lényeges tevélenysdgeinek
befolyésoldsdra, Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatarozzdk a hefektetés tdrpydt képezd gazddlkadd egysdg hozamait.

A Csoport tagjat velamennyien Magyarorszagon bejegyzett tarsasdgok, székhelylic egységesen 1117 Budapest, Dombdvart it 26. 1. em.

A konszaliddit pénziigyl kimutatds 3 Kopaszi Gat Kt ds lednyvallalatai éves pénziigyi kimutatdsainak a Csoporten beliili egyenlegak {beleértve a
kizhensd eredményt is) kiszlirése utdni tételelt tartalmazza. A konszollddcidba a Tdrsasdg valamennyi leanyvaliaiatdt bevontuk. Az év folyaman
alapftott, megszerzett vagy értékesitett lednyvallalatok eredményét az alepitds, vagy megszerzés idSpontjatd!, iiletve az értékesités idépontjaig
tartalmazza. A konszolidélt pénzigyi kimutatdsok az IFRS-ben alkalmazott értékelési elveknek megfeleiGen (ahogyan azokat az EU befogadta) és az
IFRS Ertelmezési Bizottsig dltal Kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 8sszhangban késziiltek. A konszoliddle pénziigyi kimutatasok az eredeti bekerilési
driék elvének alkalmazasdval készllt, livéve azon eszkBzbket, armelyeket a szamviteli politika szerint valds értéken mutat be a Csoport.

A kiegészitd mellékiet a konszolidél pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 7



KOPASZE GAT KFT.

EVIKOZI KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ {nem auditait)

A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZEGY) IDBSZAKRA

{minden dsszeg EUR-ban, ha mésképp nem jelezttik)

A konszolidaciéha bevont valamennyi lednyvéllalat Magyarorszdgon bejegyzatt tarsasdg kore a kovetkezd 2022, jlnius 30-8n és 2021, december 31~

én:
Tulajdoni hdnyad Szavazati ardny
I Alapitds R . - N o
Ladnyuidlialat neve datuma Fé tevékenysdge Addszam % {£)

2022.06.3¢ | 2021.12.31 | 2022,06.30 | 2021.12.31
Budapart Afbelius Kft. 2017. februdr 20. Saiat lajdond ingatlan addsvétale 25887252-2-42 100% 100% 100% 100%
Budapart Stellata KFt. 2017. februér 20. Sajat wlajdond ingatlan adésvétele 25897276-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017, februdr 20, Sajat tulajdony ingatlan addsvétale 25897300-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Tower £7ft, 2017. februar 20, Saiat wlajdond ingatlan adésvétele 25897290-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Aspius Kft, 2007 sreptember 1. | et tuleidond & béveftingatlan e 000 5 ge 100% 100% 100% 100%

bérbeadasa és iizemeltetése
Budapart Ballerys Kft. 2018. janudr 19, Sajat tulajdoni ingatian addsvétele 26250140-2-42 100% 100% 100% 100%
) . Sajat tulajdond és bévelt ingatlan o " " "
Budapart Silurus Kft. 2(18. jinius 18. bérbaaddsa és izemeltetdse 26375164-2-43 100% 100% 100% 100%
. Sajat tulajdonii és béreit ingatlan . "

Budapart Barbus Kft. 2018. jinius 18. bérbeaddsa ¢ tzermeltetise 26375140-2-42 100% 100% 100% 100%
Bpart Luciug Kft. 2018. janius 18, Sajdt wlzjdond ingatian adasvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
i;clapart Carassiis 2020, szeptember 2, Sajat tulajdoni ingatian addsvétele 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Tilia Kft. 2024, szeptember 2. Sajat wizjdon ingatian adasvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Asset - . P . o . .
Menagement kit 2021, mdjus 18, Bérbeaddsi tevékenység 27427989-2-43 100% 100% 100% 100%

A kisebbségi tulajdonosckra esé tke- és eredményrész — amennyiben van ityan - a mérlegben és az eredménykimutatdsbazn k(idn soron jelenik meg.
Uzleti kombinacick esetéhen a kisebbségi tulajdonosok részesedése vagy valds értéken, vagy a megszerzett véllalat nettd eszkBzelnel valds rtélébsl
a kisebbségi tulajdonosokra jutd dsszeg ériékében kerlil meghatarozdsra, Az akviziciot kdvetBen a kisebbségi tulajdoncsok részesedése az eredetileg
felvett érték, médositva 8 megszerzett villalat t8kéjében bekévetkezd viltozdsok kisebbségi tulajdonosakra jutd Bsszepével, Az iddszaki Hsszes atfogd
jbvedelembdl abban az esetben Is részeslinek a kisebbségi tulajdonosck, ha ez részesedésUk negativ egyenlegéhez vezet. A Csoport
lednyvdilalatokban meglevd részesedédsének olyan valtozdsal, amelyek nem eredményezik a kontroll elvesztését, t8ke tranzakcidként kerliinek
elszamoldsra. A Csopoert, valamint a kisebbségi tulajdonosok részesedése kerlll modesitisra Ggy, hogy azok tukrozzék a lednyvillalatokban meglevd
részesedésaik viltozdsat. A kisebbségl tulajdonosok részesedését modositd dsszeg, valamint a kapott vagy fizatelt ellenérték kilonbsége a t8kében
kerQl] elszdmoldsra, mint a Térsaség tulajdonesaira Jutd érték.

2.6.  ALsoport tagjal és projektjeile

A Csoport tagjai f6 tevékenysége és projeltjelk a kivetkezik:

Kopaszi Gat Kit,

A Kopaszi Gat Kft. a Kopaszl gdton a tulajdondban (évd fejlesztési telkeket a varhatd fejlesztések itemében 8ndlld projekttarsasdgokba apportdlia. A
tervek szerint a teriileten éptl fel az 4j Budapart vérosnegyed, amely 6 fézisban készill el 2017-2029 kizétt. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani
ismereteink szerint 26 db) kiién projektcéghen valdsul meg.

Budapart Albeltus Kit.

A Tdrsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRA jel{i 161 lakésos tarsashazanak ingatlanait 2017-2019 folyamén. Az ingatlan a
hasznalatbavétell engedélyt megkapta, 2019. szeptemberdben elkezdddatt a kész iakdsok, gardzsok, térolok, valamint izlethelyiségek dtadédsa a
vevik részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott Gziethelyiségeket a vezetfiség dantése slapjdn a Csoport egy kiln eszkdzkezeld
tarsasaghan - az erre a célra [étrehozott BudaPart Asset Management Kft-ben - gy(ijti Gssze 2022. masodik felében, amely azokat tovabbra s
bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jov8ben hasznositani, igy az {zlethelyiségeket dtsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kézé 2021
folyaman, A még eladé taroldkat és parkoldkat tovébbra is befejezett, eladdst cél} ingatlanként tartjuk nyilvan & készletek kziitt 2022. jinius 30-4n,

Budapart Steliata Kft.

A Tarsasag fejlesztette és drtékesitette a Budapart vrosnegyed BRC jel! 106 jakésos tirsashézanak ingatianait 2017-2019 folyaman. Az ingatlan 2
haszndlatbavételi engedéivt megkapta, 2019. okidherében elkerdddott a kész lakdsok, gardzsok, téroidk, valamint Uxethelyisdgek dtaddsa 2 vevdk
részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott lizlethelyiségeket a vezetdsdg dintése alapidn a Csoport egy kllin eszkdzkezeld tdrsasdghan
—~ 8z erre a célra létrehoyott Budapart Asset Management Kfi-ben - gyiijtt dssze 2622, mdsodik felében, amely gzokat tovdbbra is bérbeadvs,
befektetési ingatlanként kivdnja a jdv8ben hasznesitani az Uzlethelyiségeket dtsoroftuk o befejezett befektetési ingatlanck kd28 2021 folvamén. A
még eladd taroldkat és parkelékat tovabbra is befejezett, eladasi cél ingatlanként tartjuk nyilvan a készletek kdzott 2022, junius 30-4n.

Bpart Gavia [Kft,

A Tarsasdg fojlesztetie €5 Sridkesitette a Budapart vérosnegyed BRS jelli 253 lakdsos tarsashdzanak ingatlanait 2018-2020 folvaman. Az ingatlan a
hasznalatbavétell engedélyt megkapta, 2020, J0lustdl elkezdSdott a kész iakdsok, gardzsok, téroldk, vatamint Uzlethelyiségek ataddsa a veviic részére.
Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott Uzlethelyiségeket a vezetdseg dontése alapjdn a Csoport egy kiildn eszikbzkezels térsasdgoan — az
erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gyljy 8ssze 2022, mésodik felében, amely azt bérbeadva, befektetési ingatlanként
kivinia a jGv8ben hasznositan, igy az tzlethelyiséget dtsoroliuk a befejozett befaktetési ingatlanok kbzé 2021 folvaman. A még eladd taroidkat és
parkalékat tovdbbra is befejezett, aladasi cdl( ingatlanként tartjuk nyilvan a készletek kbzott 2022, jinius 30-an.

A kiegészitd mellékiet a kenszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 8



KOPASZS GAT KFT,
EVKGAN KIEGES2TE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZDIGY! KIMUTATASOKHOZ (nam auditilt)
A 2022, JUNIUS 20-AN VEGZODRE PENZUGY] IDBSZAKRA

{minden Hsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztik)

Bpart Tower Kft.

A Térsasdg fejlesztette &s értékesitette a Budapart varosnegyed BRI jelfi 114 lakdsos tdrsashazdnak ingatlanait 2018-2020 folyaman, Az ingatian a
hasznélathavételi engedélyt megkapta, 2020, juliustd! elkezd&ditt a kész iakasok, gardzsok, téroldk, valamint lizlethelyiségek dtadasa a vevidk részére.
Tekintettel a tényre, hogy sz eddig el nem adott Uzlethelyiségeket a vezet8ség dbntése alapjan a Csoport egy kijn eszkbzkezeld térsasdghan — az
erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gytijti fissze 2022. miasodik felében, amely azokat tovébbra is bérbeadva, befaktetési
ingatlanként kivanja a jov8ben hasznosltan, igy az Ozlethelyiségekat dtsoroliuk a befejezett befekietési ingatlanok kizé 2021 folyaman. A még eladd
tdroldkat és parkoldkat tovakbra is befejezett, eladdsi céll ingatlankeént tartjuk nyilvén 2 keészletek kbzott 2022. jUnius 30-an.

Budapart Batlerus Kft,

A Térsasag feflesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRE jeld 182 Jakasos tdrsashdzanak ingatlanait 2018-2021 folyamén. Az ingatian a
haszpdlathavétell engedélyt megkapta, 2021. [dnfusté? elkezdiiciétt a kész lakdsok, gardzsok, taroldk, valamint {izlethelyiségek dtaddsa a vevik
részére, Tekintettel a tényre, hogy az eddlg el nem adoit {izlethelyiségeket a vezetség dbntése atapldn a Csoport egy kion eszkdzkezeld térsaségban
- 3z erre a célra Jétrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gy(ijti Ossze 2022, masodik feléban, amely azokat tovdbbra is bérbeadva,
hefeltetési ingatlanként kivanja a jov8ben hasznositani, igy az Uzlethelyiségeket dtsoroituk a befejezett befektetés] ingatlanok kbzé 2021 folyaman.
A még eladé tdroldkat és parkoldlat tovdbbra is befejezett, eladdsi cdld ingatianként tartjuk nyilvan a készletek kbzott 2022. jdnius 30-4n.

Bpart Aspius Kft,

A Térsasdg fefleszt! a Budapart varosnegyed BOE jel(l, 19 746 m? bérbeadhatd terlilette! rendelkez8 rodahdzat 2018-2021 folyaman, Az ingatian a
haszndlatbavételi engedélyt 2021, jOnius 30-dn kapta meg. A 2021, év masodik félévében az egyedi bérlernényl kialakitdsok kezdddtek meg. A
fennmaradd teriiletre vonatkozdéan aktiv Wrgyalasok folynak.

Budapart Silurus Kft,

A Tarsasag 2021, méjusaban megvasiroita a Budapart Barbus Kft. tulaidondban 1évé telek egy részét, melyen a BOG jelli, 8 738 m2 bérbeadhatd
terillettel rendelkezé irodafejlesztést kivinia megvaldsitani. A Tarsesdg ingatlana a fejlesztés alatt 3lld befekistési ingatlanok kézott szerepel a
mérlegben 2022 jGnius 30-8n és 2021, decernber 31-én is,Az rodaépliet kivitelezését 2021 marciusaban megkezdtilk,

Budapart Barbus Kit,

A Térsasdg 2021 majusdban eladta telke egy részét a BudaPart Silurus Kft-nek, amely az eladott telelrészen irodafejlesrtést tervez, mig a Budapart
Barbus Kft. & megmaradt telekrészén egy 7 493 m2 bérbeadhatd terllettel rendelkezd szdllodafe)lesztést valdstt meg. A Tarsasdg ingatlana a fejlesztés
alatt 2115 befektetés! ingatlanck kizott szerepe! 2 mérleghen 2022 Hinjus 30-4n és 2021, december 31-én is. Az hotelépilet kivitelezédsét 2021
aprilisaban meglezdtik. '

Bpart Lucius K.

A Tarsasdg 2021. aprilis 30-ig jelzdloghitel kozvetitdi tevékenységet végzett MNB engedéllyel, minimdlis drbevétellel és kiltséggel, majd 2021
szepternberében fétevékenysége madositdsra kertilt Sajat tulajdont ingatlan addsvételére, A Tarsasdg célja a BRL jeld, 140 Jakashdl Alld lakdingatian
fejlesztése, melyhez a szitkséges telek 2022, januar 12-én apportdlasra kerilt, A lakdingatlan kivitelezését 2021 decemberében megkezdtii.

Bugdlapart Carassius Kft.
A i‘arsasag célja a BRG jeld, 180 lakdsboi 4]16 lakdingatlan fejlesztése, melyhez & sziikséges telek 2022. 3prilis 1-én apportaldsra kerllt, A lakdingatian
livitelezését 2022 aprilisaban megkezdtik.

Budapart Tilia KKft,
A Térsasdgba 2024. februdr 12-én apportédita a Kopaszi Gat Kft. 5 Budapart varosnegyed BRF jell ingatlandt. A lakéépliletben kialakitdsra kerid 185
lakds iltetve a kapcsolédd kocsibedlick és taroldk, valamint 4 Gzlethelység és egy orvesi rendeld.

Budapart Asset Management Kft.
ATérsasdg 2021, mdjus 19- ddtummal kerlit megalapitdsra a lakdingatianokban iétesftett izlethelyiségek kezeldse cédbdi. Varhatdan 2022, masodik
félévéhen kertilnek atvételre az ingatlanok.

A kiegészitd melidkiet o konszolidait pénziigyi kimutatdsok szerves rdszét képezi. 9



KOPASZI GAT KFT.

EVKEZ KIEGESHTE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOGY KIMUTATASOKHO?Z (nem auditsi)
A 2022, JONIUS 20-AN VEGZEDE PENZUGY) IDASZAKRA

{minden dsszeg EUR-han, ha méskdpp nem jeleztilk)

2.7. Devizamiiveletak

Az zlapul szolgéld gazdasagi események tartalmdra és korllmenyeire vald tekintettel az anyavéllalat funiciondlis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport
beszédmotasi pénzneme szintén az ewrd {EUR). A Csoport tagjainak penzilgyi beszdmeldiban az adatok a3z adott tdrsasdg elsddieges mdkddési
kdmyezetének pénznemében (funkcionalls pénznem’} szerepelnek, az alabbiak szerint:

Pénznem
Lednyvalialat nave Fotevékenysdg 2022, 3021,
Jjonius 34, december 31.
Budapart Albellus Kft. Safat tulaidond ingatlan adasvétele HUF MUF
Budapart Stellata Kft. Sajdt tulajdon ingatlan ad3svétele HUF HUF
Bpart Gavia Kft. Sajat tulsjdony ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Towey Kft, Sajattulajdont ingatlan adésvétele HUF HUF
Bpart Aspius [<ft, Sajét tulajdond, béreit Ingatian bérbeaddsa EUR EUR
Budapart Ballerus Kft, $ajét tulajdonl Ingatlan addsvétele HUF HUE
Budapart Sllurus Kft, Sajét tulajdond, bérelt ingatian bérbeadasa EUR EUR
Budapart Barbus Kft, Sajét tulajdond, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
Bpart Lucius Kft. Sajat tulajdon ingatian adédsvétele HUF HUF
Budapart Carassius Kft. Sajat tulaldon ingatfan addsvétele HUF HUF
Budapart Tilia Kft. . Sajét tulajdont ingatlan addsvétela HUF HUF
BudaPart Asset Management Kft. Bérbeadési tavékenység HUF HUE

A devizamiiveletek a tranzakeid napjan érvényes arfolyamon kerillnek atszémitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcitk eiszamoidsakor
keletkezd, lietve a devizéban nyihvéntartott pénziigyi eszkdzik és kitelazettségel év végén esedékes atértékelésébsi szdrmazd drfolyamveszieség és
arfalyamnyereség az eredménykimutatashan (pénziigyi eradmeény) ker(l elszdmolasra.

A Csoport azon tagvallalatainak, amelyek a pénziigyi kimutatdsok pénznemét8l eltérd funkcionalis panznemmel rendeikeznek, eredménykimuytatdsat
és mérlegei az alabbi madon kerillnek dtvditdsra a pénziigyi kimutatdsok pénznemére:

az eszkéizbk &5 kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zarédrfolyamaon kerliinek dtvaltasra;

3 sajat tdke tételei historikus drfolyamon keriilnek dtvaltasra

az eredménykimutatas tételel az MNB dital az évben jegyzett napi zérdarfolyamok éves atiagdn lett dtvaltva

minden drfelyamvéitozdsbdl adéds kildnbdzet a konszolldalt egyéb $tfogd [Svedalem-kimutatdshan (halmozott dtvaitds kitlonbizetként) kerdl
elszdmoldsra.

AR 2 2

2.8, Immateridlis javal

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekeriités! értéken vesz] nyilvantartdsba a Csoport. Az immaterialis javekat akkor mutatja ki, ha valdszing, hogy
az eszkdzhiz kapesolddd jovibell gazdasdg hasznok hefolynak, és az eszkdz kdltsége megbfzhatdan megdllapithatd. Az immaterislis javakat bekerdlési
ériéken, a halmozott amortizacié és az esetleges halmozott ériékvesztés levondsaval tartia nyitvdn, Az immateridlis javak amortizacidjdt linedris
maodszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozd legjobb becstés alapjan ailapitia meg. Az amortizacids idészak és az amortizdcids moédszer
fallivizsgdlatara évente a pénzlgyl év végén kerill sor, Az dves amortizécids kulcs mériéke 10-33%, amelyet linedrisan szamaol el a Csoport.

2.9, Telkek

A telkeket valds értékikdn mutatja be a Csoport, amely Tikrdzi a beszdmold id8pontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valds érték killonhdzetet az
egyéd dtfogd jovedelemmel szamber, 3 sajdt tékében mutatia ki a Csoport. Ezan ingatlanck forduldnapt valds értdkét fuggetlen ks szakértd
ériékbecslése alapjdn hatdrozza meg a Csoport. A szakérld {ESTON International Kft) a telkek értékeldsét a piaci Osszehasonlitd és a
maradvényériékelési médszerrel is elvégerte és a maradvdnyéridkeiési médszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az
inputadatok megbizhatdsdga miatt

2.10. Gdpek és berendezések

A gépek é&s berendezéseket a halmozott értékesdkkendssel &s érigivasztéssel csbkkentett bekerillési értékikon mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéh Jogcimen torténd dllomany csbkkenéskor az aszkizdk bruttd értéke, halmozott értékcsdkkendse és halmozott érickvessztése, ha van,
kivezetésre kerill a kényvekbdl, a felmerild nyereség vagy vesrteség az eredmény kimutatdsban kerill elszdmoldsra, Az (zembe helyezést kivetden
fehmerlid kbltségek, mint a karbantartas vagy javitds az eredmény terhére kerlilnek elszémoldsra a felmerlitésiikkel egy idGben. Az éves amortizdciot
linedrisan szédmolia el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamdéra elosztva, maradvany értek nélkil. Az alkalmazott leirdsi kulcsok a kovetkezdk:

»  Gépek, berendezédsek 6% - 33%

A hérelt berendezéseken végzett feljitdsok altivélt értékének az ériékesdkkenése a vérhatd hasznos élettartam és g bérleti idGszak kdzil a rovidebh
alapian torténik. A pénzigyi kimutatdsokban bemutatott iddszakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkézakkel.

A hasznos élettartamok &s az értékcsdkkends! madszerek legalabb évente felllvizsgatatra kerilinek az adott eszkdz dital nydjtott tényleges gazdasagi
haszon megfeleld ¢Okriztetdse drdekében.

A kiegészitd meliéklet o konszolidalt pénziigyl kimutotdsok szerves részét képezi, 10
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{minden Bsszeg EUR-ban, ha madsképp nem lelertak}
2.14. Eszkdzdk értékvesztdse

Az amortizacic vagy értékesdkiends térgydt képezd eszkdzok értéledt minden olyan alkalommal feliivizsgélie a Csoport, amikor az események vagy a
kbrilmenyel vittozdsal azt jelzik, hogy a kinyv szerinti érték nem fog megtériini, Az értékvesztés miatti veszieség az az Bsszeg, amennylvel az eszkéz
haszndlati értéke kozll @ magasabb. Az értékveszias felmérése célidbol az eszkézik csoportositisa azokon a legalacsonyabl szinteken tarténik, ahol
elkilanitett cash fiow-k azonosithatdk (pénztermeld egységek). Az értékvesztés miattl veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkéz (pénztermels
egység) kbnyv szerintl #rtékét a megtérilé Gsszegére novel, dgy, hogy a megndvelt kényv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerint}
értéket, amelyet alor hatarozott volna meg, ha az elfzd években az eszkézre (pénztermeld egységra) értékveszids miatt veszteséget nem szamolt
valna el. A Csoport legkisebh pénztermeld egységként az egyed), Bndlidan miikods lednyvdllalatokat hatdrozza meg.

2,12, Befektetési céld ingatlanok

A befeldetési céld ingatlanok fejlesztés) telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejlesztés alatt 3il6 dpiletekbsl dlinak, amelyeket a potencidlis jevébent
felértékeiddés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokbo! bérleti dfja szdrmazzon. A befekietési céld Ingatlanckat 2 Csopert az alabbi hdrom
kategdria szerint mindsiti:

> Befektetési céld telkek
¥ Fejlesztési alatt allé befektetési céld ingatlanok
¥ Befejezett befektetési céld ingatlanok

A befektetési céli telkek 25 2 mdr befejezett befektetést calt ingatlanokat a Csoport valds rtéken, mig a fejlesztés alatt 4116 befektetési ingatlanokat
befejezésikig bekerlilést értéken tartja nyilvdn, smely magaban foglalja = beszerzésiikkel kapcsolatos tranzakeids koltségeket, illetve a fejlesztésik
sordn felmer{(ld koltségeket.,

A fejlesztési telkek és a befejezett befektetési céid ingatianal valds éreékének vdltozdssbol szdrmazd nyereség vagy veszteség bekerll a vonatkozo
iddszak eretiménydbe, figyelembe véve az értékvéitazds halasztott add hatdsat is.

A befektetés! clt Ingatlanokat akkor vezeti ki a Csoport a kdnyvekbd!, amikor eladtdk Gket, vagy valami okbdl végérvényesen megsemmisiiltek. Az
értékesitéssel kapesolatos valamennyi kéliséget az eredménnyel szemben szémolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport Ugy dant, hogy

> egybefektetési célG ingatlant értékesit, vagy mas madon, nem bérbeadds céljdval hasznal, akkor &tsorolja 2zt az értékesttendd ingatianol, liletve
a sajdt hasznalatl ingatlanok kizé

¥ egykorabban nem befektatési célbdl tartott ingatlant a tovébbiakban befeitetés| céllal haszndl, akker tsorolia azt a sajdt haszndlatl ingatiangk
kdzill a befektetés! céld ingatlanok kézé.

¥ egy kordbban eladédsi célbdl a készletek kbzbtt tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor dtsorolja azt a készletek kazi a
befaktetési céll) ingatlanck kizé.

Az atsorolas csak és kizdrdlag akkor torténik meg, amiker a felhaszndlds mddjdnak véltozdsat tényleges esemény témasztja ald, mint példaul 3
tulajdonos bekdltbzése az adott ingatlanbs, vagy egy kordbban sajat haszndlat ingatian kiaddsa egy U] bérlének, esetleg az eladasi elékésziilatak
megtétele, ,

2.12.1. Befejezett befektatdsi ¢élil ingatfanok

A mdr befejezett és haszndlatba vett befeldetési célt ingatlanckat valds értélulkén mutatja be a Csoport, amely 1921 a beszamold idépontjdban
€rvényes piaci viszonyokat. Ezen ingat!anok forduldnapi valds értékét fliggetlen kilss szakéntd értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csaport.

2.12.2. Fejlesztés alatt dli6 befektetési céld ingatlanok

A fejlesztés alatt alld befelctetési célu ingatlanckat 2 beszerzési &rtékiikbn mutatja be a Csoport. A baszerzés! érték magdban foglala a Csoport
vatamennyi a fejlesztés soran felmeriilt kéltséget, amely 2z adott ingatlanhaz szorasan kbthetd.-

2.12.3. Befektetési céla teikak
A befaktetesi céll teikakat valds értékiidn mutatja be a Csoport, amely tlkrdzi a beszémold iddpontidban érvényes piaci viszoryokat. Ezen ingatianok
forduldnap] valds értékét fliggetlen kilsd szakértd értékbecs!ése alapjan hatdrozza meg a Csopart. A szakértd {(ESTON International kft.) a fejlesziési

telkek ériékeldsét a piadl dsszebasonlfts és s maradvinyériékelési madszerrel Is efvégerzte &5 & maradvanyértékelési mddszer eradményét tekintette
azingatlanra érvényes becsilt értéknek az inputadatok megbizhatdsdga miatt.

2.12.4. A hefektetdsi cditi ingatlanck valds érték hierarchidja

A befektetési céli ingatlanok valds értékének a hierarchidia atidl fiigg, hogy azokat milyen adatforrdsok alaplén hatdrozték meg. Az adatforrésok ez
aldbbi szintekbe sorolhatdk be:

=y

szint: Hasonlé jeliemzékkel bird eszkizdk és forrdsok nyilvanos piacokon jegyzett inem médositott) dral.

2, szint: Egyéb gy(jtési tachnikdk, amelyel alapjdn a valds érték meghatarozdsdhoz hasznlt valamennyl jelentds adat és feltételezés kézvetienii,
vagy kdzvetetten, de objektiven megfigyelhet és visszaegyeztethetd

3. szint: Olyan gy(ijtési technikdk, amelyek nem a placon objektfven megfigyelhetd és visszaegyeztethetd adatokat éllftanak =l a valds érték

meghatdrozasahoz hasznalt valamenayi jelentésebb adat és feltételezés maghatirozasdhoz.

A klegészitd meléklet a kanszoliddit pénzigyl kimutatdsok szerves részét képezl 11
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A Usoport a befektetési céll) ingatlanjai kozil a fejlesztést telkeit, valamint a befejerett és mikodé bafektetésl ingatlanjait mutstja be valds értékiikén,
ameiyet 3. szintli adatok alaplan hataroznak meg. Az ezzel kapesolatos részletes adatokat a 7, iegyzet tartalmazza,

2,13, Fejlesztés alatt 4116 és kulcsrakdsz eladdsra szdnt ingatlanok

A készletek kozdtt a Csoport eladdsra szdnt, befejezett, vagy még fejlesztés alatt allé ingatlanckat tart nyilvén az elszdmolt ériékvesriéssel
csolkkentett, az értékvesziés visszalrt Gsszegével ndvelt, beker(ilési értéken.

Az eladasra szant {kulcsrakész, vagy még fellesztds alatt S116) ingatlanok bekeriilési értéke magaban foglaja a Csoport valamennyi, az adott ingatian
Tejlesztése sordn felmerllt kBitségét, amely az adott Ingatianhoz szorosan kithetd, mindaddig, amig az Ingatian be nem latt fejezve és megkapia &
hasznalztbavétell engedélyt.

A készleiek 2 bekeriiiési értdk és a nettd realizdlhatd értél kozll az alacsonyabb értéken keriinak bemutatdsra. A nettd realizdthatd ériék a rendes
(zletmenet alap]an becsiilt &rtékesftést ar és {a sajat termelésd készletaknél) az elkészillésig még varhatdan felmeriils kitiségek, valamint a becsiilt
értékesitési kiiitségek kiildnhségeként kerlil meghatirozdsra.

2,14, Pénziigyi eszhkizidlk

Pénziigyt aszkizik besorolasa

A Csoport az IFRS 9 kdvetelményeivel dsszhanghan akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénzligyi eszkdzt a pénzigyl helyzetére vonatkord
kimytatdséban, amikor annak szerzddéses feltételei rd vonathozdva vélnek. Az IFRS 9 szerint a pénziigyl eszkazoket kezdet! meglelenftésikkor a
Csoport az alabbi hdrom kategéridha scrolja be aszerint, hogy a tovébbiakban milven madszerrel fogja dket értéidelni:

¥ amortizdlt bekerlidsi értéken értékelt pénzigyi eszkézdk
> gz eradménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszidzik
3> ar egyéb dtfogd jivedelemmel szemben vaiGs értéken ériékelt pénzligyi eszkézék,

A pénzigyi eszkoedk e harom kategoridba vald kezdetl megjelenitéskori bescroldsa az adott pénzigyi eszkdz mogsti szerzéidéshdl eredd
pénzéramdnek Jellemzdi, ilietve a Csoport pénziigyi eszkdzdk kezelésére alkalmazott lzleti modeilja aiapjan torténik. A Csoport pénziigyi eszkozdk
kezelésére vonatkozd Uizleti modellje arra vonatkozik, hogy a Csoport az adott pénzigyl eszkozbél szérmazd pénzéramhoz, milven mddon kivén
hozzdjutni. Nevezetesen, hogy kizardlag az adott pénziigyi eszkiz szerz8déses faltételeibdl fakadd pénzdramot {t8ke, kamat) kivanja begylijteni, vagy
oz adott pénzlgyi eszkbz késGhbi eladdsdn kereszill, vegy esetleg e két lehetfiség kombindidsdval szeratne az adott eszkdzhdz kapcsoihatd
pénzdrarmhoz jutni.

A Csoport a pénzigyi eszkizt amortizalt bekerilési &rtéken értékeli, ha mindkét aldbbi feltétel teljesil:

» & pénzigyi eszkdzt abbdl 2 célbd! tarija a Csoport, hogy a pénzigyi eszkdz szerzéidéses pénzaramit beszedje
¥ zpénzlgyl eszkbz szerzfdléses feltételei meghatdrozott id8pontokban olyan pénzdramokat eredmeényaznek, amelyek kizdrdlag a t6ke s a kint
levd tEkedsszeg utdn j&rd kamat kifizetésel,

A Csoporta pénzilgyl eszkézt az egyéb dtfogd jovedelernmel szemben valds ériélen értékeli, ha mindkét aldbhi feltétel teljesik

% a pénzilgyl eszkdzt abbd! a edlbél tartja @ Csoport, hogy a pénziigy] aszkéz szerzfdéses pénzdramét beszedfe, illetve, amennyiben kedvezd
alkalorn nyilik ra, akker eladia a pénzlgyi eszidat,

» 2 pdnzligyl eszidr szerzdddses feltdtelei meghatarozott dépontokhan olyan pénzéramaokat eradményeznek, amelyek kizérdlag a téke és a kint
levd t8kedsszeg utdn jard karmat kifizetdsel.

A Csoport 2 pénzilgyl aszkozt az eredmeénnyel szemben valds értéken értékeli, kivéve, ha azt — a fent felsorclt kbvetelményeknek valé megfeelés
alapjdn - amortizalt bekerdlési értéken, vagy az egyéb dtfogd jovedelemmel szemben valds éridgkan értékeli. Mindazondltal o kezdeti megjelenftéskor
@ gozdélkodd egység visszavonhatatlanul ddnthet emelleti, hogy az egyébként az eredménnyel szemben valds értéken értékelt egyss
tékeinstrumentumakba tdrténd befektetés valds értékének késdbbl valtozdsalt az egyéb stfogd javedealemben mutatja be.

Pénziigyl eszkinik értdkelése

Akezdeti megjelenftéskor a pénzilpyi eszkdzoket — a Jetentss finanszirozdsi komponenst nem tartalmazé vevaksvetelések kivételével - a Csoport valds
értékiikdn értékeli, 2 valds értéket ndvelve vagy csbkkantve — amennyiben a pénzilgy! eszkdz nem az eredménnyel szamhben vaids értéken értékelt —
azen tranzakeids kittségekkel, amelyek kizvetleniil a pénzilgyi eszkdz megszerzésénal tulajdonithatok.

A jelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazd vevSkivetel dseket kezdati megjelenftésiikkor az IFRS 15 standard szerint meghatérozott igyleti
dron értékeli a Csoport.

Pénziigyi eszkiizék értélvesziése

A Csoport a vérhatd hitelezésl vaszteségre ériékvesztést szdmol ef az amortizalt bekeriilési éridken értékelt, valamint az egyéb atfogd idvedelemmel
szemben valds értéken értdkelt pénziigyl eszkdzdkre. A Csoport minden beszdmoldsi forduldnapon értékeli, hogy az adott pénzligyi esziiz
hitelkockdzata jelentfisen nétt-e a kezdeti megjelenités 6ta és ennek fliggvényéhen a virhatd - 12. havi, vagy élettartamra vonatkoztatva szédmolt -
hitelezési veszieséggel megegyezd mértékben drtékveszidst szamol el

2.15. Vevikovetelések

A vevikivetelések a Csoport azon kdveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélki jarnak az IFRS 15 szerint elszdmolt szolgéltatasnyljtas, illetve
termekertéiesités ellenéridkeként, és amelyek kifizetése kizardlag a3z idé muldsdval vélik esedékessé. A Csoport vevlkivetelésel jelentds
finanszirozdsi komponenst nem tartalmaznak. A jelents finanszirozdst kompeonenst nem tartalmazd vevékdveteléseket kezdeti magielenitéstkkor az
IFRS 15 standard szerint meghatarozott Ggyleli aron értékeli a Csoport, a késSobiekben pedig amortizdlt beker(lési értdken, az effektlv kamatidh
médszerének alkalmazasaval és az értékvesziés levondsival mutatja ba a Csoport.

A kiegészitt melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képazi. 12
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A vevikovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 éltal lehetévé tett egyszer(isitett mddszertan szerint szémolja el a vérhatd hitelezési veszteséget. Az
egyszerdsitett modszertan a Csoport alkalmazdsaban a kévetkezd: a fordulénapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevékévetelések dllomanya
kerll értékvesztésként elszamolasra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan Ggy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszammal
rendelkezd vevikovetelések 100%-os értékvesztése megfelelGen konzervativ megkézelitést jelent.

2.16. Pénzeszkozok és pénzeszkodz-egyenériékesek

A pénzeszkdzok a készpénzt és bankbetéteket foglaljdk magukban. A pénz-egyenértékesek olyan révid tavy, a beszerzéstdl szamitott harom hdnapnal
nem hosszabb lejaratd, magas likviditast befektetési formak, amelyek minimalis értékvaltozasi kockdzatot hordoznak és azonnal pénzeszkézdkre
konvertalhatdk.

2.17. Sajdt téke

legyzett téke és tartalékok
A jegyzett téke és az eredménytartalék eredeti bekeriilési értéken szerepelnek az éves beszémoldhan. A keletkez§ arfolyam kiildnbdzet a sajat tdkén
beliil az dtvaltasi tartalékban keriil elszamoldsra.

A konszoliddlt pénziigyi kimutatasokban szerepld tartalékok értéke nem azonos a tulajdonosoknak kifizethetd tartalékok dsszegével. Az osztalék
mértékének meghatarozasara a Kopaszi Gat Kft. egyedi, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett éves beszdmoldja szolgdl.

Beszdmoldsi pénznemre tdrténd dtszamitds miatti dtvaltasi tartalék

A beszdmoldsi pénznemre torténd atszamitas miatti dtvaltasi tartalék azon véllalatok konszolidacija sordn keletkezd atvdltdsi killénbozeteket
tartalmazza, ahol a funkcionalis pénznem eltér a Csopart beszadmolasi pénznemétdl (eurd). Amikor a kapesolddé eszkdzok kivezetésre keriilnek, a
felhalmozott deviza dtvaltasi tartalék ugyanabban az idGszakban kerill elszdmolasra bevételként vagy raforditdsként (az eredménykimutatasban),
amikor az értékesitett eszkdzokbdl szarmazo nyereség vagy veszteség,

Atértékelési tartalék

Az dtértékelési tartalék a valds értéken kimutatott nem befektetési céli telkek valds értékre vald dtértékelési kiilonbozetét tartalmazza csdkkentve a
vonatkozd halasztott adokotelezettség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vételdrat és bekeriilési értékét az
értékesités iddszalkaban szdmolja el az eredményben, mig a vonatkozd dtértékelési killdnhdzetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.

Osztalék
A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a tékével szemben elszamolt kitelezettségként mutatja ki a Csoport, abban az id8szakban, amelyben

a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.18. Pénzigyi kotelezettségek

A Tarsasag az IFRS 9 kévetelményeivel Gsszhangban valamennyi pénziigyi kételezettséget amortizalt bekeriilési értéken mutat ki, kivéve az alabbiakat:

(a) az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi kbtelezettségek. Ezeket a kotelezettségeket, kiztik a kdtelezettségnek mindsils
szdrmazékos instrumentumokat, a késdbbiekben valds értéken kell értékelni;

(b) az olyan pénzligyi kotelezettségek, amelyek akkor keletkeznek, amikor egy pénziigyi eszkéiz dtaddsa nem felel meg a kivezetés feltételeinek,
vagy amikor a folytatoda részvételi megkdzelités alkalmazando.

(c) pénzigyi garanciaszerzGdések. A kezdeti megjelenitést kbvetden az ilyen szerzédést a kavetkez6k kiziil a magasabbik értéken kell értékelni

¥ azelszamolt veszteség osszege
»  akezdetben megjelenitett tsszeg, csdkkentve a jovedelem halmozott dsszegével, amikor alkalmazandé

(d) elkdtelezettségek a piaci kamatlabndl alacsonyabb kamatldb melletti hitelnydjtdsra. Az ilyen elkotelezettséget a késébbiekben a kévetkezdk
kézll a magasabbik értéken kell értékelni:

»  azelszdmolt veszteség dsszege
»  akezdetben megjelenitett dsszeg, csokkentve a jovedelem halmozott 6sszegével, amikor alkalmazandd

(e} felvasarld altal megjelenitett figgd ellenérték az IFRS 3 Uzleti kombindcidk standard hatdkérébe tartozd iizleti kombindcidban. Az ilyen figgd
ellenértéket a késibbiekben valos értéken kell értékelni, a védltozdsokat az eredményben elszdmolva.

A Tarsasagnak tovabba a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az eredménnyel szemben valds értéken értékeltként jeldlhet meg egy pénziigyi
kotelezettséget, ha ez relevansabb informécidkat eredményez az aldbbiak valamelyike miatt:

(a) megsziintet vagy lényegesen csokkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztenciat, amely ellenkez6 esetben elGallt volna amiatt,
hogy az eszkdzok vagy kotelezettségek értékelése, vagy az azokon képzGdott nyereség vagy veszteség megjelenitése eltérd alapokon térténik

(b) a pénziigyi katelezettségek egy csoportjdnak vagy a pénziigyi eszkdzik és pénziigyi kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint
teljesitményének értékelése valds érték alapon, egy dokumentdlt kockazatkezelési vagy befektetési stratégidval dsszhangban térténik, és a
csoportra vonatkozd informécidkat a gazdalkodd egységen beliil ezen az alapon adjak meg a gazddlkodo egység kulcspozicidhan 1évE vezetdi.

2.19. Széllitdi és egyéb kotelezettségek

A kiegészitd melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 13
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A szdllitckat és egyéh kitelozettségeket (beleértve az elhatdroldsokat} bekertiléskor valos értéken jeleniti meg a Csoport, és az amortizalt bekeriiési
éridken mutatja be, A szallftol és egydb kbtelezettségek kinyv szerinti értéke azok rovid lejdrata miatt megkizelitl, 8s igy jol reprezentdlja a vaids
értékiiket.

2.20. Céltartalékok

Céltartalék képzdsre kerll sor, amennyiben a Csoportnak egy kordbbi esemény folytdn — tdrvénybél eredd vagy szerzddéses alapon addédé —
kitelezettsége keletkezik és valdszinlisithetd, hogy a kitelezettség teljesitéséhez gazdasagi hasznot jelentd eszkozok kidramldsdra lesz sziikség,
tavabbd, ha megbizhatd becslds készithets a kitelezettség Bsszegérdi.

A Csoport tbhbek kbzdtt a kivetkez8kre képez céltartalékot:

¥ blrsdgokra és biintetSkamatokra minden olyan esetben, ha ezek jegilag kivetelhetdek, illetve a hatdsdgok felé fizetasi kitelezettségeket
jelentenek,

»  aleépftett munkavillaldkkal kapesolatban vérhatd kbitségekre minden alyan esethen, ahol a kapesolddd diniés mar 2 mérleg forduldnapja
elétt megszilletett és az érintettekiel kommunikdiva lett,

»  peres lgyek miatt az olyan esetekre, amelyek harmadik felek altal tdmasztott kbvatelések mar folyamatban lévd bfrosag eljardsi
szakaszban vannak, tovadbbd mdr elegendt informdécidval rendelkezik a megbizhatd becslés elvégzéséhez, hogy ebbd) virhatdan fizetési
kbtelezettség kelatkezik,

>  egyéb szerzidéses faltételekkel kapcsolatos kotelezettségek (példdul Uzletrész adds-vétellel kapcsolatos varhatd kbtelezettségak).

2.21. Lizingek

Annak meghatdrozdsa, hogy egy megallapodds lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megéllapodas kezdetén, attdl flgg, hogy a megillapodds egy
meghatérozott eszkdz hasznalatdrdl vagy hasznalati jogdrol szdl. A mindsités megvaitoztatdsdra csalc a kdvetkezd esetekben kerilhet sor:

¥ vdltozds térténik a szerzddéses feltételekben, kivéve a megélizpodds megljitdsat vagy meghosszahbfiasdt;

¥ amegéllapodds megujitdsra vagy meghosszabhitdsra kerGl, Kivéve, ha a megUjitds vagy meghoesszabbitas az eredeti megdllapoddsban Is benne
foglaltatott;

¥ valtozds 1érténik annak roeghatdrozasdban, hegy a megallapodés teljesitése egy meghatérozott eszkoztdl fugg; vagy

3> azeszkdzben jelentds valtozds torténik.

Amennyiben a megallapodés tartaima Ojraértékelésre kerill, 2 lizing elszamolds abban az id@pantban kezdddik el vagy szlnik meg, amikor az
ujraértékalés t@rténik az (a), (c) vagy (d) esetban, illetve a (b) esetben a megdiitas vagy meghosszabbitds id8pontjaban.

A Csoport, mint lizinghevevd

A Csoport szerzéidéskitéskor megvizsgdlja, hogy a szerzfidés lizing szerz6dés-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet. Vagyls, a szerz6dés biztosft-e jogot egy
azonositott eszkbz egy adott jdeig tartd ellenérték ellenében tBrté&nd fethaszndldsdra és ellendrzésére, A Csoport az Bsszes lizingre egységes
megjelenitési és értékelési megkzelitést alkalmaz, kivéve a rivid futamidej(i és a kis frtékdl eszkdzdk lizingjét. A Csoport a fizetend§ lizingdfjakat ifzing
kéitelezettséghként és az mogdtias eszkdz haszndlatanal értékét hasznilatijog eszkbzként jelenkii meg.

A Csoport & haszndlatijog eszkbzt a lizing kezdetének détumdn jeleniti meg 2 kényveiben {azaz azon a naponr, amikor a mbgbttes eszkbz készen 8l 2
haszndlatral. A hasznilatijog eszikbziket bekeriilést ériéken jeleniti meg, csdkkantve a halmozott ériékesdkkenéssel és az elszdmolt drtékveszidssel,
valamint médositva a izingkdtelezattség Gjraéridkeléséhdl kivetkezd vaitozdssal. A haszndlatijog eszkdz bekerllési értéke tartalmazza a felvelt
lizingkbtelezattség &rtéké, a kezdetkor felmeriitt kbzvetlen kdltségeket, valamint a kezd idGpontban vagy szt megel&z8en fizetett ilzingdfjakat, és
tevonva g kapott ifzingdsztonzidket. A haszndlatijog esekizdkre linedrisan szdmolja el az értékesdkkenést, az eszkdz becstit hasznos élettartama és a
jizing futarnideje kazil a révidebb iddtartamdval parhuzamosan.

A lizingkdtelezettség bekerilési értéke a lzingszerzidés idbtartama alatt fizetendd lizingd{jak Osszegének a Hzing kezdetének napjdra szdmitott
Jelenériéke, A lizingdi) tartalmazza a fix lfzingdijakat (beleértve a (ényegileg fix lizingdijaket) levonva a kapott Hizingdsztdnzdket, az indextdl vagy a
kamatlabtdl fugesd valtozd lizingdijakat, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjan vérhatdan flzetendd Osszegeket. A Iizingdijek tartaimazzak a
vételi opcid tehivdsi ardt, amennyiben dszszerlen valdszind az opcid lehivdsa, valamint a lizing megszintetdse kapesan fizetend§ dijakat, amennytben
a lizing Tutamidete az felmonddsi opcid lehivasanak figyelembevétalével lett meghatirozva. A nam indextdl, vagy kamatlabtdi fliggs véltozo lizingdijal
abban az id@szakban kerlilnek elszémoldsra (kivéve, ha készletek elballitasdval kapcsolathan meriiftek fel), amikor & fizetést kivalté esemény
heldvetkezett, vagy kirlimény teljestit.

A lizingkOtelezettség jelenértékénel kiszamftdasa sordn = Csoport a lizing kezdetének napjan érvényes jarulékes kametlébdval szamol, mivel a
lizingbeadd implicit kamatldba nem hatdrozhaté meg kinryen. A lizing kezdetének napjat kivetden a kotelezettség Osszegét noveli az elszdmolt
kamat, mig a teljesitett lizingdfjak csbkkentik. Ezeken iivil a lizingkdtelezettséget Ujradrtékeljli valtozds esetén, ha valtozik 2 |izing futamideje, vagy
2 |izingdij {pl.: egy index, vagy egy kamatlab véltozdsa miatt megvéltozik a jov8ben fizetendd lizingdijak mértéke), vagy megvéltozik a mbgdttes eszkdz
megvasaridsara vonatkozd opcid lehfvésdnak a megitélése.

A Csoport lizing kbtelezatisdgeit a lefaratuktdl fliiggden mutatjuk be a Hosszd lejaratd kitelezettségek és a Rovid |ejdratl kitelezettségek kozdtt.

A Csoport valamennyi Iizing szerzfidése esetén alkalmazza a rdvid futamidejd lizingek kivételét fliggetlend] attd), hogy a mbgdttes eszkdz melyik
hasznélatijog eszkdz kategéridba tartozik (azok a lizingek, melyek futamideje 12 hénap, vagy ennél kevesebb a lizing kezd8 napjatéi szamitva, és nem
tartalmaznak vasaridsi opcidt). A Csoport szintén alkalmazza a kis ériék( eszktizikre vonatkozd kivételt a kis értéki Hzingelt eszkdzei esetén. Kis &rtékli
az a lizing, amelynek Osszértéke nem haladja meg a 300 eurét, A révid futamidejii &s a kis értekil lizingek kdltségként keriliinek elszamolasra linedrisan
a ifzing futamideje alatt

A Csoport, mint lizingbeadd
A Csoport bérbeaddsi tevdkenységet Is végez. A bérbe adott eszkdzdket a Csoport a befejezett befektetési ingatlanok kdzitt szerepelteti a pénzigyi
kimutatdsclkban. A bérietl tevékenységhdi szdrmazd bevételeket &5 a vallk kapesolatos kizvetlen kdltségaket a nettd bérleti dij részeként mutatia be

A kiegészitd meliéklet o konszolidglt pénzigyi kimutatdsck szerves részét képezi. 14
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az eredmeénykimutatasban. Ezzel kapcsolstban bdveblk informacidt a 2.22 | Bevételek elszdmolésa”, valamint a 2.13.1 ,Befejezett befektetési céli
ingatlanok” jegyzetek szolgéltatnak.

2.22, Bevételek elszamolasa
A Csoport bevételei- amelyeket az IFRS 15 é&s az IFRS 16 alapjdn szdmol el - alapvetfien a kiivetkezd forrdsckbdé! szdrmaznalke

(@)  Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjén szamol el
{B)  Vevdi szerzédésekbi szarmazd bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapién szédmol el és amelyek a kovetkezbk:

¥ Béridknek nyditotl szolgdhtatasok, beledrive a kezelési kitségeket és a bérloktdl megtérild egyéhb kitségeket
¥ Készleten lévd kulcsrakész, vagy még fejlesztds alatt 416 ingatlanok értékesitése

A (b} pontban felsorolt bevétell forrdsol szémviteli elszamaolasat az IFRS 15 ~ A Vevli szerzédésekbdl] szérmazd bevételek standard 5 1épéses bevétel
elszdmoldsi medellje alapjdn hatarozta meg a Cscport. Az 5 lépéses modell az alébbi 1épésakbdl &H:

1. Searzddés beazonositésa

2. Aszerzbdésben foglalt teljesitési kitelezettségek beazonositasa

3. Ateljesitésekért jdro szerzbdéses ellenédrték meghatarozédsa

4. ASzerzGdéses ellenérték felosztésa az egyes taljesitési kitelazatiségak kizott
5. Azeilenérték bevételkeént val eiszarneldsi idépontjdnak meghatdrozésa

A fentiek alapjdn az aldbbiakban részleterettek szerint szamoljuk el hevételeinket.
2.22,1.  Bérleti dijak

A Csoport a sajat tulajdondban 3l befejezett befektetdsi ingattanck bérbeaddsdbdl bérleti dijra tesz szert, amelyeket az IFRS 16 standard el&irdsai
szerint szémol el. A bérleti szerzédések nem jarnak a bérbeadott ingatlanck tulajdonjogdhdl fakadé elBnytk és kockdzatok béridknek vals dtaddsdval.
A bérleti szarzddésekbd! fakadd bérleti dijat, annak mkbdési jellegére vald tekintettel, a Csoport a bérleti szerz8dés futamideje alatt idardnyosan
szamolja el bevételként, kivéve az esetleges bérleti dijakat, amelyeket akkor szdmol el a Csoport, amikor azok ténylegesen felmerilnek.

A bérlet] szerzbdés futamide]e 2 fel nem mondhaté bérleti idGtartam plusz az az id6tartam, amelyre a bérlénak opcids joga van, hogy - amennyiben
Ugy dont - tovdbbra 1§ bérelhesse az adott ingatlant, addig a mértékig, ameddig a Csoport ésszer(i keretek kozitt valészinGsiti, hogy a bérls &ini fog
az opcids jogdval,

A bérl§kedl a bérleti szerzédés id6 elithi felmonddsa miatt, vagy a bérleményben okozott kdrokért kapott dsszegeket akkor szamoija el a Csopaort,
amikor azok ténylegesen felmerllnek.

2.22.2. ©  Vevdi szerz8désekbdl szarmazd bevételek

Bérldknel nydjtott szolgaltatasolhol szarmazd hevételek

A bérleti szerzédések zemeltetéssel kapesolatos szolgditatdsokat is tartalmaznek (példdul a kizds terlietek takarftdsdt, Grzését, tereprendezésat,
vagy héeltakaritdsat), illetve egyéb kiszolgld tevékenységeket {példdul 2 recepcids szolgdhiatdsokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatdsokat). Az
ezen szolgaitatdsokért a bérldk a bérelt négyzetméter alapon kalkuldh zerneltetési dijat fizetnek,

A Csoport megaltapitotta, hogy ezek a szolgditatdsok @ bérlett szerzddés kulonallo, nem berlet jellegl osszetevsi (amelyeket a bérbevett eszkdz
hasznélati jogdtdi figgetiendl ruhdznak 4t a béridre), s mint ityenek, a2 IFRS 15 hatdlya ald tartoznak. Ennek megfeleléen a Csoport o bérieti szerzddés
alapjan neki jJard dijakat két kilonakid részre — bérleti dijra, illetve Uzemeltetési dijakra - osztia szét azon az alapon, hogy ezek relative két kiilén
szolgditatasnak mindsiinek,

A Csoport jellemzden harmadik felek kozbelldatasdval nyljtla ezeket a szolgditatdsokat a béridinek. A Csoport arra a kbvetkezietdsre jutott, hogy
azekban az asetekben & az adott szolgdlatdsek 6 nydjtdja €s nem csak kézvelit Ggyndkként jér el 2 harmadik felek és beérlék kpzdtt; tekintetattel
arra, hogy abban a pozicidban van, hogy kentrolldlhatja ezen szolgaitatasok nyijtasat. Ennek megfelelfen az ezen szoigaltatdsokbd! befolyd dijakat a
Csopart brutté modan mutatja be a kényveiben.

Bevételek a lkészleten 1évd kulcsrakész, vagy még fejlesités alatt all6 ingatlanok értékesitésébdl
A Csoport kulcsrakész ingatlanokat ad el, emelyekre vevdivel a fejleszids alatt regisztracids, adds-vétel elszerzddést, lletve adds-vétell végszerz§dést
kit

{a} Készleten lévd kulcsrakész ingatianok
A kulcsrakész Ingatlanok eladdsa egyetlen teljesitési kivtelezettséget jelent, amely akkor teljestil, amikor a tefjes vételdr megfizetését kivetden a
Cscport a veviinek birtokba adja az ingatlant,

{b}  Fejlesztés alott &lld ingatlanok

A Csoport tobb, tobb killdnbtz8 egységhdl 416 tarsashdzat fejleszt, amelyak kGlonbbdz8 egységeit (lakds, parkoldhely, tarold, fizlethelyiség) ikilén-
kiilon értélesiti. Egy-egy vevd jellemzden lakdst, parkeldhelyet és taralét is vasdrol a Csoport dltal fejlesztett ingatianban, Ezekben az esetekben az
eladott egységel felett] Jogok egyetlen iddpontban, oz ingetlanok elkésziiltét kavetSen, a birtokbradds napjan szallnak at a fejlesziést véged
Csoporttagrél a vevére,

A Csoport megvizsgalta, hogy ez a fizetési struktora tartalmaz-e jelent8s finanszirazasi komponenst és arra a kbvetkeztetésre juiots, hogy nem, mivel:

¥ o vételdr dontd részét - B0%-4t - az étadas elGtti 6 honapban kell megfizetni, azaz jellemzden kevesebb, mint egy év telik el a vételdrrészlet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevének vald dtaddsa kizitt

A kiegeszitd mellékiet a kanszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képez!. i5
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> a vételdr fennmaradd 20%-4t jellemzden foglaldkent fizetik ki, amely nem tekintheid jelemds finanszirozdsi elemnek, mivel alapvetden nem
abbdi a célbdi fizettk meg, hogy a Csoport finanszirozasat hiztositsak. A foglaldk Stiagosan 1 évig vannalk a Csoportnid! ds Bsszességében nem
képeznek jelentds tételt.

Tekintettel erre a tényre az eiflegként megkapott vételdv-részleteket nem igazitjuk ki az id&tényezs hatdsaval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a3 kdvetkertetésre jutott, hogy ez a hatds jelentéktelen.

A Csoport towdbba megvizsgslia, hogy a kulcsrakész ingatianok eladids! szerzfdéseiben vannak-e ¢lyan teljesttési fgéretek, amelyek kilonalld
kételezetiséget jelentenek és amelyelkre ezért a vételdr egy részét allokélni kellene. Ezzel kapcsolatban megallapftottuk, hogy a Csoport olyan, tobb
egyseghdl 8lid tarsashazakat fejleset, amelyek teljes kivitelezdséért és a vevdknek kulcsrakész dliapotban vald dteddsdért felel.

Osszességében az eladdsra szdnt, fejlesztds alatt 4lid ingatlanck (lakdsok, parkoldhelyek, taraldk, vagy boltok) vésériéi dltal fizetett bsszegeket (fogiald,
vételdrrészletek) vevdk felé fenndild szerzédéses kitelezettséghént tartjuk nyitvdn, drbevételkém vaid elszdmoldsuk az ingatlanegységek
birtokbaadasanak napjdval tirténik.

2.23. Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszkdzk bekerilést ériékdnek részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszi®z beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséheaz
kizvetlentll hozzdrendethetdk, Az egyéb hitetkditségeket az eredménykimutatdshan szdmolja el a Csoport. A hitelkdltségek kamatot és mds olyan
finanszivozdst kbitségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a hitelek kapesan fizet.

A hitelfelvételi koltségek aktivaldsi id&szaka az eszicz hasznalatra kész dllapotanak iddpontjdig tart. A hitelfelvételi kbltségek a kamatokat, valamint a
finanszivozashoz lapesolddd egyéb koitségeket foglalidk magukban, beleértve a beruhdzds finanszirazdsihor felvett devizahiteleken keletkezett
arfolyam kilidnbozetnek a kamatkoltségeket helyettesftd részét is. Az aktivdlhatd hitelkdltség az adott iddszak dltaldnos hitelfelvételi kbltségének
stlyozott dtlaga. Azt az eszkézt nevezi a Csoport mindsfiett eszkdznak, amelynek haszndlatba helyezése jelentds {jellamzfen 6 honapndl hosszabb)
id@t vesz igénybe.

2.24. Frtékesitésre tartott eszkizdk és kételozettségeik

A Csoport azon eszk@zeit, amelyeket eladdssal és nem azok folyamatios haszndlatdval kivdn realizaini az értékesltasre tartott eszkdzdk, illetve az
ériékesitésre tartott eszkdzik kitelezettségei kdz6tt mutatja ii a pénzligyi kimutatasokban, azok valdszindsithetd realizdlhatd értékén, Egy eszkaz,
vagy eszkdzesoport, illetve a bozzéjuk tartozd kbtelezettségek abban az esetben tekinthetdk ériékesitésre tartottnak és mutathatok ki ekként a
pénzilgyl kimutatdsokban, amennyiban:

»  szok azonnal értékesithetsk és
¥ &rtékesitéshk nagyon vaidszing.

Az értékesfiés nagyon valdszind, amennyiben:

> Averetfség elkbtelezte magét a kérdéses eszkizfestidzcsoport értdkesitése meliett ‘

¥ A kérdéses aszkdz/eszkbzesoport értékesftését akilvan hirdetik a piacon, illetve aktivan vevéit keresnek rd, ésszerl, az értékesftent idvant
eszkdzdk ds kotelezattsdgeik neltd valds értéket kizelitd dron

¥ Az értdkesttés vérhatdan egy éven belll megtdrténik

» Az dtesoportositds pillanatdban mar clyan |épések tdrténtek'a Csoport részérdl, amelyelk azt valoszintisitik, hoay az értékesitési terv valds és azt
nem fogjak iddikdzban visszavonni,

Az értékesitésre tartott eszikdzdket és ikbtelezettségeiket valds értéken mutatja ki a Csoport.

2.25. Hosszi és rovid lejaraty eszkdzdk és kitelezettségek bemutatdsa

A Csoport a pénziigyl kimutatdsokban hosszi, ifletve rovid lejdratd csoportokban mutatja be eszkbzeit 8s kitelezettségeit.

Egy eszkoz ahban az esetben révid lejaraty, ha:

»  Vérhatdan egyetlen lzleti cikiusen belill a Csoport fel akarja azt hasznalni, vagy értékesiteni kivinja

»  ElsGsorban kereskedasi célial tartja a Csoport

¥ Véarhatdan a beszdmolssi idfszakot kévets 12 hénapon belll] a Csoport vagy felhasznalja, vagy értékeshti

vagy, ha

¥ pénzesikdz, vagy pénzeszkoz-egyenériékes, kivéve, amennyiben az legalabb a beszdmold forduidnapiat kévetd 12 hdnapig nem hasznaihatd
kételezettsagek kiegyeniitésére,

inden mas esetben az eszkdz hosszU lejdratGnak mindstl,
Egy kitelezettség abban az esetben révid lejdratq, ha:

» Vdérhatoan egyetlen tzleti ciklusen belll a Csoportnak ki kell azt fizetnie
»  FsOsorban kereskedési céllal tarija s Csoport
¥ Varhatdan a beszdmoldsi iddszakot kévetd 12 hénapon belill a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha
> A Csoport nem rendelkezik olyan visszavonhatatian joggal, amely lehetdvé teszi a szdmdra, hogy a kbtelezetiséget a beszdmold forduldnapjat

kévetSen legaldbb 12 hodnapig ne fizesse ki. Azon kitelezeltségek besoroldsa, amelyek a masik fél vélaszigsi Joga szerint valamilyen
t8keinstrumentummal kivalhatok, ettdl a ténytd! figgetienak.

A kiegdszitd meliéllet o konszalidght pénziigvi kimutatésok szerves részét képezi 16



KOPASZI GAT IKFT.

EVKOZI KIEGESZITH MELLEKLET A KONSZOLIDALT PEN2UGYI IIMUTATASOKHOZ {hem auditilt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDGSZAKRA

{minden dsszeg EUR-ban, ha mésképp nem jeleztik)

2.26, Nyereségaddk

Térgyévi ado
A tarsasagi adet az illetékes adchatdsagnak kell fizetni. Az addfizetés alapja az adozd véllalat szdmvitel profitjanak addalap-csdkkentd és addaiap-
noveld tételeivel korrigalt addzas elbtti eredménye.

Az egyéh nyereségadd kategdridba tartoznalk bizonyos heiyi (iparfizési add) adonemek, amelyeket Magyarorszagon & vallalatok jeflemzfen az
anyagkéliségakke!, zlvallalkozdi tel]esitdsakkel és kizvetitett szolgaltatasatk kbltségével csBkkentett nattd drhevétaléra vetnek ki,

Halasztott add

Ahalasztott adokat a mérlegkiitelazettség madszerét alkalmazva az eszkdzik és kdtelezettségek konszoliddlt pénziigyi kimutatdsokban szevepld kinyy
szerinti értéke &s a térsasagi addézas céljabél kimutatott dsszegek kizéitt fenndlld dtmeneti kiilbnhségekre képezi a Cseport. Halasztott addt nem
szémol el abban az esethen, ha egy eszkdzt vagy kitelezettséget elbszdr ismer el a kanyvekben egy olyan — nem akvizicids - tranzakcié keretében,
amely nincs hatéssal sem a szémviteli, sem az addzandd eredményre, A halasziott adékivetelés és adokdtelezettség megdllapitdsa azon évek
adékidteles bevételére vonatkozd addkulcsok felhaszndldsdval tériénik, amikor az id8beli kildnbség miatti eltérés varhatdan megtéril. A halasziott
adéidtelezertsée és addkivetealds mértéke tikedzl 8 Csoportnak a mérleg forduldnapjdn fenndll 8, az addeszkdzdk és kitelezettségek realizaldddsdnak
madiara vonatkozd becslésér,

Halasztott addkdvetelés a levonhatd iddbeli eltérések; a tovabb vihetd addkedvezmeényeak és negativ addalap vonatkozadsaban csak akkor szerepel a
mérleghen, ha valdszindsithetd, hogy a Csoport a jovibeni tevékenysége sordn addslapot képz8 nyereséget realizdl, ameliyel szemben a halasztott
adGeszidz érvényesithet, kivéve az aldbbi eseteket:

¥ Amikor a levonhatd idbeli eltéréshez kapesolddd halasztott add eszkdz alyan, nem Uzleti kombindgiobdl szdarmazd eszkdz vagy kitelezattség
feivételebdl kelethezik, amely a tranzakeid idépontjdhan nem érinti sem a szémviteli eredményt, sem az adoalapot; ilietve

> Lednyvdilalatokba, tarsult és kbzds vezetés( vallalkozdsokba toriénd befektetésekhez kapesolodé ievonhatd id8beli eltérések esetében
halasztott adé eszkdz csak olyan mértékig vehetd fel, amaddig val@sziniisithetd, hogy az el6re lathats jovBben az idSbell eltérések megfordulnak,
as elegendd addalapot képez& nyereség all rendelkezésre, amellyel szemben az idébeli eltérések érvényesithetbk lasznek.

Halasztott add kitelezettség keril felvételre valamennyi addalzpot képezd idbeli eltérés vonatkozasdhan, kivéve az aldbbi eseteket;

»  Amikor a halasztott add kdtelezettség goodwill, vagy olyan, nem Uzlet! kombindcidbdl szarmazd eszkidz vagy kotelezeitség felvételébdl
keletkezik, amely a tranzakeid [dépontjdban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addaiapot; illetve

> Lednyvéllalatokba, tarsult és kizds vezetds( véllalkozasokba térténd befektetdsekhez kapcsolédd addalapot képezd idébeli eltérések esetében,
ahol azek megforduldsdnak idponija a Csoport dltal irdnyithetd, és valbszind, hogy az eldre lathatd jdvdben az iddbeli eltérésak nem fordulnak
meg.

Minden mérleg forduldnapen a Csoport szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott addeszkdzdket, valamint az elismert addeszidzik kinyv
szerintl értékét, A korabban a mérlegbe fel nem vett kiivetelésel azon részet allomanyha veszi, amely varhatéan megtérilhet a jovbeni nyareségadd
cstikkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mériékben csékkentl a Csopert halasziott adé kbvetelését, amely Gsszeg megtérilésének fedezetére
varhatdan addzott nyeraség nemn fog rendelkezésre alinl.

Atargyévi és halasztott add kdzvetleniil a sajét tékével szemben kerll elszdmoldsra, amennyiben olyan tételekre venatkozik, amelyeket ugyanabban,
vagy egy masik id8szakban szintén a sajat t6kéval szamben szamoliak e, beleérive a tartalékok nyits értékének a szamvitell politika visszamendlegas
hatdlyl valtozdsa miatt bekbvetkez8 madosiasait is.

2,27, Mérlegen kiviili tételek

A figed kitelezetiségek nem szerepelngk a konszoliddlh pénzligyl Kimutatdsok részét képezd pénziigyl helyzetre vonatiozd kimutatasban és
eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzletl kombindciok sordn keletkeztek. Ezek a kiegdészitG melldklatben kerlinek bemutatasra, kivéve, ha a
gazdasagl hasznot megtestasits forrdsok Kdramidsanak esélye tdvoli, minimilis.

A fitggd kbvetelések nem szerepeinek & konszoliddlt pénzlgyi kimutatdsok részét képzd pénziigyl helyzetre vonatkozd Kimutatdshan és
eredménykimuiatdsban, de amennyiben gazdasdgl hasznok bedramldsa valdszinlsithetd, a kiegdszitd mellékiethen bemutatdsra keriinel.

2.28. Kritilus szdmviteli feltételezdsek 45 becsiésel

A vezetdség becsléseket és feltételezdseket fogalmaz meg a jvire vonatkozdan. A korabbi tapaszialatokon és més tényez8ken - ideértve a jSvébeli
esernényekkel kapcsolatos, adott korGimények kazott észszerlinek vélt vdrakozdsokat Is — alapuld becsléseket és dontéseket folyamatosan
feliilvizsgdljz a Csoport. Az alabbiakhan azon téteieket foglaltuk Gssze, amelyek lénveges becslésen alapulnak:

Telkek valds értélének a meghatdrozasa

A telkeket a Csoport a valds értékikdn mutstja be, a valds érték kildnbdzetet a sajat 16kében elszdmolva. A Csoport telkeinek valds értékét - egy a
Csoporttdl fiiggetien értékbecsld - sz ESTON International Ingatlantandcsadd Zrt. {a tovébbiakban: ESTON") ditz) elvégzett értékbecslés hatdrozta
meg. Tovabbl informdcidkat a 4. és a 8. jepyzetek tartalmaznak.

A befektetési céla, befejezett, vagy még fejlesztés alatt 4116 ingatlanok valds értékének a meghatdrozdsa
A befektetési célil ingatlanokat a Csoport a val6s értekiikbn mutatia be, a valds érték kilitnbizetet sz eradményben elszamolva, Az ingatianok valds
értékét a Csoport kills8 szakértd segitségével évente hatdrozza meg. Tovébbi informéacidkat a &, és a 8. jegyzetek tartalimaznak.

Megfeleld mértéidii adbalapot képezii nyeraség realizildsa, ameliyel szemben a halagrtott addeszkéz érvényesithetd
Halasztott addkavetelés csak akkor vehetd fel, ha valdszinlsithets, hogy a Csoport a joviben tevékenysége sordn addalapet képezd nyereséget
realizél, amellyel szemben a halasztott addkdvetelés érvényesithetd,

A ldegészitd meligklet a konszaiidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 17



KOPASZI GAT KFT.
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(minden dsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Céltartalékolk

A céltartalék képzés altalaban nagymeértékben szubjektiv megitélést igényel, killondsen jogviték esetében. Ha egy kedvezétlen hatasd esemény
bekdvetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeljilk, és ha a bekdvetkezés valdszinlisége dtven szazaléknal nagyobb, a kitelezettség
teljes Osszegére a Csoport tartalékot képez. A Kopaszi Gat Kft. 2021-ben 113.359 EUR &sszegben veszélyes hulladék elszallitasaval kapcsolatos
kitelezettségekre, és 15.498 EUR értékben villalkozonak kifizetett elGleg fedezetére képzett céltartalékot. A Budapart Ballerus Kft. 166.993 EUR
dsszeghen szamolt el céltartalékot késébbi években elvégzendd infrastruktara fejlesztésre, amelyek elvégzésére mar kotelezettséget vallalt.

3. Immateridlis javak

Vagyoni értékﬁ Szellemi termékek Immateri;?.lis javal
jogok dsszesen
Brutto érték
2021. janudr 1. 693 12 566 13259
Novekedések 53 6 269 6322
Csokkenéselk - 10 7 10
2021, december 31 746 8 064 8810
Novekedések - 1261 1261
Csokkenések - - -
2022. jinius 30. 746 9325 10071
Halmozott értékcsdkkenés - - -
2021. januar 1. 208 -10 421 10 629
Eves értékcsdkkenés 122 -3 903
Névekedéselk - % -
Csokkenések » 10771 10771
2021. december 31 330 -3 553 3 883
Eves értékesdkkenés 1 1 07
Noévekedések - . -
Csokkenések - : -
2022. junius 30, 364 4 623 1 987
Nettd érték 2021. janudr 1. 485 2145 2 630
Netto érték 2021. december 31. 416 4511 4927
Netto érték 2022. jinius 30. 382 4702 5084
4, Telkek
Telkek
beszerzési Telkek atértékelése Telkek értéke Gsszesen
értéke
2021, Jahussr 1. 18721 331 8832576 27553 907
Atsorolas készletbe -1 600 408 381 79( -1 982 198
Vétel - - -
Eladas - - -
Atértékelési killénbdzet - 1029 7¢ 1029 785
2021, december 31. 17120923 7421 001 24541924
Atsorolas készletbe 2 817 580 511 06 -5328 648
Vétel - - -
Eladas < . -
Atértékelési kilonbozet # - 5
2022. juinius 30. 14 303 343 4909 933 19 213 276
A kiegészitd meliéklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 18



KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PEN2UIGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)
A 2022. JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGYI IDGSZAKRA

{minden &sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

5. Gépek és berendezések

” - " - Gépek és
i ety Eob e OO erendied
0sszesen
Bruttd érték
2021. janudr 1. 271 542 35057 125831 44 793 477 223
Navekedések 45 260 1070 - 61 353 107 683
Csbkkenések # - - {6 929) (6 929)
2021, december 31 316 802 36127 125 831 99 217 577 977
Novekedések 696 813 - 32 486 33 995
Csdkkenések 5 - - - -
2022. junius 30. 317 498 36 940 125831 131 703 611 972
Halmozott értékcsGkkenés
2021. januar 1. -124 439 24 997 -58 554 31 259 -239 249
Novekedések } 551 2229 13 44 25 430 84 656
Csokkenések - - - 6930 6930
2021. december 31 -167 990 -27 226 72 000 -49 759 -316 975
Eves értékcsokkenés 2 496 )6 15 783 14 323
Csokkenések - 4 B " z
2022. junius 30, -190 486 27 309 -77 961 65 542 361 298
Nettd érték 2021. janudr 1. 147 103 10 060 67 277 13534 237 974
Netto érték 2021. december 31. 148 812 8901 53 831 49 458 261 002
Nettd érték 2022. junius 30. 127012 9 631 47 870 66 161 250 674
6. Befektetési céltingatlanok
A Csopaort tsszes befektetési céld ingatlanja sajdt tulajdondban all és az aldbbi kategdridkba volt sorolhatd:
2022, 2021,
jtnius 30. december 31.
Befejezett befektetési célu ingatlanok 70 690 047 67 100 000
Fejlesztés alatt 4116 befektetési céli ingatlanok 32890 885 27 064 174
Befektetési céli telkek valds értéken 59 508077 59508 077
Osszesen 163 089 009 153 672 251
A kiegészitd melléklet a konszaliddlt pénzilgyi kimutatdsok szerves részét képezi. 19



KOPAS2I GAT KFT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditlt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODG PENZUGYI IDOSZAKRA

(minden &sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

A befektetési céld ingatlanok mozgasat a kovetkezd tablazat foglalja dssze:

Befejezett Fejlesz‘t éf,‘ Befektetési
befektetési i al.kf Befektetési céld
céli hefektete':ls'l telkek ingatlanok
ingatlanok ingatlac:t): Bsszesen
2020. december 31. 4479 817 43 343 521 54 428 288 102 251 626
Beruhdzés 594 178 27 624 277 - 28 218 455
Valds érték atértékelés 10 472 495 3150 000 5079789 18 702 284
Atsorolds befejezett befektetési céli ingatlanba 47053 623 17 053 623 - -
Atsorolds készletbé! 4499 886 - - 4.499 886
Csdkkenés - - - -
2021. december 31. 67 100 000 27064 174 59 508 077 153 672 251
Beruhdzas 2602 946 7123715 < 9726 661
Valds érték dtértékelés 987 101 - - 987 101
Leirds - 1 297 004 ™ iR
2022. jinius 30. 70 690 047 32 890 885 59 508 077 163 089 009
6.1, Befejezett befektetési céli ingatlanok
A Csoport befejezett befektetési céli ingatlanai a kovetkezdkbdl tevédtek dssze:
2022, 2021.
junius 30. december 31
Kopaszi gaton lévd vendéglatd egységek (a) 5440047 5370000
Aspius irodahdz (b) 58 050 000 54 530 000
Lakoépliletek aljdban 1évé tzletek, tarolok és parkoldk {c) 7 200 000 7 200 000
Osszesen 70 690 047 67 100 000

(a)

(b)

6.2.

A Kopaszi Gat Kft. befejezett befektetési ingatlanait a kozparkként haszndlt telkei és a rajtuk 1évé épliletek és felépitmények jelentik, Ezek
magukban foglaljak a Kopaszi Gat féldnyelvet, a lagymdnyosi Duna-6blot és az 6bal mellett [étesitett kdzparkot, valamint a féldnyelven lévé
éplileteket és felépitményeket, amelyeket a Tarsasag bérbead. A foldnyelv, az 6bal, illetve az 6bal melletti kbzpark telkei forgalomképtelenek,
amelyek ugyan a Csoport tulajdondban dlinak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a konyv szerinti, mind a
valds értéke nulla.

A Bpart Aspius Kft. tulajdondban all6 irodahdz 2021. janius 30-an kapta meg a hasznélatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt allo
befektetési ingatlanként nyilvantartott irodahaz ezzel a datummal sorolddott at a befejezett befektetési ingatlanok kozé. Az irodahaz a
fordulénapon 51% kihasznaltsag mellett Gzemelt.

A Csoport 2021. folyaman Ggy dontott, hogy a mar elkésziilt lakdingatlanok aljaban lévd, eddig el nem adott tzlethelyiségeket a hozzajuk tartozd
tarolokkal és parkoldhelyekkel a jévében bérbeadds Utjan kivénja értékesiteni, ezért az addig a készletek kozdtt lévs tételeket dtsorolta a
befejezett befektetési ingatlanok kdzé. Ezek a tételek kordbban a készletek kbzétt bekeriilési értéken szerepeltek a kdnyvekben, mig az atsorolds
utdn, mint befejezett befektetési ingatlanok a valds értékiikén vannak bemutatva.

Fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok

Afejlesztés alatt allo befektetési céll ingatlanok mozgdsat a kovetkezd tablazat foglalja ssze:

Fejlesztés alatt all6 befektetési céld ingatlanok Kapaml ﬁ:tt Aspi::”!;: B;‘t‘)“":";f;t_ BU:SEE::: Osszesen
2020. december 31. 5537 946 33 629 648 4160 861 15 065 43 343 520
Atsorolas projektcégek kdzitt - - 2052937 2052 937 -
Névekedés 4603 638 13 423 975 4820 483 4776181 27 624 277
Atsorolds befejezett befektetési ingatlanok kozé - 47 053 62 - - 47 053 623
Valds érték véltozas - - 2534 549 615 451 3 150 000
2021. december 31 10 141 584 - 9462 956 7 459 634 27064 174
Novekedés 697 341 s 3982754 2443620 7123715
Leirds 1 297 004 - - - 1297 004
Valos érték véltozas - - - - -
2022. junius 30. 9541921 - 13 445 710 9903 254 32 890 885

A kiegészitd melléklet a konszolidalt pénzigyi kimutatasok szerves részél képezi. 20



IKOPASZI GAT IKFT.

EvrOZ IEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditdlt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZEDS PENZUGY) IDGSZAKRA

{minden sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiil)

A Kopaszi Gét Kft-ben nyilvdntartott befejezetlen beruhdzésok olyan infrastrukturdlis és kézmiberuhdzdsok, amelyek a tervezett tovdbbi tdrsashdz és
irodaprojektek megvaldsfidsdhoz szlikségesek. Ezeket & tételeket a Kopaszi Gt Kft. vagy még nem szamlazta at a mar fejlesztés alatt allo
projektcégakbe, vagy a kapesolddo projekt még olyan fazisban van, hogy nines még hozza kildn projektcég. 2021-ben, a korabban a Budapart Barbus
Kft- tulajdonaban allé telek, amelyen iroda és szallodafejlesztést terverzett a Csoport, ketié lett valasztva és az irodahaz fejlesztéshez tartozd telekrész
drtékesitve lett a Budapart Silurus Kft-nek, igy a két fejlesztés két kiln projektcégben valdsul meg.

6.3. Befektetési céld telkek

A Csoport befektetési céll valds értéken értékelt telkei a Kopaszl Gat kft. tuia]donaban alinzk.

2022, 2021,

janius 30, december 31.

Kopaszi Gat Kft. fejlesztési telkek kbnyv szerinti értéken 22 428 970 22428 970
Vaids értékre vald atértékelés 37079107 37079107
lopaszi Gt Kft. fejlesztési talkek valds értdken 59 508 077 59 508 077

7. A valds érték meghatarozdsara alkalmazott modszerelk

A Csoport telkeinek és befektetés] ingatianainak valds értéket - egy a Csoportiél fiiggetien értékbacsl - az ESTON International Ingatlantandcsado
Zrt.(a tovabbiakban: ,ESTON") 3dital elvégzett értékbecslés hatdrozta meg. Az ESTON értékbecsli az értékbecslEk orszagos egyestiletének tagiai,
tovahba az ingatlanck értékbecslése terén megfelel§ képzettségpel és tapasztalattal rendelkeznak.

7.1 Telkek valds értéke

A Csoport a fejlesztést telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeaddsi célt iroda-, vagy széllodafe]lesztést, vagy eladdsra szént trsashdz
fejlesztést tervez-e. Mind a két tipusi telket valds értékilicdn mutatja be, de, mig az iroda és sziliodafejlesztési telkeket a befektetési ingatfanok
kiz0tt, addig a tarsashaz fejlesztésre szént telkeket a targyl eszkdzok kbzGtt mutatja ki, El8bbiek valés érték kildnhazetét az eredményben, mig
utabbiakét a sajat 16kében szamaolia el,

2022, 2021.
junius 30. december 31.
Beszerzési érték
Befektetési célii fejlesztési telkek 22428970 22428970
Térsashdzak fejlesztési telke 14303340 17120923
Telkek beszerzdsi detéke dsszesen 36732311 35549 893
Vailds értél killinbézet
Befektetési célii fejlesztési telkek : 37079107 37079107
Térsashazak fejlesztési telkaj 4909 936 7 421 000
Telkek valds érték kildnbdzete dsszesen 41 989 042 44 500 107
Befektetési c&il fejlesztési telkek 53508 077 59508 077
Térsashdzak fejlesziési talkei 19213276 24 541 923
Telkek valds értéke Gsszesen 78721353 84 050 000

ATelkek 2022, junius 30-t valds éridkét az ESTON aital 2021, december 31-j dllapotra készitett értékelés alapjan hatéroztuk meg, tekintettel arra, hogy
@z ESTON értékelés 2022. juniusban késziilt és véleménylink szerint a valds éridkekben nem kivetkezett be alyan jelent8s valkozés, amely (i értékelést
tett volna szikségessé. A telkek értékében hekdvetkezett valtozds igy kizdrdlag a cégesoporton bellili dtsoroids miatt kbvetkezett be.

7.2, A telkek 2021, december 31-i ESTON értékeldse az aldbhi feltételezések alapjan készilt:

P A Nemzetkdizi Ertékbacsiési Standardoknak is megfelels értékbecslést a hasonld ingatianok esetében a placi Osszehasonlité és a
maradvényértékelési modszerek alkaimazdsaval végezte ar értékbecsld, amely sordn a maradvényértékelés mddszar eredménydt tekintette az
ingatlanra érvényes becs(lt éridknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt. Az input adatckat a Kopaszi-gdton megvaldsuld komplex
ingatlanfejlesztés mar elkészilt projektjeinek adatait vette figyelembe, matematikai dtlaguk alapjan. A benchmarkot a mér elkészOlt St tarsashaz
és egy irodafejlesztés Ssszes tényadata (3 valos kbhség és bevétel adatok) alapjdn képezte a szakértd. A modellekb8! kapott profittartalom
Bsszeverzatésre kerlilt a megvaldsult projekiek fajlagos profittartaiméval.

»  Afenti mddszerrel az értékbecsld meghatarozta

¥ minden egyes irodafejlasztési, iHetve térsashdziejlesztési projektre Juté négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve
> afajlages négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti raépitési lehet8sséggel szorozva meghatdrazta az egyes projektek teljes
vérhatd profitjat.

> Azegyes projektek tervezett idSbeli sorrendje alapian meghatdroztak z projektenként varhats profit jelensriékét. Az értékelés soran 2 fejlesziési
telkek értékelését egyenként végeztak el, aminek eredményeként megkapték a telekre épithetd iroda bérbeaddsibdl és z felépitett lakdsok
ériékesitasébdl realizéihatd profit tartalmat. A profittartalom a ielek eltkészitési &s épitési hard és soft kdltségeinek és a Kialakuld termékek
piaci értékesitésekor elérhet8 bevétel kilonbségeként értalmezhetd. A megdllapitott becsiilt ériék a teljes telekcsoport egyiittas értékét jelenti,
Az ingatlancsoport egyittes értéke felfoghatd dgy is, mint a kbvetkez 10 évhen tirténd egvedi értékesitések jelendrtéke,
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KOPASZI GAT KET. .
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{minden @sszeg EUR-ban, ha masképp nemn jeleztik}

¥ Avingatlan ériékbecslés fdbb paraméterei a kivetkezdk voltak:

Ingatlanok tipusa: Fejlesztési telkek

Az ingatlanck elhelyezkedése: a Budapest X, kerillet, Kopaszi Géton taldlhatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriiat
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Tulajdeni ardnyok: 1/1

Fildterlilet (projekt telkek) 127 837 m?

Fejlesztési potencidl 407 089 m?

Vizsgdlt projektek széma: 19

Megvalésitasi idShorizont: 9y

Diszkontréta 7.5%

7.3, A Bpart Aspius Kft, irodahazdanak valds értéke

A Bpart Aspius Kft. irodahdzdnak valds értéke az ESTON aita) 2022. junius 30-ra frissftett értékelés alapjdn lett meghatdrozva, az ingatlan
jovedelemtermeld képessége alapjan, azaz a jévdben varhatdan iképz8d4, szabad rendelkezésd pénzmennyiség jelenértékét szamszarisitették, amely
kifejezi az eszkéiznek, mint lizleti bafaktetédsnek az ériékét. A szamitds alapja, hogy az eszkdz birtoklasdbdl &s hasznalatabdl szarmazd joviiben varhato
vagyoni elnydket & vizsgdlat idSpontjara hatdroztak meg. A kdltségekkel cstkkentett nettd bevételhdl a 10 dves cash-flow mddszerével hatdroztak
mag a nettd jelenértéket 6.05% hozam mellett. A szdmitds alapvetden s kivetkezd két részbdi alli:

> A mdr megkttdtt, rendelkezésre 8ll6 bérleti szerz8dések paraméterei (bérleti dil, szerzfdés idStartama), amelyek alapidn a koltségekkel
cstikkentett nettd bevételbdl a direkt i6késftés madszerével hatdroztdk meg az ingatlan értékét. A szerzdéses periddus slatt a szaémités sordn
az ingatlan kihasmmalisagat 100%-nak vették.

¥ Aszabad piaci hasznositasi id&, amely azt az idStartamot foglalja magéban, amelyre jelenlag még nincs bérleti szerzddés. Ezekre az iddszakokra
az ingatlanra jellemzd kihasznaltsdggal {95%) €s atlag bérleti dij becsléssel szémoltak.

7.4, A Budapart Barhus &ft. &5 a Budapart Silurus Kit, fejlesztés alatt allo befekretdsi ingatlanainak valds ériéke

A fejlesztds alatt 415 befekietési ingatlanok 2022, jUnius 30+ valds értékét az ESTON dltal 2021, december 31-i dilapotra készitett értékeids alapjén
hatdroztuk meg, tekiniettel arra, hogy az ESTON értékelés 2022, janiusban készllt és véleménylink szerint a valds értékekben nem kiveikezett be
olyan jelent8s valtozds, amely j értékelést tett volna sziikségessé. Az ezen ingatlanok értékében bekdvetkezett véltozas kizdrdlag az id6szakban
bekdvetkezett fojlesetések eredménye.

A Budapart Barbus Kft. &s a Budapart Silurus Kft. fejlesztési telkét az év veégi értékelés sordn egyiitt értékelték, mert kordbban egy egységet képeztek,
csak 2021 folyarndn letiek kettévalasztva. A ketiévalasztas sordn a leendd szdlloda fejlesztési projekt a Budapart Barbus Kft, telekrészén, mig az iroda
fejlesztés 2 Budapart Silurus Kft. telekrészén fog megvaldsulni.

Az driékelés a hozadéki (maradvany) értékelés médszerével késziiit az ingatlan varhatd bevételeinek és kditségeinek szambavételével, a projekt
kifutdsanak valészin{isitésével, a varhatd hozam (megtérilés) mértéke és a tékésitési rdta magvélasztdsdval, amelvek alapjan magbecsiitdk az ingatlan
nettd jelentértékér. Az értékelés fébb paraméterel a kévetkezdk voltak:

Ertékelt vagyontargy:

Fejlesztési telkek

Hrsz:

40427158

Mlivelési dga:

Bedpitatian terllet

Ertékelt fog:

Tulajdonjog

Folcterillet

5.331m?

Fejleszidsi potencid! bruttd, szint felett

19.151,60 mn?

sszes bérbe adhatd teriilet fejlesztés uidn;

2.904 m?iroda+ 131 gardzs, 9.288 m? hotel, 198 szoba

Atlagos jellemz6 bérlet] dij {iroda projekt):

17,64 £/hd/m?

Alkalmazott diszkont rata (irada): 6,8%
Szélloda REVPAR (elsd év} 20012 F¢
Egy szobz becsiit értéke 218.000 EUR
Alialmazott diszkont réta (szélloda): 6,8 %

7.5, A tarsashdzakban megtartott, hefektetdsi céld izlethelyiségelk, tarolok és parkoldk valds driéke

Ezen ingatlanck 2022, jdnius 30-i valds értékét az ESTON altal 2021, december 31-i dllapotra készitett értékelés alapjdn hatdroztuk meg, tekintettal
arra, hogy az ESTON értékelés 2022, janiusban készilt és vélemeénylnk szerint a valds értékekben nem kdvetkezett be olyan jelenids véltozds, amely
(] értékelést tett volna sziiksdgesss,

Ebbe a csopartba a mdr elkészil &t tdrsashdz aljdban taldthatd dsszesen 23 Ozlethelyisdg és a hozzdjuk tartozd 45 parkold &s 23 tdrold tartozik. Az 6t
épiilet rendelkezik tdrsashazi alapitd okirzttal, az egységek onalld tdrsashdz albetétak. Az értékelés sordn az ESTON az

¥ Az Uzlethelyisdgek esatében a jovedelemtermeld képességilket vizsgalta, azaz a jovlben vérhatdan képzddd, szabad rendelkezésii
pénzmennyiség jelenértékét szamszerlisitette, amely kifejezi az eszkbznek, mint Gzleti befekietésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az
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eszkiiz birtokldsabdl és hasindlatdbdi szarmazd jovében vérhatd vagyoni elénydket a vizsgélat id6pontjdra hatdrozta weg. A kiltségekkel
cstikkentett nettd bevételb8l a 10 éves cash-flow mddszerével hatdroztdk meg a nettd jelendriéket 6-8% elvdrt hozam mellett. A s24mitds
alapvetGen a kovetkezd két részhat dli:

¥ A mar megkotdtt, rendelkezésre 416 bérleti szerzGdések paraméterei (bérleti dij, szerz8dés id&tartama), amelyek alapjan a kbltségekkal
cstikkentett nettd bevételbdl a direkt t8késités madszerdvel hatdroztak meg az ingatlan értéliét. A szerzldéses periddus alatt a szamitds
sordn az ingatlan kihaszndltsdgat 100%-nak vették.

idszakokra az ingatlanra jellemzé kihaszndltsaggal és bérlati dij becsléssel szamoltak.

¥ A parkoldhelyek és a téroldk esetében az dsszehasonlitd értékelés alapjan hatdroztak meg a valos értékitket, Osszehasonlitd drként az adott
térsashdzakban 1évd, mar értékesftett tdroldk és parkoldhelyek tényleges elad4si drainak atlagat vettél.

7.6, Kopaszi Gt Kft. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek valds értéla

Ezen ingatlanok 2022. junius 30-i valGs ériékét az ESTON altal 2021, december 31-i llapotra készitett értékeiés alapjdn hatdroztuk meg, tekintettel
arra, hogy az ESTON értékelés 2022. janiusban készilt és véleményiink szerint a valds ériékekben nem kivetkezett be olyan jelent8s vaitozds, amely
0j értékelést tett volna szlikségessé. Az ezen ingatlanok értékében bekdvetkezett véltozds kizArdlag az iddszakban bektvetkezett fejlesztések
eredménye.

Az ebbe a csoportba tartozd ingatianok a Kopaszi-gat felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részel, Az épliletek nagyrészt bérbe adottak, egy
kisebb résziik kladdsra var. Funkcidjuk vendégidts, strand, csdnakhdz, iroda. Tobb étterem és egy rendezvénykdzpont kapett itt helyet, a terilet a
févarosiak egyik népszerd rekredcids célpontja, illetve itt mikadik az egyik budapesti vizivenddr dllomas, valamint egy evezdskiub.

A Ropaszi Gat Kft. bérbeadott éplileteinek és dpitmeényeinek 2021. december 31-i ESTON értekelése az aldbbi feltételezések alapjan késziilt:
Az értékelés a hozam alapl médszerrel tértént az ingatlanok jovedelemtermeld és egyedi jellege miatt. Ellendrzésképp piaci &sszehasonlitast végezett

az évtékbecslS és megdllaptasa szevint a modszerek eredményei nagysagrendileg megerdsitették egymadst. A hozamalapl) ingatlen értékbecslés f&hb
paraméterei a kivetkezdk voltak:

Ingatlanok tipusa: Bérheadott ingatlanok és felépitményeik

Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest X1 kerllet, Kopaszi Gt Kft, felépitményeas, hérbeaddssal hasznositott részel
Ertékeit jog: Tulajdonjog

Tulajdoni ardnyok: 1/1

Foldrerilet: 164557

Felépitmények szama: 18 db

Felépitmények nettd terlilete 4282 m?

Teraszok netts terillete: : 5333 m? : :

Atiagos bérlet] dij: 2- 16 EUR/hS/ m?*, a létesitmény jellegétdl flgadel

Hozam 5,5 % -9% a létestrmény jellegéttl fliggden

A Kopaszi Gat Kft. bérbeadott éplleteinek és épitményeinek 2020. december 31-1 ESTON értékelése a hozam alap médszerrel tértént az ingathanok
jovedelemtermeld s egyedi jellege miait. Elientrzésképp piaci Bsszebasonlitést végezett az értékbecsl§ és megalizpfidsa szerint 2 mddszerek
eredményei nagysagrendileg megerfsitetiék egymdsi. A hozamalapt ingatlan értékbecslés fébb paraméterei a kiivetkez8k voltak:

Ingatlanck tfpusa: Bérheadott ingatlanok és felépitmények
Az ingatlanok elhelyezkedésa: a Budapest XI. kerllet, Kopaszi Gat KA. felépitményes, bérbeadassal hasznosttott részei
Ertékelt jog: Tulgjdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Fé&ldterilet: 164557 {111 192 +5 562 + 47 843 m?)
Felépitmények szdma: ) 16 db
Felépitmények nettd tertilete 4537 m?
Osszes bérbe adhaté terlilet: 4537 m?
Atlagos bérleti dij: 6,6 EUR/ho/ m?
Hozam 8,00 % {7,50% exit)
8. Készletek

Készleteken az értékesftdsre szant kulcsrakész ingatlanckat {lakdsok, parkcldk, tiraldk), llletve a tdrsashdzakban lévd Uzlethelyiséaek, vagy a még
folyamatban 1évl, értékasitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyllvan a Térsasdg, amelyek Hsszefoglaiva a kbvetkezék:

2022, 2021.

janius 30, decamber 31.

Befejezett ériékesitandd Ingatlanok 240 063 2462 894
Még fejlesztés alatt 416 értékesitends ingatlanck 35569 232 17 933 223
Osszesen: l 35 809 295 20396 117

A kbszleten Jévé értékesitendd ingatlanok mozgdsdt 2z alabhi tabldzat foglalja bssze:
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Fejlesztés alatt dll6

Kulcsrakész térsashdzi Tarsashdzi ingatlanok

tdrsashdzi ingatlanok ingatlanok dsszesen
2020. december 31. 26 536 812 8552 101 35088 913
Fejlesztés 15 006 313 - 15 006 313
Atsorolds fejlesztés alatt all6bél befejezettbe -25 353 221 25353 221 -
Atsorolds befektetési ingatianok k9zé - 499 886 -4 499 886
Atsorolds telkekbé| 1982 198 - 1982198
Ertékvesztés 5 403 245 403
Ertékesités - 27 201971 -27 201 971
Arfolyamhatas 504 832 265 952
2021. december 31. 17 933 223 2 462 894 20396 117
Fejlesztés 13 225 047 - 13 225 047
Atsoralds telkekbdl 5328 648 & 5328 648
Ertékvesztés visszairds - 861 861
Ertékesités - 148 614 -2148 614
Arfolyamhatas -992 764
2022. jinius 30. 35 569 232 240 063 35 809 295

9. Fedezetiil szolgdld eszkbzdk

lelzalog van a Csoport azon ingatlanain, amelyek olyan projektcégekben vannak, amelyek beruhazdsi és fejlesztési bankhitellel rendelkeznek, e

bankhitelek fedezeteként.

10. Vevdk

Vevilkdvetelések harmadik felektél
Vevdkavetelések kapcsolt felektd|
Osszesen:

2022. 2021.
junius 30. december 31,
572 406 541 654
11997 812 687
584 403 1354 341

A vevikovetelések egyenlege, illetve a késedelmesen fizetd vevik nagysagrendje és utolagos fizetési hajlanddsdga nyoman értékvesztés képzését

nem taldltuk jelenleg szilkségesnek.

11, Addkovetelések

2022. 2021,

junius 30. december 31.

Tarsasdgi ado 200003 136 028

Innovacios jarulék 104 503 59 249

Helyi ipar(izési add 54 455 61632

Osszesen 358 961 256 909

12, Egyéh kivetelések

2022. 2021,

junius 30. december 31.

Elszamold szamla fedezetkezelGvel 3978177 3962 100

Szallitoknak adott eldlegek 2943517 4 803 915

Adott kaucio 474 424 474 255

Mikddési kdltségek elhatédroldsa - 10 002

Altaldnos forgalmi adé kévetelés 596 510 1130659

Egyéb addkovetelés 73 009 4186

Egyéb 45 808 163 632

Osszesen 8111 445 10 548 749
A kiegészitd meliéklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 24
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13, Pénzaszkiizbk és pénzeszkiiz egyendriékesal

2022, 2021,

jlnius 30. december 31

Hazipénztar 1316 1263
Folydszamlak 7768178 21121403
Lekatétt batétek 65 550180 -
Korlatozoit fejhaszndidsl bankszamldk 3 618 926 6329046
Osszasen 76 938 611 27451712

A korldtozott felhasznaldst szémldkeon a vevikkel kitstt szerz8dések alapjan a kulcsrakész ingatlanckra vételar eidlegként, vagy foglaldként kapott
dsszegek vannak addig, amig a fejlesztést finanszirozd bank hitelét az adott projekttdrsasdg vissza nem fizette.

14, Hitelek &5 kilcséndl
2022, 2021
jtinius 30, december 31.
Bankhiteiek 31352391 21502 478
Anyavéllaiati kdlcstn 31609308 29912 29
Hosszd lejarati hitelek s kolcstnok dsszesen 62 961 699 51415774
Bankhitelek 48 767 27 810474
Anvavillalati kblesdn - 23 263 462
Ravid lejarati hitelel és kalesiingl dsszesen 48 767 51073 936
Bankhitelek dsszesen 31401 158 49 313 952
Anyavallalati kolcsondk Hsszesen 31609308 53 175 758
Hitelek és kilcsdntk dsszesen 63 010 466 102 489 710

* A Consteflation Hungary S.A. részesedésének megvidsaridsdval egyldejlileg a Sinus Investrment Zrt. dtvdllalta a Constellation Hungary S.A, dlta)
kordbban Gnerd, illetve infrastruktlra fejlesztés és projekteldkészités céljdbdl a Csoport rendelkezésre bocsdtoit, hosszh iejdratd anyavatlalati
kdlestint. A kdlesdn EUR-ban denomindlt, kamata 8%.

A Csopost vezetdsége elemerte az egyes lednyvallalatok lehetséges finanszirozdsi igényeinek idtzitését, jellegdt és mertékét, és tgy véli, hogy a
rendeikezésre alld készpénz, valamint a vérhatd mikddési pénzéram elegendd lesz a csoport mikéddtdke-célokra vonatkoz¢ vérhatod
készpénzigényének finanszirozdsara, armely a mérlegforduldnaptd! szamitott legaldbhk tizenkét hdnap. A likviditdsi kockazatokra és5 a t6kekezelési
folyamatokra vonatkozo részleteket a 31. jegyzet tartalmazza.

A kiegészit§ meligklet a konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok szerves részét képezl, 25



KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZEDO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

14.1.  Beruhdzdsi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kdvetkezd hosszulejdratu beruhdzdsi és fejlesztési bankhitelekkel az aldbbiak szerint alakultak 2021-ben, illetve 2022, elsd félévében:

Folydsitdsi deviza

Lejarat

Bruttd

2020. december 31.

Folydsitds

Torlesztés

Atsorolds ravid lejaratl hitelek kozé
2021. december 31

Folydsitds

Torlesztés

2022. juinius 30.

Elhatdrolt tranzakcids kéltségek
2020. december 31.

Uj hitelfelvételi koltség

Eves amortizacid

2021. december 31

Uj hitelfelvételi kdltség

Eves amortizacio

2022. junius 30.

Nettd 2020. december 31.
Nettd 2021. december 31
Nettd 2022. junius 30.

5 - Budapart
Kopaszi Gat Kft. Prars ASpILES' K,ft: Beart T'ha, Kft: Barbus Kft. "

) e beruhazdsi beruhdzdsi b Osszesen

Fejlesztési hitel i X beruhazasi
hitelelk hitel .

hitel
EUR EUR HUF EUR
2025.12.01 2037.06.30 2023.05.31 2033.12.31
(a) (b) (c) (d)

31 623 346 - - - 31623 346

- 20 809 594 693 884 - 21503 478

316 154 " - - 3 816 154

. 8 y 27 807 192

- 20 809 594 693 884 - 21503 478

- 3146 484 3100 208 3602221 9848913

- 23 956 078 3794 092 3602 221 31352 391

160 420 - - - -160 420

160 420 - - - 160 420

31 462 925 - - - 31462 925

- 20 809 594 693 884 - 21503 478

- 23 956 078 3794 092 3602221 31352391

A tablazatban felsorolt bankhiteleket évi kamatlaba bazis kamat + 2,0% és 4,0% kézétt van. A bankok altal elirt csoport szint(i kovenansok mind 2021.
december 31-én, mind 2022. junius 30-an teljestltek. A biztositékkal fedezett hitelek meghatarozott beruhazasi projektekhez lettek igénybe véve,
melyekre a biztositékot a finanszirozott eszkdzok jelentik.

14.2.  Anyavillalati kdlcséndk

Tulajdonosoktdl kapott hosszu lejarat kdlcsén az aldbbiak szerint valtozott 2022. elsd félévében:

Elhatdrolt

Sinus Zrt. Téke g Osszesen
2021. december 31. 51857 304 1318454 53175758
1d@szaki kamat - 1696 550 1696550
Tokésitett kamat 2057 243 -2 057 243

Térlesztés 263 000 2 23 263 000
2022. janius 30. 30651 547 957 761 31609 308
Atsorolas révid lejaratt kblcsonok kaze - - -
Sinus Zrt. dltal adott kélcsén éven tul esedékes része 30651 547 957761 31609 308

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 26



KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZEDG PENZUGYI IDOSZAKRA

(minden 6sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Tulajdonosoktdl kapott hosszu lejdrati kdlcson az aldbbialk szerint véltozott 2021 folyaman:

Sinus Zrt. Téke Ellakanie Osszesen
kamat

2020, december 31. 47 944 998 1177 205 49122 203
Id@szaki kamat - 4053 555 4053 555
Tdkésitett kamat 3912 306 3912 306 -
2021. december 31. 51857 304 1318 454 53175758
Atsorolas ravid lejaratl kdlcsonok kozé 23 263 462 = 23 263 46:

Sinus Zrt. altal adott kélcson éven tul esedékes része 28 593 842 1318454 29912 296

2020- ban a Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasarlasdval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. atvallalta a Constellation Hungary S.A.
dltal kordbban énerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projektelGkészités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejaratu anyavallalati
kélcsont. A kdlcson EUR-ban denomindlt, kamata 8%. A Kopaszi Gat Kft. dsszesen 23.263.462 EUR-t visszafizetett a Sinus Investment Zrt-nek a
kélcsénbdl 2022. aprilis 11-én.

14.3.  Rovid lejarati bankhitelek

A Csoport a rovid lejaratt bankhitelek kdzétt az aldbbi tételeket mutatta ki:

Folydsitdsi 2022. 2021,
deviza Lejarat junius 30. december 31
Eximbank Zrt- beruhazdsi hitel - Kopaszi Gat Kft. EUR 2022.12.31 - 27 810 474
OTP Bank Nyrt. - AFA finaniszirozo hitel, Bpart Tilia Kft. HUF 2022.12.31 45 554 -
Osszesen 45 554 27810474

A Csoport rovid tavd bankhitelei az aldbhiak szerint alakultak:

Budapart Ballerus

KfL. Kopaszi Gat Kft.  Bpart Tilia Kft. Osszesen
2020. december 31. 9981 585 - - 9 981 585
Felvétel 1253729 - - 1253729
Torlesztés 11 235 314 - - 11 235 314
Elhatarolt kamat - 3282 - 3282
Atsorolds hosszu lejarata kbtelezettségek koziil - 27 807192 - 27 807 192
2021. december 31. - 27810474 - 27 810474
Felvétel - - 45 554 45 554
Torlesztés - 27 807 26 - -27 807 261
Elhatdrolt kamat - - - -
2022, junius 30. - 3213 45 554 48 767

A kiegészitd melléklet a kanszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 27



KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)

A 2022. JUNIUS 30-AN VEGZEDEO PENZUGYI IDESZAKRA

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

15. Kétvénykotelezettségek

2022. janudr 31-én a Kopaszi Gat Kft. a Novekedési Kotvényprogram keretében 34.450 millié forint névértéki kiotvényt bocsdtott ki tovabbi
novekedésének finanszirozasahoz. A ktvényprogram keretében kibocsatott 34.450 millio forint névértékd kotvényt kibocsatasaval a Kopaszi Gat Kft.
stabil forrast biztosit a Csoport mdr folyamatban 1évé, és jivébeni beruhdzasaihoz is. A Kopaszi Gat Kft. a bevont forrédst részben EXIM Bank Zrt-t6l
felvett és tulajdonosi hitelei refinanszirozasira forditotta, melynek eredményeképpen a hitelek ésszege csékkent, valamint ndvekedett Csoport
kotvényekkel kapcsolatos katelezettsége a mérlegben. A kbtvények 2022. aprilis 27-én bevezetésre keriiltek az BET Xbond piacra. A kdtvény alapadatai

a kovetkezdk:

Ertékpapir megnevezése

KOPASZI 2032 Kétvény

Ertékpapir kibocsataja

Kopaszi Gat Kft.

Ertékpapir tipusa névre szolo
Ertékpapir elGallitasi modja dematerializalt
Futamidd 10 év
Kibocsdtas napja 2022. januar 31.
Lejdrat napja 2032 januar 31.
Ertékpapirkdd HU0000361308
Kijelzés madja (Ticker) KOP2032
Ertékpapir névértéke 50.000.000 HUF
Regisztralt mennyiség 689 darab
Regisztracios ar 100,7085%

Regisztracio napja

2022. dprilis 27.

Els§ kereskedési nap

2022. aprilis 27.

Kamtozds fajtdja

Fix

Kamat mértéke

5,75%

Kamatfizetés idépontja

Evente, janudr 31.

Téketdrlesztés

2027-t6l 2031-ig évente a
t6ke 10%-10%-a, 2032-ben
a téke 50%-a

A kotvénykotelezettség 2022. junius 30-dn a kivetkezd tételekbdl allt dssze:

Kotvénykotelezettség névértéken
Kétvényamortizacio:
Kotvénykibocsatasi koltségek
Elhatdrolt kamat

Kotvénykotelezettség dsszesen

16. Vevékkel szemben fenndllo szerzddéses kbtelezettségek

HUF EUR

34 450 000 000 86 830 498
245 676 098 619221
818 485 141 2 065 495
35457271411 89 369304

A vevdkkel szemben fenndllo szerzddéses katelezettségek a veviktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozd szerzédésben foglalt fizetési

feltételek szerint a kvetkezéket tartalmazzék:

» A veviktdl kapott regisztracios dijak, amelyek az adds-vételi eldszerzédés alapjan vagy beleszamitanak a vissza nem téritendé foglaléba, vagy

annak megfizetése utdn a vevének visszajarnak

» A vevBktdl kapott vissza nem téritendd foglalok, amelyek a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozd vételi széndékot hiztositjdk és
amelyek a vételar megfizetett részletének mindsiiinek az ingatlan dtaddsanak napjén. Ezek biztositékot jelentenek a Csoport szdmadra arra az
esetre, ha a vevd id6kdzben visszalépne az Ugylettél. Amennyiben ez a helyzet dlina eld, akkor a foglald ésszegére a vevd nem jogosult. Az
altaldnos szerzddéses feltételek szerint a szerz&dés aldirdsakor, szerzédéstipustdl fliggden - 10% -20% foglaldt kell fizetni.

részletfizetések, amelyek a vételdr megfizetett részleteinek mindsilnek az ingatlan dtaddsanak napjan.

> Avevbktdl a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozd szerzédésben rogzitett fizetési itemezés szerint kapott, visszafizetendd vételdar

A kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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KOPASZI GAT KFT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ {nem auditdlt)
A 2022, JUNIUS 30-AN VEGZODG PENZUGYI IDOSZAKRA

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

Az vevikkel szembeni szerzddéses kotelezettségek az alabbi tarsashdazak fejlesztésével kapcsolatban alltak fenn:

Bpart Gavia Bpart Budapart Budapart Budapart Budapart Budap'art Budapart B
Kt T Kt Albellus  Stellata Ballerus Tilia Kt Carassius Lucius Kt Osszesen
L Kft. Kft. Kft. PIRE e L

2020. december 31. 752 533 797 157 7730 7 548 9 605 971 - - - 11170939
U] befizetés 2391837 4697034 202182 490067 22008 949 7 689393 - 211983 37691445
Visszafizetés - - - - - 1531 851 - - 1531 851
Elismerés
arbevételként 3311544 -5236373 253820 -483635 -29497 780 - - 38 783 152
Elismerés egyéb
bevételként - - 130 - - - -
Arfolyamhatés 178 745 1§ 44 338 1159 174 881 - 6021 1 388 974
2021. december 31. 11571 - - 957 783 5982 661 - 205 962 7157 977
['Jj befizetés 835 493 16 472 22018 2306 198 812504 2534738 6163390 12 690 813
Visszafizetés - - - - - - - 3
Elismerés
arbevételként 846 255 16 47 -20 708 - 3 193 339 - - - } 07¢
Elismerés egyéb
bevételként - - - - - - , - =
Arfolyamhatds 809 2 2 2 66 990 118 447 - 14 406
2022. junius 30, - - 1310 - 3 652 6376718 2534738 6354946 15271 364

A Budapart Albellus Kft. és a Budapart Stellata Kft. tarsashdzait 2019. harmadik negyedévben fejezte be a Csoport és akkor kezdte meg az elkészlt
kulcsrakész egységek ataddsat az tgyfeleknek. A Bpart Gavia Kft. és a Bpart Tower Kft. tdrsashazai 2020. mésodik negyedév késziiltek el és ekkor
kezdték meg az dtaddsukat. A Budapart Ballerus Kft. tarsashdza 2021. mdjusdban kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt. A kész egységek
ugyfeleknek vald ataddsa megindult és folyamatosan zajlik. A Budapart Tilia Kft, térsashaza varhatdan 2023 Q1-ben késziil el, a Budapart Lucius Kft-é
2024 Q2-ben, mig a Budapart Carassius Kft. térsashazanak épitése 2022. els felében indult el.

17, Egyéb hosszti lejaratu kotelezettségek

2022. 2021,

junius 30. december 31.

Even tuli garancidlis visszatartasok 476 850 334 318
Osszesen 476 850 334 318

Az egyéb hossz( lejdratd kotelezettségek a kivitelezési szerzddések alapjdn garancialis célokra visszatartott beruhdzéi szallitdi tartozdsokat foglaljdk
magukban a garancidlis id&szak — jellemzden 1- 3 év - lejartdig. A garancidlis visszatartasok kovetkezd évben lejard, éven belll esedékes részleteit az
egyéb rovid lejarati kotelezettségek kozott mutatjuk ki.

18. Céltartalékok

2022, 2021,

junius 30. december 31.

Kopaszi Gat KFt. (a) 127 774 128 857
Budapart Albellus Kft. (b) 17 105 88 818
Budapart Stellata Kft. (c) - 49 085
Bpart Gavia Kft. (d) - 128 936
Bpart Tower Kft. (e) - 70552
Budapart Ballerus Kft. (f) - 166 993
Céltartalékok Gsszesen 144 879 633 241
Even beliil esedékes céltartalékok 144 879 166 248
Even til esedékes céltartalékok - 166 993

(a) A Kopaszi Gat Kft. 2020-ban 1.065.187 EUR céltartalékot képzett Budapart Auratus Kft.-ben |évd Uzletrész értékesitéshez kapcsoloddan. A
Kopaszi G4t Kft. és a Market Asset Management Zrt. (MAM) 2020. decemberében Uzletrész adasvételi szerzddést kotott, amelyben a Kopaszi
Gat Kt. dtruhdzta a Budapart Auratus Kft-ben fenndlld Gzletrészének 49%-at a MAM részére (a fennmaradd 51%-os tzletrészre pedig vételi jog
kerdlt alapitdsra a MAM javdra, amelyet a MAM azdta mar gyakorolt). Ezen Uzletrész addsvételi szerz8dés részeként a Budapart Auratus Kft, és
a Kopaszi Gat Kft. Un. Master Lease megdllapoddst is kotott. A Megdllapodds szerint az Uzletrész addsvételi szerz6désben a felek a vételdrat a
Budapart Auratus Kft. tulajdonaban dllo irodahaz teljes bérbeadottsagéra tekintettel dllapitotta meg. Erre figyelemmel Kopaszi Gat Kft. véllalta,
hogy az irodahdz teljes bérbeadottsdgat biztositja a Master Lease Idgszak (amely lényegében egy 2 éves id6szak) végéig. Abban az esetben, ha
ez a kitelezettségvallalas nem valdsul meg (vagyis az Ingatlan teljes bérbeadhato teriilete nem keriilne bérbeadasra meghatarozott idépontig),
a Kopaszi Gat Kft. un. kompenzacids dijat kételes fizetni a Budapart Auratus Kft. felé a fennmaradd bérbe nem adott teriiletre vonatkozdan.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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KOPASZI GAT KFT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PEN20GYI KIMUTATASOICHOZ (nem auditaft)
A 2022 JUNIUS 30-AN VEGZGDE PENZOGY! IDASZAKRA

{minden gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Tekintettel arra, hogy a hivatkozott megétapoddst 2021. navember 30, nappal megsziintették a felek, a megképzett céitartalék az dvkdzi Master
Lease fizetésekhez, illetve a megallapodas megszintetéséhez kapcsoldddan, telies egészében felolddsra kerlilt, A Kopaszi Gat Kft, 2021-ben
113.359 EUR dsszegben veszélyas hulladék elszaliitésaval kepcsolatos kitelezettségelkre, és 15,458 EUR ériékben vallalkozonak kifizetet! elblag
fedezetére képzett céltartalékot. A 2022. évi valiozas drfolyamkilanbbzetbdl adodik.

{b} A Budapart Albellus Kft. 2019-ben 357.001 EUR &sszegl céltartalékot képzett a Kivitelezdsi szerz8dés szerint a még visszaidvd befejezd
kivitelezési {elsdsorban infrastrukturdlis) munkak maximalisan vart koitségére, Ebbél az dsszeghél 205.895 EUR 2020-ban felolddsra kerdlt. A
celtartalék ennek megfelelden 2020, év végén 151,106 EUR volt, amelybdl tovabbi 62.288 EUR lett 2021 folyarndn, majd tovdbbl 69,286 2022.
elsd féidvében lett feloldva, folyamén feloldva miutan beérkeztek a korabban még ki nem szamldzott infrastrukturdlis k8ltségek, igy 2022. jUnius
30-4n a még fel nem oldott infrastrukturdlis fejlesztésekre képzett céitartalék egyenlege 17,105 EUR volt.

{c) A Budapart Stellate Kft, 2019-ben 249,046 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerzfdés szerint a még visszalévd befejezd kivitelezési
{els@sorban infrastrukturdlis} munldk maximdlisan vart kbltségéra, Ebbdl az dsszegh6l 157.749 EUR 2020-ban felolddsra keriilt. A céltartalék
ennek megfaleléen 2020. év végén 91.298 EUR volt, amelybdl tovabii 42.213 EUR lett 2021 folyaman, majd a maradék teljes egészében 2022.
elsd félévében lett feloldva miutén beérkeziek a korabban még ki nem szamlazott infrastrukturalis kdltségek.

(d) A Bpart Gavia Kft. 2020-ban 210.052 EUR céltarialékot képzett a kivitelezési szerz8dés szerint a még visszalév befejezd kivitelezési (elsbsorban
infrastrulkturalis} munkdk maximalisan vart koltségére, amelybdl 81.116 EUR lett 2021 folyaman, majd a maradék 2022. els¢ félévéban lett teljes
egeészépen feloldva miutan beérkertek a korabban még ki nem szamlidzott infrastrukturalis kbitségek.

{e) A Bpart Tower Kft. 2020-ban 114.937 EUR céltartalékot 3 kivitelezési szerz8dés szerint a még visszalév befejezd kivitelezésl (elsGsorbhan
infrastrukturalis) munkak maximdlisan vért kditségére, amelybél 44.386 EUR latt 2021 folyamdn majd a maradék 2022. elsé félévéban lett teljes
egészében feloldva miutan beérkeztek a korébban még ki nem szamlazott infrastrukturaiis kbitségek.

{f) A Budapart Ballerus Kft. 2021-ben 166,993 EUR dsszegl céltartalékot képzett a kivitelezési szerzfdés szerint @ még visszalévl hefejezd
kivitelezési {els8sorban infrastrukturdlis) munkdk maximalisan vart kiltségére, amely teljes egészéhan fellett oldva 2022, elsd félévében, mutdn
beérkeztek a kardbban még ki nem szdmlazott infrastrukturalis kbitségek.

19, Szélitsk

2022, 2021.
jumtus 30, dacember 31.
Harmadik fél szaliiték 1377991 1248342
Kapesolt szaliftdk 7503974 4 875 445
Osszesen 8 881 965 6123 787
20, Adofizetési kitelezettségek
2022, 2021,
Junius 30. december 31.
Térsasdgi add 152721 391564
Helyi iparlizési add 44 355 269675
Innovdcids jarulék 2343 44 456
Qisszesen 209 319 705 695
2%, Egyéb rovid lejarati kbtelezettségak
2022, 2021.
junius 30, december 31,
Elhatarolt miikadési koltségek 178175 188 050
K@rnyezetvédelmi kételezettségek fedezete (a) 1283 256 1350106
Bérek &s jarulélok 133 788 50 899
Egyéhb addic és jérulékok 428 135 167 019
Garancidlis visszatartdsck 251427 334318
Egyéb kitelezettségek 48 279 44 377
Osszesen 2323100 2074769
{a) A kBrnyezetvédelmi kbtelezettségek fedezetére kapott kampenzacid jov8beii kittelezettségeire ethatdrolt fedezet.
A kiegészitt melléklet o konszoliddit pénzigyl kimutatdsok szerves részét képezl. 30
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EVKOZI KIEGESZITS MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ (nem auditalt)

A 2022. JUNIUS 30-AN VEGZEDO PENZUGYI IDGSZAKRA

{minden 6sszeg EUR-ban, ha mésképp nem jeleztiik)

22, Bérleti dijak és a vevdi szerzddésekbdl szarmazd bevétel

Bérleti dij

Szolgéltatasi dij

Bérlemények egyedi kialakitasi dija

Kulcsrakész ingatlanok eladasabdl szarmazd bevétel
Eladott Infrastruktirafejlesztésbdl szarmazd bevétel
Vevdi szerzédésekbdl szarmazd bevétel

Bérleti dijak és a vevdi szerz6désekbdl szarmazd bevétel

(a)

(b)
(c)
(d)
(e)

2022. 2021,
junius 30. juinius 30.
1072129 601 751

596 168 443 660
619678
4076774 4702737
278 272 69 651
5570 892 5216048
6 643 021 5817799

(a) ACsoport mar befejezett, miikddd, bérbeadott befektetésiingatlanaibdl szérmazo bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat Kft. kiilénbdzé létesitményei,
2021. junius 30-t6l a Bpart Aspius Kft. irodahaza, illetve a Budapart Auratus Kft irodahdza (amig a cégcsoport tagja volt) bérleti dijait foglaljak

magukban.

(b) A bérbeadott ingatlanokkal kapcsolatos killonbdz4 szolgaltatdsok dijai, jellemzden a tovabbszamldzott kdzmiikaltségek, illetve az ingatlanok
fenntartdsaval, karbantartasaval, illetve a bérlék altal igényelt egyéb szolgaltatasokkal kapcsolatos dijak.

(c) ABpart Aspius Kft. irodahaz bérli dltal a bérbevett teriiletek egyedi kialakitasaval kapcsolatos dijalk 2022. els félévében.
(d) Se 2022. elsG félévében, se 2021 soran nem volt a Csoportnak olyan vevdje, amely a bevételek tébb, mint 10%-4t generalta volna.
(e) A Kopaszi Gat Kft. altal harmadik, kiilsG félnek dtszamlazott infrastruktira-fejlesztési kiltségek.

23. Netto bérleti dij

2022, 2021,
junius 30. junius 30.
Bérleti dij 1072129 601 751
Szolgaltatasi dij 596 168 443 660
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 619678 -
Bérbeaddssal kapcsolatos bevételek 2287975 1045412
Tovabbszamlazott kozmdkaltségek 14 106 133
Ingatlan m(ikodtetési koltségek 5 4
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége 44 314
Bérbeaddssal kapcsolatos kbzvetlen kéltségek 1569939 593 742
Netté bérleti dij 718 036 451 670
24, Bérbeaddssal kapcsolatos kdzvetlen koltségek
2022, 2021.
junius 30. junius 30.
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége 344 314
Karbantartds 197 089 218 814
Tovdbbszamlazott kozmdidij 134 3 106 133
Ingatlan lizemeltetés )4 215 268 794
Bérbeadassal kapcsolatos kozvetlen kltségek -1 569 939 -593 742
25, Kulesrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége
2022, 2021.
Jegyzet junius 30. junius 30.
Kulcsrakész ingatlanok eladdsahdl szdrmazd bevétel 4076774 4702737
Eladott kulcsrakész ingatlanok hekeriilési értéke -2 148 614 3 015 617
Kulcsrakész ingatlanok eladdsanak nyeresége (a) 1928 160 1687 120
Eladott Infrastrukturafejlesztésbdl szarmazo bevétel (b) 278 272 69 651
Eladott Infrastrukturafejlesztés bekeriilési értéke {c) 1 297 004 -
Eladott infrastrukturafejlesztés nyeresége 1018 732 69 651
Egyéb ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és kiltségek 26 514 087 71 540
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsanak nyeresége 1423515 1828311
A kiegészitd melléklet o konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 31
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(a) A Csoport jelenleg 6t kulcsrakész (Budapart Albellus Kft.,, Budapart Stellata Kft.,, Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft)
térsashazat fejezett mdr be, amelyek mdr eladott egységeit a Csoport bevételként elismerte. A Budapart Albellus Kft, a Budapart Stellata Kft,
illetve a Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft. altal fejlesztett tarsashazi apartmanck, tarelok és parkoldhelyek dénté tobbségét mar 2021 elétt
értékesitették. A 2021. évi bevételek tulnyoma tébbsége a 2021 folyaman elkészilt és dtadott Budapart Ballerus Kft. dltal fejlesztett egységek,
kisebb részt a korabban elkészllt 4 tarsashazfejlesztés 2021. elején még készleten Iévo tételek eladasdbol szarmazik. A 2022. elsd félévi
bevételek a korabbi években elkésziilt tarsashazak még készleten 1évd egységeinek az eladasabol szarmazott.

(b)  Azinfrastruktira fejlesztési bevételek a Kopaszi Gat Kft. dltal a Budapart Auratus Kft-nek dtszamlazott infrastrukturdlis tételekbél adddtak.

(c)  AXI kerileti Onkorményzatnak dtadott kézmdifejlesztések raforditdsa

26. Egyéh ingatlanfejlesztési bevételek és kiltségek

Kdzvetitdi dij

Céltartalék feloldas infrastrukturdlis koltségekre

Céltartalék feloldas dsszesen:

Céltartalék képzés infrastrukturalis koltségekre

Céltartalék képzés

Nem aktivalt infrastruktira és egyéb projekt kaltségek

Nettd céltartalék raforditas

Megtéritett kothér
Fizetett kdthér

Nettd kothér bevétel

Egyéb bevétel
Nettd egyéb

Osszesen

27. Adminisztracids koltségek

Budapart Auratus Kft. Masterlease
Szakértdi dij

Adok

Ertékcstkkenés

Kézmidij

Audit és egyéb konyvelési dijak
Bérek és jarulékok

Biztositas

Egyéb

Adminisztracios koltségek

2022.
junius 30.

2021.
jlinius 30.

139 710 50 250

478 121 352 370

478 121 352 370
102 }

376018 21 607

1 641 318

1 641 318

514 087 71 540

2022, 2021.

junius 30. janius 30.

(a) - 577

674 042

-2 217 493

-1 988 078

(a) A Budapatt Auratus Kft. eladdsa sordn az irodahdz bérl6kkel valo feltoltési kotelezettségére képzett céltartalék

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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28. Pénziigyi eredmény

Lednyvdllalat eladdsdbdl szarmazd nyereség

Kamatbevétel
Realizdlt arfolyamnyereség

Nem realizdlt arfolyamnyereség

Pénziigyi bevétel

Bankhitel kamatrdforditdsa

Kapesolt vdllalattol kapott kélesén kamatrdforditdsa
Katvény kamatrdforditdsa

Kamatraforditasok sszesen

Realizdlt arfolyamveszteség

Nem realizalt drfolyamveszteség

Pénziigyi raforditas

Pénziigyi eredmény

Nettd realizalt arfolyampozicio:

Nettd nem realizalt arfolyampozicio:

Nettd arfolyampozicié dsszesen

29. Nyereségadaok

A nyereségadokbol fakado kovetelések és addkdtelezettségek a kivetkezGképpen alakultak:

Nyereségado kdvetelések:

Nyereségadd kitelezettségel:

Nyereségaddk nettd egyenlege

Halasztott add kbvetelés

Halasztott ad6 kotelezettség

Nettd halasztott add Gsszesen

A jovedelemado a 2022. és 2021. junius 30-an végz6dd idészakokban az aldbbi elemekbdl allt:

Tarsasagi ado
Helyi ipariizési add

Halasztott nyereségado

Jovedelemaddk Gsszesen

2022. 2021,
junius 30. junius 30.
- 764 566
1362881 51
1123512 128 780
7677473 890 862
10 163 866 1019 693
i 144
1 1754 1
065 495
1 00 b
125 68"
] 67 )35
-4 423 700 3 630 236
5 740 166 1 845 977
999 584 537 904
7 649 802 764 927
8 649 386 227 023
2022. 2021,
junius 30. december 31.
687 330 256 909
209 419 705 695
477 911 -448 786
2022. 2021.
junius 30. december 31.
62 063 39541
-4 373 892 -4 086 261
-4 311 829 -4 046 720
2022. 2021.
junius 30. junius 30.
227 260 135 270
68174 46 649
509 985 677 965
805 419 859 884

A Csoportot az addhatdsag rendszeresen ellendrzi. A Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri az addtorvény valtozdsokat, pénziigyi kimutatésait a

vonatkozd addjogszabdlyokkal 6sszhangban vezeti.

A kiegészitd melléklet a konszalidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.

33



KOPASZI GAT KFT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A IKONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ {nem auditélt}
A 2022, JANIUS 30-AN VEGZEDE PENZUGY] IDGSZAKRA

{minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztil)

30, Tranzakciok kapesolt felekkel

A kapcsolt vélialkozasokkal folytatott Ugyletek piaci alapon jénnek létre. A kapesolt felek kézéttl Ugyletek sordn alkaimazott dr megfelel a
jogszabalyokban lefeltetett elvek szerinti siokdsos piaci arnak. Az arképzés megfelel az OECD Irdnyelveknek a szokdsos piaci feltételeknek
megfalelfen.

30,1, Tulajdonosoktdl kapott hosszi lejarata kileséngk

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasdridsdval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. dtvéllalta a Constellztion Hungary S.A. éltal
kordbban &nerd, illetve infrastruktidra fejlesztés és projekielékészités célidbdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hossz{ lejdratd anyavéliglati
kdlesont. A kdlesdn ELUR-ban denominglt, kamata 8%. Tovabbi részleteket a ,14.2 Tulajdonosokid! kapott hosszd lejaratd kdlcsdndl” jegyzet tartalmaz.

30.2. Szolgditatdsok igénybevétele kapcsolt felekisl

A Csoport szamos kapesolt féltél vesz igénybe lkiildnbdzd tipusl szolgdhtatdsokat, amelyeket az alabbiakban foglaitunk gssze

Market Epits Zrt.

A Market Epfté Zrt. 2019-ig 11,22% han tulajdencsa volt a Kopaszi G4t Kit-nek, 2020 éta azenban a tulajdonasi szerkezet valtozdsaval nem kizvetlen,
hanem - a Market Asset Management Zrt, kdzbejktatdsval - kbzvetett tulajdonosa a Csoportnak. A Market Epit8 Zit, jellamafien generdl &pftéipai
kivitelezési szolgdltatasokat nyijt a csoport tagjainak az egyes projekifejlesztések sordn.

Property Market Kft.

A Property Market Kft. a Markat Epits Zrt. lednyvéllalata, amely komplex projektmenedzsment szelgaltatdst nyjt a Csoport tagjainak, ideértve a
Csoport menedzsment feladatainak az ellétasét is. A Csoport vezetfsége a beszdmolds) idGszak folyaman a Property Market Kft. alkalmazésdban gk,
araz szdmukra a Csoport kézvetlenll nem fizetett bért, bérjdrulékat, vagy meghizasi diiat, iletve nem nydjtott sedmukra semmilyen mas, révid, vagy
hosszi tiva dszténzd kompenzacios csomagot.

OKM Epftéipari és Szolgdltatd Kft,
Az OKM Epitdipari és Szolgdltats Kft, szintén a Market Epit8 Zrt, lednyvillalata &s jellemzéen generdl kivitelezési, infrastrulturdlis és egyéb épftéipar
szolgaltatdsokat nydjt a Csoport tagiainak,

Criterion Biztonsdgi Szolgdltatdsol Zrt.
A tulajdonosi korbe tartozd Criterion Biztonsdg) Szolgdltatdsok Zrt, kUdnbozd biztonsagtechnikal szalgdltatasokat nydjtott a Csoport tdhb tagjénak.
Jellemz6en tizjelzéket, ifletve a pandémia alatt maszkokat szereztele be t8le a Csoport tagjai.

Markat Epilletszerviz Kft,
A Market Epliletszerviz Kit. tulajdonosa a Market Epitd Zrt. A tarsasag jellemz8en karbantartdst végzett a csoport tagjainak.

Vilati Szerald Zr1. :
A vilati Szereld 2rt. tulajdonosz a Market Epitd Zrt. A torsasag jellemzden karbantartast végzett a Csoport t8bb tagja részére.

30,3, Szolgdltatasok nydjtasa kapesolt felek felé

Market Epitd 2t
A Market £pitd Zrt. munketerilletet bérelt a Kopaszl Gat Kit-tél, amelyért bérleti dijat fizetett, illetve dtszamlaztdl szdmdra a terilietbériattel
kapesolatos kdzmiifogyasztdst is.

MCM Baton Kit.
A MCM Beton Kft. a Market Epitd Zrt. kapesolt vallalkozdsa és iroddt bérelt a Kopaszi Gat Kkft-tdl.

304, Leanyvillalati tulajdonrészek viltozdsa

Budapart Auratus Kft. éridkesitdse

2020. decemberében a Kopaszi G4t Kft. eladta a BOC irodadpiletet tulajdonlé Budapart Auratus Kft. 49%-3t. A térsasag Gzletrészét o Market Asset
Management Zrt. (MAM} vésarcita meg 8.151.577 EUR-ért s 4.923.360 EUR anyavallalati kélesdn kivditdsdért cserébe, azar Hsszesen 13.074.937 EUR
megfizetésevel. Ateljes vételdrat pénzeszkdzben fizette meg a MAM. A MAM tovabhi opcidt szerzett a maradék 51%-o0s Uzietrész megvdsdriasdrais.
Az apclo lehivdsara 2021, marcius 12-én kerdit sor. A maradék 51% lzletrészért cserébe, dsszesen 13.729.067 EUR-t fizetatt a MAM, amely magdban
foglatta Osszesen 5.124,313 EUR értékben a maradék anyavdllalati kblesdn dtvallalasat is.

A kiegészitd melliékiet o konszollddlt pénzlgyi kinnutatdsok szerves részét képezi. 34
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31, Kockazatok kezelése

Tdkekockazat

A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjdk tevékenységiiket és egy(ttal maximalizdljdk a tulajdonosok
szdmdra a megtériilést a kdlcsantbke és a sajdt téke optimalis egyensilyozdsdval. A Csoport 4tfogd stratégidja megalapitdsa dta nem vdltozott, A
Csoport t6keszerkezete a netto idegen t6kébdl (a készpénzzel és a bankszadmlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat tékéjébdl all. A nettd
idegen t6ke ardnya az aldbbiak szerint alakult:

2022 2021,

junius 30. december 31

Hosszu lejarati bankhitelek: 31352391 21503 478
Révid lejdratiu bankhitelek: 45 554 27810473
Bankhitelek §sszesen: 31 397 945 49 313 952
Katvénykotelezettségek: 89 369 304 -
Pénzeszkozok és pénzegyenértékesek: 76 938 611 27 451712
Netto idegen téke: 43 828 638 21 862 240
Sajat téke dsszesen: 120017 332 114 648 552
Netto idegen téke/ sajdt téke: 37% 19%

Hitelezési kockazat
A Csoport szdmos irodahazi bérlének és lakdsvdsarlonak nydjt bérleti szolgdltatast és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzédési
volumeneket és a vevdk hitelképességét nem dll fent jelentds hitelkockazat.

A vevikovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 altal lehetévé tett egyszerdisitett modszertan szerint szamolja el a varhatd hitelezési veszteséget. Az
egyszerUsitett modszertan a Csoport alkalmazasaban a kdvetkezd: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghalado vevikovetelések allomanya
kerdl értékvesztésként elszamoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan Ggy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszammal
rendelkezd vevikovetelések 100%-o0s értékvesztése megfelelden konzervativ megkozelitést jelent. Az irodahazak és egyéb bérbeadandd épliletek és
épitmények esetében a bérldk fizetési kockazatat kezeli a Csoport. A bérléket minden esetben céginformacids adatbazisbal, historikus pénzigyi
beszamoldjuk, nyilvdnosan elérhetd adatok, versenyhelyzetiik, piaci pozicidjuk alapjan elémindsiti és csak ezt kovetden kot velik elébérleti
szerz6dést, 3 havi bérleti dijnak megfelel§ kaucid vagy bankgarancia biztositdsdval egyltt. Az irodahdzak tobbségében multi-tenant jellegiiek, azaz
tébb bérlé részére adja ki a Csoport az irodahdzakat, ezzel porlasztva a bérlGi kockdzatot. A bérlék bonitdsvizsgdlata, 3 havi kaucid és a tobb bérlés
bérbeaddsi stratégia megfeleld szintre mérsékli a bérlék esetleges nemfizetési kockdzatdt. A bérlék minden esetben elére fizetik ki a bérleti dijakat. A
tdrsashdzfejlesztési projekteknél a vevék fizetései kockdzatdt megfeleléen kezeli a Csoport. A tdrsashdz projekteknél rendszerint egy tdrsashazban
100-200 lakdsegységet értékesit a Csoport, igy a vevSkockazat megfelelGen porlasztott. Vevékoncentracid nem jellemzd, altaldban legfeljebb 1-2
lakdst vasarol egy vevd. A veviktdl jellemzben 20% foglaldt és eléleget kér a Csoport el elére az adasvételi eldszerzédések megkétése sordn, igy
biztositott a vevd visszalépési kockdzata.

Kamatkockazat
A Csoport vezetése a valtozd kamatozasu hitelekbdl eredd kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockdzati tényez6ként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhatd az tizleti tevékenység nyereségébdl.

A tarsashazfejlesztésre felvett bankkolcsondk rovid-kozép lejaratuak (jellemzéen 2 évesek), forintban denomindltak és valtozd kamatozdstuak. Az
irodahaz fejlesztésre felvett bankkdlcsonok kozép lejaratiak (2-7 évesek), euroban denaominaltak és véltozd kamatozdsuak.

Likviditdsi kockazat
A Csoport mUkddéshez és az (j ingatlanprojektek elinditasdhoz és megvaldsitohoz sziikséges forrdst a Csoport minden esetben megfeleléen biztositja
tékéhdl, tagi kdlcsonbdl és bankhitelbél. A Csoport mind 2021, mind 2020. december 31-én megfelelt minden el&irt mutatonak.

Foldrajzi teriilet kockazata
A Csoport kizédrélag Magyarorszag teriiletén mikadik,

Orszag kockazat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizdrélag Magyarorszdg teriiletén mikodik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag politikai,
makrogazdasagi, és dllamhaztartds pénzigyi helyzetének. A politikai és makrogazdasagi kirnyezet esetleges valtozasa negativan hathat a Csoport
tevékenységeére, eredménytermeld képességenek alakulasara.

Arfolyamkockazat

A Kopaszi Gat Kft. és iroda fejlesztésre alapitott projekttdrsasdgainak kényvelési pénzneme az EUR. Ezen tarsasdgok bérleti szerzGdéseiket, telek
értékesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kétik, banki, illetve tulajdonosi kélcsdneit szintén EUR-ban veszi fel és térleszti, igy a
devizakockazatuk dantéen a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Kft. altal a forintban vezetett leanyvallalatoknak forintban tovabbadott
kdlcsondkbdl adddhat. A tdrsashaz fejlesztésre alapitott projekttarsasagok kényvelési pénzneme a forint. Ezen tdrsasagok ingatlan adasvételi
szerzddéseiket forint alapon kotik, banki, illetve tulajdonosi kélcsoneit szintén forintban veszi fel és torleszti.

Addkockazat

A Csoport a valtozd torvényi szabdlyozok madosuldsait folyamatosan figyeli, nyomon kéveti, és amennyiben a Csoportot érintd szabdlyzovaltozas lép
életbe, azonnal meghozza a megfeleld intézkedéseket, kialakitja — mddositja — az eljdrasi rendet, igy a management dltal azonositott jelentds
adokockazatok, melyekrdl a vezetésnek tudomasa lenne, nincsenek.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 35
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Ukran haboris halyzet hatdsa

Az Oroszorszag és Ukrajna kézott Kalakult konfliktussal kapesolatos események jelenlegl lagjobb tuddsunk és a rendalkezésiinkre 3i6 Ssszes
informdcid megitélése szerint, nem mutatnak olyan alepvetd bizonytalansagot a térsasag lizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
kénességét, hogy tovdbbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjdtdl szdmitott Jegaldbb egy éves idészakban.

COVID-19

A Csoport vezetfsége felmérte a COVID-19 Jrvdny jelentette kockdzatokat és arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a beazonosftott hatdsok nincsenek
alyan jelent8s vagy szémottevien negativ hatdssal a Cseport révid tévd {a mérleg forduldnapjdt kvetd 12 hénapot atfogd idbszakra venatkozd)
pénziigyi- és likviditdsi helyzetére, az eszikbzik mérleghen bemutatott éridkeldsére, valamint a Csoport ezen kidszakon belill Gzleti mikddésére,
amely lényegesen befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalanng tenné a Csoport véllalkozds folytatdsdra vonatkezdé képességét, illetve apnak a
mérlegkdszités idBpontidban vald megitélését ugyanezen idfszak tekintetében. A Csoport a COVID-1$ Jarvany vonatkozasdban ishetéségeihez
mérten megszervezte a védekezést a mlikddése sordn,

32, A Csoport dital inditott peres, illetve nem peres eljardsok

A beszdmolo készités iddpontjaban folyamatban {évd, nyitett peres ligye nincs a Csoportnak,

33, Mérlag forduldnap utdni eseményel

33.1. Kopaszi Gat Kft. dtalakuldsa

A Kopaszi Gat Kft. taggy(lése 2022. jinius 30-4n domtsit a Kopaszi Gat Kt drtkdriien mikodd részvénytdrsasdagd t0rténd dtalakuidsérdl, Az
stalakulds taggy(lési hatdrezar szerinti iddpontja 2022. szeptember 30-2. A dontés kapesdn a Kopaszi Gat Kft. tagjai gy nyilatkoztak, hogy
valamennyien részt kivinnak venni a jogutod tdrsasiag miikddésében, torzsbetéteik aranyaban.

34, Felelésségvdllald nyilatkozat
Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjan, a Csoport legiobb tuddsa szerint elkészitett 2022, jUnius 304 évkozi konszolidélt beszémold valds és
megbizhatS képet ad a Kopaszl Gat Kft. és a konszoliddcioba bevont vallalkozésat eszkbizeirdl, kitelezettségelrdl, pénztigyl helyzetérdit, valamint

aredményérdl a 2022, Jarnius 30-4n zarddd hat hdnapos iddszakra vonatkozdan.

Ajelen Evkdzi Pénzigy Kimutatdsokat flggetlen kbnyvvizsgdld nem vizsgilta.

35, A konszolidalt pénziigyi kimutatdsol: jovihagydsa

A Kopaszi G&t Kft. 2022, jinius 30-dn végz8dd hat hénapos idészakra vonatkozd évkizi konszoliddlt pénziigyl kimutatdsokat a vezetfség 2022.
szepternber 23-dn elfogadta és elterjesztette a tulajdonosok jévidhagydsara,

A kiegeszité melldklet a konszolidélt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 36



