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Fliggetlen Kényvvizsgaloi Jelentés

A Kopaszi Gat Kft. tulajdonosai részére
Vélemény

Elvégeztiik a Kopaszi Gat Kft. és lednyvallalatai (,Csoport”) mellékelt 2021. évi
konszolidalt pénziigyi kimutatdsainak a konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénzugyi
kimutatdsok a 2021. december 31-i fordulénapra elkészitett konszolidalt pénzigyi
helyzetre vonatkozd kimutatasbdl - melyben az eszkdzdk dsszesen 238.527.473 EUR,
az adozott eredmény 20.134.998 EUR nyereséqg -, az ezen idéponttal végz6dd tzleti
évre  vonatkozé konszoliddlt  eredménykimutatasbdl,  konszolidalt — atfogo
jovedelemkimutatdsbdl, konszoliddlt sajat téke valtozasainak kimutatdsabol,
konszoliddlt cash flow-ra vonatkozd kimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika
jelentds elemeinek 6sszefoglaldsét is tartalmazd konszolidalt kiegészité mellékletbdl
all.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhaté és valds képet
adnak a Csoport 2021. december 31-én fenndllé konszolidalt pénziigyi helyzetérdl,
valamint az ezen idéponttal végz6dd Uzleti évre vonatkozd konszoliddlt pénzlgyi
teljesitményérél és konszolidalt cash flow-irél a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - (,EU IFRS-ek™) &sszhangban,
valamint az minden lényeges vonatkozdsban a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény
(a tovabbiakban: ,szdmviteli torvény”) EU IFRS-ek szerint dsszedllitott 6sszevont
(konszolidalt) éves beszdmoldra vonatkozd kiegészité kovetelményeinek megfelelGen
készllt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszdgon hatélyos - térvények és egyéb
jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6
felelgsségiink b&vebb leirdsat jelentésiink ,A kdnyvvizsgdlénak a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok kényvvizsgdlatdért valo felel6sseége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozdé, Magyarorszdgon hatalyos
jogszabdlyokban és a Magyar Koényvvizsgdléi Kamaranak a konyvvizsgaloi hivatas
magatartasi (etikai) szabdlyairél és a fegyelmi eljdrasrol sz6lé szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete (IESBA) 4ltal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kodex
Konyvvizsgdloknak (benne foglalva a Fliggetlenségre Vonatkozé Nemzetkozi
Standardok)"-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai elSirasoknak is.

Meggy6zbdésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfelel6 alapot nyujt véleményinkhoz.
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Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Csoport 2021. évi konszolidalt tizleti jelentésébdl allinak. A
vezetés felelds a konszolidalt Gzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozé el6irdsaival 6sszhangban térténd elkészitéséért. A jelentésiink
.Vélemény" szakaszaban a konszolidalt pénzligyi kimutatdsokra adott véleménytink
nem vonatkozik a konszolidalt izleti jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgdlataval kapcsolatban
a mi felelsséglink a konszolidalt Gzleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak
mérlegelése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e a
konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz.

A konszolidalt Gzleti jelentéssel kapcsolatban, a szdmviteli torvény alapjan a mi
felel6sséglink tovdbba a konszolidalt Uzleti jelentés atolvasdsa sordan annak a
megitélése, hogy a konszolidalt lzleti jelentés a szamviteli térvény, illetve, ha van,
egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 el6irdsaival 6sszhangban késziilt-e.

Véleményilink szerint a Csoport 2021. évi konszolidalt Gzleti jelentése minden
lényeges vonatkozdsban ¢sszhangban van a Csoport 2021. évi konszolidalt pénzigyi
kimutatdsaival és a szadmviteli torvény vonatkozé elGirasaival.

Mivel egyéb mds jogszabdly a Csoport szdmdra nem ir el6 a konszolidalt Uzleti
jelentésre vonatkozé tovdbbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk
véleménvyt.

A fentieken tdl a Csoportrdl és annak kornyezetérél a konyvvizsgalat sordn
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tennlink arrél, hogy tudomdsunkra
jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibds kozlés (lényeges hibas allitds) a
konszolidalt Gzleti jelentéshen, és ha igen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas
allitas) milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés felel6ssége a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokért

A vezetés felel6s konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok elkészitéséért és valds
bemutatdsaért az EU IFRS-ekkel 6sszhangban, valamint a szamviteli térvény EU IFRS-
ek szerint Osszedllitott sszevont (konszolidalt) éves beszamoléra vonatkozé
kiegészité kovetelményeivel 6sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan
belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
valjon az akdr csaldsbdl, akar hibdbdl eredd, lényeges hibas allitasoktél mentes
konszolidalt pénzligyi kimutatdsok elkészitése.
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A konszolidalt pénziligyi kimutatdsok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje a Csoportnak a vallalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott
helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasdval kapcsolatos
informdcidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokban vald alkalmazasaért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy beszlintetni
az Uzletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all el6tte mas realis
lehetOséq.

A konyvvizsgalénak a konszolidalt pénziigyi kimutatasok kényvvizsgalataért valo
feleléssége

A konyvvizsgalat sordn célunk kell6 bizonyossdgot szerezni arrél, hogy a konszolidalt
pénzligyi kimutatdsok egésze nem tartalmaz akdr csaldsbol, akdr hibdbdl eredd
Iényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazo
fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsdssunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku
bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati
Standardokkal és a konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos -
torvényekkel és eqyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgdlat mindig
feltdrja az egyébként létezG lényeges hibds allitast. A hibds allitdsok eredhetnek
csaldsbdl vagy hibdbdl, és lényegesnek minésiinek, ha ésszer( lehet az a vdrakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjdk a felhaszndldk adott
konszolidalt pénzligyi kimutatdsok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - térvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
dsszhangban elvégzésre kerild konyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

» Azonositjuk és felbecsiiljiik a konszolidalt pénzligyi kimutatasok akdr csaldsbal,
akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitdsainak kockazatait, az ezen kockdzatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgdlati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleményiink  megalapozasahoz elegend6 és  megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbdl eredd [ényeges hibas allitas
fel nem tdrdsanak kockdzata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds
magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

» Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott kortlmények kozott megfelelGek, de nem azért, hogy a Csoport belsd
kontrolljanak hatékonysagdra vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés dltal alkalmazott szdmviteli politika megfelel§ségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
ésszer(iségét.
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> Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a

vallalkozas folytatdsdnak elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgdlati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fenndll-e lényeges
bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent8s kétséget vethetnek fel a Csoport véllalkozds folytatdsara vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansdg all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszoliddlt pénzlgyi kimutatasokban 1évé kapcsolddd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsiteniink  kell  véleménylinket.  Kovetkeztetéseink a  flggetlen
konyvvizsgaldi  jelentésiink  datumadig  megszerzett  kdnyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. JovGbeli események vagy feltételek azonban
okozhatjdk azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok atfogd prezentalasat,
felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd mellékletben tett
kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokban teljesiilnek-e az alapul szolgalé tgyletek és események valds
bemutatasa.

Elegendé és megfeleld konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a Csoport
gazdasdgi egységei pénzligyi informdcidira vonatkozéan ahhoz, hogy a
konszoliddlt pénziigyi kimutatdsokrdl véleményt fejezhesslink ki. Mi vagyunk a
feleldsek a csoport-kdnyvvizsgdlat irdnyitdsaért, fellgyeletéért és
eredményéért. A kdnyvvizsgdloi véleménylinkért kizarélag a miénk marad a
felelésségq.

Kommunikdljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatékorét és Utemezését, a konyvvizsgdlat jelentds
megallapitdsait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a
kdnyvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelent8s hianyossagait is.

Budapest, 2022. junius 27.
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Bartha Zsuzsanna Eva Bertalan Zsuzsanna
Ernst & Young Kft. Kamarai tag konyvvizsgald
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 005611

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165
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KOPASZI GAT KFT.
KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

a2021. december 31-ével végzddd pénziigyi évre
a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardokkal (IFRS)
(ahogyan azokat az EU befogadta) dsszhangban

Budapest, 2022. jinius 24.
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KOPASZI GAT KFT.

KONSZOLIDALT PENZUGY!I HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 8sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Konszoliddlt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatds

Immaterialis javak

Telkek

Gépek és berendezések
Befektetési céld ingatlanok
Halasztott ado6 kovetelés
Befektetett eszkdzok Gsszesen
Készletek

Vevok

Adokovetelések

Egyéb kovetelések
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek
Forgbeszkozok

Ertékesitésre tartott eszkdzok

ESZKOZOK OSSZESEN

Jegyzett téke

Toketartalék

Beszamoldsi pénznemre térténo dtszamitas miatti dtvdltdsi killénbozet
Atértékelési tartalék

Egyéb tartalékok

Eredménytartalék

Addzott nyereség/(veszteség)

Az anyavillalat tulajdonosainak
része a sajat t6kébaol

Kisebbségi tulajdonos része a sajat tGkébdl
SAJAT TOKE

Hitelek és kolcsonok

Halasztott ado kotelezettség

Céltartalékok

Bérlék kaucioja

Egyéb kotelezettségek

Hossz( lejarata kotelezettségek

Hitelek

Vevédkkel szembeni szerzédéses kotelezettségek
Céltartalékok

Szallitok

Addfizetési kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek

Révid lejaratu kotelezettségek

Ertékesitésre tartott eszkdzokkel
kapcsolatos kotelezettség

KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN

Segyzet 2021. 2020.
december 31. december 31.

3 4927 2630
4 24 541924 27 553 907
5 261 002 237974
6 153 672 251 102 251 626
31 39 541 1311929
178 519 645 131 358 066

9 20396 117 35088 913
11 1354341 307 141
12 256 909 68 643
13 10 548 749 4390 466
14 27 451712 29591315
60 007 828 69 446 478

32.4 = 64 721 826
238527473 265 526 370

4211000 4 211 000

23082320 23082320

-479 966 550 077

7209872 8765 851

- 603 339

60490 328 13352916

20134998 45 866 824

114 648 552 95 332 173

2.6 - 8824 525
114 648 552 104 156 698

15 51415774 80585 128
31 4086 261 3884214
19 166 993 775938
273 163 404 010

18 334318 102 669
56 276 509 85751959

15,16 51073 936 9988 893
17 7157977 11170939
19 466 248 856 642
20 6123787 8358 884
21 705 695 1994 422
22 2074769 406 751
67 602 412 32776531

324 ® 42 841182
123 878921 161 369 672

238527473 265 526 370




KOPASZI GAT KFT.
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt eredménykimutatas

Bérleti dij bevétel

Szolgaltatasi dij bevétel

Bérlemények egyedi kialakitasi dija
Szolgdltatdsi dijak koltsége

Ingatlan mikodtetési koltségek
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége
Netté bérleti dij

Kulcsrakész ingatlanok eladdsdbol szarmazo bevétel
Eladott Infrastruktdrafejlesztéshél szarmazo bevétel
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke
Kulcsrakész ingatlanok elszamolt értékvesztése
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekertilési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsanak nyeresége

Adminisztracios koltség
Befektetési cél ingatlanok valds érték valtozdsa
Marketing koltség

Miikédési nyereség/(veszteség)

Lednyvallalat eladdsdbol szarmazé nyereség
Pénziigyi bevétel
Pénziigyi raforditds

Pénziigyi nyereség/(veszteség)

Addzés el6tti eredmény

Jévedelemadaok

Adézott eredmény

Anyavallalati tulajdonosok része az eredménybdl

Kisebbségi tulajdonos része az eredménybdl

Jegyzet

23,24
23,24
23,24
24,25
25,25
24,25

23,26
23,26
26
26
26
26, 27

28
6,7

29
29
29

31

2.6

2021.
december 31.

2020.
december 31

1227318 1299 989
832970 668 174
404 283 918 916
335 205 -456 258

1233092 929 419
404 283 -563 941
491 991 937 461

38 783 152 72252 602
90 966 2 600579

27 201 971 52727 403

45 403 -

60 665 2 007 490
81867 69 985

11 447 946 20188 273
1 899 627 -5382222
18 781 209 43 125874
172 321 137 632

28 649 198 58721754
764 536 6157 277
433 884 200173

7 054 415 7 840 609
5 855 995 1483159
22793203 57 238 595
2 658 205 -4 199 016
20134998 53039579
20134 998 45 866 824
- 7 172 756




KOPASZI GAT KFT.
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszoliddlt 4tfogd jovedelemkimutatas

Adézott eredmény

Telkek atértékelési killonbozete

Telkek atértékelési killonbozete halasztott add hatds
Beszdmoldsi pénznemre térténd dtszamitds miatti atvaltasi
kiilonbozet

A kévetkez6 id6szakokban a konszoliddlt
eredménykimutatasban elszamolhato egyéb atfogd
jovedelem

A kévetkezd id6szakokban a konszolidalt
eredménykimutatdsban nem elszamolhaté egyéb atfogd
jovedelem

Targyévi 6sszes atfogo jovedelem
Ebbol:
Anyavallalati tulajdonosok részesedése:

Kisebbségi tulajdonos részesedése:

2021.

2020.

Jegyzet december 31. december 31.
20134998 53 039 579

4 1 029 785 4 807 162
31 127 042 -432 687
70111 934 240

-832 632 3440235

19 302 366 56 479 814

19302 366 49 307 059

2.6 =

7172755
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KOPASZI GAT KFT.
KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidélt Cash-Flow-ra vonatkozd kimutatas

UZLETI TEVEKENYSEG

Adozds el6tti eredmény

Ertékesokkenési leiras, amortizdcio
Ertékvesztés, selejtezés

Befektetési céli ingatlanok valds érték valtozdsa
Lednyvallalatok értékesitésének a nyeresége
Kamatraforditas

Kamaevétel

Nem realizalt arfolyamveszteség

Osszesen

Miikédétéke valtozasai

Vevékovetelések dllomanyvaltozdsa
Készletek allomanyvaltozdsa

Egyéb kovetelések allomanyvdltozdsa
Vevékkel szembeni kotelezettség valtozdsa
Céltartalékok képzése / (feloldasa)

Szalliték allomdanyvaltozdsa

Egyéb kotelezettségek dllomdnyvaltozdsa
Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységhdl szdrmazd netté pénzaram

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Targyi eszkdzok, immateridlis javak beszerzése
Térgyi eszkdzok eladdsabol szarmazo jovedelem
Lednyvallalatok értékesitése

Befektetési tevékenységhdl szarmazé netté pénzdram

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel
Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szdrmazo nettdé pénzdram

Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek az év elején
Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek arfolyamvesztesége

Budapart Auratus Kft. év végi pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek
novekedése/ (csokkenése)

Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenériékesek az év végén

Jegyzet

3,5

6,7

29
29

11

13
17
19
20
22

3,5,6

15,16
15,16

15.2

2021.

december 31.

2020.
december 31.

22793 203 57 238 595
88 681 64 271

245 403 -

18 781 209 13125 873
764 536 6 157 278
5587 800 5717 781
83 251

534 992 453 499
9704251 14 190 744
1047 200 334 550
12 424 557 32 606 421
158 282 19 342 016
4012 962 16 776 629
999 339 1026 533

2 235097 7 338 167
1768 818 608 902
2533721 1 2197151
6911 025 42 106 119
28 332 461 30 283 440
13 729 067 13 074 937
-14 603 394 -17 208 503
22757 207 19 029 561
15 051 467 -35 887 272
1903 418 -2 187 409
5802 322 -19 045 120
29591315 28 453 565
249 556 1387 739

- 3 327 007

1 890 047 5852 496
27451712 29 591 315




KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 8sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1 Altalanos téjékoztatas

A Kopaszi Gat Kft. (a tovabbiakban ,Kopaszi Gat Kft.” vagy ,a Tarsasdg”) lednyvdllalataival egyitt alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovdbbiakban ,a
Csoport”). A Tarsasag 2015. jilius 17-én alakult meg. Cégjegyzékszama 01-09-270180, adészama: 25352500-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombavari Ut 26. I. emelet. A Tdrsasag alaptevékenysége: sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeaddsa, izemeltetése. A Csoport wehcime:

www.Budapart.hu.

A Tarsasag pénziigyi (iizleti) éve a janudr 1-t6l december 31-ig tarté iddszakra vonatkozik. A Csoport dolgozdinak atlagos dllomanyi létszama 2021~
ben 12,4 16 (2020: 3 f6).

Csoport szinten szamitva a 2021. év kénywvizsgalati dij (konszoliddlt beszamoldval egyutt): 89.400 EUR (2020: 85.700 EUR).
1.1. Tulajdonosok és a torzstGke

A pénziigyi kimutatdsokban az anyavallalat jegyzett tokéje 4.211.000 EUR (2020: 4.211.000 EUR). 2021-ben a tulajdonosi szerkezetben nem
kovetkezett be valtozas.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete 2021. december 31-én a kdvetkezo:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hanyad Szavazati ardny

Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 55-61.. 49,9% 49,9%
A7 Investments Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 53. F. Ep. Il em. 26,0% 26,0%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom u.12-16. I. ép. 24,1% 24,1%
Osszesen 100 % 100 %

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete 2020. december 31-én a kovetkezd:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hanyad Szavazati arany
Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 55-61.. 49,9% 49,9%
47 Investments Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 53. F. Ep. Il. em. 26,0% 26,0%
Sinus Investment Zrt 1023 Budapest, Vérhalom u.12-16. 1. ép. 24,1% 24,1%
Osszesen 100 % 100 %
1.2 A vezetdség

A Térsasag létesitd okirata alapjan a Tarsasag taggyilésének hatdskorébe tartozd kérdésekben az egyes taggylilési hatdrozatok elfogaddsahoz 50%
plusz egy szavazatott irnak el6, igy legaldbb két tulajdonos egyetértése sziikséges — tobbek kozott - a Tarsasag jovdhagyott Uzleti tervének
meghatdrozasara, vezetd tisztségviselSinek megvalasztdsara.

Az ligyvezetdi tisztséget 2021, dprilis 30-ig dr. Nadasdy Bence (1034 Budapest, Makovecz Imre u. 21. fszt. 1a.), azt kdvetden DUl Zita (1145 Budapest,
Gyarmat u. 17.), Fodor Tamas (2000 Szentendre, Sztaravodai it 51. 1.) és Nagy Gabor (1138 Budapest, Sélyatér u. 4. A. lépcséhaz 6. emelet 4.) a céget
egylittesen képviselve toltik be.

1.3. A cégcsoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Kft. (holding kézpont) alakuldsanak célja a Kopaszi gaton taldlhatd, vendégldto egységeket és miikodé parkot tartalmazo teriilet, az azt
kérbevevé épitési telkek, valamint a Lagymanyosi Obél teriiletének egy térsasag tulajdondban térténd osszpontositasa.

Az 54 hektarnyi terilleten 2016-ban Budapart néven egy Magyarorszagon unikdlisnak szamito ingatlan beruhdzds kezddott meg. Tervek szerint a
fejlesztés eredményeként az elkdvetkezd 8-10 évben mintegy 15 tarsashdz, 13 irodahdz és egy hotel jon létre. A varosnegyedben igy 250 ezer m2
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi teriilet és 3 ezer darab lakds épiil fel.

Magyarorszag Kormanya a projektet is magaba foglald ingatlanfejlesztéssel dsszefliggd kozigazgatasi hatosdgi ligyeket a 105/2016. (V.13.) szdmu
Kormdnyrendelettel nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentségii beruhdzdssa nyilvanitotta.

A vallalkozas tovabbi zleti célja a mar kiépilt, mintegy 17 hektdr magantulajdonban @llo, de a nagykdzénség el6tt megnyitott park teljes kori
iizemeltetése, az itt mar kordbban megépiilt vendéglaté egységek bérbeadds titjan torténd hasznositdsa.

A Kopaszi Gat Kft. a tulajdonaban 1év6 telkeket a varhato fejlesztések iitemében 6ndllo projekttarsasagokba apportdlja. Tervek szerint a terillet 6
fazisban épiil be 2017-2028 kozott. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani ismereteink szerint 26 db) kiilon projektcéghen valosul meg. A megujuld
véarosnegyedet hatarold utak mentén irodahdzak dlelik majd korbe a leendé tdrsashazeket. A két funkcié kozott csokkentett gépjarmiiforgalma
bevasarldutca szamos vendéglatdegységgel keriil kialakitasra. A tervek szerint t6bb sportpdlya, egy hotel, évoda, fitness/spa létesitmények is
hozzajarulnak az itt lakok és dolgozok feltdltédésének ebben a kényelmes, nyugodt, mégis élettel teli Uj varosrészhen.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 6



KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 8sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

2. Szamuviteli politika 6sszefoglalasa
2.1. A Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) elsé alkalmazdsa

A 2020. december 31-ével zarult évre vonatkozé konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok voltak az elsék, amelyeket a Csoport az IFRS-nek (ahogyan azt az
EU befogadta) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdg dltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhanghan készitett, tekintettel arra, hogy

> aCsoport konszolidalt beszdmolé készitésére el6szor 2021. januar 1-jét kovetben kotelezett a magyar szamviteli torvény szerint

> amagyar szamviteli torvény lehetévé teszi, hogy a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsokat a Csoport ne a magyar szamviteli térvényben foglalt
magyar szamviteli elvek szerint, hanem a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi Standardoknak (ahogyan azokat az EU hefogadta) szerint készitse,
akkor is, ha az egyedi beszamoldk tovabbra is a magyar szamviteli elveknek megfelelgen késziilnek.

A fentiek alapjan a Csoport vezetGsége tigy dontott, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat az IFRS (ahogyan azt az EU befogadta) szerint késziti
el, illetve, hogy ezt elsének 2020. december 31-ével késziti el, 6nkéntes alapon, az dsszehasonlitasi alapul szolgdld 2019. december 31-i adatokkal
egyiitt a szamviteli politika dsszefoglaldjdban részletezett elvek alapjan. A 2020. december 31-i éves konszolidalt beszamold elkészitése sordn a
Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetérél 2019. janudr 1-jével, a Csoport IFRS-re valo attérésének napjan késziilt el a nyitokimutatas.

A fentiekkel 8sszhangban a Csoport 2020. december 31-i konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Uni6 éltal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi
Beszamoldsi Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag dltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban készilt. Minden, a Nemzetkozi
szamviteli Standardok Testiilet (IASB) altal kiadott, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésének id6pontjdban hatdlyos és a Csoportra is relevdns
IFRS szabdlyt befogadott az EU.

2.2. A beszamolé készitésért és kdnyvvizsgdlatdért felelds személyek

Az IFRS konszolidalt beszamold dsszeallitisaért felels az Eurocliens Kft (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracids szam: 004198) az
Eurocliens Kft. személy szerint felel6s munkatarsa: Buzds Dora (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztrdcios szam: 005614)

A Csoport kénywizsgalatra kotelezett, de konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat el6szér csak 2021. januar 1-6t kovetGen kellett készitenie. A
koényvvizsgalatot az Ernst and Young Konyvvizsgdlo Kft. (1132 Budapest, Vdci dt 20.) végzi. A konyvvizsgalatért felelés személy: Bertalan Zsuzsanna,
MKVK tagsagi ig. szama: 005611. (1194 Budapest, Hars u. 17.) A 2021. december 31-i konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgalati dija 25.000
EUR + AFA (2020: 39.800 EUR + AFA) volt.

2.3. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatésok a vallalkozds folytatasanak elve alapjan késziilt, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes a
mikodoképességét fenntartani az eléreldthatd jovoben, amely a mérleg forduldnapjat koveto legaldbb 12 hénap. A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport téke-, pénziigyi és likviditasi kockdzatainak megbizhat6 kezelése. A Csoport a napi miikodéshez sziikséges miikddo-toke
kovetelményeket az aldbbi pénzaramldsokbol biztositja:

> A mdr befejezett, vagy még fejlesztés alatt 4116 lakossdgi jellegl ingatlanok (lakdsok, parkolok, tarolok, kapcsolodd iizlethelyiségek) eladdsabol
» A mdr befejezett irodaépiiletek bérbeaddsabdl

2.4, Az alkalmazott standardok és értelmezések

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi Standardokkal (IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) &sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkdzi Szdmviteli Standardok Testiilet (IASB) dltal
kiadott, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésének idépontjdban hatalyos és a Kopaszi Gat Csoportra is relevins IFRS szabalyt befogadott az
EU.

2.5. Még nem hatdlyos és idé el§tt nem alkalmazott standardok

> IAS 1A pénzilgyi kimutatasok prezentdlasa modositdsa: A kételezettségek besoroldsa révid és hosszu lejaratuként (2023. janudr 1. vagy azutdn
kezd6d6 tizleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

> IAS 1A pénziigyi kimutatdsok prezentaldsa és az IFRS Gyakorlati itmutaté 2 mddositdsa: Szamviteli politikak kozzététele (2023. janudr 1. vagy
azutdn kezd6dé iizleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)

> IAS 8 Szamviteli politikdk, a szamviteli becslések valtozdsai és hibdk modositdsa: Szamviteli hecslés definicidja (2023. janudr 1. vagy azutan
kezd6dé iizleti években hatalyos, ezt a modositdst az EU még nem hagyta jovd)

>  IFRS 3 Uzleti kombindcidk médositasa (2022. januar 1. vagy azutan kezd6d§ tizleti években hatdlyos, ezt a mddositdst az EU még nem hagyta
jova)

> IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések modositasa (2022. janudr 1. vagy azutén kezd6dd iizleti években hatélyos, ezt a modositast az EU még
nem hagyta jova)

> IAS 37 Céltartalékok, fiiggs kételezettségek és fiiggd kovetelések modositasa (2022 janudr 1. vagy azutdn kezd8dg tizleti években hatalyos, ezt

a modositast az EU még nem hagyta j6va)

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. y,



KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden 8sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

> IFRS-ek éves javitasainak modositasa, 2018-2020 (2022. janudr 1. vagy azutén kezd6d6 tizleti években hatélyos, ezt a madositast az EU még nem
hagyta jovd)
> IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 A referencia-kamatldb reform modositdsa- 2. fazis (2021, janudr 1. vagy azutdn kezd6do tzleti években

hatdlyos, ezt a médositast az EU mar jova hagyta)

A fent emlitett standardok és modositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatdssal a Csoport konszoliddlt eredményére, pénziigyi helyzetére és
pénziigyi kimutatasaira.

2.6. Leanyvdllalatok konszolidécidja
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Kopaszi Gat Kft.-t, illetve az ellendrzése alatt all6 lednyvdllalatokat foglalja magaban.

> Ellenérzésrol altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébél szarmazdan valtozo hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban
jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezd gazdalkodo egység irdnyitdsa révén képes befolydsolni ezen hozamokat.

> Irdnyitas akkor all fenn, ha a befektetét meglévé jogai képessé teszik a befektetés targydt képezd gazdalkodd egység lényeges tevékenységeinek
befolydsolasara. Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatdrozzak a befektetés targyat képezo gazdalkodd egység hozamait.

A Csoport tagjai valamennyien Magyarorszdgon bejegyzett tarsasagok, székhelyiik egységesen 1117 Budapest, Dombdvari ut 26. I. em.

A konszolidalt pénziigyi kimutatas a Kopaszi G4t Kft. és ledanyvallalatai éves pénziigyi kimutatdsainak a Csoporton belilli egyenlegek (beleértve a
kézbensé eredményt is) kisz(irése utdni tételeit tartalmazza. A konszoliddcioba a Tdrsasdg valamennyi leanyvdllalatdt bevontuk. Az év folyamdn
alapitott, megszerzett vagy értékesitett leanyvallalatok eredményét az alapitds, vagy megszerzés idépontjatdl, illetve az értékesités idépontjaig
tartalmazza. A konszolidalt pénziigyi kimutatésok az IFRS-ben alkalmazott értékelési elveknek megfelel6en (ahogyan azokat az EU befogadta) és az
IFRS Ertelmezési Bizottsag dltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 8sszhangban késziiltek. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az eredeti bekeriilési
érték elvének alkalmazasaval késziilt, kivéve azon eszkozoket, amelyeket a szamviteli politika szerint valds értéken mutat be a Csoport.

A konszolidacidba bevont valamennyi leanyvéllalat Magyarorszagon bejegyzett térsasdg kore a kévetkezd 2021. és 2020. december 31-én:

Tulajdoni —
p Szavazati arany
o hanyad
Lednyvdllalat neve Alapitas F& tevékenysége Addszam
Y ddtuma §S=E % (%)
2021 2020 2021 2020
Budapart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonti ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Auratus KFt. 2017. majus 22. Sajat tulajdond és bérelt ingatlan |5 q5134, 5 43 0% | 51% 0% | 51%
bérbeadasa és izemeltetése
Bpart Aspius Kft. 2017, szeptember 1, | St tulaidoni és bérelt ingatlan | 117391 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és lizemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. janudr 19. Sajat tulajdonti ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Silurus Kft. 2018. jdnius 18. Sajat tulajdond és bérelt ingatlan | »oa70060 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és lizemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018. juinius 18. Sajat tulajdond és bérelt ingatlan |, 0501005 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
hérbeadasa és izemeltetése
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajét tulajdont ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
R, 2021. majus 19. Bérbeadasi tevékenység 27427989243 | 100% | 100% -
Management Kft.

A kisebbségi tulajdonosokra eso téke- és eredményrész a mérlegben és az eredménykimutatashan kiillén soron jelenik meg. Uzleti kombindciok
esetében a kisebbségi tulajdonosok részesedése vagy valds értéken, vagy a megszerzett vallalat nettd eszkdzeinek valos értékébdl a kisebbségi
tulajdonosokra juté dsszeg értékében keriil meghatdrozdsra. Az akviziciot kovetden a kisebbségi tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték,
médositva a megszerzett vallalat tokéjében bekdvetkezd valtozasok kisebbségi tulajdonosokra juté dsszegével. Az idGszaki Gsszes atfogo jovedelembdl
abban az esetben is részesiilnek a kisebbségi tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet. A Csoport lednyvdllalatokban meglevo
részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a kontroll elvesztését, toke tranzakcioként kertilnek elszamoldsra. A Csoport, valamint
a kisebbségi tulajdonosok részesedése keriil modositasra gy, hogy azok titkrézzék a lednyvéllalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A
kisebbségi tulajdonosok részesedését maédositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a tokében keriil elszamoldsra, mint a
Tarsasag tulajdonosaira juto érték.

Kisebbségi tulajdonosok részesedése
A kisebbségi tulajdonosok részesedése a Budapart Auratus Kft-hez kothetd, amelynek 49%-os részesedését 2020. december 30-4n megvasdrolta a

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 8



KOPASZI GAT KFT.
KIEGESZITOG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
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Market Asset Management Zrt. A kisebbségi részesedés fébb elemeit az aldbbi tabldzat foglalja dssze:

Kisebbségi tulajdonosok

Részesedés mértéke részesedése a Budapart Auratus
Kisebbségi tulajdonosok részesedése Kft. sajat tokébdl
2021. 2020. 2021. 2020.
december 31 december 31 december 31. december 31
Budapart Auratus Kft. 0% 49% - 8824 525
Osszesen 0% 49% - 8824 525
2021. december 31. 2020. december 31.
Kisebbségi Kisebbségi
(Osszesen részesedés Osszesen részesedés
Budapart Auratus Kft. jegyzett téke - - 4070 000 1994 300
Budapart Auratus Kft. eredménytartalék - - 699 042 342 530
Budapart Auratus Kft. addzott eredmény - - 14 638 276 7 172 755
Budapart Auratus Kft. sajat t6ke dsszesen - - 18 009 234 8824 525

2021. marcius 12-én a Budapart Auratus Kft. részesedés maradék 51%-at is értékesitette a Kopaszi Gat Kft. a kisebbségi tulajdonos, a Market Asset
Management Zrt. szamara. Tovdbbi részleteket az 32.4. jegyzet tartalmaz.

2.7. A Csoport tagjai és projektjeik

A Csoport tagjai f6 tevékenysége és projektjeik a kovetkezok:

Kopaszi Gat Kft. .

A Kopaszi Gét Kft. a Kopaszi gaton a tulajdondban 1évé fejlesztési telkeket a varhato fejlesztések ttemében 6ndllo projekttarsasagokba apportalja. A
tervek szerint a teriileten épiil fel az Gj Budapart varosnegyed, amely 6 fazishan késziil el 2017-2028 kozott. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani
ismereteink szerint 26 db) kiilon projektcégben valdsul meg.

Budapart Albellus Kft.

A Tarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRA jelii 161 lakdsos tdrsashdzdnak ingatlanait 2017-2019 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbanvételi engedélyt megkapta, 2019. szeptemberében elkezdGdétt a kész lakdsok, gardzsok, taroldk, valamint tzlethelyiségek ataddsa a
vevék részére. 2021. december 31-re a projektbél 6sszesen 7 parkold és 16 tdrold nem keriilt dtaddsra, valamint a 7 el nem adott iizlethelyiség kozil
1 esetében nem rendelkeziink bérleti szerz6déssel. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott iizlethelyiségeket a vezet6ség dontése alapjdn a
Csoport egy kiilén eszkdzkezeld tdrsasagban — az erre a célra létrehozott BudaPart Asset Management Kft-ben - gyfijti 6ssze 2022. masodik felében,
amely azokat tovdbbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivénja a jovében hasznositani, igy az Uzlethelyiségeket atsoroltuk a befejezett
befektetési ingatlanok kozé, mig a még készleten 1évé tarolokat és parkoldkat tovabbra is befejezett, eladasi célu ingatlanként tartjuk nyilvan a
készletek kozott 2021. december 31-én.

Budapart Stellata Kft.

A Térsasdg fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRC jel(i 106 lakdsos tdrsashdzanak ingatlanait 2017-2019 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2019. oktéberében elkezd6dott a kész lakdsok, gardzsok, tarolok, valamint Uizlethelyiségek dtaddsa a vevok
részére. 2021, december 31-re a projekthdl 6sszesen 6 parkold és 8 tarolé nem keriilt dtadasra, valamint a 3 el nem adott Gzlethelyiség koziil
mindegyik rendelkeziink bérleti szerzédéssel. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott tizlethelyiségeket a vezetéség dontése alapjan a Csoport
egy kilén eszkdzkezel6 tarsasagban — az erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gyiijti 6ssze 2022. masodik felében, amely
azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jovében hasznositani, igy az lizlethelyiségeket atsoroltuk a hefejezett befektetési
ingatlanok kozé, mig a még készleten 1évé tarolokat és parkolokat tovabbra is befejezett, eladdsi célu ingatlanként tartjuk nyilvan a készletek kozott
2021. december 31-én.

Bpart Gavia Kft.

A Tarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRB jelii 253 lakdsos tdrsashdzdnak ingatlanait 2018-2020 folyaman. Az ingatlan a
haszndlatbavételi engedélyt megkapta, 2020. juliustdl elkezd6dott a kész lakdsok, gardzsok, tarolok, valamint tizlethelyiségek ataddsa a vevok részére.
2021. december 31-re a 253 lakashdl Gsszesen 2 lakds, valamint 7 parkold és 8 térold nem keriilt dtaddsra, valamint 1 Gizlethelyiség volt eladé még.
Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott iizlethelyiségeket a vezetéség dontése alapjdn a Csoport egy kulon eszkdzkezeld tarsasagban — az
erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gyiijti dssze 2022. mésodik felében, amely azt bérbeadva, befektetési ingatlanként
kivénja a jovében hasznositani, igy az izlethelyiséget atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kozé, mig a még készleten 1évé lakasokat, tarolokat
és parkolokat tovabbra is befejezett, eladdsi célt ingatlanként tartjuk nyilvdn a készletek kozott 2021. december 31-én.

Bpart Tower Kft.

A Tarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRD jel(i 114 lakdsos tarsashdzanak ingatlanait 2018-2020 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2020. juliustol elkezdddott a kész lakasok, gardzsok, tarolok, valamint izlethelyiségek dtadasa a vevok részére,
2021. december 31-re a projekthél dsszesen 25 parkold és 8 tarolé nem keriilt dtaddsra, a 4 el nem adott izlethelyiség koziill 1 esetében nem
rendelkeziink bérleti szerzédéssel. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott iizlethelyiségeket a vezetség dontése alapjan a Csoport egy kiilon
eszkozkezeld tarsasagban — az erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gyiijti 0ssze 2022. masodik felében, amely azokat
tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivdnja a jovében hasznositani, igy az lizlethelyiségeket dtsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok
kozé, mig a még keészleten lévé tarolokat és parkoldkat tovdbbra is befejezett, eladdsi céld ingatlanként tartjuk nyilvan a készletek kozott 2021,
december 31-én.
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Budapart Ballerus Kft.

A Tarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRE jel(i 182 lakdsos tarsashdzdnak ingatlanait 2018-2021 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2021. juniustdl elkezdédétt a kész lakdsok, gardzsok, taroldk, valamint Uzlethelyiségek ataddsa a vevok
részére. 2021, december 31-re a projektbél 8sszesen 11 lakds, 17 parkold és 1 tarold nem keriilt dtaddsra, a 8 el nem adott lizlethelyiség kozil 6
esetében nem rendelkeziink bérleti szerzédéssel. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott iizlethelyiségeket a vezetéség dontése alapjan a
Csoport egy kiilén eszkézkezeld tarsasagban — az erre a célra létrehozott Budapart Asset Management Kft-ben - gy(ijti 6ssze 2022. masodik felében,
amely azokat tovdbbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jovében hasznositani, igy az lizlethelyiségeket atsoroltuk a befejezett
befektetési ingatlanok kozé, mig a még készleten 1évé lakdsokat, tdrolokat és parkolokat tovabbra is befejezett, eladdsi céli ingatlanként tartjuk
nyilvdn a készletek kozott 2021, december 31-én.

Budapart Auratus Kft.

ATarsasag fejlesztette a Budapart vérosnegyed BOC jeli irodahdzat 2018-2020 folyamdn. Az ingatlan a haszndlatbavételi engedélyt 2020 februdrjaban
kapta meg, az irodateriilet nagy része mdr ki van adva. A Tarsasag 2021. december 31-én mdr nem szerepel a konszolidacioban, tekintettel arra, hogy
a Kopaszi Gat Kft. a Tarsasdgban 1évé maradék 51%-os részesedését 2021, mdrcius 12-én eladta a Market Asset Management Zrt.-nek.

Bpart Aspius Kft.

A Tarsasag fejleszti a Budapart varosnegyed BOE jeldi, 19 746 m” bérbeadhato teriilettel rendelkez6 irodahdzdt 2018-2021 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt 2021, jinius 30-dn kapta meg. A 2021. év masodik félévében az egyedi bérleményi kialakitasok kezdédtek meg.
2021.12.31-ig a bérbeadhatdé irodateriilet 51%-ara rendelkeztiink aldirt bérleti szerz6déssel. A fennmarado teriiletre vonatkozdan aktiv targyalasok
folynak. Az ingatlan 2020. december 31-én, a fejlesztés alatt allé befektetési ingatlanok kdzott, mig 2021. december 31-én mdr a befejezett
befektetési ingatlanok kozott volt a mérlegben kimutatva.

Budapart Silurus Kft.
A Tarsasag 2021. mdjusdaban megvasarolta a Budapart Barbus Kft. tulajdondban 1évé telek egy részét, melyen a BOG jelli, 8 738 m2 bérbeadhato
terilettel rendelkezé irodafejlesztést kivanja megvaldsitani. Az irodaépiilet kivitelezését 2021 marciusdban megkezdtiik.

Budapart Barbus Kft.

A Térsasag 2021 majusaban eladta telke egy részét a BudaPart Silurus Kft-nek, amely az eladott telekrészen irodafejlesztést tervez, mig a Budapart
Barbus Kft. a megmaradt telekrészén egy 7 493 m2 hérbeadhatd teriilettel rendelkez6 szallodafejlesztést valosit meg. ATéarsasagingatlana a fejlesztés
alatt all6 befektetési ingatlanok kozott szerepel a mérlegben 2021, és 2020. december 31-én. Az hotelépilet kivitelezését 2021 aprilisaban
megkezdtiik.

Bpart Lucius Kft.

A Térsasag 2021. aprilis 30-ig jelzaloghitel kozvetitdi tevékenységet végzett MNB engedéllyel, minimalis drbevétellel és koltséggel, majd 2021
szeptemberében fétevékenysége modositasra keriilt Sajat tulajdond ingatlan adasvételére. A Térsasag célja a BRL jeld, 140 lakashol allo lakoingatlan
fejlesztése, melyhez a sziikséges telek 2022.01.12-én apportaldsra keriilt. A lakéingatlan kivitelezését 2021 decemberében megkezdtiik.

Budapart Carassius Kft.
A Térsasag 2021. és 2020. december 31-én iires projekicég volt. A Tarsasag célja a BRG jel(i, 180 lakasbol all6 laksingatlan fejlesztése, melyhez a
sziikséges telek 2022.04.01-én apportaldsra keriilt. A lakoingatlan kivitelezését 2022 dprilisiban megkezdtiik.

Budapart Tilia Kft.

A Tarsasag 2020. december 31-én iires projekicég volt, amelybe a fordulénapot kovetéen, 2021. februdr 12-én apportdlta a Kopaszi Gat Kft. a
Budapart varosnegyed BRF jel(i ingatlandt. A lakoépiiletben kialakitdsra keriil 185 lakds illetve a kapcsolddd kocsibedllok és taroldk, melybdl 163 lakds
esetében legaldbb regisztracios megallapodassal rendelkeziink, valamint 4 iizlethelység és egy orvosi rendeld. A Tarsasdg ingatlana 2021. december
31-én a fejlesztés alatt all6 befektetési ingatlanok kozott van a mérlegben kimutatva.

Budapart Asset Management Kft.
A Tarsasdg 2021.05.19-i datummal keriilt megalapitdsra a lakdingatlanokban létesitett iizlethelyiségek kezelése céljabdl. Varhatoan 2022, masodik
félévében keriilnek atvételre az ingatlanok.

2.8. Devizamliveletek
Az alapul szolgal6 gazdasagi események tartalmara és kériilményeire vald tekintettel az anyavallalat funkciondlis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport

beszdmolasi pénzneme szintén az euré (EUR). A Csoport tagjainak pénziigyi beszamoldiban az adatok az adott tarsasag elsodleges miikodési
karnyezetének pénznemében (‘funkciondlis pénznem’) szerepelnek, az aldbbiak szerint:
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Pénznem
Leanyvallalat neve Fétevékenység 2021. 2020.
december 31. december 31.

Budapart Albellus Kft. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Stellata Kft. Sajat tulajdonti ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Gavia Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Tower Kft. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Auratus Kft. Sajat tulajdon(, bérelt ingatlan bérbeaddsa FUR EUR
Bpart Aspius Kft. Sajat tulajdont, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
Budapart Ballerus Kft. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Silurus Kft. Sajat tulajdonui, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Budapart Barbus Kit. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
Bpart Lucius Kft. Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Carassius Kft. Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Tilia Kft. Sajat tulajdonti ingatlan addsvétele HUE HUF
BudaPart Asset Management Kft. Bérbeadasi tevékenység HUF B

A devizam(iveletek a tranzakcié napjan érvényes drfolyamon keriilnek atszamitdsra a funkciondlis pénznemre. Az ilyen tranzakciok elszamolasakor
keletkezd, illetve a devizaban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kdtelezettségek év végén esedékes dtértékelésébol szarmazo arfolyamveszteség és
arfolyamnyereség az eredménykimutatdsban (pénziigyi eredmény) keriil elszamoldsra.

A Csoport azon tagvallalatainak, amelyek a pénziigyi kimutatasok pénznemétél eltéré funkcionalis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatdsai
és mérlegei az alabbi modon keriilnek atvéltasra a pénziigyi kimutatdsok pénznemére:

az eszkdz0k és kdtelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfolyamon keriilnek dtvaltasra;

a sajat toke tételei historikus arfolyamon kertilnek atvéltdsra

az eredménykimutatds tételei az MNB altal az évben jegyzett napi zaréarfolyamok éves dtlagdn lett divaltva

minden arfolyamvaltozashdl adadd killénbdzet a konszolidalt egyéb atfogo jovedelem-kimutatdshan (halmozott dtvaltdsi kilonbozetként) kerdl
elszamoldsra.

Y ¥ Y Y

2.9. Immateridlis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekeriilési értéken veszi nyilvéntartdsba a Csoport. Az immateridlis javakat akkor mutatja ki, ha valoszin(, hogy
az eszkézhdz kapesolédo jovebeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz koltsége megbizhatoan megallapithatd. Az immateridlis javakat bekeriilési
értéken, a halmozott amortizdcio és az esetleges halmozott értékvesztés levonasaval tartja nyilvdn. Az immateridlis javak amortizaciojat linedris
médszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan dllapitja meg. Az amortizdcids idoszak és az amortizaciés modszer
felillvizsgalatara évente a pénziigyi év végén keriil sor. Az éves amortizacios kulcs mértéke 10-33%, amelyet linedrisan szamol el a Csoport.

2.10. Telkek

A telkeket valds értékiikén mutatja be a Csoport, amely titkrozi a beszdmolo idépontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valds érték kiilonbozetet az
egyéb atfogd jovedelemmel szemben, a sajat tékében mutatja ki a Csoport. Ezen ingatlanok forduldnapi valds értékét fiiggetlen kilsé szakértd
értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csoport. A szakérté (ESTON International Kit.) a telkek értékelését a piaci 0sszehasonlité és a
maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési modszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az
inputadatok meghizhatésdga miatt.

2.11. Gépek és berendezések

A gépek és berendezéseket a halmozott értékesokkenéssel és értékvesziéssel csokkentett bekeriilési értékikon mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéh jogcimen torténd allomany csokkenéskor az eszkdzok brutto értéke, halmozott értékcsdkkenése és halmozott értékvesztése, ha van,
kivezetésre keriil a kényvekbél, a felmeriilé nyereség vagy veszteség az eredmény kimutatdsban keril elszimoldsra. Az {izembe helyezést kovetden
felmeriilé kéltségek, mint a karbantartds vagy javitds az eredmény terhére keriilnek elszamoldsra a felmeriilésiikkel egy idében. Az éves amortizaciot
linedrisan szdmolja el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamara elosztva, maradvany érték nélkil. Az alkalmazott leirasi kulcsok a kovetkezok:

»  Gépek, berendezések 6% -33%

A bérelt berendezéseken végzett felujitasok aktivalt értékének az értékesokkenése a virhato hasznos élettartam és a bérleti idGszak kozill a rovidebb
alapjén torténik. A pénziigyi kimutatdsokban bemutatott id6szakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkozokkel.

A hasznos élettartamok és az értékesakkenési médszerek legalabb évente feliilvizsgalatra kerlilnek az adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasdgi
haszon megfelelé titkroztetése érdekében.
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2.12. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékesokkenés targydt képezd eszkdzok értékét minden olyan alkalommal feltilvizsgdlja a Csoport, amikor az események vagy a
kériillmények valtozasai azt jelzik, hogy a konyv szerinti érték nem fog megtériilni. Az értékvesztés miatti veszteség az az 8sszeg, amennyivel az eszk6z
haszndlati értéke kéziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljahdl az eszkdzék csoportositdsa azokon a legalacsonyabb szinteken térténik, ahol
elkiilénitett cash flow-k azonosithatok (pénztermeld egységek). Az értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairasakor az eszkéz (pénztermeld
egység) konyv szerinti értékét a megtériilé 6sszegére ndveli, tigy, hogy a megndvelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a konyv szerinti
értéket, amelyet akkor hatarozott volna meg, ha az el§z6 években az eszkdzre (pénztermel6 egységre) értékvesztés miatti veszteséget nem szamolt
volna el. A Csoport legkisebb pénztermel6 egységként az egyedi, dndlléan miikodd leanyvallalatokat hatdrozza meg.

2.13. Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célt ingatlanok fejlesztési telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejlesztés alatt 4llo épliletekbél dlinak, amelyeket a potencidlis jov6beni
felértékelgdés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokbdl bérleti dija szarmazzon. A befektetési céli ingatlanokat a Csoport az aldbbi hdarom
kategdria szerint mingsiti:

»  Befektetési célu telkek
>  Fejlesztési alatt allo befektetési célu ingatlanok
»  Befejezett befektetési célt ingatlanok

A befektetési céli telkek és a mar befejezett befektetési céld ingatlanokat a Csoport valos értéken, mig a fejlesztés alatt dllo befektetési ingatlanokat
befejezésiikig bekeriilési értéken tartja nyilvan, amely magdban foglalja a beszerzésiikkel kapcsolatos tranzakcids kéltségeket, illetve a fejlesztésiik
sordn felmeriil6 kéltségeket.

A fejlesztési telkek és a befejezett befektetési cél ingatlanok valds értékének valtozasabdl szérmazo nyereség vagy veszteség bekertl a vonatkozé
id6szak eredményébe, figyelembe véve az értékvaltozds halasztott add hatdsat is.

A befektetési célt ingatlanokat akkor vezeti ki a Csoport a kényvekbél, amikor eladtdk 6ket, vagy valami okbél végérvényesen megsemmisiiltek. Az
értékesitéssel kapcsolatos valamennyi koltséget az eredménnyel szemben szamolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport gy dont, hogy

> egy befektetési céltiingatlant értékesit, vagy mas modon, nem bérbeadas céljaval hasznal, akkor dtsorolja azt az értékesitendd ingatlanok, illetve
a sajat hasznalatu ingatlanok kézé

»  egy kordbban nem befektetési célbdl tartott ingatlant a tovdbbiakban befektetési céllal hasznl, akkor dtsorolja azt a sajat haszndlatd ingatlanok
koziil a befektetési célt ingatlanok kozé.

> egy korabban eladasi célbol a készletek kozott tartott ingatlant a tovdbbiakban befektetési céllal hasznal, akkor dtsorolja azt a készletek koziil a
befektetési céll ingatlanok kozé.

Az atsorolds csak és kizardlag akkor torténik meg, amikor a felhasznalds médjanak valtozasdat tényleges esemény tdmasztja ald, mint példdul a
tulajdonos bekéltézése az adott ingatlanba, vagy egy kordbban sajat haszndlatt ingatlan kiaddsa egy Uj bérlének, esetleg az eladdsi elokésziletek
megtétele.

2.13.1. Befejezett befektetési célt ingatlanok

A mar befejezett és hasznalatba vett befektetési céld ingatlanokat valds értékiikén mutatja be a Csoport, amely tikrdzi a beszdmolo idopontjaban
érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok fordulénapi valds értékét fuggetlen kiilsé szakértd értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csoport.

2.13.2. Fejlesztés alatt allé befektetési célt ingatlanok

A fejlesztés alatt 4l befektetési céli ingatlanokat a beszerzési értékiikén mutatja be a Csoport. A beszerzési érték magdban foglalja a Csoport
valamennyi a fejlesztés soran felmeriilt kdltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kdthetd.

2.13.3. Befektetési céli telkek

A befektetési céli telkeket valds értékikén mutatja be a Csoport, amely tiikrdzi a beszamold idépontjaban érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok
fordulénapi valés értékét fuggetlen kiilss szakérté értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csoport. A szakértd (ESTON International Kft.) a fejlesztési
telkek értékelését a piaci Gsszehasonlité és a maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési modszer eredményét tekintette
az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok megbizhatdsdga miatt.

2.13.4. A befektetési céli ingatlanok valds érték hierarchidja

A hefektetési célu ingatlanok valds értékének a hierarchiaja attél fiigg, hogy azokat milyen adatforrdsok alapjan hatdroztak meg. Az adatforrdsok az
aldbbi szintekbe sorolhatok be:

1. szint: Hasonld jellemzokkel biré eszkozok és forrasok nyilvénos piacokon jegyzett (nem maédositott) drai.

2. szint: Egyéb gy(jtési technikdk, amelyek alapjdn a valds érték meghatdrozdsdhoz hasznalt valamennyi jelentds adat és feltételezés kdzvetlenil,
vagy kdzvetetten, de objektiven megfigyelhetd és visszaegyeztethetd

3. szint: Olyan gyiijtési technikak, amelyek nem a piacon objektiven megfigyelhetd és visszaegyeztethetd adatokat dllitanak eld a valos érték
meghatarozasahoz haszndlt valamennyi jelentdsebb adat és feltételezés meghatdrozasahoz.
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A Csoport a befektetési célt ingatlanjai kziil a fejlesztési telkeit, valamint a befejezett és miikddo befektetési ingatlanjait mutatja be valos értékiikon,
amelyet 3. szint(i adatok alapjan hatdroznak meg. Az ezzel kapcsolatos részletes adatokat a 7. jegyzet tartalmazza.

2.14,  Fejlesztés alatt &ll6 és kulcsrakész eladasra szént ingatlanok

A készletek kozott a Csoport eladdsra szant, befejezett, vagy még fejlesztés alatt allo ingatlanokat tart nyilvdn az elszamolt értékvesztéssel
csdkkentett, az értékvesztés visszairt sszegével novelt, bekeriilési értéken.

Az eladdsra szant (kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt ll6) ingatlanok bekeriilési értéke magaban foglalja a Csoport valamennyi, az adott ingatlan
fejlesztése soran felmeriilt kéltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kdthets, mindaddig, amig az ingatlan be nem lett fejezve és megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt.

A készletek a bekeriilési érték és a nettd realizdlhato érték koziil az alacsonyabb értéken kerlilnek bemutatasra. A nettd realizélhatd érték a rendes
iizletmenet alapjan becsiilt értékesitési ar és (a sajat termelésii készleteknél) az elkésziilésig még varhatodan felmeriil6 koltségek, valamint a becsiilt
értékesitési koltségek kiilonbségeként kerlil meghatarozasra.

2.15. Pénzigyi eszkdzok

Pénziigyi eszk6z6k besorolasa

A Csoport az IFRS 9 kévetelményeivel 8sszhangban akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénziigyi eszkdzt a pénzugyi helyzetére vonatkozo
kimutatasaban, amikor annak szerzédéses feltételei ra vonatkozéva vélnak. Az IFRS 9 szerint a pénziigyi eszkdzoket kezdeti megjelenitésiikkor a
Csoport az aldbbi harom kategéridba sorolja be aszerint, hogy a tovabbiakban milyen médszerrel fogja Gket értékelni:

»  amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok
az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszk6z6k
az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszk6zok.

Y V¥

A pénziigyi eszkozok e hdrom kategéridba vald kezdeti megjelenitéskori besoroldsa az adott pénziigyi eszkbz mogotti szerzédéshdl eredd
pénzaramanak jellemzdi, illetve a Csoport pénziigyi eszkozok kezelésére alkalmazott iizleti modellje alapjdn torténik. A Csoport pénziigyi eszkdzok
kezelésére vonatkozé iizleti modellje arra vonatkozik, hogy a Csoport az adott pénziigyi eszkozbdl szarmazé pénzaramhoz, milyen maédon kivan
hozzdjutni. Nevezetesen, hogy kizardlag az adott pénziigyi eszkoz szerzédéses feltételeibdl fakadd pénzaramot (t6ke, kamat) kivanja begydijteni, vagy
az adott pénziigyi eszkoz késébbi eladdsdn keresztill, vagy esetleg e két lehetdség kombindldsdval szeretne az adott eszkdzhoz kapcsolhato
pénzdramhoz jutni.

A Csoport a pénziigyi eszkozt amortizalt bekeriilési értéken értékeli, ha mindkét aldbbi feltétel teljesiil:

> apénzigyi eszkozt abbél a célbol tartja a Csoport, hogy a pénziigyi eszkdz szerzodéses pénzaramat beszedje
> apénziigyi eszkoz szerzédéses feltételei meghatdrozott id6pontokban olyan pénzaramokat eredményeznek, amelyek kizarolag a toke és a kint
levé tékedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A Csoport a pénziigyi eszkozt az egyéb dtfogd jovedelemmel szemben valos értéken értékeli, ha mindkét aldbbi feltétel teljesul:

> a pénziigyi eszkdzt abbol a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénziigyi eszkéz szerzédéses pénzidramat beszedje, illetve, amennyiben kedvezd
alkalom nyilik ra, akkor eladja a pénziigyi eszkézt,

>  apénziigyi eszkoz szerzédéses feltételei meghatéarozott idépontokban olyan pénzaramokat eredményeznek, amelyek kizarolag a t6ke és a kint
levé t6kedsszeg utdn jard kamat kifizetései.

A Csoport a pénziigyi eszkozt az eredménnyel szemben valos értéken értékeli, kivéve, ha azt — a fent felsorolt kovetelményeknek valé megfelelés
alapjan - amortizalt bekeriilési értéken, vagy az egyéb atfogo jovedelemmel szemben valos értéken értékeli. Mindazonaltal a kezdeti megjelenitéskor
a gazddlkodd egység visszavonhatatlanul ddnthet amellett, hogy az egyébként az eredménnyel szemben valds értéken értékelt egyes
tékeinstrumentumokba torténd befektetés valds értékének késébbi valtozasait az egyéb atfogd jovedelemben mutatja be.

Pénziigyi ezkdzo6k értékelése

A kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkézoket —a jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékovetelések kivételével - a Csoport valds
értékitkon értékeli, a valos értéket novelve vagy csokkentve —amennyiben a pénziigyi eszkdz nem az eredménnyel szemben valos értéken értékelt —
azon tranzakcids koltségekkel, amelyek kozvetleniil a pénziigyi eszkoz megszerzésének tulajdonithatok.

A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékoveteléseket kezdeti megjelenitésiikkor az IFRS 15 standard szerint meghatérozott tigyleti
aron értékeli a Csoport.

Pénziigyi ezkdz6k értékvesztése

A Csoport a varhato hitelezési veszteségre értékvesztést szamol el az amortizalt bekeriilési értéken értékelt, valamint az egyéb atfogd jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozokre. A Csoport minden beszamoldsi fordulonapon értékeli, hogy az adott pénzigyi eszkoz
hitelkockdzata jelentdsen nétt-e a kezdeti megjelenités ota és ennek fiiggvényében a vdrhato — 12. havi, vagy élettartamra vonatkoztatva szamolt -
hitelezési veszteséggel megegyezé mértékben értékvesztést szamol el.

2.16. Vevokovetelések
A vevokdvetelések a Csoport azon kéveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélkiil jarnak az IFRS 15 szerint elszdmolt szolgdltatdsnyujtas, illetve

termékértékesités ellenértékeként, és amelyek kifizetése kizardlag az id6 mdldsdval valik esedékessé. A Csoport vevokévetelései jelentos
finanszirozasi komponenst nem tartalmaznak. A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevikoveteléseket kezdeti megjelenitésiikkor az
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IFRS 15 standard szerint meghatdrozott iigyleti aron értékeli a Csoport, a késébbiekben pedig amortizdlt bekeriilési értéken, az effektiv kamatlab
modszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levondsaval mutatja be a Csoport.

A vevikovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 dltal lehetévé tett egyszerisitett modszertan szerint szamolja el a varhato hitelezési veszteséget. Az
egyszerlisitett modszertan a Csoport alkalmazasaban a kdvetkezé: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevokovetelések allomanya
keriil értékvesztésként elszamoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjdn tgy értékeli, hogy a 360 napot meghaladé késettségi napszammal
rendelkez6 vevikovetelések 100%-o0s értékvesztése megfelelGen konzervativ megkozelitést jelent.

2.17. Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek

A pénzeszkozok a készpénzt és bankbetéteket foglaljak magukban. A pénz-egyenértékesek olyan rovid tava, a beszerzéstél szamitott harom honapndl
nem hosszabb lejarati, magas likviditast befektetési formak, amelyek minimalis értékvéltozasi kockazatot hordoznak és azonnal pénzeszkdzokre
konvertédlhatok.

2.18. Sajat téke

Jegyzett tGke és tartalékok
A jegyzett tke és az eredménytartalék eredeti bekeriilési értéken szerepelnek az éves beszamoldban. A keletkezd drfolyam kiilonbozet a sajat tokén
beliil az dtvaltasi tartalékban keriil elszamoldsra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepld tartalékok értéke nem azonos a tulajdonosoknak kifizethetd tartalékok Gsszegével. Az osztalék
mértékének meghatarozasdra a Kopaszi Gat Kft. egyedi, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett éves beszamoldja szolgal.

Beszamoldsi pénznemre t6rténd atszamitas miatti atvaltdsi tartalék
A beszamolasi pénznemre torténd atszamitas miatti divdltasi tartalék azon viéllalatok konszolidacioja sordn keletkezd dtvaltasi kiilonbdzeteket
tartalmazza, ahol a funkcionalis pénznem eltér a Csoport beszamolasi pénznemétdl (eurd). Amikor a kapcsolédd eszkozok kivezetésre keriilnek, a
felhalmozott deviza atvaltasi tartalék ugyanabban az idszakban keriil elszimoldsra bevételként vagy réforditdsként (az eredménykimutatasban),
amikor az értékesitett eszk6zokbol szarmazo nyereség vagy veszteség.

Atértékelési tartalék

Az dtértékelési tartalék a valos értéken kimutatott nem befektetési céli telkek valds értékre valo atértékelési killonbozetét tartalmazza csokkentve a
vonatkozd halasztott addkotelezettség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vételdrat és bekeriilési értékét az
értékesités idészakdban szamolja el az eredményben, mig a vonatkozd dtértékelési kiillonbozetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.

Osztalék
A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a tékével szemben elszdmolt kotelezettségként mutatja ki a Csoport, abban az id6szakban, amelyben
a tulajdonosok az osztalékot jovdhagytdk.

2.19. Széllitéi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezetiségeket (beleértve az elhatdroldsokat) bekeriiléskor valds értéken jeleniti meg a Csoport, és az amortizalt bekeriilési
értéken mutatja be, A szallitoi és egyéb kételezettségek kényv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentdlja a valos
értékiiket.

2.20. Céltartalékok

Céltartalék képzésre keriil sor, amennyiben a Csoportnak egy korabbi esemény folytdn — torvénybdl eredd vagy szerz6déses alapon adédé —
kotelezettsége keletkezik és valdszindisithetd, hogy a kotelezettség teljesitéséhez gazdasagi hasznot jelentd eszkézok kidramldsara lesz sziikség,
tovdbba, ha megbizhatd becslés készithetd a kotelezettség dsszegérdl.

A Csoport tohbek kozott a kovetkezokre képez céltartalékot:

»  hirsdgokra és biintet6kamatokra minden olyan esetben, ha ezek jogilag kovetelhetéek, illetve a hatdsagok felé fizetési kotelezettségeket
jelentenek,

»  aleépitett munkavallalokkal kapcsolatban varhato kéltségekre minden olyan esetben, ahol a kapcsolodo dontés mar a mérleg forduldnapja
el6tt megsziiletett és az érintettekkel kommunikdlva lett,

>  peres {igyek miatt az olyan esetekre, amelyek harmadik felek dltal tdmasztott kévetelések mar folyamatban lévé birésdgi eljdrasi
szakaszban vannak, tovabba mar elegendd informaciéval rendelkezik a megbizhatd becslés elvégzéséhez, hogy ebbdl varhatoan fizetési
kotelezettség keletkezik,

> egyéb szerzédéses feltételekkel kapcsolatos kotelezettségek (példdul iizletrész adds-vétellel kapcsolatos vérhato kotelezettségek).

2.21. Lizingek

Annak meghatarozdsa, hogy egy megdllapodds lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megdllapodas kezdetén, attél fiigg, hogy a megallapodds egy
meghatdrozott eszkdz haszndlatardl vagy haszndlati jogdrdl szol. A mindsités megvaltoztatasara csak a kdvetkezd esetekben keriilhet sor:

> valtozds torténik a szerzédéses feltételekben, kivéve a megallapodas megujitasat vagy meghosszabbitdsat;

>  amegallapodds megujitasra vagy meghosszabbitasra keriil, kivéve, ha a megtjitas vagy meghosszabbitds az eredeti megdllapoddsban is benne
foglaltatott;

»  valtozds térténik annak meghatarozasaban, hogy a megdllapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztél figg; vagy

»  azeszkozben jelentds valtozas torténik.
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Amennyiben a megallapodas tartalma Ujraértékelésre keriil, a lizing elszamolds abban az idépontban kezdddik el vagy sziinik meg, amikor az
Gjraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy meghosszabbitds idépontjaban.

A Csoport, mint lizingbevevé

A Csoport szerzGdéskotéskor megvizsgalja, hogy a szerz8dés lizing szerz6dés-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet. Vagyis, a szerzGdés biztosit-e jogot egy
azonositott eszkdz egy adott ideig tartd ellenérték ellenében torténd felhaszndlasdra és ellendrzésére. A Csoport az Gsszes lizingre egységes
megjelenitési és értékelési megkozelitést alkalmaz, kivéve a révid futamidejii és a kis értékii eszkdzok lizingjét. A Csoporta fizetendd lizingdijakat lizing
kotelezettségként és az mogottes eszkdz haszndlatdnak értékét hasznalatijog eszkdzként jeleniti meg.

A Csoport a haszndlatijog eszkozt a lizing kezdetének ddtuman jeleniti meg a konyveiben (azaz azon a napon, amikor a mégéttes eszkoz készen dll a
hasznalatra). A hasznalatijog eszkozoket bekeriilési értéken jeleniti meg, csokkentve a halmozott értékesokkenéssel és az elszamolt értékvesztéssel,
valamint modositva a lizingkotelezettség tjraértékelésébdl kovetkezd valtozassal. A haszndlatijog eszkoz bekeriilési értéke tartalmazza a felvett
lizingkételezettség értékét, a kezdetkor felmeriilt kdzvetlen koltségeket, valamint a kezd6 id6ponthan vagy azt megel6zGen fizetett lizingdijakat, és
levonva a kapott lizingdsztonzéket. A hasznalatijog eszkdzokre linedrisan szamolja el az értékesdkkenést, az eszkéz becsiilt hasznos élettartama és a
lizing futamideje koziil a rovidebb idétartamaval parhuzamosan.

A lizingkételezettség bekeriilési értéke a lizingszerz6dés id6tartama alatt fizetend6 lizingdijak 6sszegének a lizing kezdetének napjara szamitott
jelenértéke. A lizingdij tartalmazza a fix lizingdijakat (beleértve a Iényegileg fix lizingdijakat) levonva a kapott lizingosztonzoket, az indextdl vagy a
kamatlabtdl fiiggd véltozo lizingdijakat, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjan varhatéan fizetend6 dsszegeket. A lizingdijak tartalmazzak a
vételi opcid lehivési ardt, amennyiben észszer(ien valdszini az opcid lehivasa, valamint a lizing megsziintetése kapcsdn fizetendd dijakat, amennyiben
a lizing futamideje az felmondasi opcid lehivasanak figyelembevételével lett meghatarozva. A nem indextdl, vagy kamatlabtol fiiggo valtozo lizingdijak
abban az idészakban keriilnek elszamolasra (kivéve, ha készletek eldallitasaval kapcsolatban meriiltek fel), amikor a fizetést kivdlio esemény
bekdvetkezett, vagy korilmény teljesiilt.

A lizingkdtelezettség jelenértékének kiszdmitasa sordn a Csoport a lizing kezdetének napjén érvényes jarulékos kamatldbdval szamol, mivel a
lizingbeadd implicit kamatldba nem hatarozhaté meg kénnyen. A lizing kezdetének napjat kovetGen a kotelezettség dsszegét noveli az elszamolt
kamat, mig a teljesitett lizingdijak csokkentik. Ezeken kivill a lizingkotelezettséget tjraértékeljik vdltozds esetén, ha vidltozik a lizing futamideje, vagy
a lizingdij (pl.: egy index, vagy egy kamatlab valtozasa miatt megvaltozik a jévében fizetend lizingdijak mértéke), vagy megvaltozik a mogottes eszkoz
megvdsarldsara vonatkozo opcid lehivasdnak a megitélése.

A Csoport lizing kételezettségeit a lejaratuktol fiiggden mutatjuk be a Hosszu lejaratii kbtelezettségek és a Révid lejdratu kotelezettségek kozott.

A Csoport valamennyi lizing szerzédése esetén alkalmazza a révid futamidejl lizingek kivételét fiiggetlentl attol, hogy a mogottes eszkoz melyik
hasznalatijog eszkéz kategdriaba tartozik (azok a lizingek, melyek futamideje 12 honap, vagy ennél kevesebb a lizing kezd6 napjatol szamitva, és nem
tartalmaznak vasarlasi opciot).

A Csoport szintén alkalmazza a kis értéki eszkdzokre vonatkozd kivételt a kis értékii lizingelt eszkozei esetén. Kis értékii az a lizing, amelynek
dsszértéke nem haladja meg a 300 eurdt. A révid futamideji és a kis értékd lizingek koltségként keriilnek elszamoldsra linedrisan a lizing futamideje
alatt.

A Csoport, mint lizingbeadd

A Csoport bérbeadasi tevékenységet is végez. A bérbe adott eszkozoket a Csoport a befejezett befektetési ingatlanok kozott szerepelteti a pénziigyi
kimutatadsokban. A bérleti tevékenységhdl szdrmazo bevételeket és a veliik kapcsolatos kbzvetlen koltségeket a nett6 bérleti dij részeként mutatja be
az eredménykimutatasban. Ezzel kapcsolatban bévebb informéciot a 2.22 ,Bevételek elszamoldsa”, valamint a 2.13.1 ,Befejezett befektetési célu
ingatlanok” jegyzetek szolgdltatnak.

2.22. Bevételek elszamoldsa
A Csoport bevételei- amelyeket az IFRS 15 és az IFRS 16 alapjan szamol el - alapvetéen a kévetkezd forrdsokbol szarmaznak:

(a) Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjan szamol el
(b)  Vevéi szerzédésekbdl szarmazo bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapjén szamol el és amelyek a kévetkezok:

> Bérléknek nyujtott szolgaltatasok, beleértve a kezelési kdltségeket és a bérloktdl megtériild egyéb kdltségeket
»  Készleten lév6 kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok értékesitése

A (b) pontban felsorolt bevételi forrdsok szamviteli elszdmoldsat az IFRS 15 — A Vevéi szerzodésekbdl szdrmazo bevételek standard 5 lépéses bevétel
elszamolasi modellje alapjan hatarozta meg a Csoport. Az 5 Iépéses modell az aldbbi lépésekbdl 4ll:

Szerz6dés beazonositasa

A szerzédésben foglalt teljesitési kotelezettségek beazonositdsa

A teljesitésekért jard szerzédéses ellenérték meghatdrozasa

A Szerzédéses ellenérték felosztdsa az egyes teljesitési kotelezettségek kdzott
Az ellenérték bevételként vald elszamoldsi id6pontjanak meghatdrozasa

gr S E PR

A fentiek alapjan az aldbbiakban részletezettek szerint szamoljuk el bevételeinket.
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2.224. Bérleti dijak

A Csoport a sajat tulajdonaban @116 befejezett befektetési ingatlanok bérbeaddsdbol bérleti dijra tesz szert, amelyeket az IFRS 16 standard el6irdsai
szerint szamol el. A bérleti szerz6dések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakado elényk és kockazatok bérlgknek vald atadasdval.
A bérleti szerzédésekbé| fakadd bérleti dijat, annak miikodési jellegére vald tekintettel, a Csoport a bérleti szerz6dés futamideje alatt idoaranyosan
szamolja el bevételként, kivéve az esetleges bérleti dijakat, amelyeket akkor szamol el a Csoport, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

A bérleti szerzédés futamideje a fel nem mondhatd bérleti idétartam plusz az az idGtartam, amelyre a bérlének opci6s joga van, hogy - amennyiben
tigy dént - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant, addig a mértékig, ameddig a Csoport ésszert keretek kozott valdszinisiti, hogy a bérld élni fog
az opcios jogaval.

A bérlékisl a bérleti szerzédés id6 elstti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott karokért kapott dsszegeket akkor szamolja el a Csoport,
amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

2.22.2.  Vevéiszerz6désekhdl szédrmazd bevételek

Bérl6knek nyujtott szolgdltatdsokbdl szarmazé bevételek

A bérleti szerzédések izemeltetéssel kapcsolatos szolgaltatasokat is tartalmaznak (példaul a kozos teriiletek takaritdsat, 6rzését, tereprendezését,
vagy hoeltakaritdsat), illetve egyéb kiszolgald tevékenységeket (példaul a recepciés szolgdltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatasokat). Az
ezen szolgaltatdsokért a bérlsk a bérelt négyzetméter alapon kalkulalt izemeltetési dijat fizetnek.

A Csoport megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerzédés kilonallo, nem bérlet jellegii 6sszetevéi (amelyeket a bérbevett eszkoz
haszndlati jogdtol fiiggetleniil ruhdznak at a bérlére), és mintilyenek, az IFRS 15 hatalya ald tartoznak. Ennek megfeleléen a Csoport a bérleti szerz6dés
alapjan neki jaro dijakat két kiilondllo részre — bérleti dijra, illetve tizemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative két kiilon
szolgdltatasnak mindsiilnek.

A Csoport jellemzéen harmadik felek kdzbeiktatasaval nyujtja ezeket a szolgdltatdsokat a bérlginek. A Csoport arra a kovetkeztetésre jutott, hogy
ezekben az esetekben 6 az adott szolgaltatdsok f6 nyujtdja és nem csak kdzvetitd ligyndkként jar el a harmadik felek és bérl6k kozott; tekintetettel
arra, hogy abban a poziciéban van, hogy kontrollalhatja ezen szolgdltatasok nytjtasat. Ennek megfelel6en az ezen szolgdltatasokbdl befolyd dijakat a
Csoport brutté modon mutatja be a kényveiben.

Bevételek a készleten 16vé kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok értékesitésébdl
A Csoport kulcsrakész ingatlanokat ad el, amelyekre vevGivel a fejlesztés alatt regisztrdcios, adds-vételi elészerz6dést, illetve adas-vételi végszerzodeést
kot.

(a) Készleten lévé kulcsrakész ingatlanok
A kulesrakész ingatlanok eladdsa egyetlen teljesitési kételezettséget jelent, amely akkor teljesiil, amikor a teljes vételdr megfizetését kévetden a
Csoport a vevének birtokba adja az ingatlant.

(b)  Fejlesztés alatt 6ll6 ingatlanok

A Csoport tébb, tébb killonboz6 egységhdl 4ll6 térsashazat fejleszt, amelyek kiilonboz6 egységeit (lakds, parkolohely, tarolo, tzlethelyiség) kiilon-
kiilon értékesiti. Egy-egy vevé jellemzden lakast, parkoléhelyet és tarol6t is vasarol a Csoport dltal fejlesztett ingatlanban. Ezekben az esetekben az
eladott egységek feletti jogok egyetlen idépontban, az ingatlanok elkésziiltét kovetéen, a birtokbaadds napjan szallnak at a fejlesztést végzo
Csoporttagrol a vevore.

A Csoport megvizsgalta, hogy ez a fizetési struktira tartalmaz-e jelentds finanszirozdsi komponenst és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy nem, mivel:

> avételdr dontd részét - 80%-at - az atadas elstti 6 hénapban kell megfizetni, azaz jellemzGen kevesebb, mint egy év telik el a vételdrrészlet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevének valé dtaddsa kozott

> avételar fennmaradé 20%-4t jellemzden foglaloként fizetik ki, amely nem tekinthetd jelentds finanszirozdsi elemnek, mivel alapvetéen nem
abbdl a célbdl fizetik meg, hogy a Csoport finanszirozasat biztositsdk. A foglalok dtlagosan 1 évig vannak a Csoportndl és dsszességében nem
képeznek jelentds tételt.

Tekintettel erre a tényre az el6legként megkapott vételdr-részleteket nem igazitjuk ki az id6tényez6 hatdsdval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy ez a hatas jelentéktelen.

A Csoport tovabba megvizsgédlta, hogy a kulcsrakész ingatlanok eladasi szerz6déseiben vannak-e olyan teljesitési igéretek, amelyek kilonallo
kotelezettséget jelentenek és amelyekre ezért a vételdr egy részét alloklni kellene. Ezzel kapcsolatban megdllapitottuk, hogy a Csoport olyan, tobb
egységhdl allo tarsashdzakat fejleszt, amelyek teljes kivitelezéséért és a vevoknek kulesrakész dllapotban valo atadasaért felel.

Osszességében az eladasra szant, fejlesztés alatt 4110 ingatlanok (lakdsok, parkoldhelyek, taroldk, vagy boltok) vasarléi dltal fizetett osszegeket (foglald,
vételarrészletek) vevok felé fennalld szerzédéses kotelezettségként tartjuk nyilvdn, drbevételként vald elszamoldsuk az ingatlanegységek
birtokbaaddsanak napjaval torténik.

2.23. Hitelfelvételi koltségek

A minGsitett eszkozok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszkoz beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez
Kkozvetleniil hozzarendelhetsk. Az egyéb hitelkbltségeket az eredménykimutatdsban szamolja el a Csoport. A hitelkdltségek kamatot és mads olyan
finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a hitelek kapcsan fizet.

A hitelfelvételi kdltségek aktivaldsi idGszaka az eszkoz haszndlatra kész dllapotanak idGpontjaig tart. A hitelfelvételi koltségek a kamatokat, valamint a
finanszirozashoz kapcsolodo egyéb koltségeket foglaljak magukban, beleértve a beruhdzds finanszirozasdhoz felvett devizahiteleken keletkezett
arfolyam kildnbozetnek a kamatkoltségeket helyettesits részét is. Az aktivalhatd hitelkéltség az adott idgszak altalanos hitelfelvételi koltségének
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stlyozott atlaga. Azt az eszkézt nevezi a Csoport mindsitett eszkdznek, amelynek haszndlatba helyezése jelent6s (jellemzéen 6 honapndl hosszabb)
id6t vesz igénybe.

2.24. Ertékesitésre tartott eszkdzok és kotelezettségeik

A Csoport azon eszkézeit, amelyeket eladdssal és nem azok folyamatos haszndlatdval kivan realizélni az értékesitésre tartott eszkozok, illetve az
értékesitésre tartott eszkozok kotelezettségei kozott mutatja ki a pénziigyi kimutatasokban, azok valoszinisithetd realizdlhato értékén, Egy eszkoz,
vagy eszkdzcsoport, illetve a hozzdjuk tartozé kételezettségek abban az esetben tekinthetok értékesitésre tartottnak és mutathatok ki ekként a
pénziigyi kimutatasokban, amennyiben:

»  azok azonnal értékesithetok és
»  értékesitésiik nagyon valdszind.

Az értékesités nagyon valészinti, amennyiben:

> Avezetdség elkotelezte magdt a kérdéses eszkdz/eszkozesoport értékesitése mellett

> A kérdéses eszkdz/eszkdzesoport értékesitését aktivan hirdetik a piacon, illetve aktivan vevot keresnek ra, ésszerti, az értékesiteni kivant
eszkdzok és kotelezettségeik nettd valds értékét kozelit aron

» Az értékesités varhatoan egy éven beliil megtérténik

» Az atcsoportositas pillanataban mar olyan lépések torténtek a Csoport részérdl, amelyek azt valdszintsitik, hogy az értékesitési terv valos és azt
nem fogjak id6kozben visszavonni.

Az értékesitésre tartott eszkozoket és kotelezettségeiket valds értéken mutatja ki a Csoport.

2.25. Hossz( és rovid lejdratl eszkdz6k és kbtelezettségek bemutatdsa

A Csoport a pénziigyi kimutatdsokban hosszu, illetve révid lejarati csoportokban mutatja be eszkozeit és kotelezettségeit.
Egy eszkdz abban az esetben rovid lejaratd, ha:

»  Varhatdan egyetlen iizleti cikluson beliil a Csoport fel akarja azt hasznalni, vagy értékesiteni kivanja
»  Els6sorban kereskedési céllal tartja a Csoport
»  Varhatéan a beszamoldsi id6szakot kévetd 12 hénapon beliil a Csoport vagy felhasznalja, vagy értékesiti

vagy, ha

> pénzeszkdz, vagy pénzeszkdz-egyenértékes, kivéve, amennyiben az legaldbb a beszamolé forduldnapjat kovetd 12 hénapig nem hasznalhatd
kotelezettségek kiegyenlitésére.

Minden mas esetben az eszkodz hosszu lejaratiinak mindgsiil.
Egy kotelezettség abban az esetben rovid lejdratd, ha:

»  Varhatéan egyetlen iizleti cikluson beliil a Csoportnak ki kell azt fizetnie
»  Els6sorban kereskedési céllal tartja a Csoport
>  Varhatéan a beszamoldsi idészakot kovetd 12 honapon beliil a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha

> A Csoport nem rendelkezik olyan visszavonhatatlan joggal, amely lehet6vé teszi a szimdra, hogy a kotelezettséget a beszamold fordulonapjdt
kévetben legaldbb 12 hdénapig ne fizesse ki. Azon kételezettségek besoroldsa, amelyek a masik fél vdlasztdsi joga szerint valamilyen
t6keinstrumentummal kivalhatdk, ettél a ténytdl fuiggetlenek.

2.26. Nyereségadok

Targyévi ado
A tarsasagi adot az illetékes adohatdsagnak kell fizetni. Az adéfizetés alapja az ad6z6 véllalat szamviteli profitjanak adoalap-csékkentd és addalap-
noveld tételeivel korrigdlt adozas elotti eredménye.

Az egyéb nyereségadd kategoridba tartoznak bizonyos helyi (ipar(izési ad6) adénemek, amelyeket Magyarorszagon a vallalatok jellemzden az
anyagkéltségekkel, alvallalkozdi teljesitésekkel és kozvetitett szolgdltatdsaik koltségével csdkkentett nettd arbevételére vetnek ki.

Halasztott ado

A halasztott adokat a mérlegkételezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szereplé kdnyv
szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabol kimutatott dsszegek kozott fenndlld dtmeneti kiilonbségekre képezi a Csoport. Halasztott adot nem
szamol el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy kotelezettséget elGszor ismer el a konyvekben egy olyan — nem akvizicios — tranzakcio keretében,
amely nincs hatassal sem a szamviteli, sem az adézandé eredményre. A halasztott adokoévetelés és addkdtelezettség megallapitasa azon évek
adékdteles bevételére vonatkozod addkulesok felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli killénbség miatti eltérés varhatdan megtériil. A halasztott
addkotelezettség és adokovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg fordulénapjdn fennalld, az addeszkozok és kételezettségek realizaloddsanak
madjara vonatkozo becslését.
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Halasztott adokévetelés a levonhaté idébeli eltérések, a tovdbb vihetd adokedvezmények és negativ addalap vonatkozasdban csak akkor szerepel a
mérlegben, ha valdsziniisithetd, hogy a Csoport a jovébeni tevékenysége sordn adoalapot képzo nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
adodeszkoz érvényesithetd, kivéve az alabbi eseteket:

> Amikor a levonhaté idébeli eltéréshez kapcsolddd halasztott add eszkdz olyan, nem fizleti kombindciobdl szarmazo eszkdz vagy kotelezettség
felvételébdl keletkezik, amely a tranzakcié idépontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az adéalapot; illetve

»  Leanyvéllalatokba, tarsult és kozds vezetésii vallalkozdsokba torténd befektetésekhez kapcsolddd levonhato idébeli eltérések esetében
halasztott ad6 eszkdz csak olyan mértékig vehetd fel, ameddig valdszin(sithetd, hogy az elére ldthatd jévében az id6beli eltérések megfordulnak,
és elegend6 adéalapot képezd nyereség éll rendelkezésre, amellyel szemben az idSbeli eltérések érvényesithetdk lesznek.

Halasztott ado kotelezettség keriil felvételre valamennyi adéalapot képezé idGbeli eltérés vonatkozdsaban, kivéve az aldbbi eseteket:

> Amikor a halasztott adé kdtelezettség goodwill, vagy olyan, nem iizleti kombindciobdl szarmazo eszkoz vagy kotelezettség felvételéhdl
keletkezik, amely a tranzakcié id6pontjdban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Leanyvéllalatokba, tarsult és kézds vezetésti véllalkozasokba térténd befektetésekhez kapcsolddo addalapot képez6 idébeli eltérések esetében,
ahol azok megforduldsanak idépontja a Csoport éltal irdnyithato, és valdszin(, hogy az elére lathatd jévében az id6beli eltérések nem fordulnak
meg.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott addeszkozoket, valamint az elismert adéeszkdzok kdnyv
szerinti értékét. A korabban a mérlegbe fel nem vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jévébeni nyereségado
csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott add kovetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére
vérhatéan adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott adé kézvetlenil a sajat tokével szemben keriil elszamoldsra, amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban,
vagy egy masik id6szakban szintén a sajat tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika visszamendleges
hatalyu valtozasa miatt bekdvetkez6é médositdsait is.

2.27. Mérlegen kiviili tételek

A fiiggd kotelezettségek nem szerepelnek a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok részét képezd pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatdsban és
eredménykimutatasban, hacsak nem iizleti kombindciok soran keletkeztek. Ezek a kiegészitd mellékletben kertilnek bemutatasra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesité forrdsok kidramldsanak esélye tévoli, minimalis.

A fiiggd kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok részét képzo pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és
eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bearamldsa valdszindsithetd, a kiegészitd mellékletben bemutatasra keriilnek.

2.28. Kritikus szamviteli feltételezések és becslések

A vezetdség becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jovore vonatkozoan. A kordbbi tapasztalatokon és mds tényezokon —ideértve a jovébeli
eseményekkel kapcsolatos, adott kériilmények kozott észszerlinek vélt vérakozdsokat is — alapuld becsléseket és dontéseket folyamatosan
feliilvizsgdlja a Csoport. Az alabbiakban azon tételeket foglaltuk 6ssze, amelyek lényeges becslésen alapulnak:

Telkek valds értékének a meghatdrozésa

A telkeket a Csoport a valds értékiikén mutatja be, a valds érték killonbézetet a sajat tékében elszémolva. A Csoport telkeinek valds értékét - egy a
Csoporttol fiiggetlen értékbecsld - az ESTON International Ingatlantandcsado Zrt. (a tovabbiakban: ,ESTON”) dltal elvégzett értékbecslés hatdrozta
meg. Tovabbi informdciokat a 4. és a 8. jegyzetek tartalmaznak.

A befektetési célu, befejezett, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok valés értékének a meghatarozésa
A befektetési célt ingatlanokat a Csoport a valds értékiikén mutatja be, a valds érték killonbozetet az eredményben elszamolva. Az ingatlanok valds
értékét a Csoport kiilsG szakértd segitségével évente hatarozza meg. Tovabbi informacidkat a 6. és a 8. jegyzetek tartalmaznak.

Megfeleld mértékii adéalapot képezd nyereség realizéldsa, amellyel szemben a halasztott addeszkoz érvényesithetd
Halasztott adékivetelés csak akkor vehetd fel, ha valdsziniisithets, hogy a Csoport a jévébeni tevékenysége sordn addalapot képezd nyereséget
realizal, amellyel szemben a halasztott adokovetelés érvényesithetd.

Céltartalékok

A céltartalék képzés dltalaban nagymértékben szubjektiv megitélést igényel, killondsen jogvitdk esetében. Ha egy kedvezétlen hatdsi esemény
bekdvetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeljiik, és ha a bekovetkezés valdszinlisége 6tven szazalékndl nagyobb, a kételezettség
teljes 6sszegére a Csoport tartalékot képez. A Kopaszi Gdt Kft. 2021-ben 113.359 EUR 6sszegben veszélyes hulladék elszallitasaval kapcsolatos
kdtelezettségekre, és 15.498 EUR értékben véllalkozénak kifizetett elGleg fedezetére képzett céltartalékot. A Budapart Ballerus Kft. 166.993 EUR
dsszegben szamolt el céltartalékot késébbi években elvégzendd infrastruktdra fejlesztésre, amelyek elvégzésére mar kotelezettséget vallalt,
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3.  Immaterialis javak

Vagyoni értékii

Szellemi termékek

Immaterialis

jogok javak 6sszesen
Brutto érték
2020. januar 1. 693 12 566 13 259
Novekedések - - -
Csokkenések - - -
2020. december 31 693 12 566 13259
Novekedések 53 6269 6322
Csokkenések - 10 771 10771
2021. december 31. 746 8 064 8810
Halmozott értékcsdkkenés
2020. januar 1. -138 -8 138 -8 276
Novekedések 70 ) 283 2 353
Csokkenések - - -
2020. december 31 -208 -10421 -10 629
Eves értékcsokkenés 122 3 903 4025
Novekedések - - -
Csokkenések - 10771 10771
2021. december 31. 330 3 553 -3 883
Nettd érték 2020. janudr 1. 555 4428 4983
Netté érték 2020. december 31. 485 2 145 2 630
Netté érték 2021. december 31. 416 4511 4927

4. Telkek
bes::r'l‘:ski | Telkek  Telkek értéke
rtéke atértékelése dsszesen
2020. januar 1. 18721331 4024 938 22 746 269
Vétel - 476 476
Eladds ; B °
Atértékelési killonbozet - 4 804 1ad 4807 162
2020. december 31. 18721331 8832576 27 553 907
Atsorolds készletbe 1600 408 -381 790 -1982 198
Vétel - - -
Eladds - - -
Atértékelési killonbozet - 1029 785 -1 029 785
2021. december 31. 17 120 923 7421001 24 541 924
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5.  Gépek és berendezések

Miiszaki gépek, Egyéb Egyéb Irodatechnikai bere::;):étzis(
berendezések berendezések jarmiivek berendezések ..
Bsszesen
Brutto érték

2020. januar 1. 224 872 33948 107 453 37 252 403 525
Novekedések 46 670 1109 18 378 7 541 73 698
Csokkenések - - - - -
2020. december 31 271542 35 057 125 831 44793 477 223
Novekedések 45 260 1070 - 61353 107 683
Csokkenések - - - 6929 -6 929
2021. december 31 316 802 36 127 125 831 99 217 577977

Halmozott értékcsokkenés
2020. januér 1. -85 726 -19 808 -45 260 26 537 77331
Novekedések 38 713 5189 13 294 4722 -61 918
Csokkenések - - - - -
2020. december 31 124 439 -24 997 58 554 31 259 -239 249
Eves értékcsokkenés 551 2 229 13 446 130 84 656
Csokkenések - - - 6930 6930
2021. december 31 167 990 -27 226 -72 000 49 759 -316 975
Netté érték 2020. januar 1. 139 146 14 140 62 193 10715 226 194
Nettd érték 2020. december 31. 147 103 10 060 67 277 13534 237 974
Nettd érték 2021. december 31. 148 812 8901 53 831 49 458 261 002

6. Befektetési céli ingatlanok
A Csoport dsszes befektetési céli ingatlanja sajat tulajdonaban all és az aldbbi kategéridkba volt sorolhato:

2021. 2020.
december 31. december 31.
Befejezett befektetési céli ingatlanok 67 100 000 4479816
Fejlesztés alatt allo befektetési céli ingatlanok 27 064 174 43343 520
Befektetési céli telkek valos értéken 59 508 077 54428 290
Osszesen 153 672 251 102 251 626

A befektetési céli ingatlanokra hitelfelvételi kdltségeket aktivalt a Csoport. Az aktivalasi rata 8%, értéke 2021. december 31-én 1.198.095 EUR (2020.

december 31-én 960.680 EUR) volt.

A befektetési céld ingatlanok mozgdsat a kovetkezd tablazat foglalja 6ssze:

Befejezett F::;:z;ﬁ; Befektetési
befektetési .. Befektetési céla
o befektetési .

célu cald telkek ingatlanok

ingatlanok Satlaviol dsszesen

2020. januar 1. 4 448 653 57 689 544 27 609 731 89 747 928

Novekedés 31164 30449 454 - 30480618

Budapart Auratus Kft. irodahdz atsoroldsa befejezettbe 44795 477 44 795 477 = =

Val6s érték atértékelés 16 307 317 - 26 818 557 43 125 874
Budapart Auratus Kft. irodahdz atsoroldsa

értékesitésre tartott eszkozok kozé 61102 794 - = -61 102 794

2020. december 31. 4 479 817 43 343 521 54 428 288 102 251 626

Beruhazas 594 178 27 624 277 - 28 218 455

Valds érték atértékelés 10472 495 3 150 000 5079789 18 702 284

Atsorolas befejezett befektetési célt ingatlanba 47 053 623 47 053 623 . -

Atsorolas készletbdl 4499 886 - - 4 499 886

Csokkenés - - - -

2021. december 31. 67 100 000 27 064 174 59 508 077 153 672 251
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6.1. Befejezett befektetési célti ingatlanok

A Csoport befejezett befektetési céli ingatlanai a kovetkez6kbdl tevédtek dssze:

Kopaszi gaton lévé vendéglato egységek
Aspius irodahdz

Lakéépiiletek aljdban 1évé iizletek, tarolok és parkolok
Osszesen

2021.
december 31.

2020.
december 31

5370 000 4479 816
54 530 000 =
7 200 000 -
67 100 000 4479 816

A Kopaszi Gat Kft. tulajdonaban @116, a Kopaszi gaton lévé vendéglatd egységek az aldbbi tételekbdl lltak dssze:

Telkek

bekeriilési Egyéb ) Valos érték Befektetési célu
Kopaszi Gat Kft. értéken épitmények Epliletek atértékelés ingatlan
2020. januar 1. - 859 416 3589 237 - 4 448 653
Fejlesztés - 31163 - 31163
Eladas & = - =
2020. december 31. - 890 579 3589 237 - 4479 816
Beruhdzds - 594 179 - 594 179
Valds érték kiilonbozet " & 296 004 296 004
Csokkenés - - - -
2021. december 31. - 1484 758 3589 237 296 004 5370 000

A Kopaszi Gt Kft. befejezett befektetési ingatlanait a kdzparkként haszndlt telkei és a rajtuk 1évé épiiletek és felépitmények jelentik. Ezek magukban
foglaljdk a Kopaszi Gat foldnyelvet, a lagymanyosi Duna-6blot és az 6bol mellett létesitett kézparkot, valamint a foldnyelven lévé éplileteket és
felépitményeket, amelyeket a Tarsasdg bérbead. A féldnyelv, az 6bdl, illetve az 6bol melletti kbzpark telkei forgalomképtelenek, amelyek ugyan a
Csoport tulajdondban dlinak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a kényv szerinti, mind a valds értéke nulla.

A Bpart Aspius Kft. tulajdondban allo irodahdz az alabbi tételekbdl dlit dssze:

Telek

bekeriilési Egyéb
értékében gépek, Befejezett
Telek foglalt valos Irodahaz felszerelések Valés érték befektetési
bekeriilési érték bekeriilési bekeriilési atértékelési ingatlan
Bpart Aspius Kft. értéke kiillénbozet értéke értéke kiillonbozet Gsszesen
2020. december 31. - - - - - -

Atsorolas fejlesztés alatt dll6

befektetési ingatlanok kozé 3155810 1944 190 41 828 825 124 798 - 47 053 623
Valos érték kiillonbozet = - - - 7476377 7476377
Csokkenés - - - - - -
2021. december 31. 3155 810 1944190 41 828 825 124 798 7476 377 54 530 000

A Bpart Aspius Kft. tulajdonaban 4116 irodahdz 2021. jinius 30-an kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt allo befektetési
ingatlanként nyilvantartott irodahdz ezzel a ddtummal sorolodott at a befejezett befektetési ingatlanok kozé. Az irodahdz a fordulénapon 51%
kihaszndltsag mellett izemelt. Lakdépiiletek aljban 1évé tizletek, tarolok és parkoldk az aldbbi tételekbal alltak dssze:

Uzlethelyiségek, taroldk

Valds érték

és parkoléhelyek atértékelési Osszesen
bekeriilési értéke kiilbnbozet
Budapart Albellus Kft. 614 710 922 248 1536 958
Budapart Stellata Kft. 286 400 490 195 776595
Budpart Gavia Kft. 262 614 77 348 339962
Budapart Tower Kft. 1463 439 293 261 1756 700
Budapart Ballerus Kft. 1320 250 1469 535 2789 785
Uzletek sszesen 3947413 3 252 587 7 200 000
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A Csoport 2021. folyaman gy dontott, hogy a mar elkésziilt lakdingatlanok aljaban lévé, eddig el nem adott iizlethelyiségeket a hozzdjuk tartozo
tarolokkal és parkolohelyekkel a jovében bérbeadas Gtjan kivanja értékesiteni, ezért az addig a készletek kozott léve tételeket dtsorolta a befejezett
befektetési ingatlanok kozé. Ezek a tételek kordbban a készletek kézdtt bekeriilési értéken szerepeltek a kényvekben, mig az atsorolds utan, mint

befejezett befektetési ingatlanok a valods értékiikon vannak bemutatva.

6.2. Fejlesztés alatt dll6 befektetési célu ingatlanok

A Csoport fejlesztés alatt allo befektetési célt ingatlanai a kdvetkez6kbol tevédtek dssze 2021, december 31-én:

Telek bekeriilési

Telek valos érték

Befejezetlen

2021. december 31. értéke kiilénbdzete beruhazds Osszesen
Kopaszi Gat Kft. & @ 10 141 584 10 141 584
Budapart Barbus Kft. szdlloda 1010442 3009 558 5442 957 9462 957
Budapart Silurus Kft. irodahaz 1077 851 1122 149 5259633 7 459 633
Osszesen 2 088 293 4131707 20844 174 27 064 174
A Csoport fejlesztés alatt allé befektetési céld ingatlanai a kévetkez6kbol tevédtek dssze 2020. december 31-én:
Telek bekeriilési Telek valds érték Befejezetlen B
2020. december 31. értéke kiilénbozete beruhazas Osszesen
Kopaszi Gat Kft. - = 5537 946 5537 946
Budapart Barbus Kft. iroda és szalloda 2088293 981 707 1090 861 4 160 861
Bpart Aspius Kft. irodahdza 3155810 1944 190 28 529 649 33 629 649
Budapart Silurus Kft. irodahdza - - 15 065 15 065
Osszesen 5244103 2925 897 35173521 43 343 521

A Kopaszi Gat Kft-ben nyilvantartott befejezetlen beruhdzasok olyan infrastrukturalis és kdzm(iberuhdzdsok, amelyek a tervezett tovabbi tarsashaz és
irodaprojektek megvaldsitasahoz szitkségesek. Ezeket a tételeket a Kopaszi Gat Kft. vagy még nem szdmldzta dt a mar fejlesztés alatt allo
projekicégekbe, vagy a kapcsolédd projekt még olyan fazisban van, hogy nincs még hozzd kiilon projektcég. 2021-ben, a kordbban a Budapart Barbus
Kft- tulajdondban &llo telek, amelyen iroda és szallodafejlesztést tervezett a Csoport, ketté lett vdlasztva és az irodahdz fejlesztéshez tartozo telekrész
értékesitve lett a Budapart Silurus Kft-nek, igy a két fejlesztés két kiilon projektcégben valosul meg.

A fejlesztés alatt all6 befektetési céli ingatlanok mozgasat a kovetkezo tabldzat foglalja ssze:

Kopasz! ﬁfit Au?:ttplffl;t - Bpart Bu::fbaL:: Bu‘si;s::: Osszesen
2 ! pius Kft. Kft. Kft.
2020. januar 1. 3987 940 37 199 715 13 415 606 3086 283 - 57 689 544
Fejlesztés 1550 006 7 595 762 20214 042 1074578 15 065 30449453
Eladas - = = - = -
Atsorolas befejezettbe - 44 795 477 - - - 44 795 477
2020. december 31. 5537 946 e 33 629 648 4160 861 15 065 43 343 520
Atsorolas projektcégek kozott = - - 2052 937 2052 937 -
Nbvekedés 4 603 638 - 13 423 975 4820483 4776181 27 624 277
Atsorolds befejezett befektetési ingatlanok
kozé - ~ -47 053 623 - - 47 053 623
Valds érték vdltozds = - 4 2 534 549 615 451 3150 000
2021. december 31 10 141 584 @ - 9 462 956 7 459 634 27 064 174
6.3. Befektetési célu telkek
A Csoport befektetési céli valds értéken értékelt telkei a Kopaszi Gat Kft. tulajdondban dllnak.
2021. 2020.
december 31. december 31.
Kopaszi Gat Kft. fejlesztési telkek konyv szerinti értéken 22428 970 22 428 970
Valds értékre valo atértékelés 37 079 107 31999 320
Kopaszi Gat Kft. fejlesztési telkek valds értéken 59 508 077 54 428 290
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7« A valds érték hierarchia

2021. december 31.

Kopaszi Gat Kft. iroda
fejlesztési telkei

Kopaszi Gat Kft. bérbeadott
épiiletei és épitményei
Bpart Aspius Kft. Befejezett
irodahaza

Budapart Barbus Kft.
széllodafejlesztése
Budapart Silurus Kft.
irodahaz fejlesztése
Budapart Albellus Kft.
lizlethelyiségei

Budapart Stellata Kft.
Gzlethelyiségei

Budapart Gavia Kft.
Uzlethelyiségei

Budapart Tower Kft.
lizlethelyiségei

Budapart Ballerus Kft.
zlethelyiségei

Befektetési célt ingatlanok
Kopaszi Gat Kft. tdrsashaz
fejlesztési telkei

Telkek
Valés értéken tartott
eszkdzok dsszesen

% Jelentds,
dalenios, objektiven oy
Megfigyelhetd objektiven ) Vi Sajat tt?'ken i Eredmény-
aktiv piaci ar megfigyelhetd P ——— o ker:eszltu| a? Eredmenyeﬂn —
alkalmazasaval alapadatok " °EEYEeTl Valds érték - cgyéb tiogd keresztiil = 1 ot
meghatdrozott  alkalmazaséval P P Gsszesen  jovedelemben elszémolt profit-
meghatdrozott alkalmazasaval elszamolt  profittartalom A—
meghatdrozott profittartalom
1. szint 2. szint 3. szint
- - 59508077 59508077 - 5079 787 31999320
= - 5370000 5370 000 “ 296 004 -
- - 54 530000 54 530000 = 7476 377 1994 190
- - 9462 957 9462 957 ] 2534 549 475 009
= = 7 459 633 7 459 633 - 615 451 506 698
- = 1536958 1536 958 24 641 867 615 =
- = 776 595 776595 11782 414 856 =
= = 339962 339962 1349 47 511 -
1756 700 1756 700 232 B175
= = 2789786 2789786 41 38" 1457 234 -
- - 143 530 668 143 530 668 -78 925* 18 781 209* 34 975 217
- = 24541923 24 541923 7 421 000 = -
- - 24541923 24541923 7421000 - -
- - 168072591 168 072 591 7342 073 18 781 209 34 975 217

* Azon a befektetési céli ingatlanokon, amelyek olyan projekttarsasagok tulajdonaban vannak, amelyek funkciondlis pénzneme a magyar forint, arfolyamkiilénbozet jelentkezik a
mérlegben és az eredményben elszamolt valés érték kilonbozeten, amely kilonbozetet az egyéb 4tfogo jovedelemben szamoltuk el.

Jelent6s,
Jelent6s, objektiven Sajat tokén
objektiven nem keresztil az
Megfigyelhetd megfigyelheté megfigyelhetd egyéb atfogé Eredményen Eredmény-
aktiv piaci ar alapadatok alapadatok jovedelemben keresztiil tartalékban

alkalmazdsdval alkalmazasaval alkalmazdsdval —Valds érték elszamolt elszamolt elszamolt

2020. december 31. meghatdrozott meghatdrozott meghatdrozott Gsszesen  profittartalom  profittartalom  profittartalom
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Kft. iroda
fejlesztési telkei - - 54428290 54 428 290 - 26 818 559 5180761
Kopaszi Gat Kft. bérbeadott
épuletei és épitményei - - 4479 816 4479 816 - - -
Budapart Auratus Kft.
irodahaza - 61102 793 - 61102793 - 16 307 315 1995 450
Budapart Barbus Kft. telek - - 3 070 000 3070 000 - - 981 707
Bpart Aspius Kft. telek - - 5100 000 5100 000 - - 1994 190
Befektetési céld ingatlanok - 61102 793 67 078 106 128 180 899 - 43 125 874 10 152 108
Kopaszi Gat Kft. tarsashaz
fejlesztési telkei - - 27 553907 27553907 8832576 = -
Telkek - - 27553907 27553 907 8 832 576 - -
Valés értéken tartott
eszkdzok dsszesen - 61 102 793 94 632 013 155 734 806 8832576 43 125 874 10 152 108
Minden, a fenti tdblazatban felsorolt, valds értéken bemutatott ingatlant a szdmdra elérhetd lehetd legjobb maodon hasznosit a Csoport.
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 23
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A Budapart Auratus Kft.-t 2021. mércius 12-én teljes egészében értékesitették és a vételarat — amelyet a konszolidalt pénzigyi kimutatasok
elkészitéséig teljes egészében ki is fizettek — az irodahdz valos értéke alapjan hataroztak meg. Ezek alapjdn a Budapart Auratus Kft. irodahdza 2020.
december 31-i pénziigyi kimutatasokban szerepld valds értékét tényleges piaci drnak tekintette a Csoport és valds értékét a valds érték
hierarchiatdblazatban a 2. szintre sorolta be.

Minden méds valds értéket a Csoport killsG ingatlanszakértd segitségével becslési eljdrassal, jelentds, objektiven nem megfigyelhetd alapadatok
alkalmazasdval hatdrozott meg, igy ezek az értékek a hierarchiatabldzatban a 3. szinten szerepelnek.

8. A valés érték meghatédrozasara alkalmazott mddszerek

A Csoport telkeinek és befektetési ingatlanainak valds értékét - egy a Csoporttol fiiggetlen értékbecsl6 - az ESTON International Ingatlantandcsado
Zrt.(a tovabbiakban: ,ESTON”) dltal elvégzett értékbecslés hatdrozta meg. Az ESTON értékbecsl6i az értékbecslSk orszdgos egyesiiletének tagjai,
tovabbd az ingatlanok értékbecslése terén megfeleld képzettséggel és tapasztalattal rendelkeznek.

8.1. Telkek valds értéke

A Csoport a fejlesztési telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeadasi céli iroda-, vagy szdllodafejlesztést, vagy eladdsra szant tarsashdz
fejlesztést tervez-e. Mind a két tipusi telket valds értékitkdon mutatja be, de, mig az iroda és szdllodafejlesztési telkeket a befektetési ingatlanok
kdzott, addig a tdrsashaz fejlesztésre szant telkeket a targyi eszkdzok kozott mutatja ki. ElGbbiek valds érték kilénbozetét az eredményben, mig
utobbiakét a sajat tékében szamolja el.

2021. 2020.
december 31. december 31.
Beszerzési érték

Befektetési céli fejlesztési telkek 22428 970 22428 970
Tarsashazak fejlesztési telkei 17120923 18721331
Telkek beszerzési értéke dsszesen 39549 893 41150 301

Valds érték kilbnbozet
Befektetési célt fejlesztési telkek 37 079 107 31999 320
Tarsashazak fejlesztési telkei 7 421000 8832576
Telkek valds érték kiilonbézete dsszesen 44 500 107 40 831 896
Befektetési célu fejlesztési telkek 59508 077 54 428 290
Tarsashazak fejlesztési telkei 24 541923 27 553 907
84 050 000 81982 197

Telkek valds értéke Gsszesen

8.2. A telkek 2021. december 31-i ESTON értékelése az aldbbi feltételezések alapjén késziilt:

> A Nemzetkozi Ertékbecslési Standardoknak is megfelels értékbecslést a hasonld ingatlanok esetében a piaci Osszehasonlité és a
maradvanyértékelési modszerek alkalmazasaval végezte az értékbecsls, amely soran a maradvanyértékelés modszer eredményét tekintette az
ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok megbizhatdsdga miatt. Az input adatokat a Kopaszi-gdton megvaldsuld komplex
ingatlanfejlesztés mar elkésziilt projektjeinek adatait vette figyelembe, matematikai dtlaguk alapjan. A benchmarkota mar elkészilt 6t tarsashaz
¢és egy irodafejlesztés dsszes tényadata (a valds koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakérts. A modellekbdl kapott profittartalom
Gsszevezetésre keriilt a megvaldsult projektek fajlagos profittartalmaval.

»  Afentimodszerrel az értékbecslé meghatarozia

»  minden egyes irodafejlesztési, illetve térsashdzfejlesztési projektre juté négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve
»  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a brutto szint feletti raépitési lehetGsséggel szorozva meghatdrozta az egyes projektek teljes
varhato profitjat.

»  Azegyes projektek tervezett idébeli sorrendje alapjan meghatdroztak a projektenként varhatd profit jelenértékét. Az értékelés soran a fejlesztési
telkek értékelését egyenként végezték el, aminek eredményeként megkaptdk a telekre épithetd iroda bérbeaddsdbol és a felépitett lakdsok
értékesitésébdl realizdlhatd profit tartalmat. A profittartalom a telek el6készitési és épitési hard és soft koltségeinek és a kialakuld termékek
piaci értékesitésekor elérhetd bevétel kiilsnbségeként értelmezhets. A megallapitott becsiilt érték a teljes telekcsoport egyuttes értékét jelenti.
Az ingatlancsoport egyiittes értéke felfoghatd tgy is, mint a kévetkezd 10 évben torténd egyedi értékesitések jelenértéke.
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>  Azingatlan értékbecslés f6bb paraméterei a kovetkezék voltak:

Ingatlanok tipusa:

Fejlesztési telkek

Az ingatlanok elhelyezkedése:

a Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gaton talalhato, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriilet

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

Tulajdoni aranyok: 1/1
Foldteriilet (projekt telkek) 127 837 m?
Fejlesztési potencial 407 089 m’
Vizsgalt projektek szama: 19
Megvaldsitasi id6horizont: 9 év
Diszkontrata 7,5%

Alkalmazott arfolyam:

365 HUF/EUR

8.3. A telkek 2020. december 31-i ESTON értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziilt:

> A Nemzetkdzi Ertékbecslési Standardoknak is megfelels értékbecslést a hasonld ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlité és a
maradvanyértékelési modszerek alkalmazasaval végezte az értékbecslo, amely soran a maradvanyértékelés maodszer eredményét tekintette az
ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok megbizhatosdga miatt. Az input adatokat a Kopaszi-gaton megvaldsuld komplex
ingatlanfejlesztés mar elkésziilt projektjeinek adatai alapjan vette figyelembe, matematikai dtlaguk alapjan. A benchmarkot a mar elkésziilt 6t
tarsashaz és egy irodafejlesztés dsszes tényadata (a valos koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakértd. A kapott profittartalom adatokat
mind a tarsashdzfejlesztésre mind irodafejlesztésre ellendrizték telek piaci adatokkal és maradvanyértékeléssel.

»  Afenti modszerrel az értékbecslé meghatdrozta
> minden egyes irodafejlesztési, illetve tarsashdazfejlesztési projektre jutd négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve
>  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti rdépitési lehetésséggel szorozva meghatarozta az egyes projektek teljes

varhato profitjat.

>  Majd az egyes projektek varhato profitjat egy véletlengenerdtor segitségével -20% és +8% értékben modositottdk az elére nem lathato tényezék
és kockazatok figyelembevétele érdekében.

>  Azegyes projektek tervezett idébeli sorrendje alapjan meghataroztdk a projektenként varhato profit jelenértékét.

»  Azingatlan értékbecslés f6bb paraméterei a kdvetkez6k voltak:

Ingatlanok tipusa:

Fejlesztési telkek

Az ingatlanok elhelyezkedése:

a Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gdton taldlhato, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriilet

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Foldteriilet 127 933,00 m?

Fejlesztési potencidl

402 126,95 m?

Vizsgalt projektek szama: 19
Megvaldsitasi id6horizont: 10 év
Diszkontrata 10,5%

Alkalmazott arfolyam:

360 HUF/EUR

8.4. A Bpart Aspius Kft. irodahdzdnak valds értéke

A Bpart Aspius Kft. irodahdzanak valds értéke a jovedelemtermel6 képessége alapjan lett meghatdrozva, azaz a jovében vdrhatoan képzodé, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerdisitették, amely kifejezi az eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja,
hogy az eszkoz birtoklasabol és haszndlatabol szdrmazo jévében véarhato vagyoni elénydket a vizsgalat id6pontjara hatdroztdk meg. A koltségekkel
csokkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow maédszerével hatdroztdk meg a nettd jelenértéket 6.05% hozam mellett. A szamitds alapvetden a
kovetkezd két részbol allt:

> A mdar megkotott, rendelkezésre allé bérleti szerzédések paraméterei (bérleti dij, szerzédés idétartama), amelyek alapjan a kéltségekkel
csokkentett netté bevételbél a direkt t6késités modszerével hataroztdk meg az ingatlan értékét. A szerz8déses periodus alatt a szamitds sordn
az ingatlan kihaszndltsagat 100%-nak vették.

> A szabad piaci hasznositasi id6, amely azt az id6tartamot foglalja magdban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerz6dés. Ezekre az iddszakokra
az ingatlanra jellemz6 kihaszndltsaggal (95%) és dtlag bérleti dij becsléssel szamoltak.

8.5. A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. fejlesztés alatt all6 hefektetési ingatlanainak valds értéke

A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. fejlesztési telkét az év végi értékelés sordn egyiitt értékelték, mert kordbban egy egységet képeztek,
csak 2021 folyaman lettek kettévdlasziva. A kettévalasztas sordn a leendd szdlloda fejlesztési projekt a Budapart Barbus Kft, telekrészén, mig az iroda
fejlesztés a Budapart Silurus Kft. telekrészén fog megvalosulni.

Az értékelés a hozadéki (maradvany) értékelés modszerével késziilt az ingatlan vérhato bevételeinek és koltségeinek szambavételével, a projekt
Kifutasanak valdszin(isitésével, a varhaté hozam (megtériilés) mértéke és a tékésitésirata megvdlasztasaval, amelyek alapjan megbecsiilték azingatlan
netto jelentértékét, Az értékelés fébb paraméterei a kovetkezok voltak:
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Ertékelt vagyontdrgy:

Fejlesztési telkek

Hrsz:

4042/158

Miivelési aga:

Beépitetlen teriilet

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

Foldteriilet

5.331 m?

Fejlesztési potencidl brutto, szint felett

19.191,60 m?

Osszes bérbe adhatd teriilet fejlesztés utdn:

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

Atlagos jellemzé bérleti dij (iroda projekt):

17,64 €/h6/m?

Alkalmazott diszkont rata (iroda): 6,8 %
Szalloda REVPAR (elsé év) 20.112 Ft
Egy szoba becslilt értéke 218.000 EUR
Alkalmazott diszkont rata (szalloda): 6,8 %

8.6.

A tarsashazakban megtarott, befektetési célt lizlethelyiségek, taroldk és parkoldk valds értéke

Ebbe a csoportba a mér elkésziilt 8t tdrsashaz aljaban taldlhatd dsszesen 23 iizlethelyiség és a hozzajuk tartozo 45 parkold és 23 tarold tartozik. Az 6t
épiilet rendelkezik térsashdzi alapité okirattal, az egységek 6ndllo tarsashazi albetétek. Az értékelés sordn az ESTON az

Az iizlethelyiségek esetében a jovedelemtermelé képességiiket vizsgdlta, azaz a jovében varhatéan képz6dd, szabad rendelkezésa
pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitette, amely kifejezi az eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az
eszkéz birtokldsabsl és hasznalatdbél szarmazd jovoben vérhatdé vagyoni eldnydket a vizsgélat idGpontjdra hatdrozta meg. A koltségekkel
csokkentett netté bevételbdl a 10 éves cash-flow médszerével hataroztdk meg a nett6 jelenértéket 6-8% elvart hozam mellett. A szamitds

A mar megkotétt, rendelkezésre dll6 bérleti szerzédések paraméterei (bérleti dij, szerzédés idStartama), amelyek alapjan a kéltségekkel
csokkentett netté bevételbdl a direkt tokésités modszerével hatdroztak meg az ingatlan értékét. A szerzédéses periodus alatt a szamitds sordn

A szabad piaci hasznositasi id6, amely azt az idGtartamot foglalja magaban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerzdés. Ezekre az idészakokra

A parkolohelyek és a tarolok esetében az 6sszehasonlitd értékelés alapjdn hataroztdk meg a valds értékiiket. Osszehasonlito drként az adott
tarsashazakban 1évS, mar értékesitett tarolok és parkoldhelyek tényleges eladdsi drainak atlagat vették.

b
alapvet6en a kovetkez6 két részbdél allt:
>
az ingatlan kihaszndltsdgat 100%-nak vették.
>
az ingatlanra jellemz6 kihaszndltsaggal és bérleti dij becsléssel szamoltak.
>
8.7.

Kopaszi Gat Kft. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek valds értéke

Az ebbe a csoportba tartozé ingatlanok a Kopaszi-gat felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részei. Az épilletek nagyrészt bérbe adottak, egy
kisebb részitk kiadasra var. Funkcidjuk vendéglatd, strand, csénakhdz, iroda. Tébb étterem és egy rendezvénykdzpont kapott itt helyet, a teriilet a
févarosiak egyik népszerii rekredcios célpontja, illetve itt miikodik az egyik budapesti vizirendér allomds, valamint egy evezosklub.

A Kopaszi Gat Kft. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek 2021. december 31-i ESTON értékelése az alabbi feltételezések alapjan készult:

Az értékelés a hozam alapd médszerrel tortént az ingatlanok jovedelemtermel6 és egyedi jellege miatt. Ellenérzésképp piaci dsszehasonlitdst végezett
az értékbecsld és megallapitasa szerint a modszerek eredményei nagysagrendileg megerdsitették egymast. A hozamalapd ingatlan értékbecslés fébb
paraméterei a kdvetkez6k voltak:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények

Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gat Kft. felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részei
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Tulajdoni ardnyok: 1/1

Foldteriilet: 164 597

Felépitmények szama: 18 db

Felépitmények netto teriilete 4282 m*

Teraszok nettd terillete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij: 2 - 16 EUR/hS/ m*, a létesitmény jellegétdl fiiggben

Hozam 5,5 % - 9% a létesitmény jellegétdl fiiggben
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A Kopaszi Gat Kft. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek 2020. december 31-i ESTON értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziilt:

Az értékelés a hozam alapi modszerrel tortént az ingatlanok jovedelemtermel6 és egyedi jellege miatt. Ellendrzésképp piaci sszehasonlitdst végezett
az értékbecsld és megdllapitasa szerint a modszerek eredményei nagysagrendileg megerdsitették egymdst. A hozamalap ingatlan értékbecslés fobb
paraméterei a kovetkezék voltak:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények
Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gét Kft. felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részei
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni aranyok: 1/1
Foldteriilet: 164 597 (111 192 + 5562 + 47 843 m?)
Felépitmények szama: 16 db
Felépitmények netto teriilete 4537 m?
Osszes bérbe adhatd teriilet: 4537 m?
Atlagos bérleti dij: 6,6 EUR/h6/ m?
Hozam 8,00 % (7,50% exit)
8.8. Budapart Auratus Kft. irodahazanak valés értéke

A Kopaszi Gat Kft. 2020. decemberében eladta a Budapart Auratus Kft-ben lévo részesedésének 49%-at a Market Asset Management Kft-nek, majd a
maradék 51%-ot is 2021, marciusaban. Az lizletrészek vételdranak meghatarozasakor a szerz6dé felek az irodahdz valds értékébdl indultak ki. Ezt az
értéket, mint aktiv, tényleges piaci tranzakcids értéket tekintettiik az irodahdz év végi valds értékének. Tekintettel, hogy ez az érték tényleges,
megkotott szerzGdésen alapuld érték, érzékenységi vizsgalat bemutatdsa nem sziikséges.

8.9. Valds értékek érzékenysége

Telkek valds értékének érzékenysége

Budapest XI. keriilet, Budafoki, Dombévdri ut, Hengermalom utca és a Duna kdzott fekvé fejlesztési telekcsoport esetében az érzékenységvizsgdlatba
bevont tényezék a lakasarak, épitési kdltségek, valamint a projektek sorrendje és az iitemek megvaldsitasi ideje voltak. A szamitdsok eredménye
intervallumban valtozott, az elvéart hozam 1%-os csdkkenése 5,07%-kal ndveli a valds értéket. Ugyanakkor, ha a befektetési kockazatok 1%-kal nonek,
akkor a valds érték 4,75 %-kal csékken. A nem beépithetd telekcsoport értékére nem készitettiink érzékenységvizsgdlatot, a paraméterek széles
véltoztatdsa esetén sem gondoljuk, hogy a telekcsoport pozitiv értéket képvisel.

A Kopaszi-gaton 1évé hérbeadott épiiletek és épitmények valés értékének érzékenysége

Az 6bdl kériil a Kopaszi-gaton és az 6bol mellett épiilt tobbségében bérbeadott felépitmények értéke az elvart hozam és a kihasznaltag aranydban
sz(ikebb intervallumban valtozhatnak. Az ingatlancsoport dtlagos elvirt hozama 8,735%. Az érzékenységi szamitdsok szerint, ha az elvart hozam 0.5%-
kal névekszik, az a valds értéket 5,45%-csak csdkkenti, mig az elvart hozam 0,5%-kal val6 csokkentése a valods értéket 6,11%-kal noveli.

A tarsashazakban megtarott, befektetési céli lizlethelyiségek, tarolok és parkoldk valés értéke

Az ériékesitett lakoépiiletek foldszintjén elhelyezkedd, részben bérbeadott iizlethelyiségek és ezekhez tartozo parkolohelyek és tarolok értékének
rugalmassagdra a gaton fekvg iizlethelyiségek vizsgdlatahoz hasonlé szdmitdst végeztiink. A kihasznaltsag 10%-0s ndvelése az értéket 13%-kal ndveli.
Az elvart hozam - ami atlagosan 7,58% erre a portfolidra - fél szdzalékos csokkentése az érték 7%-os novekedését okozza. A kihasznaltsdg, elvart
hozam és az atlagos bérleti dij nem tekinthetdk fiiggetlen piaci paramétereknek, kismértéki véltozasaik egymas értékmaodosito hatasat csokkenthetik,
igy a szamitas megbizhatdsagat elfogadhato tartomanyban befolyasoljak.

9, Készletek

Készleteken az értékesitésre szant kulcsrakész ingatlanokat (lakasok, parkoldk, taroldk), illetve a tarsashdzakban lévé tizlethelyiségek, vagy a még
folyamatban 1év6, értékesitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyilvdn a Tarsasag, amelyek dsszefoglalva a kovetkezdk:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Befejezett értékesitendd ingatlanok 2 462 894 8552101
Még fejlesztés alatt a1l értékesitendd ingatlanok 17 933 223 26536 812
Osszesen: 20396 117 35088 913

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 27
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A készleten 1év6 értékesitendd ingatlanok mozgdsdt az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

2019. december 31.
Fejlesztés

Atsorolds
Ertékesités
Arfolyamhatas
2020. december 31.

Fejlesztés

Atsorolds fejlesztés alatt allobol befejezettbe

Atsorolas befektetési ingatlanok kozé

Atsorolas telkekbél
Ertékvesztés
Ertékesités
Arfolyamhatds
2021. december 31.

10. Fedezetiil szolgdl6 eszk6zok

Fejlesztés alatt allo

Kulcsrakész

Tarsashazi ingatlanok

tdrsashazi térsashazi =
ingatlanok ingatlanok osszesen
61690 417 5 866 584 67 557 001
27 234 896 - 27 234 896
57 538 356 57 538 356 -
- 54 734 893 -54 734 893
4 850 145 -117 946 -4 968 091
26 536 812 8552 101 35088913
15 006 313 - 15 006 313
5 353 221 25353221 .
- 4 499 886 4 499 886
1982198 - 1982 198
~ 245 403 -245 403
- -27 201 971 -27 201 971
238 880 504 832 265 952
17 933 223 2 462 894 20396 117

A Csoport valamennyi befektetési, vagy eladasra szant kulcsrakész ingatlanan — akdr mar befejezett, vagy még fejlesztés alatt allo, illetve gépén és

berendezésén jelzalog van, amelyet vagy a Kopaszi Gat Kft.-t hitelez Eximbank Zrt., vagy a Kopaszi Gat Kft. tulajdonosi kdlcsonét nyujté Sinus

Investment Zrt., tett ra, vagy az adott fejlesztési projektet finanszirozo bank.

Banki hiteleink fedezetére a hiteleket felvevé tarsasagok a kovetkezé fedezeteket nydjtottak 2021. december 31-én:

Kopaszi Gat Kft. (Hitelezé:
Eximbank Zrt.)

Bpart Aspius Kft. (Hitelez6:
MFB-Takarékbank Zrt.)

Budapart Tilia Kft.

(Hitelezé: OTP Bank Nyrt. )

‘Budapart Barbus Kft

(Hitelez6: MFB Zrt.)

Budapart Silurus Kft
(Hitelez&: MFB Zrt.)

Ingatlan jelzdlogjog

Ingatlan jelzdlogjog

Ingatlan jelzdlogjog

Ingatlan jelzélogjog

Ingatlan jelzdlogjog

Jogon és kovetelésen
alapitott zalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zdlogjog

Ingo jelzalogjog

Ingo jelzélogjog

Ingo jelzélogjog

Ingo jelzdlogjog

Ingd jelzalogjog

Fizetési szamla-kovetelésen
alapitott jelzdlogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zdlogjog

Uzletrészt terheld zalogjog

Uzletrészt terhel6 zdlogjog

Uzletrészt terhel6 zalogjog

Uzletrészt terheld
zalogjog

Uzletrészt terheld
zélogjog

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalas

Tulajdonosi
kotelezettségvadllalas

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Készfizetd kezesség

Készfizet6 kezesség

Készfizetd kezesség

Garancia szerz6dés

Garancia szerzGdés

Banki hiteleink fedezetére a hiteleket felvevé tarsasagok a kdvetkezs fedezeteket nytjtottdk 2020. december 31-én:

Kopaszi Gat Kft.
(Hitelez§: Eximbank)

Budapart Ballerus Kft.
(Hitelezé: OTP Bank Nyrt. )

Budapart Auratus Kft.
(Hitelez&: K&H Bank Zrt.)

Ingatlan jelzdlogjog

Ingatlan jelzdlogjog

Ingatlan jelzalogjog

Jogon és kovetelésen alapitott zalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zdlogjog

Ingd jelzalogjog

Ingo jelzdlogjog

Ingo jelzalogjog

Fizetésiszamla-kdvetelésen alapitott jelzdlogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zalogjog

Uzletrészt terhel6 zélogjog

Uzletrészt terhel6 zalogjog

Uzletrészt terhel6 zalogjog

Tulajdonosi kotelezettségvallalds

Tulajdonosi kételezettségvallalds

Tulajdonosi kotelezettségvallalds

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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11. Vevok
2021. 2020.
december 31. december 31.
Vevékovetelések harmadik felektdl 541654 130 065
Vevokovetelések kapesolt felektol 812 687 177 076
Osszesen: 1354 341 307 141

A Csoportnak nincsen a teljes vevékévetelés dllomany 10%-dt meghalado vevéje. A Csoport tevékenységébdl fakadoan a befejezett befektetési
ingatlanoknak tobb kisebb bérldje, illetve az eladott tarsashdzi ingatlanoknak tébb, elsgsorban maganszemély vevdje van. A vevoi kovetelések lejarati

szerkezete a kovetkez6:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Nem lejart 1258 620 243314
> 30 nap késedelem 66 434 11076
31-90 nap késedelem 7039 9975
91-180 nap késedelem 135 8 615
181-360 nap késedelem 1947 10122
360 < nap késedelem 20 166 24 039
Osszesen: 1354 341 307 141

A vevskévetelések egyenlege, illetve a késedelmesen fizetd vevék nagysagrendje és utdlagos fizetési hajlandésaga nyomdn értékvesztés képzését

nem taldltuk jelenleg sziikségesnek.

12, Addkovetelések
2021. 2020.
december 31. december 31.
Térsasagi ado 136 028 23 945
Innovdcios jarulék 59 249 20 606
Helyi ipariizési add 61 632 24092
Osszesen 256 909 68 642
13. Egyéb kovetelések
2021. 2020.
december 31 december 31
Elszamold szamla fedezetkezel6vel 3962 100 2241427
Szallitoknak adott el6legek 4 803 915 1379344
Adott kaucio 474 255 -
Kothér - 109 721
Miikodési koltségek elhataroldsa 10 002 2026
Altalanos forgalmi ado kovetelés 1130 659 649 687
Egyéb adokovetelés 4186 2236
Egyéb 163 632 6025
Osszesen 10 548 749 4390 466
14. Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek
2021. 2020.
december 31. december 31.
Hdzipénztar 1263 1391
Bankszamlak 21121403 17 783 840
Korlatozott felhasznaldast bankszamlak 6329 046 11 806 084
Osszesen 27451712 29591 315

A korldtozott felhasznaldst szamlakon a vevékkel kotott szerzédések alapjan a kulcsrakész ingatlanokra vételdr el6legként, vagy foglaloként kapott

dsszegek vannak addig, amig a fejlesztést finanszirozé bank hitelét az adott projekttdrsasdg vissza nem fizette.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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15. Hitelek és kolcsonok

2021. 2020.

december 31. december 31.

Bankhitelek 21503 478 31462 925
Anyavallalati kolcson 29912 296 49 122 203
Hosszu hitelek és kélcsonék 6sszesen 51415774 80 585 128
Bankhitelek 27810474 9981 585
Anyavallalati kolcson 23 263 462 -
Rovid hitelek és kdlcsondk dsszesen 51073 936 9 981 585
Bankhitelek 6sszesen 49313 952 41444 510
Anvyavallalati kolcsonok dsszesen 53175758 49122 203
Hitelek és kolcsondk dsszesen 102 489 710 90 566 713

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasarldsdval egyidejiileg a Sinus Investment Zrt. dtvdllalta a Constellation Hungary S.A. altal
kordbban dneré, illetve infrastruktira fejlesztés és projektelSkészités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsétott, hosszu lejdrata anyavallalati
Kkolesont. A kolcson EUR-ban denomindlt, kamata 8%, lejarata 2022. szeptember 11. A forduldnap utdn, de még a beszamolokészitést megelozéen a
Kopaszi Gat Kft. dsszesen 23.263.462 EUR-t visszafizetett a Sinus Investment Zrt-nek a kélcsonbdl, ezért a kolcson ezen részét atsoroltuk a rovid
lejarati kolcsonok kozé,

A mérleg forduldnapjat kovetéen, 2022. janudr 31-én a Kopaszi Gat Kft. 34.450 mFt kibocsatasi névértéken NKP konstrukcioban kotvényt bocsatott
ki, amelybél a kordbbi tulajdonosok dltal az Eximbank Zrt-t8l felvett fejlesztési hitel teljes egészében, illetve a Tdrsasdg kisebbségi tulajdonosa, a Sinus
Zrt. altal a kordbbi tulajdonostdl atvéllalt kolcsone részben torlesztésre keriilt, emiatt 2021. év végén ezeket a mérlegfordulonap utan visszafizetett
tételeket dtsorolta a Csoport a rovid lejaratu hitelek és kolesonok kozé.

A Csoport vezetSsége elemezte az egyes lednyvéllalatok lehetséges finanszirozasi igényeinek idézitését, jellegét és mértékét, és dgy véli, hogy a
rendelkezésre allo készpénz, valamint a varhaté mikddési pénzaram elegendd lesz a csoport miikéddtdke-célokra vonatkozo varhato
készpénzigényének finanszirozésdra, amely a mérlegforduldnaptdl szamitott legaldbb tizenkét hénap. A likviditdsi kockazatokra és a tékekezelési

folyamatokra vonatkozo részleteket a 34. jegyzet tartalmazza.

15.1.  Beruhdzasi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kévetkez6 hosszilejdratd beruhdzasi és fejlesztési bankhitelekkel rendelkezett 2021 folyamdn:

Kopaszi Gat Kft. Bpart Aspius Kft. Bpart Tilia Kft. —

Fejlesztési hitel beruhdzasi hitel beruhazasi hitel
Folyositdsi deviza EUR EUR HUF
Lejarat 2025.12.01 2037.06.30 2023.05.31

(a) (b) (c)

Brutto
2020. december 31. 31623 346 - - 31623 346
Folydsitas 20 809 594 693 884 21503 478
Torlesztés 3 816 154 - . 3 816 154
Atsorolas rovid lejaratu hitelek kozé 27 807 192 : < 27 807 192
2021. december 31 . 20 809 594 693 884 21503 478
Elhatdrolt tranzakcios kéltségek
2020. december 31. 160 420 - - -160 420
Uj hitelfelvételi kdltség = = a -
Eves amortizdcié 160 420 - - 160 420
2021. december 31 - - - -
Nettd 2020. december 31. 31462 925 - - 31462 925
Netté 2021. december 31 - 20 809 594 693 884 21503 478

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 30



KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A Csoport a kdvetkezd hossztlejaratii beruhdzdsi és fejlesztési bankhitelekkel rendelkezett 2020 folyaman:

Folydsitasi deviza
Lejarat

Brutto

2020. januar 1.
Folydsitas
Torlesztés

Atsorolds rovidbe

Atsorolas értékesitésre tartott eszkozok kotelezettségei kozé

2020. december 31.

Kezdeti tranzakcios koltségek
2020. januar 1.
Uj hitelfelvételi kdltség

Fves amortizacio
Atsorolds értékesitésre tartott eszkozok kotelezettségei kozé

2020. december 31.

Netté 2020. januar 1.

Netté 2020. december 31.

Eximbank K&H Bank
K&H Bank Zrt. Zrt.
Zrt. 2t kg
feilesztési beruhézasi beruhazasi
L hitel 1 hitel 2 Osszesen
hitel
Kopaszi Budapart Budapart
Ga’fot Auratus Kft. Auratus
’ Kft.
EUR EUR EUR
2025.12.01 2025.12.30 2025.12.30
31623 346 27959 332 - 59 582 678
- 2 040 667 7 000 000 9 040 667
= 275 046 64 176 339 222
= - 1120 969 1 120 969
- 29724 953 5 814 855 35 539 808
31623 346 - - 31623 346
-190 079 -244 447 - -434 526
29 658 223522 - 253 180
- 20925 - 20925
-160 421 - - -160 421
31433 267 27714 885 - 59 148 152
31462 925 - - 31462 925

A tablazatban felsorolt bankhiteleket évi kamatlaba bdzis kamat + 2,0% és 4,0% kozott van. A bankok dltal el6irt csoport szint(i kovendnsok mind 202.1.
december 31-én, mind 2020. december 31-én teljesiiltek. A biztositékkal fedezett hitelek meghatdrozott beruhazasi projektekhez lettek igénybe véve,

melyekre a biztositékot a finanszirozott eszkozok jelentik.

A beruhézasi hitelek éven tuli torlesztSrészleteinek az esedékességét a kovetkez6 tabla foglalja dssze 2021. december 31-én:

Esedékesség 2023 2024 2025 2026 Osszesen
MFB Zrt - Takarékbank Zrt. Beruhdzasi hitel - Bpart
Aspius Kft. 20 809 594 - - - 20 809 594
OTP Bank Nyrt. - beruhdzasi hitel Budapart Tilia Kft. 693 884 - - - 693 884
Osszesen 21503 478 - - - 21503478
A beruhdzasi hitelek éven tuli torlesztérészleteinek az esedékességét a kdvetkez6 tabla foglalja 6ssze 2020. december 31-én:
Esedékesség 2022 2023 2024 2025 Osszesen
Eximbank fejlesztési hitel - Kopaszi Gat Kft. - = 2 734 A59 28 888 886 31623 345
Osszesen - - 2734 459 28 888 886 31623 345
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 31
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Tulajdonosoktol kapott hosszd lejarati kéleson az alabbiak szerint véltozott az év folyaman:

Sinus Zrt. Téke Elfraideoth Osszesen
kamat
2020. december 31. 47 944 998 1177 205 49122 203
Id6szaki kamat - 4053 555 4053 555
Tokésitett kamat 3912 306 3912 306 -
2021. december 31. 51857 304 1318454 53175 758
Atsorolds révid lejarata kélesondk kozé 23 263 462 . 23 263 462
Sinus Zrt. Altal adott kélcsén éven tul esedékes része 28 593 842 1318454 29912 296

2020- ban a Constellation Hungary S.A. részesedésének megvdsarlasaval egyidejileg a Sinus Investment Zrt. atvdllalta a Constellation Hungary S.A.
altal korabban 6nerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projektel6készités céljabol a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejarati anyavallalati
kélesont. A koleson EUR-ban denomindlt, kamata 8%.

15.2.  Finanszirozasi tevékenységhez tartozd kételezettségek véltozdsa

Atsorolas
2021. . Byl OSUEN EREOMI 2021.
januar 1 Rénednamok mozgdsok fejaratd december 31
) ’ g kotelezettségek '
kdzott
Hosszu lejaratu bankhitelek 31462 925 17 687 324 160420 27 807 192 21503 478
Hosszu lejdratt anyavallalati kélcson 49122 203 - 4053 555 23 263 462 29912 296
Révid lejaratd bankhitelek 9981 585 11 885 003 1906 700 27 807 192 27 810474
Révid lejaratd anyavallalati kolcson - - - 23 263 462 23 263 462
Finanszirozast nyljto kotelezettségek dsszesen 90 566 713 5802 322 6120 675 - 102 489 710
Atsorolds
. értékesitésre 2020.
'amzlgrzg. Pénzdramok mozE?:)z tartott eszkdzok december
l : B kotelezettségei 31.
kozé
Hosszu lejarata bankhitelek 59 148 152 7580473 253183 35 518 883 31462 925
Hosszu lejarati anyavallalati kdlcson 45435 576 - 3686 627 49 122 203
Révid lejarati bankhitelek 35548 048 26 625 844 2 187 658 1120 969 9988 893
Hitelek és kdlcséndk Gsszesen 140131776 -19045371 6127 468 36 639 852 90 574 021

A kiegészit6 melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 32



KOPASZI GAT KFT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

16. Rovid lejdrati bankhitelek

A Csoport a rovid lejdratd bankhitelek kozott az alabbi tételeket mutatta ki:

Folyasitasi 2021. 2020.

deviza Lejérat december 31 december 31

OTP Bank - rulirozo hitel - Budapart Ballerus Kft. HUF 2021.12.31 - 9981 585
Eximbank Zrt- beruhdzasi hitel - Kopaszi Gat Zrt. EUR 2021.12.31 27 810474 -
Osszesen 27810474 9981 585

A Csoport révid tdvi bankhitelei az aldbbiak szerint alakultak:
B;gﬁ::: Budapart BpartGavia Bpart Tower Kopaszi Gat Bsszesen
Kft. Auratus Kft. Kft. Kft. Kft.

2020 januar 1. - 48 027 21470 036 14 022 677 7307 35 548 047
Felvétel 9981585 1120969 : - - 11102554
Torlesztés - 48 027 21 470 036 14 022 677 7 307 35 548 047
Atsorolds - 1120 969 . . « -1 120 969
2020. december 31. 9 981 585 - - - - 9981 585
Felvétel 1253729 - = = = 1253729
Torlesztés =41.235% 314 = = - - -11 235 314
Elhatdrolt kamat = - - - 3281 3281
Atsorolds hosszu lejarata koteleezettségek kozil g - - - 27807192 27807 192
2021. december 31. - - - - 27 810473 27 810473

17. Vevékkel szemben fenndllé szerzédéses kotelezettségek

A vevékkel szemben fennalld szerzédéses kotelezettségek a vevéktdl a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo szerzédésben foglalt fizetési

feltételek szerint a kovetkezGket tartalmazzdk:

A vevoktsl kapott regisztracios dijak, amelyek az adds-vételi el6szerzodés alapjdn vagy beleszamitanak a vissza nem téritend6 foglaloba, vagy

»
annak megfizetése utdn a vevének visszajarnak

> A vevéktsl kapott vissza nem téritendé foglalok, amelyek a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo vételi szandékot biztositjak és
amelyek a vételar megfizetett részletének mindsiilnek az ingatlan dtaddsénak napjan. Ezek biztositékot jelentenek a Csoport szamara arra az
esetre, ha a vevé idokozben visszalépne az ligylettél. Amennyiben ez a helyzet dlina eld, akkor a foglald dsszegére a vevé nem jogosult. Az
Altaldanos szerzédéses feltételek szerint a szerzédés aldirdsakor, szerzédéstipustol fuggéen - 10% -20% foglalot kell fizetni.

»

Az vevGkkel szembeni szerzédéses kotelezettségek az alabbi tarsashazak fejlesztésével kapcsolatban dlltak fenn:

A vevoktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozd szerzédésben rogzitett fizetési Gtemezés szerint kapott, visszafizetendé vételar
részletfizetések, amelyek a vételar megfizetett részleteinek mindsiilnek az ingatlan dtaddsanak napjan.

Budapart
. Bpart Tower Budapart Budapart Budapart Budapart 3
; 1}

Bpart Gavia Kit Kft.  Albellus kit - ;ft:‘ Ballerus Kft.  TiliaKft. Lucius Kft, ~ Ooreen
2020. janudr 1. 8988387 5125319 424238 3215475 10194 148 2 - 27947567
Uj befizetés 33728 895 19 520 085 665778 3236156 378 106 - - 57529 020
Elismerés
arbevételként 41393 401 -23 546 860 -1057 339 -6255002 - - - -72 252 602
Elismerés egyéb
bevételként 12 800 - = u = - - -42 800
/\rfolyamhatés -528 548 -301 387 -24 947 189 081 966 283 - - 2 010 246
2020. december 31. 752 533 797 157 7730 7 548 9 605 971 - - 11170939
Uj befizetés 2391837 4697 034 202 181 490 068 21244412 7689393 211983 36926 908
Visszafizetés = - - - - -1531851 - 1531851
Elismerés
drbevételként -3311544 5236373 -253 820 -483 635 -29 497 779 - - -38 783 151
Elismerés egyéb
bevételként - - -430 - - - - 430
Arfolyamhatés 178 745 257 818 44 339 -13 981 -394 821 174 881 -6 021 -624 438
2021. december 31. 11571 - - - 957783 5982661 205 962 7 157 977
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A Budapart Albellus Kft. és a Budapart Stellata Kft. térsashdzait 2019. harmadik negyedévben fejezte be a Csoport és akkor kezdte meg az elkésziilt
kulcsrakész egységek atadasat az tgyfeleknek. A Bpart Gavia Kft. és a Bpart Tower Kft. tarsashdzai 2020. mdsodik negyedév késziiltek el és ekkor
kezdték meg az atadasukat. A Budapart Ballerus Kft. tarsashdza 2021. majusaban kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt. A kész egységek
iigyfeleknek vald atadasa megindult és folyamatosan zajlik. 2019. janudr 1 6ta csak néhdny esetben fordult eld, hogy egy vevé visszalépett a megkotott
elgszerz6déshal, aminek kovetkeztében a befizetett foglalojat egyéb bevételként szamolta el a Csoport.

18. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
2021. 2020.
december 31. december 31.
Even tali garancidlis visszatartasok 334318 102 669
Osszesen 334318 102 669

Az egyéb hosszUi lejarati kotelezettségek a kivitelezési szerz6dések alapjan garancidlis célokra visszatartott beruhdzoi szallitoi tartozasokat foglaljak
magukban a garancialis id6szak — jellemz6en 1- 3 év - lejartdig. A garancialis visszatartasok kovetkez6 évben lejdro, éven beliil esedékes részleteit az
egyéb rovid lejaratd kotelezettségek kozott mutatjuk ki.

19. Céltartalékok
2021. 2020.
december 31. december 31.
Kopaszi Gat Kft. (a) 128 857 1065 187
Budapart Albellus Kft. (b) 88 818 151 106
Budapart Stellata Kft. (c) 49 085 91298
Bpart Gavia Kft. (d) 128 936 210052
Bpart Tower Kft. (e) 70552 114 937
Budapart Ballerus Kft. (f) 166 993 -
Céltartalékok Gsszesen 633 241 1632580
Even beliil esedékes céltartalékok 166 248 856 642
Even tul esedékes céltartalékok 166 993 775 938
Kopaszi  Budapart Budapart Bpart Bpart  Budapart .
Gat  Albellus  Stellata Gavia  Tower Ballerus ~ Osszesen
Kft. Kft. Kft. Kft. Kft. Kft.
2020. januar 1. - 357001 249 046 - - 606 047
Képzés 1065 187 - - 210052 114937 e 1390176
Feloldas 7 )05 895 157 748 - - ~ -363 643
2020. december 31. 1065 187 151 106 91 298 210052 114937 - 1632 580
Képzés 128 857 - - - - 171875 300732
Feloldas 1 065 187 62 478 42 481 81200 44 442 - -1 295 788
Arfolyamkiilonbézet - 190 269 84 56 4 882 -4.283
2021. december 31. 128 857 88 818 49 085 128 936 70551 166 993 633 241
Rovid lejaratu céltartalékok 128 857 88818 49 085 128 936 70 551 - 466 248
Hosszu lejdratu céltartalékok - - - - - 166 993 166 993

(a) A Kopaszi Gat Kft. 2020-ban 1.065.187 EUR céltartalékot képzett Budapart Auratus Kft.-ben lévé iizletrész értékesitéshez kapcsolodoan. A
Kopaszi Gat Kft. és a Market Asset Management Zrt. (MAM) 2020. decemberében lizletrész addsvételi szerzédést kotott, amelyben a
Kopaszi Gat Kt. atruhazta a Budapart Auratus Kft-ben fenndllo iizletrészének 49%-at a MAM részére (a fennmaradd 51%-os iizletrészre
pedig vételi jog keriilt alapitasra a MAM javdra, amelyet a MAM azota mér gyakorolt). Ezen lizletrész addsvételi szerz6dés részeként a
Budapart Auratus Kft. és a Kopaszi Gét Kft. in. Master Lease megdllapodast is kotott. A Megallapodds szerint az lizletrész adasvétel
szerzGdéshen a felek a vételarat a Budapart Auratus Kft. tulajdondban &l16 irodahdz teljes bérbeadottsagdra tekintettel dllapitotta meg.
Erre figyelemmel Kopaszi Gat Kft. véllalta, hogy az irodahdz teljes bérbeadottsdgat biztositja a Master Lease IdGszak (amely lényegében
egy 2 éves idészak) végéig. Abhan az esetben, ha ez a kotelezettségvallalas nem valdsul meg (vagyis az Ingatlan teljes hérbeadhato terilete
nem keriilne bérbeaddsra meghatarozott idépontig), a Kopaszi Gat Kft. an. kompenzécios dijat kételes fizetni a Budapart Auratus Kft. felé
a fennmaradé bérbe nem adott teriiletre vonatkozoan. Tekintettel arra, hogy a hivatkozott megallapodast 2021. november 30. nappal
megsziintették a felek, a megképzett céltartalék az évkozi Master Lease fizetésekhez, illetve a megdllapodds megsziintetéséhez
kapcsoloddan, teljes egészében felolddsra keriilt. A Kopaszi Gat Kft. 2021-ben 113.359 EUR dsszeghen veszélyes hulladék elszallitasaval
kapcsolatos kotelezettségekre, és 15.498 EUR értékben vallalkozénak kifizetett elSleg fedezetére képzett céltartalékot

(b) A Budapart Albellus Kft. 2019-ben 357.001 EUR &sszegli céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszaléve befejezd
kivitelezési (elsésorban infrastrukturalis) munkdk maximalisan vért kdltségére. Ebbél az 6sszegh6l 205.895 EUR 2020-ban felolddsra keriilt.
A céltartalék ennek megfeleléen 2020. év végén 151.106 EUR volt, amelybd| tovabbi 62.288 EUR lett 2021 folyaman feloldva, folyaman
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feloldva miutan részlegesen beérkeztek a korabban még ki nem szamldzott infrastrukturalis kéltségek, igy 2021, év végén a még fel nem
oldott infrastrukturalis fejlesztésekre képzett céltartalék egyenlege 88.818 EUR volt.

(c) A Budapart Stellata Kft. 2019-ben 249.046 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerzodés szerint a még visszalévé befejez6 kivitelezési
(elsésorban infrastrukturalis) munkdk maximdlisan vart koltségére. Ebbdl az 6sszeghdl 157.749 EUR 2020-ban feloldasra kerilt. A
céltartalék ennek megfelelden 2020. év végén 91.298 EUR volt, amelybdl tovabbi 42.213 EUR lett 2021 folyaman feloldva miutdn
részlegesen beérkeztek a kordbban még ki nem szamldzott infrastrukturdlis koltségek, igy 2021. év végén a még fel nem oldott
infrastrukturalis fejlesztésekre képzett céltartalék egyenlege 49.085 EUR volt.

(d) A Bpart Gavia Kft. 2020-ban 210.052 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerzédés szerint a még visszalévo befejezd kivitelezési
(elsésorban infrastrukturalis) munkdk maximalisan vért kéltségére, amelyb6l 81.116 EUR lett 2021 folyaman feloldva, miutdn részlegesen
beérkeztek a kordbban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis kdltségek, igy 2021. év végén a még fel nem oldott infrastrukturalis
fejlesztésekre képzett céltartalék egyenlege 128,936 EUR volt.

(e) A Bpart Tower Kft. 2020-ban 114.937 EUR céltartalékot a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévo befejezo kivitelezési (elsGsorban
infrastrukturdlis) munkak maximalisan vért koltségére, amelybél 44.386 EUR lett 2021 folyaman feloldva, miutan részlegesen beérkeztek
a kordbban még ki nem szamlazott infrastrukturalis koltségek, igy 2021. év végén a még fel nem oldott infrastrukturalis fejlesztésekre
képzett céltartalék egyenlege 70.551 EUR volt.

(/) A Budapart Ballerus Kft. 2021-ben 166.993 EUR ésszegli céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévé befejezo
kivitelezési (elsGsorban infrastrukturalis) munkdak maximalisan vért koltségére.

20. Szallitok

2021. 2020.
december 31. december 31.
Harmadik fél szallitok 1248 342 896 806
Kapcsolt szallitok 4 875 445 7462078
Osszesen 6123 787 8 358 884
Ebbél a kapcsolt szallitdk a kovetkezék voltak:
Market Epité Zrt: 4 044 856 7393521
OKM Epitéipari és Szolgaltato Kft. . 28 221
Vilati Szerel6 Zrt. - 6765
Property Market Kft. 821587 33571
Market Asset Management Kft. 8948 -
Market Epiiletszerviz Kft. 54 -
Osszesen: 4 875 445 7462 078
21. Adéfizetési kbtelezettségek
2021. 2020.
december 31. december 31.
Tarsasagi ado 391564 1247 063
Helyi ipartizési ado 269 675 648 493
Innovacids jarulék 44 456 98 865
Osszesen 705 695 1994 421
22, Egyéb rovid lejarati kotelezettségek
2021. 2020.
december 31. december 31.
Elhatdrolt miikodési koltségek 188 050 97 968
Kornyezetvédelmi kotelezettségek fedezete (a) 1350106 -
Bérek és jarulékok 50899 5650
Egyéb adok és jarulékok 107 019 158 885
Garancialis visszatartdsok 334318 144 248
Egyéb kotelezettségek 44 377 -
Osszesen 2074 769 406 751
(a) A kérnyezetvédelmi kotelezettségek fedezetére kapott kompenzacio jovobeli kotelezettségeire elhatdrolt fedezet.
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23. Bérleti dijak és a vevdi szerz6désekbdl szarmazo bevétel

2021. 2020.

december 31. december 31.

Bérleti dij (a) 1227 318 1299989
Szolgaltatési dij (b) 832 970 668 174
Bérlemények egyedi kialakitasi dija (c) 404 283 918 916
Kulcsrakész ingatlanok eladdsabol szarmazo bevétel (d) 38 783 152 72 252 602
Eladott Infrastruktirafejlesztésbdl szarmazo bevétel () 90 966 2 600579
Vevéi szerz6désekbdl szarmazo bevétel 40111371 76 440 271
Bérleti dijak és a vevéi szerzddésekbdl szdrmazo bevétel 41338 689 77 740 260

(a)

A Csoport mar befejezett, miikodd, bérbeadott befektetési ingatlanaibol szdrmazé bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat kiillonboz6 1étesitményeit,
illetve az Auratus irodahaz helyiségeibdl 2022. marcius 12-ig megszolgalt bérleti dijakat foglaljdk magukban.

A pénziigyi kimutatdsok elkészitéséig ismertté valt, mar megkotott bérleti szerz6dések alapjan a Csoport nem diszkontalt bérleti dijai varhatdan
a kovetkezképpen fognak alakulni a kovetkezd 5 évben:

2022-ben esedékes éves  1-5. évben varhaté 5-10. évben varhaté

bérleti dijak bérleti dij bérleti dij*
Kopaszi Gat Kft. éttermei és egyéb egységei 904 330 3970 899 2088 624
Bpart Aspius Kft. irodahdz 1589 258 10 259 466 1547570
Tarsashazak aljan 1évo Gizlethelyiségek 297 037 1717 900 190 870
Osszesen: 2790 625 15948 265 3827 064

*Az 5-10 évben véarhaté bérleti dijak szegmensbe a mar meglévs, hatdrozatlan idejii szerzédéseket, illetve a 2026 utdn lejard hatdrozott idejl
szerzédéseket soroltuk be.

(b) A bérbeadott ingatlanokkal kapcsolatos kiilsnbdzé szolgdltatasok dijai, jellemzden a tovabhszamlazott kozm(koltségek, illetve az ingatlanok
fenntartasdval, karbantartasaval, illetve a bérlgk altal igényelt egyéb szolgdltatasokkal kapcsolatos dijak.

(¢) A Budapart Auratus Kft. irodahdz bérl6i dltal a bérbevett teriletek egyedi kialakitdsaval kapcsolatos dijak 2020 folyaman. 2021-ben hasonld fit-
out bevételeket a Bpart Aspius Kft. bérldi fizettek.

(d) A kulcsrakész ingatlanok eladasabdl szarmazo 2020. évi bevételek tobb, mint 10%-a, 6sszesen 11.619.065 EUR szarmazott egyetlen vevétdl,
akinek lakasokat, parkoldhelyeket, tarolokat és tizlethelyiségeket adtak el. Ezek a bevételek a tdrsashdz-fejlesztéssel és eladassal kapcsolatos
szegmens bevételei kozé tartoznak. 2021 soran nem volt a Csoportnak olyan vevdje, amely a bevételek tobb, mint 10%-4t generalta volna.

(e) A Kopaszi Gat Kft. altal harmadik, kiilsd félnek atszamldzott infrastruktira-fejlesztési kdltségek.

24, Nett6 bérleti dij

2021. 2020.

december 31. december 31.

Bérleti dij 1227318 1299 989
Szolgéltatasi dij 832970 668 174
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 404 283 918 916
Bérbeaddssal kapcsolatos bevételek 2464 571 2 887 080
Szolgaltatasi dijak koltsége 35 205 -456 258
Ingatlan mikodtetési koltségek 1233092 929 419
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége -404 283 -563 941
Bérbeaddssal kapcsolatos kézvetlen kdltségek -1 972 580 -1 949 619
Netté bérleti dij 491991 937 461
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25. Bérbeaddssal kapcsolatos kdzvetlen koltségek

Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége
Karbantartds

Kozm(idij

Ingatlan izemeltetés

Bérek és jarulékok

Bérbeaddssal kapcsolatos kdzvetlen kdltségek

26. Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége

Kulcsrakész ingatlanok eladdsabol szarmazé bevétel

Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke

Kulesrakész ingatlanok értékvesztése

Kulcsrakész ingatlanok eladasanak nyeresége

Eladott Infrastruktirafejlesztéshdl szarmazo bevétel

Eladott Infrastruktirafejlesztés bekerilési értéke

Eladott infrastrukturafejlesztés nyeresége

Egyéb ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és kdliségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsanak nyeresége

2021.
december 31.

2020.
december 31.

404 283

-439 608

563 941

404 621

-335 205 456 258

793 484 497 368

- 27 430

-1972 580 1949 618
2021. 2020.
Jegyzet december 31. december 31
38783152 72 252 602
27 201 971 52 727 403
245 403 -
(a) 11335778 19 525 199
90 966 2 600579
60 665 2 007 490
(b) 30301 593 089
27 81867 69 985
11447 946 20188273

(a) 2021-ben 6t kulcsrakész ((Budapart Albellus Kft., Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft), mig 2020-
ban még csak négy kulcsrakész (Budapart Albellus Kft., Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft.) térsashdz volt, amelyek mar
eladott egységeit a Csoport bevételként elismerte, viszont a Budapart Albellus Kft, a Budapart Stellata Kft, illetve a Bpart Gavia Kft. és Bpart
Tower Kft. altal fejlesztett térsashazi apartmanok, térolok és parkoldhelyek dontd tobbségét mar a kordbbi években drtékesitették. A 2021. évi
bevételek tilnyomd tébbsége az év folyamdn elkésziilt és dtadott Budapart Ballerus Kft. dltal fejlesztett egységek, kisebb részt a kordbban
elkésziilt 4 tarsashazfejlesztés 2021. elején még készleten 1évé tételek eladdsabol szarmazik.

(b) Az infrastruktira fejlesztési bevételek a Kopaszi Gat Kft. altal a Budapart Auratus Kft-nek dtszdmldazott infrastrukturalis tételekbdl adodtak.

27. Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek

2021.
december 31

2020.
december 31

Kozvetiti dij 711967 17 969
Céltartalék feloldds infrastrukturdlis koltségekre 230 601 318370
Céltartalék feloldds 6sszesen: 230601 318 370
Céltartalék veszélyes hulladék eltdvolitasi kéltségeire 113 359 =
Céltartalék képzés infrastrukturalis koltségekre 171 875 -337 908
Egyéb céltartalék -15 498 -
Céltartalék képzés -300 732 -337 908
Nem aktivalt infrastruktira és egyéb projekt koltségek -559 465 -4
Netté céltartalék raforditds -629 596 -19 542
Megtéritett kotbér 973 114 228
Fizetett kothér 1477 -116 247
Netté kotbér bevétel -504 -2 019
Egyéb bevétel - 73577
Netté egyéb - 73577
Osszesen 81867 69 985
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28. Adminisztrédcids koltségek

Kompenzacios dij

Budapart Auratus Kft. Masterlease megallapodas eredménye

Szakértéi dij

Addk

Ertékcsokkenés

Kozmidij

Audit és egyéb konyvelési dijak
Bérek és jarulékok
Karbantartds

Biztositds

Egyéb

Adminisztracios koltségek

29. Pénziigyi eredmény

Lednyvallalat eladdsabdl szarmazé nyereség

Kamatbevétel
Realizalt drfolyamnyereség
Nem realizdlt arfolyamnyereség

Pénziigyi bevétel

Bankhitel kamatraforditdsa

Kapcsolt vallalattdl kapott kéleson kamatraforditdsa
Realizalt arfolyamveszteség

Nem realizalt drfolyamveszteség

Pénziigyi raforditas

Pénziigyi eredmény

Netto realizdlt arfolyampozicid:
Netté nem realizalt arfolyampozicio:

Netté arfolyampozicié Gsszesen

2021. 2020.
december 31. december 31.
1168 859 -
209 214 1 065 187
1 046 451 3107 836
-296 424 556 801
88 707 64 270
480 444 268 451
163 473 59 112
-902 520 11 464
-28 136 37 968
16 119 12 084
255 426 209 048
-1 899 627 5392 221
2021. 2020.

december 31.

december 31.

764 536 6 157 277
83 251
406324 199914
27 477 8
433 884 200 173
2067 121 2 399 062
3520 679 3318 719
803 264 812 934
-663 351 -1309 895
-7 054 415 -7 840 609
-5 855 995 -1483 159
-396 940 613 019
635 874 -1309 886
-1032 814 -1922 905

A Market Asset Management Zrt. 2020. december 30-an megvésarolta a Kopaszi Gat Kft-t6l a Budapart Auratus Kft. 49%-os részesedését. Részletesebb

leirdst az 32.4. jegyzet tartalmaz.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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30.

Pénziigyi instrumentumok val6s és konyv szerinti értéke

A Csoport pénziigyi instrumentumai kényv szerinti értéken és valos értéken a kovetkez6k 2021, és 2020. év végen:

Koényv szerinti érték Valés érték

Valds értékelés 2021. 2020. 2021. 2020.

december 31.  december 31. december 31.  december 31.
Vevok 1354341 307 141 1354341 307 141
Addkovetelés 256 909 68 643 256 909 68 643
Egyéb kovetelések 10 548 749 4390 466 10548 749 4390 466
Pénzeszkozok 27 451712 29591315 27 451712 29591 315
Osszesen 39611711 34 357 565 39611711 34 357 565
Hosszutava bankhitelek 21503 478 31462925 21503 478 31462925
Anyavallalati kolcsonok 29912 296 49 122 203 29912 296 49122 203
Hosszulejaratu céltartalékok 166 993 1751938 166 993 775938
Bérlék kaucidja 273 163 404 010 273163 404 010
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 334318 102 669 334318 102 669
Rovidtavu hitelek 51073 936 9988 893 51073 936 9988 893
Vevékkel szembeni szerzédéses kotelezettségek 7157977 11170939 7157 977 11170939
Rovidlejarata céltartalékok 466 248 856 642 466 248 856 642
Szallitok 6123787 8358 884 6123 787 8358 884
Adokotelezettségek 705 695 1994 422 705 695 1994 422
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 2074769 406 753 2074769 406 753
Osszesen 119 792 660 114 644 278 119 792 660 114 644 278

31.

A kévetelések jellemzéen révid taviak, amelyek varhatéan gyorsan befolynak, igy kényv szerinti értékiik kozeliti a valds értékiiket, lényeges
eltérés a konyv szerinti és a valds értékiik kozott nincs.

A Csoport révid tavi bankhitelei részben véltozé kamatozastiak, ezért a piaci vdltozdsokat folyamatosan kéveti a kamatlab valtozdsa, igy a
referenciakamatlab valtozasaban titkrozddik a valds érték véltozdas is, ezért lényeges eltérés a konyv szerinti és a valds értékik kdzott nincs,
illetve a révid lejaratu, fix kamatozasu Eximbank Zrt-t6l kapott hitelt az év végét kévetden teljes egészében visszafizette a tarsasag, ezért az év
végi konyv szerinti értéke és a valos értéke kdzott nincs lényeges eltérés.

A Csoport hosszti tavii bankhiteleinek vdltozd kamatozdsuak, ezért ezek esetében is a piaci valtozdsokat folyamatosan koveti a kamatlab
véltozdsa. Figyelembe véve a Csoport iparagi és kockdzati poziciojat a Csoport tgy itéli meg, hogy nem vdltozik a kockazati besorolds a hitelek
futamideje alatt, igy az effektiv kamatldb a referencia kamatszint véltozasan keresztil tilkrozédik. Ezek alapjdn mutatta be a Csoport ugy, hogy
bankhitelei kényv szerinti értéke megegyezik a valos értékkel.

Az vevikkel szembeni szerzédéses kotelezettségek a kulcsrakész ingatlanokra kotétt adas-vételi szerzédések alapjan a vevok dltal befizetett
foglalok, illetve vételarrészletek. A foglalok a vételar 20%-at teszik ki és maximum két évig maradnak a Csoporttagok konyveiben az adasvétel
szerzédés megkdtésétsl a kulesrakész ingatlanok dtadasdig.A vételdr nagyobb részét — 80%-dt kitevd vételdrellegeket a szerzédések szerint a
kulcsrakész ingatlanok ataddsat megel6z6 néhdny honapban kell a vevoknek megfizetnie. E tények kovetkeztében az id6tényezé nem jelentds,
igy a valds érték kozelit a konyv szerinti értékhez.

Az egyéb hosszi lejarati kotelezettségek a garancidlis visszatartasokat takarjak, amelyek jellemzGen vagy tényleges kdltségekkel szemben
feloldhatok, vagy a szerzédéses feltételek szerint kifizetendék a szolgdltatanak, valds értékiik kozeliti a kényv szerinti értéket, jellemzGen 2 év
alatt vagy felhasznaljak, vagy visszafizetik 6ket a Csoporttagok.

Mind az addkételezettségek, mind a szallitok rovid futamidejii instrumentumok, amelyek gyorsan forognak, igy konyv szerinti értékiik kozeliti a
valds értékiiket.

Az egyéb rovid lejarati kotelezettségek jellemzden a fejlesztés alatt @ll6 tarsashazok vevdinek kiilonbéz6 elozetes befizetései, amelyeket
bevételként a birtokbaaddskor ismeriink el. Ezek jellemzéen rovid tavi, gyorsan forgo kételezettségek, amelyek valds értéke szintén kézeliti a
kényv szerinti értékiiket, igy jelentds valos érték killonbozet esetitkben sem meriil fel.

A céltartalékok is jellemzéen révid, vagy maximum 2 éves futamidé alatt allnak fent és jellemzéen a Csoporttagok ténylegesen felmeriilt
koltségeivel szemben oldhatok fel, amint azok felmeriilnek, valds értékiik kozelit a kényv szerinti értékiikhoz.

Nyereségaddk

A nyereségadokbol fakado kévetelések és adokotelezettségek a kovetkezéképpen alakultak:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Nyereségado kovetelések: 256 909 68 642
Nyereségadod kotelezettségek: 705 695 -1994 422
Nyereségaddk netté egyenlege -448 786 -1925 780
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2021. 2020.
december 31. december 31.
Halasztott ado kovetelés 39541 1311929
Halasztott ado kotelezettség 4 086 261 3 884 214
Netté halasztott adé Gsszesen -4 046 720 .2 572 285
A jovedelemadd a 2021. és 2020. december 31-én végzodd évekre az aldbbi elemekbdl &ll:
2021. 2020.
december 31. december 31.
Tarsasagi ado 674 071 1409 630
Helyi ipar(izési add 427 058 773 424
Halasztott nyereségadd 1557076 2015 962
Jévedelemaddék Gsszesen 2 658 205 4199 016

A Csoportot az adohatésag rendszeresen ellendrzi. A Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri az adétorvény valtozdsokat, pénziigyi kimutatdsait a
vonatkozd adodjogszabdlyokkal 6sszhangban vezeti.

A halasztott addeszkozok és addkotelezettségek 2021. év végi egyenlege a kovetkezd tételeket tartalmazza:

Mérleg 2021. december 31.
decefr(\)I:;: deceft?sgl: Erfadmény- Engé b atiogo adgj;T:;:;:
31, 31 kimutatas jovedelem P—
Addalapban figyelembe nem vehetd céltartalék 39038 129 071 90 033 - 90 033
Fel nem haszndlt elhatdrolt veszteség 1040967 796 016 244 951 - 244 951
Kamathalmozodas 348 427 386 842 38 415 . -38 415
Fejlesztési tartalék - -54 301 54301 - 54 301
Befektetési ingatlanok és telkek valds érték modositdsa -4 678 788 -2 927 995 1750 794 - 1750 794
Telkek valds érték véltozdsa 667 890 794 932 - 127 042 127 042
Hitelfelvételi koltségek elhatdroldsa - 14 438 14 438 - 14 438
Egyéb: -128 474 92 548 8477 . 8477
Netto6 halasztott add Gsszesen -4 046 720 -2 572 285 -1557 075 127 042 -1430 033
Deviza atvaltasi killonbozet: 14 402
Netto halasztott adovaltozads: -1 474 435
Mérleg 2020. december 31.
2020. 2019. Netto Egyéb Halaszott
december december halasztott adé atfogo addvaltozds
31 31 eredményhatds  jovedelem Osszesen
Addalapban figyelembe nem vehetd céltartalék 129071 54 545 74526 - 74526
Fel nem hasznalt elhatdrolt veszteség 796 016 594 195 217 306 - 217 306
Kamathalmozddds 386 842 237 674 149 168 - 149 168
Fejlesztési tartalék -54 301 -63 464 9164 - 9164
Befektetési ingatlanok és telkek valos érték modositdsa -2 927 995 502 316 -2 425 678 - 2425678
Telkek valos érték vdltozdsa -794 932 -362 245 - -432 687 432 687
Hitelfelvételi koltségek elhataroldsa 14 438 -17 107 2 669 - 2 669
Egyéh: 92 548 50781 43 117 - -43 117
Netté halasztott ado Gsszesen -2572284 -109 499 -2 015 962 -432 687 -2 448 649
Deviza atvdltasi killonbozet: -15 486
Nettd halasztott adovaltozas: -2 464 136
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A beszamolasi pénznemre torténd dtszamitas miatti atvaltasi kiilonbozet abbol fakad, hogy a pénziigyi kimutatdsok pénznemére valo dtvdltdskor a
mérlegtételeket az év végi MNB drfolyamon, mig az eredménytételeket az éves MNB atlagarfolyamon valtja at a Csoport.

A Csoport a kévetkezd, eddig még fel nem haszndlt elhatdrolt veszteségekkel rendelkezett 2021. december 31-én:

Elhatarolt Halaszott adé
veszteség hatds
Nem felhasznalhaté 6sszesen: - -
Felhaszndlhatosdg lejarata:
2022 - -
2023 35398 3186
2024 4225597 380304
2025 4222174 379 996
2026- 4874 158 438 674
Felhasznalhatd &sszesen 13 357 327 1202 159
Osszesen: 13 357 327 1202 159

A Magyarorszagon érvényes 9%-os tarsasagi adokulccsal szamitott és a tényleges adokotelezettség kozotti killonbség bemutatdsa:

2021. 2020.
december 31. december 31.
Adozas el6tti eredmény 22793 203 57 238 595
Magyarorszagon érvényes tarsasagi adokulcs: 9% 9%
Térsasagi adé 9%-os adékulccsal szamolva 2 051 388 5151474
Modosito tételek:
Helyi ipartizési ado 427 058 773 424
Le nem vonhato koltségek: 186 138 119 812
Nem addzo bevétel 44 070 2021813
Egyéb maodosito tételek -50 449 176119
Mddosité tételek Gsszesen: 606 817 -952 458
Jévedelemaddk 6sszesen: 2 658 205 4199 016
Tényleges addkulcs: 12% 7%

32. Tranzakcidk kapcsolt felekkel

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott Ugyletek piaci alapon jonnek létre. A kapcsolt felek kozotti Ugyletek soran alkalmazott ar megfelel a
jogszabdlyokban lefektetett elvek szerinti szokdsos piaci drnak. Az drképzés megfelel az OECD Irdnyelveknek a szokasos piaci feltételeknek
megfeleléen.

32.1.  Tulajdonosoktdl kapott hosszti lejaratt kélcsdndk

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasarlasaval egyidejiileg a Sinus Investment Zrt. atvéllalta a Constellation Hungary S.A. altal
korabban énerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projektelSkészités céljabol a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejarati anyavallalati
Kkélcsént. A kilesén EUR-ban denomindlt, kamata 8%, lejarata 2022, szeptember 11. Tovabbi részleteket a ,15.1 Tulajdonosoktol kapott hosszt lejaratd
kolcsonok” jegyzet tartalmaz.

32.2. Szolgaltatasok igénybevétele kapcsolt felektdl

A Csoport szamos kapcsolt féltél vesz igénybe kiilonboz6 tipust szolgdltatasokat, amelyeket az aldbbiakban foglaltunk 6ssze

Market Epitd Zrt.

A Market Epité Zrt. 2019-ig 11,22%-ban tulajdonosa volt a Kopaszi Gat Kft-nek, 2020 6ta azonban a tulajdonosi szerkezet valtozasaval nem kozvetlen,
hanem — a Market Asset Management Zrt. kdzbeiktatasaval - kozvetett tulajdonosa a Csoportnak. A Market Epit6 Zrt. jellemzSen generdl épitdipai
kivitelezési szolgdltatdsokat nyujt a csoport tagjainak az egyes projektfejlesztések sordn, amelyeket az aldbbi tablazatban foglaltunk 6ssze:
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Market Epit6 Zrt.
Bpart Aspius Kft.
Bpart Gavia Kft.
Bpart Lucius Kft.
Bpart Tower Kft
Budapart Auratus Kft.
Budapart Auratus Kft.
Budapart Ballerus Kft.
Budapart Stellata Kft.
Budapart Stellata Kft.
BudaPart Albellus
Budapart Barbus Kft.

Generdl kivitelezés
Generdl kivitelezés
General kivitelezés
General kivitelezés
Generdl kivitelezés
Bérldi fit-out

General kivitelezés
Kézm( atszamldzas
General kivitelezés
Kozmi atszamldzas

Generdl kivitelezés

2021.
december 31

2020.
december 31

Budapart Silurus Kft. General kivitelezés

Budapart Tilia Kft. Generdl kivitelezés
Kopaszi Gat Kft. Infrastruktura kivitelezés

Market Epité Zrt. 6sszesen

Property Market Kft.

12523 023 18 571528
242 230 5630193
1078176 =
394 359 3514 507

= 6468 727

= 563 941

2116 681 12 444 453
59 730

- 69 967

69 =
3823762 -
3985981 -
8507 612 -
1777 291 305434
34 449 244 47 569 48

A Property Market Kft. a Market Epitd Zrt. lednyvéllalata, amely komplex projektmenedzsment szolgdltatdst nydjt a Csoport tagjainak, ideértve a
Csoport menedzsment feladatainak az elldtdsét is. A Csoport vezetdsége a beszamoldsi idGszak folyamdn a Property Market Kft. alkalmazasdban allt,
azaz szamukra a Csoport kozvetleniil nem fizetett bért, bérjarulékot, vagy megbizdsi dijat, illetve nem nyujtott szamukra semmilyen mas, rovid, vagy
hossz(i tavi 6szténz6 kompenzacids csomagot. A Property Market Kft. ltal a Csoportnak nyujtott szolgaltatdsokat az aldbbi tablazat foglalja 6ssze:

Property Market Kft. decembzeorzsli 2020,  wlecembey 31
Bpart Aspius Kft. Projektmenedzsment 308 410 740 184
Bpart Lucius Kft. konyvelési szolgéltatés - 2087
Budapart Ballerus Kft. Projektmenedzsment 62 305 -
-Budapart Ballerus Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 30026 285725
Budapart Ballerus Kft. konywviteli szolgaltatds 1876 -
Budapart Ballerus Kft. Marketing 2791 -
Budapart Barbus Kft. Projektmenedzsment 222353 357 126
Budapart Barbus Kft. konywviteli szolgaltatds 5694

Budapart Barbus Kft. Ingatlanértékesitési szolgdltatds 17 284 -
Budapart Barbus Kft. Marketing 26333 -
Budapart Barbus Kft. Uzemeltetés 11285

Budapart Carassius Kft. kénywviteli szolgdltatds 411
Budapart Silurus Kft. konyvviteli szolgaltatds 4069 1665
Budapart Silurus Kft. Ingatlanértékesitési szolgdltatds 12351

Budapart Silurus Kft. Marketing 18 818

Budapart Silurus Kft. Projektmenedzsment 158 896 -
Budapart Silurus Kft. Uzemeltetés 8 065 -
Budapart Tilia Kft. konyvviteli szolgaltatds 5158 411
Budapart Tilia Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatds 49 145 -
Budapart Tilia Kft. Marketing 23 854 -
Budapart Tilia Kft. Projektmenedzsment 201422 -
Budapart Tilia Kft. Uzemeltetés 10223 -
Kopaszi Gat Kft. Tdrgyi eszkoz értékesitési szolgdltatds 54330 -
Kopaszi Gat Kft. Projektmenedzsment 3021268 1482 009
Property Market Kft. 6sszesen 4 255 956 2 869 617
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OKM Epit&ipari és Szolgaltatd Kft.
Az OKM Epit6ipari és Szolgaltatd Kft. szintén a Market Epité Zrt. lednyvdllalata és jellemzéen generdl kivitelezési, infrastrukturdlis és egyéb épitdipari
szolgdltatdsokat nyujt a Csoport tagjainak, amelyeket az aldbbi tablazatban foglaltunk éssze:

2021. 2020.
Csoporttag Szolgéltatas megnevezése devember:3l. Heneaniuer sl
Bpart Gavia Kft. Generdl kivitelezés - 49 784
Bpart Tower Kft General kivitelezés - 59451
Budapart Albellus Kft. Epit6ipari szolgaltatas - 1890
Budapart Stellata Kft. Epitdipari szolgaltatas - 2641
Kopaszi Gat Kft. Infrastruktura kivitelezés 478 592 857 214
OKM Kft. 6sszesen 478 592 970980

Criterion Biztonsagi Szolgaltatasok Zrt.

A tulajdonosi kérbe tartozé Criterion Biztonsagi Szolgaltatasok Zrt. killonbdz6 biztonsagtechnikai szolgaltatasokat nydjtott a Csoport tobb tagjénak.
Jellemzéen tiizjelz6ket, illetve a pandémia alatt maszkokat szereztek be téle a Csoport tagjai, amelyet az alabbi tabldzatban foglalunk 6ssze:

2021. 2020.
Csoporttag Szolgdltatds megnevezése Weugiiiperdl. december 31.
Bpart Gavia Kft. tlizjelzo - 148
Bpart Tower Kft tlizjelzo - 325
Budapart Albellus Kft. tlizjelzo - -
Kopaszi Gat Kft. maszk értékesités - 4765
Criterion 6sszesen: - 5238

Market Epiiletszerviz Kft.
A Market Epiiletszerviz Kft. tulajdonosa a Market Epitd Zrt. A tarsasag karbantartdst végzett ahogyan azt az alabbi tablazathan részleteztiik:

2021. 2020.
Market Epiiletszerviz Kft. Szolgdltatds megnevezése e BT B
Budapart Albellus Kft. karbantartas 41 1169
Bpart Gavia Kft. karbantartas 873 -
Bpart Tower Kft. karbantartas 2278 -
Budapart Stellata Kft karbantartas 1194 -
Market Epiiletszerviz Kft. 6sszesen 4386 1169

Vilati Szerel6 Zrt.

A Vilati Szerel6 Zrt. tulajdonosa a Market Epit6 Zrt. A térsasag karbantartdst végzett a Csoport tobb tagja részére, ahogyan azt az alabbi tabldzatban
osszefoglaltuk.

2021. 2020.
Vilati Szereld Zrt. december 31. december 31.
Bpart Gavia Kft. karbantartds - 592
Bpart Tower Kft karbantartas - 4375
Budapart Albellus Kft. karbantartas - 361
Vilati SzerelG Zrt. 6sszesen - 5328

32.3. Szolgéltatdsok nydjtasa kapcsolt felek felé

Market Epitd Zrt.

A Market Epité Zrt. munkateriiletet bérelt a Kopaszi Gat Kft-t6l, amelyért bérleti dijat fizetett, illetve atszamldzték szamdra a terlletbérlettel
kapcsolatos kozmiifogyasztdst is. A Budapart Ballerus Kft, és a Bpart Aspius Kft. kozmiikoltségeket szdmldzott 4t a Market Epité Zrt-nek 2021-ben. A

Bpart Gavia Kft, illetve a Bpart Tower Kft atszdmldzta szamdra 2020-ban a késedelmes teljesitésekért a vevéknek fizetett kdtbéreket is, ahogyan azt
az aldbbi tabldzat osszefoglalja.
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2021. december 31.
Kézmii tovabbszamlazas
Bérleti dij

Market Epité Zrt. sszesen:

2020. december 31.
Kothérelszamolds
Kozm{i tovabbszamlazds
Bérleti dij

Market Epité Zrt. dsszesen:

Property Market Kft.

Kopaszi Gat Budapart Bpart Aspius )
Kft. Ballerus Kft. Kft. Osszesen
32530 7811 18359 58 700
107 517 - - 107 517
140 047 7811 18 359 166 217
Kopaszi Gat Bpart Bpart B
Kft. Tower Kft. Gavia Kft. Osszesen
- 48 101 61 620 109721
221623 - 787 222 410
112 043 - 5 112 043
333 666 48 101 62 407 444 174

A Property Market Kft. irodat bérelt eleinte a Kopaszi Gat Kft.-tél, majd dtkoltézott a Budapart Auratus Kft. djonnan elkésziilt irodahdzdba és a
tovabbiakban téle bérelte az iroddjat. Az irodabérletekért bérleti dijat, illetve szolgaltatasi dijat fizet a Budapart Auratus Kft-nek, amelyben benne
vannak a kézm(vek kéltségei is. A Property Market Kft. tovabbd kifizette a Budapart Auratus Kft-nek a bérlelt iroda un. fit-out” kéltségeit is, amely a
bérelt iroda egyedi igények szerinti kialakitdsat takarta. A Kopaszi Gat Kft-nek szintén bérleti dijat fizetett a tdrsasdg, illetve az dtszdmldazott

kdzmiifogyasztast, ahogyan azt alabb részleteztiik:

2021. december 31
Bérleti dij

Kozmii tovabbszamldzas
Szolgaltatasi dij

Property Market Kft. 8sszesen

2020. december 31.
Bérleti dij

Szolgdltatasi dij

Iroda fit-out szolgdlatds
Kozm{i tovabbszamlazds

Property Market Kft. 6sszesen

MCM Beton Kft.

Kopaszi Gat

Kft. Osszesen
7 402 7 402
706 706
147 147
8 255 8 255

Budapart ©  Kopaszi Gat .
Auratus Kft. Kft. Osszesen
25 858 78 482 104 340
42711 B 42711
80936 - 80 936
- 6591 6591
149 505 85073 234578

A MCM Beton Kft. a Market Epitd Zrt. kapcsolt véllalkozdsa és iroddt bérelt a Kopaszi Gat Kft-t6l, ahogyan azt az aldbbiakban 6sszefoglaltuk:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Iroda bérleti dij i 43577

Kozm(i tovabbszamlazas i 6511

MCM Beton Kft. Osszesen ) 50 088
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32.4. Lednyvallalati tulajdonrészek véltozasa

Budapart Auratus Kft. értékesitése

2020. decemberében a Kopaszi Gat Kft. eladta a BOC irodaépiiletet tulajdonlé Budapart Auratus Kft. 49%-dt. A tdrsasdg Gzletrészét a Market Asset
Management Zrt. (MAM) vasarolta meg 8.151.577 EUR-ért és 4.923.360 EUR anyavallalati kolcson kivdltdsaért cserébe, azaz dsszesen 13.074.937 EUR
megfizetdsével. A teljes vételdrat pénzeszkdzben fizette meg a MAM.

A MAM tovabbd opciét szerzett a maradék 51%-os Uizletrész megvdsarlasdra is. Az opcio lehivasdra 2021. mdrcius 12-én keriilt sor. A maradék 51%
lizletrészért cserébe, Bsszesen 13.729.067 EUR-t fizetett a MAM, amely magdban foglalta 6sszesen 5.124.313 EUR értékben a maradék anyavallalati
Kkolcson atvallalasdt is. Tekintettel arra, hogy a BOC irodaépiiletet 2020. december 31-én valds értéken mutatta be a Csoport, amely val6s érték a
tényleges —a 2020. évi mérlegzdraskor més ismert —vételdrral egyezett, ezért az 2020. évi eredmény — a valds érték vdltozason keresztlil —tartalmazta
mar a maradék 51%-os részen realizdlt nyereséget is, amelyet 2020. év végén a kisebbségi tulajdonos eredménybdl vald részesedéseként mutattunk
be..

A részesedés maradék részének 2021, mércius 12-i eladdsa miatt a Budapart Auratus Kft. 2020. december 31-én fennalld eszkozeit és kotelezettségeit
egy-egy mérlegsorban mutattuk be az alabbiak szerint:

2020.
december 31.

Befejezett befektetési ingatlan: 61 102 794
Egyéb kovetelések: 292 025
Pénzeszkozok 3327007
Ertékesitésre tartott eszkdzdk 64721 826
Bankhitel: 35 518 883
Anyavidllalati kélcson: 1923 360
Bérlok kaucidja: 236 30¢
Egyéb hosszii lejaratu kotelezettség: 37 396

Bankhitel éven beliil esedékes része 1120969
Szallitok 686 900

Adofizetési kotelezettségek: 3 631

Egyéb kotelezettségek: 313 737

Ertékesitésre tartott eszkdzdkkel kapcsolatos kételezettségek -42 841 182

Ertékesitésre tartott eszkdz6k nettd értéke 21 880 644
33. Szegmens informacio

A Csoport tagjai kizarélag Magyarorszagon miikddnek, ezért féldrajzi szegmensek megallapitdsa nem volt sziikséges. Uzletdgi alapon az alabbi két
szegmenst hatarozta meg a Csoport:

>  Tarsashaz fejlesztési és értékesitési szegmens. Ide tartoznak a tarsashazfejlesztéssel foglalkozd projektcégek (Budapart Albellus Kft.,
Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft., Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft. és Bpart Lucius Kft.), valamint az anyavallalat, a Kopaszi
Gat Kft. lakoingatlanok és ezek infrastruktdra fejlesztéséhez sorolhaté tételei

>  Irodahéz, szdlloda és iizlethelyiség fejlesztési, hérbeadasi, illetve értékesitési szegmens. Ide tartoznak az iroda, és szallodafejlesztéssel
foglalkozé projektcégek (Budapart Barbus Kft., Bpart Aspius Kft., Budapart Silurus Kft.), valamint az anyavdllalat, a Kopaszi Gat Kft. iroda,
szalloda és ezek infrastruktira fejlesztéséhez sorolhato tételei, valamint a tarsashazi projektek aljdban 1évé tizlethelyiségek és a hozzdjuk
tartozé parkoldk és taroldhelyiségek, amelyeket a Csoport hosszu tavon meg kivan tartani és bérbeadds utjdn hasznositani.

> Az anyavallalat - a Kopaszi Gat Kft. - egyik szegmenshez se sorolhato, altaldnos tételei - mint példaul a hosszi lejaratu az egyes
fejlesztésekhez nem dedikalt bankhitele, vagy az egyes fejlesztésekhez szintén nem dedikalt anyavallalati kélcsone, illetve az ezekkel és a
Csoport altalanos adminisztraciéjaval kapcsolatos tételek - a fel nem osztott kategériaba keriiltek.

» A Csoport struktirdjabdl fakaddan (minden fejlesztés killon projektcégben van) nincsenek Iényeges szegmensek kozotti tranzakciok a
Csoporton beliil.
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Iroda,

2021. december 31. Térsashaz szalloda, Kem Osszesen
tizlethelyiség felosstott

Immateridlis javak - 4927 - 4927
Telkek 24 541924 - - 24 541924
Gépek és berendezések - 261002 - 261 002
Befektetési célt ingatlanok - 153 672 251 - 153 672 251
Halasztott add kovetelés 39541 - - 39541
Befektetett eszkdzok dsszesen 24 581 465 153 938 180 - 178 519 645
Készletek 20396 117 - = 20396 117
Vevok 6516 1347 825 - 1354341
Adokovetelések 239 046 17 863 = 256 909
Egyéb kévetelések 2 854 260 7 694 489 = 10 548 749
Pénzeszkozok és pénz-egyenértékesek 9729876 17 721836 - 27 451712
Forgbeszkozok 33 225815 26782013 - 60 007 828
Ertékesitésre tartott eszkdzdk - - - -
ESZKOZOK 57 807 280 180720 193 - 238527 473
Hitelek és kélcsonok 693 884 20 809 594 29912 296 51415774
Halasztott ado kotelezetiség 333 658 3752 603 - 4086 261
Céltartalékok 166 993 - 166 993
Bérlok kaucidja = 273 163 - 273163
Egyéb kotelezettségek 334318 - - 334318
Hosszu lejaratu kotelezettségek 1528 853 24 835 360 29 912 296 56 276 509
Hitelek 69 27 810 405 23 263 462 51073 936
Ugyfelekkel szembeni szerzédéses kotelezettségek 7 157977 - - 7 157 977
Céltartalékok 337391 128 857 = 466 248
Széllitok 2 176 406 3947381 - 6123 787
Adofizetési kotelezettségek 696 964 8731 - 705 695
Egyéb kotelezettségek 146 657 1928112 - 2074769
Révid lejarati kotelezettségek 10 515 464 33823 486 23263 462 67 602 412
Ertékesitésre tartott eszkdzékkel kapcsolatos i i i i
kotelezettség

KOTELEZETTSEGEK 12 044 317 58 658 846 53175758 123878921
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Iroda, Nem ;
2021. december 31. Térsashaz szalloda, Osszesen
tizlethelyiség telpsaiont
Bérleti dij = 1227318 - 1227318
Szolgdltatasi dij = 832 970 - 832970
Bérlemények egyedi kialakitasi dija - 404 283 - 404 283
Szolgaltatasi dijak koltsége = 335 205 = 335 205
Ingatlan mukodtetési koltségek - 1233092 = 1233 092
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége - 104 283 = 404 283
Netto bérleti dij - 491 991 - 491 991
Kulcsrakész ingatlanok eladdsabdl szarmazo bevétel 38783 152 - - 38 783 152
Eladott Infrastruktdrafejlesztésbél szarmazd bevétel - 90 966 - 90 966
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekerilési értéke 27 201 971 - - 27 201 971
Készletek értékvesztése 245 403 . = -245 403
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekerlési értéke - 60 665 - 60 665
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek 485 566 567 433 - 81 867
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejleszések eladasanak nyeresége 10 850 212 597 734 - 11447 946
Adminisztracios koltség 457 634 827 582 614 412 1899 628
Befektetési céli ingatlanok valds érték vdltozdsa - 18 781 209 - 18 781 209
Marketing koltség - 172 005 315 -172 320
Miikédési nyereség/(veszteség) 10392 578 18 871 347 -614 727 28 649 198
Lednyvallalat eladasabdl szarmazé nyereség - 764 536 - 764 536
Pénziigyi bevétel ‘ 75 - 433 809 433 884
Pénzigyi raforditas -1 689 7052 726 - 7 054 415
Pénziigyi nyereség/(veszteség) 1614 -6 288 190 433 809 -5 855 995
Adézés elétti eredmény 10 390 964 12 583 157 180918 22793 203
Jovedelemadadk 1475330 1182 875 - 2 658 205
Addzott eredmény: 8915 634 11 400 282 -180918 20134 998
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2020. december 31. Tarsashdz Iroda Nem felosztott Osszesen
Immateridlis javak - - 2 630 2630
Telkek 27 553 907 = - 27553907
Gépek és berendezések - - 237 974 237974
Befektetési célu ingatlanok - 102 251 626 - 102 251 626
Halasztott ado kovetelés 102 670 1209 260 - 1311929
Befektetett eszkdzok sszesen 27 656 577 103 460 886 240 604 131 358 066
Készletek 35088 913 = = 35088 913
Vevok 10908 296 233 - 307 141
Adokovetelések 68 206 436 - 68 643
Egyéb kovetelések 1777 899 2612 568 - 4390 466
Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 13 261 834 16329481 - 29591 315
Forgdeszkdzok 50207 760 19238718 - 69 446 478
Ertékesitésre tartott eszkdz6k - 64 721 826 - 64 721 826
ESZKOZOK OSSZESEN 77 864 337 187 421 429 240 604 265 526 370
Hitelek és kélcsénok - - 80585 128 80585 128
Halasztott add kotelezettség 90 637 3793577 - 3884214
Céltartalékok 567393 208 545 - 775938
Bérlok kaucidja 259524 144 486 - 404 010
Egyéb kotelezettségek - 102 669 - 102 669
Hosszu lejarati kotelezettségek 917 554 4249 277 80 585 128 85 751 959
Hitelek 9981 585 7308 - 9988 893
Vevokkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 11170939 - 11170939
Céltartalékok - 856 642 - 856 642
Szallitok 2 524 866 5834018 - 8358 884
Adofizetési kotelezettségek 1912 219 82203 - 1994 422
Egyéb kotelezettségek 284 035 122716 - 406751
Rovid lejaratu kotelezettségek 25 873 644 6902 887 - 32776531
E;til::::iz;egtartott eszkozokkel kapcsolatos . 42841182 ) 42 841182
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 26791198 53 993 347 80585 128 161369 672
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Nem

2020. december 31. Tarsashaz Iroda Osszesen
felosztott

Bérleti dij bevétel 4967 1295022 - 1299989
Szolgdltatasi dij bevétel - 668 174 - 668 174
Bérlemények egyedi kialakitasi dija - 918 916 - 918 916
Szolgdltatasi dijak koltsége = 456 258 - 456 258
Ingatlan miikodtetési koltségek - -929 419 - 929 419
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége - 563 941 - 563 941
Netto bérleti dij 4967 932 494 - 937 461
Kulcsrakész ingatlanok eladdsabdl szarmazo bevétel 72 252 602 - - 72 252 602
Eladott Infrastruktirafejlesztéshél szérmazo bevétel - 2 600579 - 2 600579
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke 52 709 295 18 108 = 52 727 403
Eladott Infrastruktarafejlesztés bekerilési értéke - 2 007 490 - 2007 490
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek 67918 2 067 - 69 985
Kulcsra!(esz ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsanak 19 611 225 577 048 ) 20188 273
nyeresége

Adminisztracios koltség 1459301 -3173 836 759 085 5392 222
Befektetési céll ingatlanok valos érték valtozdsa - 43 125 874 - 43 125 874
Marketing koltség 15 800 -121 832 137 632
Miikédési nyereség/(veszteség) 18 141 091 41339 748 -759 085 58 721 754
Lednyvallalat eladasabdl szarmazd nyereség - - 6157 277 6157 277
Pénziigyi bevétel 350 199 824 - 200173
Pénziigyi raforditas ) 188 684 921423 -6730 503 7 840 610
Pénzligyi nyereség/(veszteség) -188 334 -721 599 -573 226 -1483 159
Addzas eldtti eredmény 17 952 756 40 618 150 -1332 311 57 238 595
Jovedelemaddk 2215590 500 086 -2483 512 4199 016
Adézott eredmény 15737 166 41118 236 -3 815 823 53 039 579
Anyavallalati tulajdonosok része az eredménybdl 15 737 166 33945 481 -3 815 823 45 866 824
Kisebbségi tulajdonos része az eredménybél - 7172 755 - £ 172 755

34, Kockazatok kezelése
Tékekockazat

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak tevékenységiiket és egytttal maximalizaljak a tulajdonosok
szamara a megtériilést a kdlcséntéke és a sajat t6ke optimalis egyenstlyozdsdval. A Csoport atfogo stratégidja megalapitdsa 6ta nem valtozott. A
Csoport tékeszerkezete a nettd idegen t6kéhdl (a készpénzzel és a bankszamldkkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébol all. A netto
idegen t6ke ardnya az aldbbiak szerint alakult:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Hosszu lejaratd bankhitelek: 21503 478 31462925
Rovid lejaratu bankhitelek: 27 810474 9988 893
Bankhitelek 6sszesen: 49 313 952 41451818
Pénzeszkozok és pénzegyenértékesek: 27451712 -29591 315
Nettd idegen t6ke: 21862 240 11 860 503
Sajat téke 6sszesen: 114 653 546 104 156 698
Netté idegen téke/ sajat téke: 19% 11%
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Hitelezési kockazat
A Csoport szamos irodahazi bérlének és lakdsvasarlénak nydjt bérleti szolgdltatdst és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzGdési
volumeneket és a vevék hitelképességét nem all fent jelentGs hitelkockdzat,

A vevékovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 altal lehet6vé tett egyszeriisitett modszertan szerint szamolja el a varhatd hitelezési veszteséget. Az
egyszeriisitett mddszertan a Csoport alkalmazasaban a kévetkezé: a fordulénapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevékovetelések allomanya
keriil értékvesztésként elszamoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan gy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszdmmal
rendelkezd vevikovetelések 100%-o0s értékvesztése megfeleléen konzervativ megkozelitést jelent.

Az irodahazak és egyéb bérbeadandd épiiletek és épitmények esetében a bérl6k fizetési kockdzatat kezeli a Csoport. A bérlsket minden esetben
céginformdcios adatbazishdl, historikus pénziigyi beszamoldjuk, nyilvanosan elérhetd adatok, versenyhelyzetiik, piaci poziciojuk alapjan elémindsiti
és csak ezt kdvetden kot veliik elébérleti szerzGdést, 3 havi bérleti dijnak megfeleld kaucié vagy bankgarancia biztositdsaval egyiitt. Az irodahdzak
tobbségében multi-tenant jellegliek, azaz tobb bérls részére adja ki a Csoport az irodahazakat, ezzel porlasztva a bérl6i kockdzatot. A bérlok
bonitdsvizsgdlata, 3 havi kauci6 és a tobb bérlgs bérbeadasi stratégia megfeleld szintre mérsékli a bérlGk esetleges nemfizetési kockdzatdt. A bérl6k
minden esetben eldre fizetik ki a bérleti dijakat.

A tdrsashézfejlesztési projekteknél a vevok fizetései kockdzatat megfelelGen kezeli a Csoport. A térsashdz projekteknél rendszerint egy tdrsashazban
100-200 lakdsegységet értékesit a Csoport, igy a vevékockdzat megfeleléen porlasztott. Vevokoncentrdcio nem jellemzo, dltaldban legfeljebb 1-2
lakast vdsdrol egy vevs. A vevékidl jellemzben 20% foglaldt és eldleget kér a Csoport el elére az addsvételi eldszerzédések megkotése sordn, igy
biztositott a vevd visszalépési kockdzata.

Kamatkockazat
A Csoport vezetése a valtozo kamatozasu hitelekbél eredé kamatkockdzatot nem itéli meg jelentds kockdzati tényezoként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az tizleti tevékenység nyereségéhél.

A tdrsashdzfejlesztésre felvett bankkolesonok révid-kozép lejaratidak (jellemzSen 2 évesek), forintban denomindltak és vdltozé kamatozdstiak. Az
irodahdz fejlesztésre felvett bankkalcsénok kozép lejaratiak (2-7 évesek), euréban denominaltak és véltozé kamatozésdak.

Likviditdsi kockdzat
A Csoport miikédéshez és az 0j ingatlanprojektek elinditasahoz és megvaldsitéhoz sziikséges forrdst a Csoport minden esetben megfelelden biztositja
t6kébdl, tagi kélcsonbél és bankhitelbdl. A Csoport az aldbbi év végén még le nem hivott hitelkeretekkel rendelkezett:

2021. 2020.

december 31. december 31.

Budapart Barbus Kft. 22 707 537 -

Budapart Silurus Kft. 24 560918 -

Budapart Tilia Kft. 18181 184 -

Bpart Aspius Kft. 9 190 406 -

Budapart Auratus Kft. - 13 247 411

Budapart Ballerus Kft. - 8641919

Fel nem hasznalt hitelkeret 6sszesen 74 640 045 21889 330

A Csoport mind 2021, mind 2020. december 31-én megfelelt minden el6irt mutatonak.
A kotelezettségek lejdrati szerkezete az aldbbi:
1 éven beliili 1-5 éven 5 éven tuli 2
lejérat  beldli lejérat lejérat Osszesen
2021. december 31.

Hitelek és kolesonok - 51415774 - 51415774
Halasztott ado kotelezettség - 4081 267 - 4081267
Céltartalékok - 166 993 - 166 993
Bérlgk kaucidja - 273 163 - 273 163
Egyéb kotelezettségek - 334318 - 334318
Hosszu lejdrati kotelezettségek - 56 271 515 - 56271515
Hitelek 51073 936 - - 51073936
Ugyfelekkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 2157977 - - 7157977
Céltartalékok 466 248 - - 466 248
Szallitok 6123787 - - 6123787
Addfizetési kotelezettségek 705 695 - - 705 695
Egyéb kotelezettségek 2074769 B - 2074769
R&vid lejdrati kotelezettségek 67 602 412 - - 67 602 412
Ertékesitésre szant eszkézok kotelezettségei - - - -
Kotelezettségek dsszesen 67 602 412 56 271 515 - 123 873 927
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1 éven beliili  1-5 éven beliili 5 éven tali

2020. december 31. lejarat lejarat lejarat Ssszesen
Hitelek és kolcsonok = 80 585 128 - 80 585 128
Halasztott add kotelezettség - 3884214 - 3884214
Céltartalékok - 775938 - 775938
Bérlok kaucidja - 404 010 - 404 010
Egyéb kotelezettségek - 102 669 - 102 669
Hosszu lejdratu kotelezettségek - 85751959 - 85 751 959
Hitelek 9988 893 - - 9988 893
Ugyfelekkel szembeni szerzédéses kotelezettségek 11170939 - - 11170939
Céltartalékok 856 642 - - 856 642
Szallitok 8358 884 - - 8358 884
Addfizetési kotelezettségek 1994 422 - - 1994 422
Egyéb kotelezettségek 406 751 - - 406 751
Rovid lejdratu kotelezettségek 32776 531 - - 32776531
Ertékesitésre szant eszkozok kotelezettségei 42841182 - - 42841182
Kotelezettségek dsszesen 75617 713 85 751 959 - 161 369 762

Foldrajzi teriilet kockdzata
A Csoport kizdrdlag Magyarorszag terlletén miikodik.

Orszdg kockazat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizarélag Magyarorszag teriiletén mikodik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag politikai,
makrogazdasdgi, és dllamhaztartds pénziigyi helyzetének. A politikai és makrogazdasagi kornyezet esetleges vdltozdsa negativan hathat a Csoport
tevékenységére, eredménytermeld képességének alakuldsara.

Arfolyamkockazat

A Kopaszi Gat Kft. és iroda fejlesztésre alapitott projekttdrsasagainak kanyvelési pénzneme az EUR. Ezen tdrsasdgok bérleti szerzGdéseiket, telek
értékesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kotik, banki, illetve tulajdonosi kolcsoneit szintén EUR-ban veszi fel és torleszti, igy a
devizakockdzatuk déntéen a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Kft. dltal a forintban vezetett lednyvallalatoknak forintban tovabbadott
kolcsondkbsl adédhat. A tarsashdz fejlesztésre alapitott projekttarsasdgok kényvelési pénzneme a forint. Ezen tarsasdgok ingatlan adasvételi
szerzédéseiket forint alapon kotik, banki, illetve tulajdonosi kélesoneit szintén forintban veszi fel és torleszti.

Addékockazat

A Csoport a valtozo térvényi szabalyozok modosuldsait folyamatosan figyeli, nyomon kéveti, és amennyiben a Csoportot érintd szabdlyzovidltozas lép
életbe, azonnal meghozza a megfeleld intézkedéseket, kialakitia — modositja — az eljardsi rendet, igy a management dltal azonositott jelentds
addkockézatok, melyekrél a vezetésnek tudomdsa lenne, nincsenek.

35. A Csoport altal inditott peres, illetve nem peres eljardsok

A beszamold készités idGpontjaban folyamatban lévé, nyitott peres ligye nincs a Csoportnak.

36. Mérleg fordulénap utdni események

36.1.  Tulajdonosvaltds

2022. dprilis 7-én véltozas tortént a tulajdonosi struktiraban, melynek eredményeképpen a Kopaszi Gat Kft. tulajdonosi szerkezete a kévetkezéképpen
alakul:

DAM Invest Kft. (41,75%)

47 Investments Zrt. (26,00%)

Market Asset Management Zrt. (16,50%).
Sinus Investment Zrt. (15,75%),

Y ¥ ¥ ¥V

36.2.  Kotvénykibocsatas

A fordulénapot kéveten, 2022. januar 31-én a Kopaszi Gat Kft. a Novekedési Kotvényprogram keretében 34,45 millidrd forint névértékl kotvényt
bocsatott ki tovabbi ndvekedésének finanszirozasahoz. A kétvényprogram keretében kibocsdtott 34,45 milliard forint névértéki kotvényt
kibocsatasdval a Kopaszi Gat Kft. stabil forrdst biztosit a Csoport mar folyamatban lévo, és jovébeni beruhdzasaihoz is. A Kopaszi Gat Kft. a bevont
forrast részben EXIM Bank Zrt-tél felvett és tulajdonosi hitelei refinanszirozasara forditotta, melynek eredményeképpen a hitelek dsszege csokkent,
valamint névekedett Csoport kotvényekkel kapcsolatos kételezettsége a mérlegben. A kotvények 2022. dprilis 27-én bevezetésre keriiltek az BET
Xbond piacra.
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36.3.  Ukrdn hadborus helyzet hatdsa

Az Oroszorszag és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tuddsunk és a rendelkezéstinkre allé dsszes
informacié megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapveté bizonytalansagot a tarsasdg tizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg fordulénapjatdl szamitott legaldbb egy éves id6szakban.

36.4. COVID-19

A Csoport vezetgsége felmérte a COVID-19 jarvany jelentette kockdzatokat és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelentds vagy szamottevéen negativ hatassal a Csoport rovid tavi (a mérleg forduldénapjat kévets 12 honapot atfogo idoszakra vonatkozo)
pénziigyi- és likviditdsi helyzetére, az eszkdzok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint a Csoport ezen idészakon beliili tizleti miikodésére,
amely lényegesen befolydsolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné a Csoport vdllalkozds folytatdsara vonatkozo képességét, illetve annak a
mérlegkészités id6pontjaban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében. A Csoport a COVID-19 jarvany vonatkozdsaban lehetéségeihez
mérten megszervezte a védekezést a miikodése sordn.

36.5. Rozsdadvezeti statusz

2022. aprilis 29-én hatélyba lépett a 166/2022 (1V.28.) Kormany rendelet, amely a Budapart beruhdzas teriiletét rozsdadvezetnek jeldli ki. Az Uj,
rozsdadvezeti besorolds lényege:

> Az— altaldnos szabalyoktol fiiggetleniil — a rozsdadvezeti tébblakdsos lakéingatlanban kialakitott (150 m2-nél kisebb hasznos alapteriiletd)
lakdsok értékesitése (idokorlattdl fiiggetlentl) 5% afa fizetési kotelezettséget keletkeztet. A jogalkotd a rozsdadvezeti fejlesztéseket afa
visszaigényléssel 6sztonzi, azaz a rozsdadvezetben vasarlok visszaigényelhetik a lakas vételaranak teljes afajat. A rozsdadvezeti akcioteriiletként
térténd kijeldlésre a teriilet fejlesztdje, tulajdonosa tehet javaslatot; a kezdeményezést a Rozsdadvezeti Bizottsag biralja el. A rozsdadvezeti
statusz és a kapcsolodo afa visszaigénylés oridsi piaci elényt jelent a Budaparton épiilé lakdsok szamadra.

> Arozsdadvezeti elirdsok alapjdn azokra a lakdsértékesitésekre, és az azokhoz nytjtott el6legekre vonatkozik az 5 szdzalékos adomeérték, melyek
teljesitése, illetve jovairasa, kézhezvétele az érintett rozsdadvezeti akcioteriilet kijelSl6 kormanyrendelet hatdlyba Iépésének napjdra (2022.

aprilis 29.) vagy azt kévetd idépontra esik.

37. Felelgsségvallalé nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjan, a Csoport legjobb tuddsa szerint elkészitett konszoliddlt éves beszdmolo valos és megbizhato képet ad a
Kopaszi Gat Kft. és a konszolidacidba bevont véllalkozésai eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél, valamint eredményéral.

38. A konszolidélt pénziigyi kimutatdsok jovahagydsa

A Kopaszi Gat Kft. 2021, december 31-én végz6d6 évre vonatkozo konszoliddlt pénzigyi kimutatdsokat a vezetdség 2022. juinius 24.-én elfogadta és
el6terjesztette a tulajdonosok jovahagydsara.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 52



