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Fliggetlen Konyvvizsgaléi Jelentés
A Kopaszi Gat Zartkorlen MUkdd6 Részvénytdrsasag részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkérlen M(kodd Részvénytarsasag és lednyvallalatai
(,Csoport”) mellékelt 2022. évi konszolidadlt pénzligyi kimutatdsainak a
konyvvizsgdlatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2022. december 31-i
forduldnapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsbdl -
melyben az eszk6zok 6sszesen 375.669.302 EUR, az addzott eredmény 6.815.183
EUR nyereség -, az ezen id6ponttal végzdd6 Uzleti évre vonatkozé konszolidalt
eredménykimutatdsbdl, konszolidalt 4tfogd jovedelemkimutatdsbdl, konszolidalt sajat
téke valtozasainak kimutatasabdl, konszolidalt cash flow-ra vonatkozd kimutatasbal,
valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek &sszefoglaldsat is tartalmazé
konszolidalt kiegészité mellékletbdl all.

Véleményink szerint a konszolidalt pénzligyi kimutatasok megbizhaté és valds képet
adnak a Csoport 2022. december 31-én fennallé konszolidalt pénzlgyi helyzetérdl,
valamint az ezen id8ponttal végz6dd Uzleti évre vonatkozd konszolidalt pénzlgyi
teljesitményérél és konszolidalt cash flow-ir6l a Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - (,EU IFRS-ek™) &sszhangban,
valamint az minden lényeges vonatkozasban a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. térvény
(a tovabbiakban: ,szamviteli torvény") EU IFRS-ek szerint Osszeallitott 6sszevont
(konszolidalt) éves beszamoldra vonatkozo kiegészitd kbévetelményeinek megfeleléen
készlilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgadlati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgalatra vonatkozd - Magyarorszdgon hatalyos - torvények és egyéb
jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndllé
felel6sséglink bdvebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgdlénak a konszolidalt
pénzigyi kimutatdasok konyvvizsgalataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozé, Magyarorszagon hatalyos
jogszabalyokban és a Magyar Koényvvizsgaldi Kamardnak a konyvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrél szélé szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testlilete (IESBA) altal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kddex
Koényvvizsgaldoknak (benne foglalva a Filggetlenségre Vonatkozé Nemzetkozi
Standardok)"-ban (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd

és megfeleld alapot nyujt véleménylinkhoz.
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Kulcsfontossagu kdnyvvizsgaléi kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelent8sebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénzigyi
kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgalata sordn. Ezeket a kérdéseket a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsok egésze d4ltalunk végzett kdnyvvizsgdlatanak
0sszefliggésében és az arra vonatkozd véleménylink kialakitdsa soran vizsgaltuk, és
ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt. Az alabbi kérdések esetében
a kényvvizsgalati megkozelitésiink leirdsa ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettik ,,A  kdnyvvizsgdlénak a konszoliddlt pénzlgyi kimutatasok
kdnyvvizsgdlataért vald feleldssége” szakaszban leirt felel8sséglinket, beleértve az
alabb részletezett kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a
kdnyvvizsgdlatunk magaba foglalta az éves beszamoléban foglalt Iényeges hibas
allitdsokra vonatkozdé kockdzatbecslésiink alapjan kialakitott eljarasoknak a
végrehajtasat. A konyvvizsgalati eljdrasaink eredményei - beleértve az aldbbi
kérdéseket célzéan végrehajtott eljardsokat is - nydjtanak alapot a konszolidalt
pénzigyi kimutatasokra vonatkozé konyvvizsgaldi véleménylinkhoz.

A bérbeaddssal kapcsolatos bevételek elszdmoldsdnak id6zitése

A bérbeaddssal kapcsolatos éves
konszolidalt arbevétel (mely magaban
foglalja a bérleti dijat, a szolgdltatasi
dijat, illetve a bérlemények eqgyedi
kialakitasi dijat) 4.840.343 EUR.

A bérbeaddssal kapcsolatos bevételek

elszamolasa altaldban jelentds
megitélést igényl6 terllet, ahol
magasabb a Iényeges hibads allitasok
kockdzata. Altaldnossagban a

bérbeaddssal kapcsolatos bevételek a
lizingszerz6dések feltételeinek
megfeleléen, a lizing futamideje alatt
linearisan kerdilnek elszamoldsra.

Az értékesitési tranzakcidk sokasdga
miatt magasabb a kockdzata annak,
hogy a bérbeaddssal kapcsolatos
bevételek nem a megfelel6 id8szakban
kerllnek elszamoldsra a beszamolasi
idészak  végén, ezért  kiemelt
kdonyvvizsgdlati kérdésnek tekintjik
ennek vizsgalatat.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Kényvvizsgalati eljarasaink kdzé
tartozott tébbek kozott annak
értékelése, hogy a Csoport bérbeadassal
kapcsolatos bevételeinek elszdmoldsara
vonatkozdan kialakitott ~ szamviteli
politikdja az EU IFRS-ek alapjan és azzal
0sszhangban kerdlt sszeallitasra.

Megismertlik a Csoport bérbeadassal
kapcsolatos bevételeinek elszdmolasara
vonatkozd belsé ellendrzési rendszerét.
Adatelemzési eljarasokat végeztink a
Csoport  bérbeaddssal  kapcsolatos
bevételeinek teljes allomanyara
vonatkozdan, amely magaban foglalta a
bérbeaddssal kapcsolatos bevételek, a
vevBkovetelések, az altaldanos forgalmi
add és a pénzaramok  kozotti
0sszerendelések vizsgalatat.

A fordulénapi vevOkovetelések
egyenlegének aldtamasztasahoz
mintavételen alapulé egyenleg
visszaigazoltatdst végeztlink és utdlagos
pénzbefolydst vizsgaltunk.
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Elvégeztik az értékesitési tranzakcidk
mintavételen alapulé részletes
vizsgalatat annak alatdmasztdsara, hogy
a bérbeadasbdl szarmazd bevételek a
szerz8dési feltételeknek megfelelen
kerlltek elszdmolasra, tovabba, hogy az
esetlegesen el6forduld specidlis bérleti
zdradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolds megfelel§sségét értékeljik.

A vevokkel megkotott lizing
szerz8déseket Osszevetettiik a targyév
alatt elszdmolt bérbeaddssal kapcsolatos

bevételekkel az elszamolas
teljeskorlségének ellen6rzése
érdekében. Tovabba elsédleges

analitikus  eljardsokat végeztiink a
bérbeaddssal kapcsolatos bevételekre,
illetve az elszdmolds iddszakdra
vonatkozdan.

A mérlegforduldnapon és a koriltte 1évé
id8szakban elszamolt értékesitési
tranzakcidkra  vizsgalati  eljarasokat
végeztink annak ellenérzésére, hogy az
értékesitések és a kapcsolddd
vevOkovetelések az alatamaszté
dokumentaciéknak megfeleld id6szakban
kerlltek rogzitésre.

Megvizsgaltuk a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsok kiegészitd mellékletében
kdzolt informacidk helyességét.

A Csoport bérbeaddssal kapcsolatos
bevételeinek kdzzétételeit, valamint az
elszamoldsdra vonatkozd  szamviteli
politikdit a  konszolidalt  pénzlgyi
kimutatdsok kiegészit6 mellékletének
2.23.1. Bérleti dijak és 27. Nettd bérleti
dij pontjai mutatjak be.
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Befektetési célu ingatlanok valds értékelése

A Csoport befektetési célu
ingatlanjainak valds értéke
125.128.316 EUR, amely a

konszolidalt mérlegf66sszeq 33%-a.

A vezet6ség évente meghatdrozza a
befektetési céld ingatlanok piaci
értékét az EU IFRS-ek szerinti IAS 40
Befektetési célu ingatlanok
standardjanak valdés érték modellje
alapjan.

A befektetési  céld  ingatlanok
értékelése jelentés feltételezéseket
igényel a vezet6ségtél és bizonyos
kulcsfontossagu feltételezéseken
alapul. A legfontosabb feltételezések
magukban foglaljdk a jov6beli bérleti
dijbevételeket, a kihasznaltsagi
ratdkat, a tokésitési ratakat és
filggenek az egyes befektetési célu
ingatlanok jellegétél és az uralkodo
piaci feltételektdl. A vezet6ség kilsd

szakért6t alkalmaz az értékelés
elvégzésére.
A befektetési  céld  ingatlanok

jelent&ségére és a kapcsolédo becslési
bizonytalansagra tekintettel a
befektetési céll ingatlanok értékelését
kulcsfontossagu kdnyvvizsgalati
kérdésnek tekintjik.

Telkek értékelése

A Csoport telkeinek valds értéke
20.671.311 EUR, amelyet évente az
IAS 16 altal megengedett atértékelési
modell szerint értékelnek. A Csoport
telekportfélidja a konszolidalt
mérlegfédsszeq 5,5%-at teszi ki.

A telkek értékelése kulcsfontossagu
konyvvizsgdlati  kérdés, tekintettel
annak pénzligyi nagysagrendjére és
ezen eszkdzok valdés  értékének
megallapitdsa soran  alkalmazott
becslési bizonytalansagra.
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A kdnyvvizsgdlati eljarasaink - tovabbi
eljdrdasaink mellett - magukban foglaltak
értékeld szakembereink bevondsat a
Csoport befektetési célt ingatlanok valés
értékelése soran alkalmazott értékelési
modelljében hasznalt fébb feltételezések
és szamitasi médszertan vizsgdlatdba.
Megitéltik a kiilsé szakértd ilyen jellegl
értékelésekben valé jartassagat.

Megitéltliik az értékelési médszertan EU
IFRS-seknek valé megfelelését, valamint
a tavalyi évhez valé konzisztencidjat.

Ertékeltiik a Csoport azon
kdzzétételeinek  teljeskor(iségét  és
megfelel6ségét, amelyekre az értékelési
modell eredménye a legérzékenyebb.

A Csoport befektetési célu ingatlanjaira
vonatkoz6 kozzétételeit a konszolidalt

pénzigyi kimutatasok kiegészitd
mellékletének 2.13. Befektetési célu
ingatlanok és 6. Befektetési célu

ingatlanok pontjai mutatjak be, melyek
részletezik a valds érték meghatdrozasa
soran alkalmazott fébb feltételezéseket
is.

A konyvvizsgalati eljarasaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukban foglaltak
értékel6 szakembereink bevondsat a
Csoport telkeinek valds értékelése sordn
alkalmazott  értékelési  modelljében
hasznalt f6bb feltételezések és szamitasi
modszertan vizsgdlatdaba. Megitéltik a
kils6 szakérté ilyen jellegl
értékelésekben valé jartassagat.

Megitéltiik az értékelési mddszertan EU

IFRS-seknek valé megfelelését, valamint
a tavalyi évhez vald konzisztencidjat.
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A becslés az alkalmazott értékelési Ertékeltiik a Csoport azon
modszerekre és az azokban foglalt kozzétételeinek  teljeskorliségét  és
feltételezésekre vonatkozik. A fébb megfelel6ségét, amelyekre az értékelési
feltételezések kozé tartozik a kész modell eredménye a legérzékenyebb.
ingatlan piaci értéke, a fejleszt6i profit,
illetve a maradvanyérték. A vezet6ség A Csoport telkeire vonatkozé
kils6 szakértdt alkalmaz az értékelés kozzétételeit a konszolidalt pénzlgyi
elvégzésére. kimutatasok kiegészité mellékletének
2.10. Telkek és 4. Telkek pontjai
mutatjdk be, melyek részletezik a valds
érték meghatdrozdsa soran alkalmazott
fébb feltételezéseket is.

Egyéb informacidk

Az egyéb informdcidk a Csoport 2022. évi konszolidalt Gzleti jelentésébdl alinak. . A
vezetés felel@s a konszolidalt Gizleti jelentésnek a szdmviteli térvény, illetve eqgyéb mas
jogszabdly vonatkozd el6irdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentéslink
.Vélemény" szakaszdban a konszolidalt pénzligyi kimutatdsokra adott véleménylink
nem vonatkozik a konszolidalt Gzleti jelentésre.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok altalunk végzett kbnyvvizsgalataval kapcsolatban
a mi felelsségiink a konszoliddlt Gzleti jelentés atolvasasa €s ennek soran annak
mérlegelése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e a
konszolidalt pénzlgyi kimutatdsoknak vagy a konyvvizsgdlat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tlnik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz.

A konszolidalt Gzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli térvény alapjan a mi
felel6sséglink tovdbba a konszolidalt Gzleti jelentés atolvasdsa soran annak a
megitélése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli térvény, illetve, ha van,
egyéb mas jogszabaly vonatkozod el8irasaival 6sszhangban késziilt-e.

Véleményilnk szerint a Csoport 2022. évi konszolidalt Uzleti jelentése minden
lényeges vonatkozdsban dsszhangban van a Csoport 2022. évi konszolidalt pénzigyi
kimutatdsaival és a szamviteli térvény vonatkozé eldirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir eld az 6sszevont (konszolidalt)
Uzleti jelentésre vonatkozé tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.

A fentieken tul a Csoportrél és annak kornyezetérél a konyvvizsgalat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy tudomasunkra
jutott-e barmely lényegesnek tekinthet6 hibas kozlés (Iényeges hibds allitas) az
0sszevont (konszolidalt) Uzleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas
kozlés (hibas allitas) milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valdnk.
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A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felel6ssége a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok elkészitéséért és valds
bemutatdsaért az EU IFRS-ekkel 6sszhangban, valamint a szamviteli térvény EU IFRS-
ek szerint &sszedllitott &sszevont (konszolidalt) éves beszamoldéra vonatkozd
kiegészité kovetelményeivel 6sszhangban torténé elkészitéséért, valamint az olyan
belsd kontrollokért, amelyeket a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
vdljon az akar csaldsbdl, akdr hibabdl eredd, lényeges hibas allitdsoktédl mentes
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése.

A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy
felmérje a Csoportnak a vallalkozds folytatdsara vald képességét és az adott
helyzetnek megfelelden kozzétegye a vdllalkozds folytatdsdval kapcsolatos
informdacidkat, valamint a vezetés felel a vdllalkozds folytatdsanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénzigyi kimutatdsokban valé alkalmazdasaért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékdban all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni
az Uzletszerl tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all el6tte mds realis
lehetOséq.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6ések a Csoport pénziigyi beszamolasi
folyamatanak felligyeletéért.

A konyvvizsgdléonak a konszolidalt pénziigyi kimutatdasok kdnyvvizsgalataért valé
feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt
pénzligyi kimutatdsok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazé
flggetlen kdnyvvizsgadldi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgdlati
Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos -
torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként létezd lényeges hibds allitast. A hibds allitdsok eredhetnek
csaldsbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsilnek, ha ésszer( lehet az a vdrakozas,
hogy ezek ®nmagukban vagy egylttesen befolydsolhatjdk a felhaszndlék adott
konszolidalt pénziigyi kimutatdsok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
0sszhangban elvégzésre kerlld kdnyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgdlat egésze soran.
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Emellett:

P Azonositjuk és felbecsliljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok akar csaldsbdl,
akar hibabdl eredd lényeges hibds allitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgdlati eljardsokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleményilnk megalapozdsahoz elegendd és megfelel6
kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerzlink. A csaldsbél eredd Iényeges hibas allitas
fel nem tdrdsdnak kockazata nagyobb, mint a hibdbdl ered6é, mivel a csalds
magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjdbdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgalati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek
az adott kortilmények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport belsd
kontrolljdnak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szdmviteli politika megfelel8ségét és a
vezetés altal készitett szadmviteli becslések és kapcsolédd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrdél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
vdllalkozas folytatasdnak elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fenndll-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozds folytatasara valo
képességétilletden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell
hivhunk a figyelmet a konszolidalt pénzligyi kimutatasokban 1év8 kapcsolédo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelbek,
mindsitenink  kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a  fliggetlen
konyvvizsgdldi  jelentésink  datumadig  megszerzett  kdnyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

> Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok &tfogd prezentdldsat,
felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészit6 mellékletben tett
kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokban teljeslinek-e az alapul szolgalé Ugyletek és események valds
bemutatdsa.

» Elegendd és megfeleld kodnyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a Csoport
gazdasagi egységei pénzligyi informdcidira vonatkozéan ahhoz, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokrél véleményt fejezhessiink ki. Mi vagyunk a
felelések a csoport-kOnyvvizsgalat irdnyitdsdért, felligyeletéért és
eredményéért. A konyvvizsgdldi véleménylinkért kizardlag a miénk marad a
felel6sséq.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelent8s
megdllapitdsait, beleértve a Csoport 4ltal alkalmazott bels6 kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent8s hianyossagait is.
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EY

Building a better
working world

Ezen felll az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltink a fliggetlenségilinkre vonatkozd relevdns etikai el6irasoknak, és
kommunikalunk feléjik minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikiiszobolése érdekében meghozott intézkedéseket vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozll meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelentéséggel birtak a jelen konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok konyvvizsgalata sordn, és amelyek ily mddon kulcsfontossagu
kdnyvvizsgalati kérdéseknek minésiinek.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd kényvvizsgalat megbizasért
felel6s partnere Bartha Zsuzsanna Eva.

Budapest, 2023. aprilis 28.

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

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

Jelen kdnyvvizsgaldi jelentést megfelel6en aldirva, papir alapon is kibocsatottuk.
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NYILATKOZAT

A Kopaszi Gat Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasag (Cg.01-10-142037; székhely: 1117 Budapest,
Dombdvari ut 26. 1. em.; képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és Nagy Gabor gazdasagi
vezérigazgatd egylttes képviseleti jogosultsaggal) (a tovabbiakban: ,Kopaszi Gat Zrt.”) ezuton
nyilatkozik, hogy

- az alkalmazandd szamviteli elGirdasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett 2022.
évre vonatkozd Osszevont (konszolidalt) éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a
Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozasok eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl,
pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- a Kopaszi Gat Zrt. menedzsmentjének 6sszevont (konszolidalt) jelentése a 2022-es (zleti
évr6l megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidaciéba bevont vallalkozasok
helyzetérél, fejl6désér6l és teljesitményérSl, bemutatva a f6bb kockdzatokat és
bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2023. aprilis 28.

Digitalisan alairta:

Digitalisan alairta: d .
Nagy Nagy Gabor FO Or E(;?S;Iamas
s Datum: 2023.04.28 7 )
GAabor 534340000 Tamas 2z

15:18:59 +02'00'

Kopaszi Gat Zartkoriien Miik6do Részvénytarsasag
képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgato és
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgaté egylttes
képviseleti jogosultsaggal



KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOK

a 2022. december 31-ével végz6d6 pénzigyi évre
a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS)
(ahogyan azokat az EU befogadta) ésszhangban

Budapest, 2023. dprilis 28.

%j/ﬁf | ez ﬁ//\

\/ Fodor Tamds Nagy Gabor
fejlesztési vezérigazgatd gazdasdgi vezérigazgato
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KOPASZI GAT ZRT.

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas

Immateridlis javak

Telkek

Gépek és berendezések

Befektetési célu ingatlanok

Halasztott ad6 kdvetelés

Befektetett eszk6z6k 6sszesen

Készletek

Vevé- és lizingkovetelések

Adokovetelések

Szerz6déskotésekhez kdzvetleniil kapcsolddo koltségek
Egyéb kovetelések

Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek
Forgdéeszk6zok

Ertékesitésre tartott eszkozok

ESZKOZOK OSSZESEN

Jegyzett t6ke

T&ketartalék

Beszamolasi pénznemre torténd atszamitds miatti atvaltasi kiilonbozet
Atértékelési tartalék

Eredménytartalék

Adozott nyereség

SAJAT TOKE

Kotvénykotelezettségek

Hitelek és kolcsonok

Halasztott ad6 kotelezettség

Céltartalékok

Bérl6k kaucioja

Egyéb kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hitelek

Vevékkel szembeni szerzGdéses kotelezettségek
Céltartalékok

Szallitdk

Addfizetési kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek

Ertékesitésre tartott eszkozokkel kapcsolatos kotelezettség
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN

Jegyzet 2022. 2021.
december 31. december 31.
3 5102 4927
4 20671311 24 541924
5 218 028 261 002
6 125128 316 153 672 251
34 41586 39541
146 064 343 178 519 645
9 54 487 122 20 396 117
11 968 869 1354341
12 372429 256 909

13 392 631 -
14 16 188 577 10548 749
15 86 580 458 27 451712
158 990 086 60 007 828
25 70614 873 -
375 669 302 238527 473
4220000 4211000
23082 320 23082320
-355 386 -479 966
8115508 7209 872
80670 398 60 490 328
6815 183 20 134 998
122 548 023 114 648 552

16 87 687 798

17 36 363 188 51415774
34 3941733 4086 261
21 113 359 166 993
383217 273163
20 2917119 334318
131 406 414 56 276 509
17,18 38682291 51073 936
19 37116 715 7157977
21 13571 466 248
22 15197 537 6123 787
23 205 598 705 695
24 3262014 2074769
94 477 726 67 602 412
25 27 237 139 -
253121 279 123 878 921
375 669 302 238 527 473




KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt eredménykimutatas

Bérleti dij bevétel

Szolgaltatasi dij bevétel

Bérlemények egyedi kialakitdsi dija
Szolgaltatasi dijak koltsége

Ingatlan mikodtetési koltségek
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége
Netto bérleti dij

Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel
Eladott Infrastrukturafejlesztésbdl szarmazo bevétel
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertilési értéke
Kulcsrakész ingatlanok elszamolt értékvesztése
Eladott Infrastrukturafejlesztés bekerilési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak
nyeresége/(vesztesége)

Adminisztracios koltség
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozésa
Marketing koltség

Miikodési nyereség/(veszteség)

Leanyvdllalat eladasabdl szarmazo nyereség
Pénziigyi bevétel
Pénzigyi raforditas

Pénziigyi nyereség/(veszteség)

Adoézas el6tti eredmény
Jovedelemaddk

Adoézott eredmény

Jegyzet

26,27
26,27
26,27
27,28
28,29
27,28

26, 29
26, 29
29
29
29
29,30

31
6,7

32
32
32

34

2022.
december 31.

2021.
december 31.

2571615 1227318
1644053 832970
624 675 404 283
-1259718 -335 205
-837 086 -1233092
-622 397 -404 283
2121142 491 991
3867 899 38783152
280 000 90 966
-2241979 -27 201971
-2775 -245 403
-1779 382 -60 665
183 895 81867
307 658 11 447 946

-2 861502 -1899 627
7 428 355 18 781 209
-427 594 -172 321
6 568 059 28 649 198
0 764 536
8740750 433 884
-6 944 059 -7 054 415
1796 691 -5 855995
8364 750 22793 203
-1549 567 -2 658 205
6815183 20134 998




KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt atfogo jovedelemkimutatas

Jegyzet
Adodzott eredmény
Deviza atvaltasi kiilénbozet
A kovetkez6 id6szakokban a konszolidalt eredménykimutatasban elszamolhaté
egyéb atfogo jovedelem
Telkek valds érték valtozasa 9
Telkek atértékelési kiilonbozet halasztott add hatasa 34

A kovetkez6 idGszakokban a konszolidalt eredménykimutatasban nem
elszamolhat6 egyéb atfogo jévedelem/(veszteség)

Targyévi 6sszes atfogo jovedelem

2022.
december 31.

2021.
december 31

6815183 20134 998
124 580 70111
124 580 70111
864 935 -1029785

94773 127 042
959 708 -902 743
7 899 471 19 302 366




KOPASZI GAT ZRT.

KONSZOLIDALT KIMUTATAS A SAJAT TOKE VALTOZASAIROL

A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt sajat t6ke valtozasainak kimutatasa

2021. januar 1.

Devizavdltozds hatdsa

Telkek valds érték vdltozdsa

Telkek valds értékének realizdlt halaszott add hatdsa
Atfogo jovedelem

Telkek apportértékének kiigazitdsa

Telkek realizdlt valds értéke

El6z6 évi eredmény dtsoroldsa

Addzott eredmény:
Fejlesztési tartalék felhasznalasa
Auratus 51% részesedés eladdsa

2021. december 31.

Devizavaltozds hatasa

Telkek valds érték valtozasa

Telkek valds értékének realizalt halaszott adé hatdsa
Atfogd jovedelem

Telkek realizalt valos értéke

Jegyzett t6ke emelés eredménytartalékbdl

El6z6 évi eredmény atsorolasa

Adézott eredmény:

2022. december 31.

Beszamolasi
. B Aekerttatici . . Kiils6
miatti stvaltasi részesedése
kiilonbozet

4211 000 23 082 320 27 293 320 -550 077 8765 375 603 339 59 219 740 68 038 377 8 824 525 104 156 222
- - - 70111 - - - 70111 - 70111

- - - - -1029 785 - - -1029 785 - -1029 785

- - - - 127 042 - - 127 042 - 127 042

- - - 70111 -902 743 - - -832 632 - -832 632

- - - - 14 489 - - 14 489 - 14 489

- - - - -667 249 - 667 249 - - -

- - - - - - 20134998 20134 998 - 20 134 998

- - - . - -603339 603 339 - - -

- - - - - - - - -8 824 525 -8 824 525

4211 000 23 082 320 27 293 320 -479 966 7 209 872 - 80 625 326 87 355 232 - 114 648 552
- - - 124580 - - - 124 580 - 124 580

- - - - 864 935 - - 864 935 - 864 935

- - - - 94773 - - 94773 - 94773

- - - 124 580 959 708 - - 1084 288 - 1084 288

- - - - -54 072 - 54 072 - - -

9 000 - 9 000 - - - -9.000 -9 000 - -

- - - - - - 6 815 183 6815183 - 6 815 183

4220 000 23 082 320 27 302 320 -355 386 8115 508 - 87 485 581 95 245 703 - 122 548 023




KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozé kimutatas

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Ertékcsokkenési leirds, amortizacio
Ertékvesztés, selejtezés

Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozasa
Leanyvdllalatok értékesitésének a nyeresége
Kamatraforditas

Kamatbevétel

Nem realizalt drfolyamveszteség

Osszesen

Miikéd6téke valtozasai

Vevé- és lizingkdvetelések dlloméanyvéltozasa
Készletek dllomanyvaltozasa

Egyéb kovetelések dllomanyvaltozasa

Vevékkel szembeni szerzGdéses kotelezettségek valtozasa
Céltartalékok képzése / (feloldasa)

Szallitok allomanyvaltozasa

Egyéb kotelezettségek dllomdanyvéltozésa
Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté pénzaram

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Targyi eszkdzok, immaterialis javak beszerzése
Targyi eszkdzok eladdsabdl szarmazo jovedelem
Leanyvdllalatok értékesitése

Kapott kamat

Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté pénzaram

PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel
Hiteltorlesztés
Kotvénykibocsatas
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté pénzaram

Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek az év elején

Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek arfolyamvesztesége
Bpart Aspius Kft. év végi pénzeszk6z6k és pénzeszkdz egyenértékesek

Pénzeszkoz6k és pénzeszkoz egyenértékesek novekedése/ (csokkenése)

Pénzeszkoz6k és pénzeszkoz-egyenértékesek az év végén

Jegyzet 2022. 2021.

december 31 december 31.

8364 751 22793 203

3,5 96 209 88 681

9 2775 245 403

6,7 -7 428 356 -18 781 209

- -764 536

32 5935769 5587 800

32 -5010916 -83

2260343 534992

4220575 9704 251

11 -30290 -1047 200

9 -31007 429 12 424 557

14 -7 080 989 -6 158 282

19 29958 738 -4 012 962

21 -506 311 -999 339

22 9893 383 -2 235097

24 3086 805 1768 818

-1118 163 -2533721

7 416 319 6911 025

3,5,6 -26 662 981 -28332 461

681 -

- 13729 067

32 5010916 -

-21 651 384 -14 603 394

17,18 48 312 809 22757 207

17,18 -53719 318 -15 051 467
16 86 071 205

32 -2742 691 -1903 418

77 922 005 5802 322

15 27 451712 29591315

-407 614 -249 556

25 -4 150 581 -

15 63 686 941 -1890 047

86 580 458 27 451712




KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

1. Altalanos tajékoztatas

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasag”) lednyvallalataival egyutt alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,,a
Csoport”). A Tarsasag 2022. oktdber 1-én alakult meg. Cégjegyzékszdma 01-10-142037, addszdma: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombdvari Ut 26. |. emelet. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime:
www.Budapart.hu. A Tarsasdg — amely kordbban Kopaszi Gat Kft. volt — 2022. szeptember 30-i fordulénappal alakult at korlatolt felelGsség(
tarsasagbol zartkorlien miikodé részvénytarsasagga.

A Térsasag pénzugyi (Uzleti) éve a januar 1-t6l december 31-ig tart6 idG6szakra vonatkozik. Jelen beszamol6 a Kopaszi Gat Zrt. 2022. oktéber 1- t6l
2022. december 31-ig tarté mikodésének, illetve a Kopaszi Gat Zrt. jogeldjének, a Kopaszi Gat Kft-nek 2022. janudr 1—t4l 2022. szeptember 30-ig
tarté mikodésének teljes Gizleti évet lefedd egyiittes beszamoldja.

A Csoport dolgozdinak atlagos dllomanyi létszama 2022-ben 14 f6 (2021: 12,4 f6).

Csoport szinten szamitva a 2022. év kdnyvvizsgalati dij (konszolidalt beszamoldval egyitt): 124.450 EUR (2021: 89.400 EUR).

1.1. Tulajdonosok és a részvényinformaciok

A pénzigyi kimutatasokban az anyavallalat alapt6kéje 4.220.000 EUR (2021: 4.211.000 EUR), amely a kovetkezd névértékl névre sz6l6 EUR-ban
denominalt torzsrészvényekbdl all:

Megnevezés Darab Névérték | Névérték 6sszesen %
A névre sz0106 torzsrészvény 4 500 000 2000000 | 47,4%
B névre sz6l6 torzsrészvény 19 100 000 1900000 | 45,0%
C névre sz0l6 torzsrészvény 30 10 000 300 000 7,1%
D névre sz616 torzsrészvény 18 1000 18 000 0,4%
E névre sz4106 torzsrészvény 19 100 1900 0,0%
F névre sz6l6 torzsrészvény 10 10 100 0,0%
Osszesen 100 611110 4220 000 100%

2022-ben a Kopaszi Gat Zrt. jogelddjének szamité Kopaszi Gat Kft-ben tortént tulajdonosi valtozas. A Kopaszi Gat Zrt. mar a megvaltozott tulajdonosi
szerkezettel keriilt megalapitasra, amelyben 2022 folyaman nem tortént valtozas.

A Tarsasdg tulajdonosi szerkezete 2022. december 31-én a kdvetkezd:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hanyad Szavazati arany

DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. alagsor 1. 41,75% 41,75%

47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Varosmajor utca 13. 6. em. 26,00% 26,00%

Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotds 55-61. 16,50% 16,50%

Sinus Investment Zrt 1026 Budapest, Gabor Aron utca 4. 3. em. 2. ajté 15,75% 15,75%

Osszesen 100,00 % 100,00 %
1.2. A vezetGség

A Tarsasdag lUgyvezetG szerve a 3 tagu Igazgatdsag. Az Igazgatdsdg, mint egységes iranyitdsi rendszert megvalosito testilet, egységesen latja el az
Igazgatdsag és a Felligyel6bizottsag torvények alapjan meghatérozott feladatait. Az Igazgatdsag hatdskorébe tartozik minden olyan kérdés eldontése,
amely nem tartozik a Kézgydlés kizardlagos hataskorébe, illetéleg amelyek eldontését a jogszabalyok és az Alapszabaly az Igazgatdsag hataskorébe
utaljak.

Az Igazgatodsag tagjai:

Hall Krisztian
Komondi Zsolt
Scheer Sandor

A Térsasagot Fodor Tamas (2000 Szentendre, Sztaravodai Ut 51. 1.) és Nagy Gabor (1138 Budapest, Solyatér u. 4. A. lépcs6haz 6. emelet 4.) egylittesen
képviselhetik, 2022. szeptember 30-ig, mint Ugyvezetd igazgatdk, 2022. oktober 1-t6l a cég zartkorl részvénytdrsasaggd valo atalakulasa utan, mint
fejlesztési-, illetve gazdasagi vezérigazgato.

1.3. A cégcsoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Zrt. - mint holding kdzpont - célja a Kopaszi gaton talalhatd, vendéglatd egységeket és miikodé parkot tartalmazé terilet, az azt

Az 54 hektérnyi teriileten 2016-ban Budapart néven egy Magyarorszagon unikalisnak szamito ingatlan beruhazas kezd6dott meg. Tervek szerint a
fejlesztés eredményeként az elkdvetkez6 8-10 évben mintegy 15 tarsashdz, 13 irodahaz és egy hotel jon létre. A varosnegyedben igy 250 ezer m2
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi terllet és 3 ezer darab lakas épiil fel.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 6
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Magyarorszag Kormanya a projektet is magdba foglald ingatlanfejlesztéssel dsszefliggd kdzigazgatasi hatdsagi lgyeket a 105/2016. (V.13.) szamu
Kormanyrendelettel nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelent6ségli beruhazassa nyilvanitotta.

A vallalkozds tovabbi Uzleti célja a mar kiépilt, mintegy 17 hektar magdantulajdonban all6, de a nagykdzonség el6tt megnyitott park teljes kord
lizemeltetése, az itt mar korabban megépiilt vendéglatd egységek bérbeadds utjan torténd hasznositdsa.

A Kopaszi Gat Zrt. a tulajdondban lévé telkeket a varhato fejlesztések Gtemében 6nallé projekttarsasagokba apportélja. Tervek szerint a teriilet 6
fazisban épil be 2017-2028 kozott. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani ismereteink szerint 26 db) kilon projektcégben valésul meg. A megujuld
varosnegyedet hatarolé utak mentén irodahazak olelik majd korbe a leend§ tarsashazakat. A két funkcid kozott csokkentett gépjarmiforgalmu
bevésarléutca szamos vendéglatdegységgel kertl kialakitasra. A tervek szerint tobb sportpdlya, egy hotel, évoda, fitness/spa létesitmények is
hozzdjarulnak az itt lakdk és dolgozdk feltoltédésének ebben a kényelmes, nyugodt, mégis élettel teli Uj varosrészben.

14. Ukran haborus helyzet hatasa

Az Oroszorszag és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tudasunk és a rendelkezéslinkre all6 Gsszes
informacié megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvet6 bizonytalansagot a tarsasag uzleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjatdl szamitott legalabb egy éves idGszakban.

2.  Szamwviteli politika 6sszefoglalasa
2.1. A Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) elsé alkalmazasa

A 2020. december 31-ével zarult évre vonatkozd konszolidalt pénziigyi kimutatasok voltak az elsék, amelyeket a Csoport az IFRS-nek (ahogyan azt az
EU befogadta) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban készitett, tekintettel arra, hogy

»  aCsoport konszolidalt beszamold készitésére elGszor 2021. januar 1-jét kovetSen kotelezett a magyar szadmviteli torvény szerint

»  a magyar szamviteli torvény lehet6vé teszi, hogy a konszolidalt pénzligyi kimutatasokat a Csoport ne a magyar szamviteli térvényben foglalt
magyar szamviteli elvek szerint, hanem a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardoknak (ahogyan azokat az EU befogadta) szerint készitse,
akkor is, ha az egyedi beszamoldk tovabbra is a magyar szamviteli elveknek megfelelGen késziilnek.

A fentiek alapjan a Csoport vezetGsége ugy dontott, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az IFRS (ahogyan azt az EU befogadta) szerint késziti
el, illetve, hogy ezt elsének 2020. december 31-ével késziti el, 6nkéntes alapon, az 6sszehasonlitasi alapul szolgdlé 2019. december 31-i adatokkal
egyltt a szamviteli politika 0sszefoglaldjaban részletezett elvek alapjan. A 2020. december 31-i éves konszolidalt beszamold elkészitése soran a
Csoport konszolidalt pénzligyi helyzetérél 2019. januar 1-jével, a Csoport IFRS-re valo attérésének napjan késziilt el a nyitékimutatas.

A fentiekkel 6sszhangban a Csoport 2020. december 31-i konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkozi
Szamviteli Standardok Testlet (IASB) 4ltal kiadott, a konszolidalt pénzlgyi kimutatasok készitésének id6pontjaban hatdlyos és a Csoportra is relevans
IFRS szabdlyt befogadott az EU.

2.2. A beszamol6 készitésért és konyvvizsgalataért felel6s személyek

Az IFRS konszolidalt beszamold 6sszedllitasaért felel6s az Eurocliens Kft (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracids szam: 004198) az
Eurocliens Kft. személy szerint felelés munkatarsa: Buzas Déra (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracids szam: 005614).

A Csoport konyvvizsgalatra kotelezett, de konszolidalt pénziigyi kimutatasokat el6szor csak 2021. januar 1-ét kovetSen kellett készitenie. A
konyvvizsgalatot az Ernst and Young Kényvvizsgald Kft. (1132 Budapest, Vaci Gt 20.) végzi. A konyvvizsgalatért felelGs személy: Bertalan Zsuzsanna,
MKVK tagsagi ig. szama: 005611. (1194 Budapest, Hars u. 17.) A 2022. december 31-i konszolidalt pénziligyi kimutatasok kényvvizsgalati dija 33.750
EUR + AFA (2021: 25.000 EUR + AFA) volt.

2.3. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a vaéllalkozas folytatasanak elve alapjan késziiltek, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes
a miikodbképességét fenntartani az elérelathatd jovében, amely a mérleg fordulonapjat kovet6 legalabb 12 hénap. A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport t6ke-, pénzigyi és likviditasi kockazatainak megbizhatd kezelése. A Csoport a napi miikodéshez sziikséges miikod6-téke
kovetelményeket az aldbbi pénzaramlasokbdl biztositja:

» A mir befejezett, vagy még fejlesztés alatt 4ll6 lakosségi jellegl ingatlanok (lakdsok, parkoldk, taroldk, kapcsolddé uzlethelyiségek) eladasabol
» A mar befejezett irodaépuletek bérbeaddsabdl

2.4. Az alkalmazott standardok és értelmezések

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban késziilt. Minden, a Nemzetkézi Szamviteli Standardok Testiilet (IASB) altal
kiadott, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésének idGpontjaban hatalyos és a Kopaszi Gat Csoportra is relevans IFRS szabalyt befogadott az
EU.

2.5. Még nem hatalyos és id6 el6tt nem alkalmazott standardok

» IAS 1A pénzigyi kimutatasok prezentalasa mddositasa: A kotelezettségek besoroldsa rovid és hosszu lejaratiként valo besoroldsa (Mddositasok)

(2023. januar 1. vagy azutan kezd&dg Uzleti években hatélyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 7
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» IAS 1 A pénzigyi kimutatdsok prezentdlasa és az IFRS Gyakorlati alldsfoglalas 2: Szamviteli politikak k6zzététele (mddositasok) (2023. januar 1.
vagy azutan kezd&dg lzleti években hatdlyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

» IAS 8 Szamwiteli politikak, a szamviteli becslések valtozéasai és hibdk mddositasa: Szamviteli becslések meghatarozasa (Mddositasok) (2023.
januar 1. vagy azutan kezd3dg Uzleti években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)
IAS 12 Jovedelemaddk: Egyetlen tranzakcid kapcsén keletkezd halasztott add kovetelés és kotelezettség kezelése (Modositasok);
IFRS 16 Lizingek: Lizingkotelezettség a Visszlizing tgyletekben (Mddositasok);

»  Mddositas az IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az IAS 28 Tarsult vallalkozdsokban és k6z6s vallalkozdsokban 1évé befektetések

standardban: Befektetd és annak tarsult vagy kozos vallalkozdsa kozotti eszkdzok értékesitése vagy dtadasa

A fent emlitett standardok és mddositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatassal a Csoport konszolidalt eredményére, pénziigyi helyzetére és
pénziigyi kimutatdasaira.

2.6. Leanyvallalatok konszolidacidja
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Kopaszi Gat Zrt.-t, illetve az ellen6rzése alatt all6 lednyvallalatokat foglalja magaban.

»  EllenGrzésrél dltalaban akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébdl szarmazdan véltozé hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban
jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezd gazdalkodo egység iranyitasa révén képes befolyasolni ezen hozamokat.

»  Iranyitds akkor all fenn, ha a befektet6t meglévé jogai képessé teszik a befektetés targyat képezé gazdalkodd egység lényeges tevékenységeinek
befolydsolaséara. Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatarozzak a befektetés targyat képezé gazdalkodo egység hozamait.

A Csoport tagjai valamennyien Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, székhelylk egységesen 1117 Budapest, Dombadvari Ut 26. |. em.

A konszolidalt pénziigyi kimutatds a Kopaszi Gat Zrt. és ledanyvallalatai éves pénzligyi kimutatdsainak a Csoporton belili egyenlegek (beleértve a
kozbensS eredményt is) kisz(irése utani tételeit tartalmazza. A konszolidacidba a Tarsasag valamennyi lednyvallalatat bevontuk. Az év folyaman
alapitott, megszerzett vagy értékesitett leanyvallalatok eredményét az alapitds, vagy megszerzés idGpontjatdl, illetve az értékesités id6pontjaig
tartalmazza. A konszolidalt pénzugyi kimutatdsok az IFRS-ben alkalmazott értékelési elveknek megfeleléen (ahogyan azokat az EU befogadta) és az
IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban késziiltek. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok az eredeti bekeriilési
érték elvének alkalmazasaval készilt, kivéve azon eszkozoket, amelyeket a szamviteli politika szerint valds értéken mutat be a Csoport. A
konszolidacidba bevont valamennyi lednyvallalat Magyarorszagon bejegyzett tarsasag kore a kbvetkezd 2022. és 2021. december 31-én:

Tulajdoni —
Alapits hanyad Szavazati arany
Lednyvallalat neve ) F6 tevékenysége Adészam
datuma % (%)
2022 2021 2022 2021
Budapart Albellus Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Aspius Kft. 2017. szeptember 1, | iat tulajdond és béreltingatlan | 01 152115 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és Uizemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. januar 19. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Silurus Kft. 2018. jinius 18. Sajat tulajdond és béreltingatlan | 5 c50160 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és lizemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018. jdnius 18. Sajat tulajdond és béreltingatlan | 5 c0c1 005 43 | 1009 | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és Uizemeltetése
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdonu ingatlan adéasvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdonu ingatlan adéasvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
f/‘l‘adnaap;;;ﬁste;ﬂ 2021. méjus 19. Bérbeadasi tevékenység 27427989-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Z‘jtdapart Tarsashazkezel6 | ) hovember 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% -| 100% -

A kisebbségi tulajdonosokra esé téke- és eredményrész a mérlegben és az eredménykimutatasban kiilén soron jelenik meg. Uzleti kombinéciék
esetében a kisebbségi tulajdonosok részesedése vagy valds értéken, vagy a megszerzett villalat nettd eszkozeinek valds értékébdl a kisebbségi
tulajdonosokra jutd 6sszeg értékében keriil meghatdrozasra. Az akviziciét kovet&en a kisebbségi tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték,
modositva a megszerzett véllalat t6kéjében bekovetkezd véltozasok kisebbségi tulajdonosokra jutd 6sszegével. Az id&szaki 6sszes atfogo jovedelembdl
abban az esetben is részesiilnek a kisebbségi tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet. A Csoport leanyvillalatokban meglevé
részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem eredményezik a kontroll elvesztését, téke tranzakcidként keriilnek elszamolasra. A Csoport, valamint
a kisebbségi tulajdonosok részesedése kertl médositasra Ugy, hogy azok tikrozzék a lednyvallalatokban meglevd részesedéseik valtozasat. A
kisebbségi tulajdonosok részesedését mddositd Gsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kilonbsége a t6kében keril elszamolésra, mint a
Tarsasag tulajdonosaira jutd érték.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 8
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2.7. A Csoport tagjai és projektjeik

A Csoport tagjai f6 tevékenysége és projektjeik a kovetkez6k:

Kopaszi Gat Zrt.

A Kopaszi Gat Zrt. a Kopaszi gaton a tulajdonaban 1évé fejlesztési telkeket a varhato fejlesztések titemében 6ndllé projekttarsasdgokba apportélja. A
tervek szerint a terileten épdl fel az Uj Budapart varosnegyed, amely 6 fazisban készll el 2017-2032 kozott. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani
ismereteink szerint 26 db) kiilén projektcégben valésul meg.

Budapart Albellus Kft.

A Térsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRA jel(i 161 lakasos tarsashazanak ingatlanait 2017-2019 folyaman. Az ingatlan a
haszndlatbanvételi engedélyt megkapta, 2019. szeptemberében elkezd6dott a kész lakasok, gardzsok, taroldk, valamint Uzlethelyiségek ataddsa a
vevlk részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott lzlethelyiségeket a vezetGség dontése alapjan a Csoport egy kulon eszkézkezeld
tarsasagban fogja 6sszegy(ijteni, amely azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jov6ben hasznositani, 7 Gzlethelyiségek és a
hozza tartozé 7 parkolét és 10 tdrolét atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kdzé 2021 végén és ekként tartjuk 6ket nyilvan 2022. december
31-éniis.

Budapart Stellata Kft.

A Térsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRC jelli 106 lakasos tarsashazanak ingatlanait 2017-2019 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2019. oktdberében elkezd6dott a kész lakasok, gardzsok, tarolok, valamint tzlethelyiségek atadasa a vevék
részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott tizlethelyiségeket és a hozzajuk tartozd kiszolgéld egységeket (parkoldk, tarolok) a vezetéség
dontése alapjan a Csoport egy kiilon eszkozkezel§ tarsasagban fogja 0sszegyl(jteni, amely azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként
kivanja a jov6ben hasznositani, 3 izlethelyiséget és a hozza tartozd 6 parkoldt és 8 tarolot atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kozé 2021
végén és ekként tartjuk &ket nyilvan 2022. december 31-én is.

Bpart Gavia Kft.

A Térsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRB jel(i 253 lakasos tarsashazanak ingatlanait 2018-2020 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2020. juliustol elkezd6do6tt a kész lakasok, gardzsok, taroldk, valamint Uzlethelyiségek atadasa a vevék részére.
Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott (izlethelyiségeket a vezet&ség dontése alapjan a Csoport egy kiilon eszkozkezel tarsasagban fogja
Osszegy(ijteni, amely azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivénja a jov6ben hasznositani, a tarsasag 1 Gzlethelyiségét és a hozza
tartozo 3 parkolot és 4 tarolot atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kdzé, 2021 végén és ekként tartjuk ket nyilvan 2022. december 31-én
is.

Bpart Tower Kft.

A Térsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRD jelli 114 lakdsos tarsashazanak ingatlanait 2018-2020 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2020. juliustdl elkezd6d6tt a kész lakasok, garazsok, taroldk, valamint tzlethelyiségek atadasa a vevék részére.
Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott lizlethelyiségeket a vezet&ség dontése alapjan a Csoport egy kiilon eszkdzkezelS tarsasagban fogja
Osszegy(jteni, amely azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jovében hasznositani, 4 lzlethelyiséget és a hozza tartozo 25
parkoldt és 3 tarolot atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kozé 2021 végén és ekként tartjuk 6ket nyilvan 2022. december 31-én is.

Budapart Ballerus Kft.

A Térsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRE jel(i 182 lakdsos tarsashazanak ingatlanait 2018-2021 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta, 2021. janiustdl elkezd6dott a kész lakasok, garazsok, taroldk, valamint Uzlethelyiségek atadasa a vevék
részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott tzlethelyiségeket a vezetGség dontése alapjan a Csoport egy kiilon eszkozkezel6 tarsasagban
fogja Osszegydijteni, amely azokat tovabbra is bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jovében hasznositani, 8 lzlethelyiséget és a hozzajuk
tartozo 4 parkoldt atsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok k6zé 2021 végén mig a még készleten Iévé 1 lakast és 2 parkoldt tovabbra is
befejezett, eladasi céll ingatlanként tartjuk nyilvan a készletek kozott 2022. december 31-én.

Bpart Aspius Kft.

A Tarsasag fejleszti a Budapart varosnegyed BOE jelli, 19 746 m? bérbeadhaté teriilettel rendelkezd irodahazat 2018-2021 folyaman. Az ingatlan a
hasznalatbavételi engedélyt 2021. junius 30-an kapta meg. A 2021. év masodik félévében az egyedi bérleményi kialakitasok kezd6dtek meg. 2022.
december 31-ig a bérbeadhatd irodateriilet 84.6%-ara rendelkeztiink alairt bérleti szerz6déssel. A fennmaradd teriiletre vonatkozéan aktiv
targyalasok folynak. Az ingatlan 2021. december 31-én mar a befejezett befektetési ingatlanok kozott volt a mérlegben kimutatva, mig 2022.
december 31-én mar az értékesitésre tartott eszk6zok kozott, tekintettel arra, hogy Kopaszi Gat Zrt. célja az ingatlan vagy az ingatlant tulajdonld
tarsasag értékesitése.

Budapart Silurus Kft.

A Tarsasag 2021. majusdban megvasarolta a Budapart Barbus Kft. tulajdondban 1évé telek egy részét, melyen a BOG jel(i, 8 738 m2 bérbeadhatd
tertlettel rendelkezd irodafejlesztést kivanja megvaldsitani. A Tarsasdg ingatlana a fejlesztés alatt allé befektetési ingatlanok kozott szerepel a
mérlegben 2022. és 2021. december 31-én. Az irodaépllet kivitelezését 2021 marciusaban megkezdtik, amely varhatéan 2023 elsé felében lesz
atadva.

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 bérbeadhatd terilettel rendelkez6 szallodafejlesztést valosit meg. A Tarsasag ingatlana a fejlesztés
alatt allé befektetési ingatlanok kozott szerepel a mérlegben 2022. és 2021. december 31-én. Az hotelépllet kivitelezését 2021 aprilisdban
megkezdtiik, amely varhatdéan 2023 elsé felében lesz atadva.

Bpart Lucius Kft.

A Tarsasag 2021. aprilis 30-ig jelzaloghitel kdzvetitSi tevékenységet végzett MNB engedéllyel, minimalis arbevétellel és koéltséggel, majd 2021
szeptemberében f6tevékenysége maddositasra kerilt Sajat tulajdonu ingatlan adasvételére. A Tarsasdg célja a BRL jel(i, 140 lakasbal 4ll6 lakdingatlan
fejlesztése, melyhez a szikséges telek 2022. januar 12-én apportélasra kerllt. A lakoéingatlan kivitelezését 2021 decemberében megkezdtiik,
befejezése 2023 elsd felében varhato.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 9
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Budapart Carassius Kft.
A Térsasag 2021. december 31-én Ures projektcég volt. A Tarsasag célja a BRG jel(i, 180 lakdsbdl allé lakdingatlan fejlesztése, melyhez a sziikséges
telek 2022. aprilis 1-én apportdlasra keriilt. A lakdingatlan kivitelezését 2022 4prilisdban megkezdtik, befejezése 2023 elsé felében varhato.

Budapart Tilia Kft.

A Tarsasagba 2021. februdr 12-én apportalta a Kopaszi Gat Zrt. a Budapart varosnegyed BRF jell ingatlanat. A lakéépiletben kialakitasra kerdlt 185
lakas, illetve a kapcsolddd kocsibedlldk és taroldk, valamint 4 lzlethelység és egy orvosi rendeld. A Tarsasdg ingatlana 2021. december 31-én a
fejlesztés alatt 4ll6 befektetési ingatlanok kozott volt a mérlegben kimutatva, 2022 november 23-4n azonban megkapta a hasznalatbavételi engedélyt,
ezért eladasi célu ingatlanként atsoroltuk a befejezett készletek kbzé 2022. december 31-én. A forduldnapot kdvetGen megkezdtiik a kész egységek
birtokba adasat uj tulajdonosaiknak. Az ingatlan aljaban taldlhaté 3 lzlethelyiséget és orvosi rendel6t atsoroltuk a fejlesztés alatt allé befektetési
ingaltanok k6zé 2022. december 31-én, tekintettel arra, hogy ezek végsé kialakitdsa még folyik, illetve, hogy hosszu tavon ezeket az egységeket
bérbeadassal kivanja a Csoport hasznositani.

Budapart Asset Management Kft.
A Tarsasagot 2021. majus 19-i ddtummal alapitottuk meg a lakdingatlanokban |étesitett tizlethelyiségek kezelése céljabdl. Varhatéan 2023. masodik
félévében veszi 4t az Uzlethelyiségeket és a hozzéjuk tartozo kiszolgdlo egységeket (taroldk, parkolok) a tobbi projektcéghdl.

Budapart Tarsashazkezel6 Kft.
A Tarsasdgot 2022. november 22-én alapitottuk meg ingatlankezelés céljabdl.

2.8. Devizamliveletek
Az alapul szolgal6 gazdasagi események tartalmara és korilményeire valo tekintettel az anyavallalat funkcionalis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport

beszamolasi pénzneme szintén az eurd (EUR). A Csoport tagjainak pénzligyi beszamoldiban az adatok az adott térsasag elsédleges mikodési
kornyezetének pénznemében (‘funkcionalis pénznem’) szerepelnek, az aldbbiak szerint:

Pénznem
Lednyvallalat neve F6tevékenység 2022. 2021.
december 31. december 31.

Budapart Albellus Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Stellata Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Bpart Gavia Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Bpart Tower Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Bpart Aspius Kft. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Budapart Ballerus Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Silurus Kft. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Budapart Barbus Kft. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Bpart Lucius Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Carassius Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Tilia Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Asset Management Kft. Bérbeadasi tevékenység HUF HUF
Budapart Tarsashazkezel§ Kft. Ingatlankezelés HUF -

A devizaml(iveletek a tranzakcié napjan érvényes arfolyamon kerlilnek atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk elszamolasakor
keletkezd, illetve a devizaban nyilvantartott pénzligyi eszk6zok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl szarmazo arfolyamveszteség és
arfolyamnyereség az eredménykimutatdsban (pénziigyi eredmény) keriil elszamolasra.

A Csoport azon tagvallalatainak, amelyek a pénziigyi kimutatasok pénznemét6l eltéré funkcionalis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatasai
és mérlegei az alabbi mddon keriilnek atvaltasra a pénziigyi kimutatasok pénznemére:

az eszk6zok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfolyamon kertilnek atvaltasra;

a sajat téke tételei historikus arfolyamon keriilnek atvaltasra

az eredménykimutatas tételei az MNB altal az évben jegyzett napi zaréarfolyamok éves atlagan lett atvéltva

minden arfolyamvaltozasbdl adddoé kilonbozet a konszolidalt egyéb atfogd jovedelem-kimutatasban (halmozott atvaltasi kiilonbozetként) kerdl
elszamolasra.

YV VYV

2.9. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat megszerzéskor bekerilési értéken veszi nyilvantartasba a Csoport. Az immaterialis javakat akkor mutatja ki, ha valészind, hogy
az eszkdzh6z kapcsoldodo jovibeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz koltsége megbizhatéan megallapithatd. Az immateridlis javakat bekertlési
értéken, a halmozott amortizacié és az esetleges halmozott értékvesztés levonasaval tartja nyilvan. Az immaterialis javak amortizacidjat linearis
modszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan allapitia meg. Az amortizaciés idGszak és az amortizdciés mddszer
felllvizsgalatara évente a pénziigyi év végén kerll sor. Az éves amortizacids kulcs mértéke 10-33%, amelyet linedrisan szamol el a Csoport.

2.10. Telkek

A telkeket valds értékiikon mutatja be a Csoport, amely tikrozi a beszamold id6pontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valds érték kilonbozetet az
egyéb atfogd jovedelemmel szemben, a sajat t6kében mutatja ki a Csoport. Ezen ingatlanok forduldonapi valds értékét fuggetlen kiilsé szakért6
értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakérté (ESTON International Kft.) a telkek értékelését a piaci Gsszehasonlitdo és a
maradvanyértékelési mddszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési modszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsult értéknek az
inputadatok megbizhatésaga miatt.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 10
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2.11. Gépek és berendezések

A gépek és berendezéseket a halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értékikon mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéb jogcimen torténd allomdany csokkenéskor az eszkdzok bruttd értéke, halmozott értékcsokkenése és halmozott értékvesztése, ha van,
kivezetésre keril a konyvekbdl, a felmeril6 nyereség vagy veszteség az eredmény kimutatasban keril elszamolasra. Az Gizembe helyezést kdvetSen
felmerulé koltségek, mint a karbantartds vagy javitas az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a felmerilésiikkel egy id6ben. Az éves amortizaciot
linearisan szdmolja el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamara elosztva, maradvany érték nélkil. Az alkalmazott leirdsi kulcsok a kovetkez6k:

»  Gépek, berendezések 6% - 33%

A bérelt berendezéseken végzett felljitdsok aktivalt értékének az értékcsdkkenése a varhatd hasznos élettartam és a bérleti id6szak kozil a révidebb
alapjan torténik. A pénziigyi kimutatdsokban bemutatott idGszakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkozokkel.

A hasznos élettartamok és az értékcsdkkenési mddszerek legaldbb évente fellilvizsgdlatra kerlilnek az adott eszkoz altal nyujtott tényleges gazdasagi
haszon megfelel§ tukroztetése érdekében.

2.12. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacid vagy értékcsokkenés targyat képez6 eszkozok értékét minden olyan alkalommal fellilvizsgélja a Csoport, amikor az események vagy a
korilmények véltozasai azt jelzik, hogy a kdnyv szerinti érték nem fog megtérilni. Az értékvesztés miatti veszteség az az 6sszeg, amennyivel az eszkoz
hasznalati értéke koziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljdbdl az eszk6z6k csoportositdsa azokon a legalacsonyabb szinteken torténik, ahol
elkulonitett cash flow-k azonosithatdk (pénztermel$ egységek). Az értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkdz (pénztermeld
egység) konyv szerinti értékét a megtérilé 6sszegére noveli, Ugy, hogy a megnovelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kényv szerinti
értéket, amelyet akkor hatarozott volna meg, ha az el6z6 években az eszkozre (pénztermels egységre) értékvesztés miatti veszteséget nem szamolt
volna el. A Csoport legkisebb pénztermel6 egységként az egyedi, 6nalléan miikodd leanyvallalatokat hatarozza meg.

2.13. Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célt ingatlanok fejlesztési telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejlesztés alatt allo éplletekbdl dlinak, amelyeket a potencidlis jovSbeni
felértékel6dés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokbdl bérleti dija szarmazzon. A befektetési célt ingatlanokat a Csoport az aldbbi harom
kategdria szerint mindsiti:

»  Befektetési célu telkek
»  Fejlesztési alatt 4ll6 befektetési célu ingatlanok
»  Befejezett befektetési céll ingatlanok

A befektetési célu telkek és a mar befejezett befektetési célt ingatlanokat a Csoport valds értéken, mig a fejlesztés alatt allé befektetési ingatlanokat
befejezésiikig bekerilési értéken tartja nyilvan, amely magéaban foglalja a beszerzésikkel kapcsolatos tranzakcids koltségeket, illetve a fejlesztéstuk
soran felmeril§ koltségeket.

A befektetési célu telkek és a befejezett befektetési célt ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazod nyereség vagy veszteség bekeril a
vonatkozé id6szak eredményébe, figyelembe véve az értékvaltozas halasztott add hatdsat is.

A befektetési célu ingatlanokat akkor vezeti ki a Csoport a kdnyvekbdl, amikor eladtak 6ket, vagy valami okbdl végérvényesen megsemmisiltek. Az
értékesitéssel kapcsolatos valamennyi kéltséget az eredménnyel szemben szamolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport tgy dont, hogy

»  egybefektetési céll ingatlant értékesit, vagy mds modon, nem bérbeadas céljaval haszndl, akkor atsorolja azt az értékesitendé ingatlanok, illetve
a sajat hasznalatu ingatlanok kozé

»  egy kordbban nem befektetési célbdl tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor atsorolja azt a sajat hasznalatu ingatlanok
kozll a befektetési célu ingatlanok kozé.

»  egy korabban eladasi célbdl a készletek kozott tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor atsorolja azt a készletek koziil a
befektetési célu ingatlanok kozé.

Az atsorolas csak és kizardlag akkor torténik meg, amikor a felhasznalds mddjanak valtozasat tényleges esemény tamasztja ald, mint példaul a
tulajdonos bekdltozése az adott ingatlanba, vagy egy korabban sajat hasznélatu ingatlan kiadasa egy Uj bérlének, esetleg az eladasi el6készlletek
megtétele.

2.13.1. Befejezett befektetési célu ingatlanok

A mar befejezett és haszndlatba vett befektetési célt ingatlanokat valés értékiikon mutatja be a Csoport, amely tikrozi a beszamold idépontjaban
érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok fordulénapi valds értékét fliggetlen kiilsG szakérté értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csoport.

2.13.2. Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok

A fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanokat a beszerzési értékiikén mutatja be a Csoport. A beszerzési érték magdban foglalja a Csoport
valamennyi a fejlesztés soran felmerult koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kothetd.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 11
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2.13.3. Befektetési célu telkek

A befektetési célu telkeket valds értékiikon mutatja be a Csoport, amely tiikrozi a beszamold idépontjaban érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok
forduldnapi valos értékét fliggetlen kilsé szakért6 értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakért (ESTON International Kft.) a fejlesztési
telkek értékelését a piaci 6sszehasonlité és a maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési mdédszer eredményét tekintette
az ingatlanra érvényes becsdlt értéknek az inputadatok megbizhatdsiga miatt.

2.13.4. A befektetési célu ingatlanok valés érték hierarchidja

A befektetési célu ingatlanok valds értékének a hierarchiaja attdl fiigg, hogy azokat milyen adatforrasok alapjan hataroztdk meg. Az adatforrasok az
alabbi szintekbe sorolhatoék be:

1.  szint: Hasonlo jellemzékkel bird eszk6zok és forrasok nyilvanos piacokon jegyzett (nem mddositott) arai.

2. szint: Egyéb gy(ijtési technikak, amelyek alapjan a valds érték meghatdrozdsahoz haszndlt valamennyi jelentds adat és feltételezés kozvetlenil,
vagy kozvetetten, de objektiven megfigyelhet6 és visszaegyeztethets

3.  szint: Olyan gydjtési technikak, amelyek nem a piacon objektiven megfigyelhetd és visszaegyeztethet6 adatokat éllitanak el6 a valds érték
meghatarozasahoz haszndlt valamennyi jelentSsebb adat és feltételezés meghatarozasdhoz.

A Csoport a befektetési célu ingatlanjai kozil a fejlesztési telkeit, valamint a befejezett és m(ikod6 befektetési ingatlanjait mutatja be valos értékiikon,
amelyet 3. szint(i adatok alapjan hataroznak meg. Az ezzel kapcsolatos részletes adatokat a 6. jegyzet tartalmazza.

2.14. Fejlesztés alatt all6 és kulcsrakész eladasra szant ingatlanok

A készletek kozott a Csoport eladdsra szant, befejezett, vagy még fejlesztés alatt allo ingatlanokat tart nyilvan az elszamolt értékvesztéssel
csokkentett, az értékvesztés visszairt 6sszegével novelt, bekertlési értéken.

Az eladasra szént (kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt 4ll6) ingatlanok bekertilési értéke magdban foglalja a Csoport valamennyi, az adott ingatlan
fejlesztése sordn felmeriilt koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kéthet6, mindaddig, amig az ingatlan be nem lett fejezve és megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt.

A készletek a bekerulési érték és a nettd realizédlhatd érték kozil az alacsonyabb értéken kerlilnek bemutatasra. A netto realizalhato érték a rendes
lizletmenet alapjan becslilt értékesitési ar és (a sajat termelés(i készleteknél) az elkészilésig még varhatdan felmerlls koltségek, valamint a becsiilt
értékesitési koltségek kulonbségeként keriil meghatdrozasra.

2.15. Pénziigyi eszkozok

Pénziigyi eszk6z6k besorolasa

A Csoport az IFRS 9 kovetelményeivel 6sszhangban akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénzigyi eszkézt a pénzlgyi helyzetére vonatkozd
kimutatasaban, amikor annak szerz6déses feltételei ra vonatkozéva vdlnak. Az IFRS 9 szerint a pénzigyi eszkdzoket kezdeti megjelenitésikkor a
Csoport az alabbi harom kategdriaba sorolja be aszerint, hogy a tovabbiakban milyen médszerrel fogja 6ket értékelni:

amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzlgyi eszk6z6k
az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
az egyéb atfogo jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok.

YV V

A pénzigyi eszkozok e harom kategdridba valéd kezdeti megjelenitéskori besoroldsa az adott pénzigyi eszk6z mogotti szerz6désbdl eredd
pénzdramanak jellemzdi, illetve a Csoport pénzugyi eszk6zok kezelésére alkalmazott Uzleti modellje alapjan torténik. A Csoport pénziigyi eszkozok
kezelésére vonatkozd Uzleti modellje arra vonatkozik, hogy a Csoport az adott pénziigyi eszk6zbdl szdrmazé pénzaramhoz, milyen mdédon kivan
hozzajutni. Nevezetesen, hogy kizardlag az adott pénzligyi eszkdz szerz6déses feltételeibl fakado pénzaramot (t6ke, kamat) kivanja begydjteni, vagy
az adott pénzigyi eszkéz késGbbi eladasan keresztll, vagy esetleg e két lehetGség kombinaldsaval szeretne az adott eszkozhoz kapcsolhatd
pénzdramhoz jutni.

A Csoport a pénzligyi eszkdzt amortizalt bekerilési értéken értékeli, ha mindkét alabbi feltétel teljesiil:

»  apénzigyi eszkozt abbdl a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénziigyi eszkdz szerz6déses pénzaramat beszedje
»  apénzugyi eszkoz szerzGdéses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan pénzaramokat eredményeznek, amelyek kizarolag a téke és a kint
levé t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A Csoport a pénzligyi eszkozt az egyéb atfogo jovedelemmel szemben valds értéken értékeli, ha mindkét alabbi feltétel teljesil:

»  a pénzlgyi eszkozt abbdl a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénziigyi eszk6z szerz6déses pénzaramat beszedje, illetve, amennyiben kedvezé
alkalom nyilik ra, akkor eladja a pénzigyi eszkozt,

»  apénzugyi eszkoz szerzGdéses feltételei meghatarozott id6pontokban olyan pénzaramokat eredményeznek, amelyek kizérolag a téke és a kint
levé t6kebsszeg utan jard kamat kifizetései.

A Csoport a pénzlgyi eszkozt az eredménnyel szemben valds értéken értékeli, kivéve, ha azt — a fent felsorolt kovetelményeknek valé megfelelés
alapjan - amortizalt bekertlési értéken, vagy az egyéb atfogo jovedelemmel szemben valds értéken értékeli. Mindazonaltal a kezdeti megjelenitéskor
a gazdalkodd egység visszavonhatatlanul donthet amellett, hogy az egyébként az eredménnyel szemben valds értéken értékelt egyes
t6keinstrumentumokba torténd befektetés valos értékének késébbi valtozasait az egyéb atfogd jovedelemben mutatja be.
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Pénziigyi eszk6z6k értékelése

A kezdeti megjelenitéskor a pénzligyi eszkdzoket — a jelentGs finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vev6kovetelések kivételével - a Csoport valds
értékiikon értékeli, a valds értéket novelve vagy csokkentve —amennyiben a pénziigyi eszk6z nem az eredménnyel szemben valds értéken értékelt —
azon tranzakcids koltségekkel, amelyek kozvetlendl a pénziigyi eszkdz megszerzésének tulajdonithatok.

A jelentGs finanszirozasi komponenst nem tartalmazd vev6koveteléseket kezdeti megjelenitéstikkor az IFRS 15 standard szerint meghatarozott tgyleti
aron értékeli a Csoport.

Pénziigyi eszk6z6k értékvesztése

A Csoport a varhato hitelezési veszteségre értékvesztést szamol el az amortizalt bekerilési értéken értékelt, valamint az egyéb atfogo jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénzlgyi eszkdzdkre. A Csoport minden beszdmoldsi forduldnapon értékeli, hogy az adott pénziigyi eszkdz
hitelkockazata jelentdsen nétt-e a kezdeti megjelenités ota és ennek figgvényében a varhatd — 12. havi, vagy élettartamra vonatkoztatva szamolt -
hitelezési veszteséggel megegyez6 mértékben értékvesztést szamol el.

2.16. Vevé- és lizingkovetelések

A vevékovetelések a Csoport azon kdveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélkiil jarnak az IFRS 15 szerint elszdmolt szolgdltatdsnyujtas, illetve
termékértékesités ellenértékeként, és amelyek kifizetése kizardlag az id6 mdalasaval valik esedékessé. A Csoport vevékovetelései jelentGs
finanszirozasi komponenst nem tartalmaznak. A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékoveteléseket kezdeti megjelenitéstikkor az
IFRS 15 standard szerint meghatarozott ligyleti aron értékeli a Csoport, a késGbbiekben pedig amortizalt bekeriilési értéken, az effektiv kamatldb
modszerének alkalmazasdval és az értékvesztés levonasaval mutatja be a Csoport.

A lizingkévetelések k6z6tt mutatja ki a Csoport az IFRS 16 szerinti operativ lizingb6l szdrmazé koveteléseit.

Avevd és lizingkovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 dltal lehet6vé tett egyszer(sitett modszertan szerint szamolja el a varhatd hitelezési veszteséget.
Az egyszer(isitett modszertan a Csoport alkalmazdsaban a kovetkez6: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevékovetelések
allomanya keril értékvesztésként elszdmolasra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan ugy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi
napszammal rendelkez& vevékovetelések 100%-os értékvesztése megfelelGen konzervativ megkozelitést jelent.

2.17. Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok a készpénzt és bankbetéteket foglaljak magukban. A pénz-egyenértékesek olyan rovid tavu, a beszerzéstdl szamitott harom hénapnal
nem hosszabb lejarati, magas likviditasu befektetési formak, amelyek minimalis értékvaltozasi kockazatot hordoznak és azonnal pénzeszkozokre
konvertalhatok.

2.18. Sajat téke

Jegyzett t6ke és tartalékok
A jegyzett t6ke és az eredménytartalék eredeti bekerilési értéken szerepelnek az éves beszamoldban. A keletkez6 arfolyam kilonbozet a sajat tékén
belll az atvaltasi tartalékban keril elszamolasra.

A konszolidalt pénzugyi kimutatasokban szerepld tartalékok értéke nem azonos a tulajdonosoknak kifizethet§ tartalékok Gsszegével. Az osztalék
mértékének meghatarozasdara a Kopaszi Gat Zrt.. egyedi, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett éves beszamoldja szolgal.

Beszamolasi pénznemre torténd atszamitas miatti atvaltasi tartalék

A beszamolasi pénznemre torténd atszamitas miatti atvaltdsi tartalék azon vallalatok konszolidacidja sordn keletkez6 atvaltasi kilonbozeteket
tartalmazza, ahol a funkcionalis pénznem eltér a Csoport beszamolasi pénznemétdl (eurd). Amikor a kapcsolddo eszkozok kivezetésre keriilnek, a
felhalmozott deviza atvéltasi tartalék ugyanabban az idGszakban kerll elszdmolasra bevételként vagy réforditdsként (az eredménykimutatasban),
amikor az értékesitett eszk6zokbdl szarmazd nyereség vagy veszteség.

Atértékelési tartalék

Az atértékelési tartalék a valds értéken kimutatott nem befektetési célu telkek valds értékre vald atértékelési kiilonbozetét tartalmazza csokkentve a
vonatkozé halasztott addkotelezettség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vételdrat és bekerilési értékét az
értékesités id6szakaban szamolja el az eredményben, mig a vonatkozé atértékelési kilonbozetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.
Osztalék

A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként mutatja ki a Csoport, abban az id6szakban, amelyben
a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.19. Pénziigyi kotelezettségek

ATdérsasag az IFRS 9 kovetelményeivel 6sszhangban valamennyi pénziigyi kotelezettséget amortizalt bekerilési értéken mutat ki, kivéve az aldbbiakat:

(a) az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek. Ezeket a kotelezettségeket, koztik a kotelezettségnek mindsulé
szarmazékos instrumentumokat, a késGbbiekben valds értéken kell értékelni;

(b) az olyan pénziigyi kotelezettségek, amelyek akkor keletkeznek, amikor egy pénzligyi eszk6z atadasa nem felel meg a kivezetés feltételeinek,
vagy amikor a folytatddo részvételi megkozelités alkalmazando.

(c) pénzugyigaranciaszerz6dések. A kezdeti megjelenitést kovetSen az ilyen szerzdést a kovetkez6k koziil a magasabbik értéken kell értékelni

»  azelszamolt veszteség Gsszege
»  akezdetben megjelenitett 6sszeg, csokkentve a jovedelem halmozott 6sszegével, amikor alkalmazandé
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(d) elkotelezettségek a piaci kamatlabnal alacsonyabb kamatlab melletti hitelnyujtdsra. Az ilyen elkotelezettséget a késébbiekben a kovetkez6k
kozll a magasabbik értéken kell értékelni:

»  azelszdmolt veszteség 6sszege
»  akezdetben megjelenitett 6sszeg, csokkentve a jovedelem halmozott 6sszegével, amikor alkalmazandé

(e) felvasarlé dltal megjelenitett fiiggd ellenérték az IFRS 3 Uzleti kombindcidk standard hatékérébe tartozé zleti kombindaciéban. Az ilyen fiiggs
ellenértéket a késGbbiekben valds értéken kell értékelni, a valtozdsokat az eredményben elszamolva.

A Tarsasag tovabba a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az eredménnyel szemben valds értéken értékeltként jelolhet meg egy pénzigyi
kotelezettséget, ha ez relevansabb informéacidkat eredményez az alabbiak valamelyike miatt:

(a) megsziintet vagy lényegesen csdkkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztenciat, amely ellenkez§ esetben el&allt volna amiatt,
hogy az eszk6zok vagy kotelezettségek értékelése, vagy az azokon képz&dott nyereség vagy veszteség megjelenitése eltéré alapokon torténik

(b) a pénziigyi kotelezettségek egy csoportjanak vagy a pénzigyi eszkdozok és pénziigyi kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint
teljesitményének értékelése valds érték alapon, egy dokumentalt kockazatkezelési vagy befektetési stratégidval 6sszhangban torténik, és a
csoportra vonatkozé informacidkat a gazdalkodd egységen bellil ezen az alapon adjék meg a gazdélkodo egység kulcspozicidban 1évé vezetdi.

2.20. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A széllitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhatarolasokat) bekertléskor valds értéken jeleniti meg a Csoport, és az amortizélt bekertlési
értéken mutatja be. A szallitdi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok rovid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja a valds
értékiket.

2.21. Céltartalékok

Céltartalék képzésre keril sor, amennyiben a Csoportnak egy korabbi esemény folytdn — térvénybdl eredd vagy szerzédéses alapon adédd —
kotelezettsége keletkezik és valdszin(sithetd, hogy a kotelezettség teljesitéséhez gazdasagi hasznot jelent§ eszkozok kidramlasara lesz szikség,
tovdbbd, ha megbizhatd becslés készithets a kotelezettség dsszegérdl.

A Csoport tobbek kozott a kovetkezbkre képez céltartalékot:

»  birsagokra és bintet6kamatokra minden olyan esetben, ha ezek jogilag kovetelhetGek, illetve a hatdsagok felé fizetési kotelezettségeket
jelentenek,

»  aleépitett munkavallalokkal kapcsolatban varhaté kéltségekre minden olyan esetben, ahol a kapcsolddé dontés mar a mérleg fordulonapja
elétt megsziletett és az érintettekkel kommunikdlva lett,

»  peres Ugyek miatt az olyan esetekre, amelyek harmadik felek &ltal tamasztott kovetelések mar folyamatban 1évé birdsagi eljarasi
szakaszban vannak, tovabbd mar elegendd informacidval rendelkezik a megbizhato becslés elvégzéséhez, hogy ebbdl varhatdan fizetési
kotelezettség keletkezik,

»  egyéb szerzGdéses feltételekkel kapcsolatos kotelezettségek (példaul Gizletrész adds-vétellel kapcsolatos vérhaté kotelezettségek).

2.22. Lizingek

Annak meghatdrozasa, hogy egy megallapodas lizing-e, illetve tartalmaz-e lizinget a megallapodas kezdetén, attdl fiigg, hogy a megdllapodas egy
meghatarozott eszkdz hasznalatardl vagy hasznalati jogardl szél. A mingsités megvaltoztatdsara csak a kovetkez6 esetekben kertilhet sor:

(a) valtozas torténik a szerz6déses feltételekben, kivéve a megéllapodas megujitasat vagy meghosszabbitasat;

(b) a megdllapodas megujitasra vagy meghosszabbitasra keriil, kivéve, ha a megujitds vagy meghosszabbitas az eredeti megéllapodasban is benne
foglaltatott;

(c) valtozas torténik annak meghatarozasaban, hogy a megallapodas teljesitése egy meghatarozott eszkoztél fugg; vagy

(d) az eszkdzben jelentGs valtozas torténik.

Amennyiben a megallapodas tartalma Ujraértékelésre kertl, a lizing elszamolas abban az idépontban kezdédik el vagy sz(inik meg, amikor az
Ujraértékelés torténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b) esetben a megujitas vagy meghosszabbitas id6pontjaban.

A Csoport, mint lizingbevevé

A Csoport szerz8déskotéskor megvizsgélja, hogy a szerz6dés lizing szerz6dés-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet. Vagyis, a szerzdés biztosit-e jogot egy
azonositott eszkdz egy adott ideig tartd ellenérték ellenében torténd felhaszndlasara és ellenérzésére. A Csoport az osszes lizingre egységes
megjelenitési és értékelési megkozelitést alkalmaz, kivéve a révid futamidej(i és a kis érték(i eszkozok lizingjét. A Csoport a fizetendd lizingdijakat lizing
kotelezettségként és az mogottes eszk6z hasznalatanak értékét hasznalatijog eszkozként jeleniti meg.

A Csoport a hasznalatijog eszkozt a lizing kezdetének datuman jeleniti meg a konyveiben (azaz azon a napon, amikor a mogottes eszkoz készen all a
hasznalatra). A haszndlatijog eszk6zoket bekerilési értéken jeleniti meg, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az elszamolt értékvesztéssel,
valamint mddositva a lizingkotelezettség Ujraértékelésébdl kovetkez$ valtozassal. A haszndlatijog eszkoz bekerilési értéke tartalmazza a felvett
lizingkotelezettség értékét, a kezdetkor felmerilt kozvetlen koltségeket, valamint a kezd8 id6pontban vagy azt megelGzGen fizetett lizingdijakat, és
levonva a kapott lizingdsztonz6ket. A hasznalatijog eszkdzokre linedrisan szamolja el az értékcsokkenést, az eszkoz becsiilt hasznos élettartama és a
lizing futamideje koziil a rovidebb idGtartamaval parhuzamosan.

A lizingkotelezettség bekerilési értéke a lizingszerz6dés id6tartama alatt fizetendd lizingdijak 6sszegének a lizing kezdetének napjara szamitott
jelenértéke. A lizingdij tartalmazza a fix lizingdijakat (beleértve a lényegileg fix lizingdijakat) levonva a kapott lizingdsztonz6ket, az indextél vagy a
kamatlabtdl fliggé valtozd lizingdijakat, valamint a maradvanyérték-garanciak alapjan varhatdan fizetend6 Osszegeket. A lizingdijak tartalmazzak a
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vételi opcid lehivési drat, amennyiben észszerlien valdszinl az opcid lehivdsa, valamint a lizing megsziintetése kapcsan fizetendd dijakat, amennyiben
a lizing futamideje az felmondasi opcid lehivasanak figyelembevételével lett meghatarozva. A nem indextél, vagy kamatlabtdl fuggd véltozé lizingdijak
abban az id@szakban keriilnek elszamolasra (kivéve, ha készletek elGallitasaval kapcsolatban meriltek fel), amikor a fizetést kivaltdé esemény
bekdvetkezett, vagy korilmény teljesult.

A lizingkotelezettség jelenértékének kiszamitdsa soran a Csoport a lizing kezdetének napjan érvényes jarulékos kamatldbaval szamol, mivel a
lizingbeadd implicit kamatlaba nem hatdrozhaté meg kdnnyen. A lizing kezdetének napjat kovet&en a kotelezettség 6sszegét noveli az elszamolt
kamat, mig a teljesitett lizingdijak csdkkentik. Ezeken kivil a lizingkotelezettséget Ujraértékeljik valtozas esetén, ha valtozik a lizing futamideje, vagy
a lizingdij (pl.: egy index, vagy egy kamatlab véltozdsa miatt megvaltozik a jovében fizetendd lizingdijak mértéke), vagy megvaltozik a mogottes eszkoz
megvasarlasara vonatkozé opcid lehivasanak a megitélése.

A Csoport lizing kotelezettségeit a lejaratuktol fligg6en mutatjuk be a Hosszu lejaratu kotelezettségek és a Rovid lejaratu kotelezettségek kozott.

A Csoport valamennyi lizing szerz6dése esetén alkalmazza a rovid futamidejli lizingek kivételét fliggetlendl attdl, hogy a mogottes eszkdz melyik
hasznalatijog eszkoz kategdridba tartozik (azok a lizingek, melyek futamideje 12 hdnap, vagy ennél kevesebb a lizing kezd6 napjatdl szamitva, és nem
tartalmaznak vasarlasi opcidt). A Csoport szintén alkalmazza a kis értékii eszk6zokre vonatkozd kivételt a kis érték(i lizingelt eszkozei esetén. Kis értékd
az a lizingelt eszkdz értéke nem haladja meg az 5.000 eurét. A révid futamideji és a kis értékdi lizingek koltségként keriilnek elszamolasra linedrisan a
lizing futamideje alatt.

A Csoport, mint lizingbeadd

A Csoport bérbeadasi tevékenységet is végez. A bérbe adott eszkézoket a Csoport a befejezett befektetési ingatlanok kozott szerepelteti a pénziigyi
kimutatasokban. A bérleti tevékenységhdl szarmazo bevételeket és a veliik kapcsolatos kozvetlen koltségeket a nettd bérleti dij részeként mutatja be
az eredménykimutatasban. Ezzel kapcsolatban b6vebb informaciét a 2.23 ,Bevételek elszamoldsa”, valamint a 2.13.1 , Befejezett befektetési célu
ingatlanok” jegyzetek szolgaltatnak.

2.23. Bevételek elszamolasa
A Csoport bevételei- amelyeket az IFRS 15 és az IFRS 16 alapjan szamol el - alapvet6en a kdvetkez6 forrasokbdl szarmaznak:

(a) Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjan szamol el
(b) Vevdi szerz6désekbdl szarmazé bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapjan szamol el és amelyek a kovetkez6k:

»  Bérl6knek nyujtott szolgaltatasok, beleértve a kezelési koltségeket és a bérl6ktél megtérils egyéb koltségeket
»  Készleten lévé kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok értékesitése

A (b) pontban felsorolt bevételi forrasok szamviteli elszamoldsat az IFRS 15 — A Vevdi szerz8désekbdl szarmazo bevételek standard 5 1épéses bevétel
elszamolasi modellje alapjan hatarozta meg a Csoport. Az 5 |épéses modell az aldbbi lépésekbdl all:

Szerz6dés beazonositasa

A szerz&désben foglalt teljesitési kotelezettségek beazonositasa

A teljesitésekért jard szerzdéses ellenérték meghatédrozasa

A SzerzGdéses ellenérték felosztasa az egyes teljesitési kotelezettségek kozott
Az ellenérték bevételként valo elszamolasi id6pontjanak meghatarozasa

upwWwNE

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

A Csoport a sajat tulajdonaban 4llé befejezett befektetési ingatlanok bérbeadasabdl bérleti dijra tesz szert, amelyeket az IFRS 16 standard elGirdsai
szerint szamol el. A bérleti szerz6dések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakadd el6nyok és kockazatok bérl6knek vald dtadasaval.
A bérleti szerz6désekbdl fakado bérleti dijat, annak m(ikodési jellegére valo tekintettel, a Csoport a bérleti szerz6dés futamideje alatt idaranyosan
szamolja el bevételként, kivéve az esetleges bérleti dijakat, amelyeket akkor szamol el a Csoport, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

A bérleti szerz6dés futamideje a fel nem mondhat6 bérleti id6tartam plusz az az id6tartam, amelyre a bérl6nek opcids joga van, hogy - amennyiben
ugy dont - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant, addig a mértékig, ameddig a Csoport ésszer(i keretek kozott valdszin(siti, hogy a bérld élni fog
az opcids jogaval.

A bérl6ktél a bérleti szerz6dés id6 el6tti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott karokért kapott 6sszegeket akkor szamolja el a Csoport,
amikor azok ténylegesen felmertlnek.

2.23.2.  Vevdi szerz6désekbdl szarmazo bevételek

Bérl6knek nyujtott szolgaltatasokbdl szarmazé bevételek

A bérleti szerzGdések lizemeltetéssel kapcsolatos szolgéltatasokat is tartalmaznak (példaul a kozos teriiletek takaritasat, Grzését, tereprendezését,
vagy héeltakaritasat), illetve egyéb kiszolgald tevékenységeket (példaul a recepcids szolgaltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatasokat). Az
ezen szolgdltatdsokért a bérlGk a bérelt négyzetméter alapon kalkuldlt izemeltetési dijat fizetnek.

A Csoport megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerz6dés kiilonallo, nem bérlet jellegli 6sszetevsi (amelyeket a bérbevett eszkéz
hasznalati jogatdl fuggetlenll ruhaznak at a bérlére), és mintilyenek, az IFRS 15 hatalya ala tartoznak. Ennek megfeleléen a Csoport a bérleti szerz6dés
alapjan neki jaré dijakat két kilonallé részre — bérleti dijra, illetve Gzemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative két kilon
szolgéltatasnak mingsulnek.
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A Csoport jellemz6en harmadik felek kézbeiktatdsaval nyujtja ezeket a szolgaltatasokat a bérlGinek. A Csoport arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
ezekben az esetekben & az adott szolgaltatasok f6 nyujtéja és nem csak kozvetitd ligynokként jar el a harmadik felek és bérl6k kozott; tekintetettel
arra, hogy abban a poziciéban van, hogy kontrolldlhatja ezen szolgaltatasok nyujtasat. Ennek megfelelen az ezen szolgaltatasokbdl befolyé dijakat a
Csoport brutté médon mutatja be a kényveiben.

Bevételek a készleten 1évé kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok értékesitésébdl
A Csoport kulcsrakész ingatlanokat ad el, amelyekre vevéivel a fejlesztés alatt regisztracids, adas-vételi el6szerz&dést, illetve adds-vételi végszerz6dést
kot.

(a) Készleten lévé kulcsrakész ingatlanok
A kulcsrakész ingatlanok eladasa egyetlen teljesitési kotelezettséget jelent, amely akkor teljestl, amikor a teljes vételar megfizetését kovetGen a
Csoport a vevének birtokba adja az ingatlant.

(b) Fejlesztés alatt dllé ingatlanok

A Csoport tébb, tobb kiilonb6z6 egységbdl all6 tarsashazat fejleszt, amelyek kilonb6z6 egységeit (lakas, parkoldhely, tarold, Gzlethelyiség) kiilon-
kilon értékesiti. Egy-egy vevd jellemzéen lakdst, parkoldhelyet és tarolét is vasarol a Csoport altal fejlesztett ingatlanban. Ezekben az esetekben az
eladott egységek feletti jogok egyetlen id6pontban, az ingatlanok elkésziiltét kovetSen, a birtokbaadas napjan szallnak at a fejlesztést végz6
Csoporttagrdl a vevére.

A Csoport megvizsgalta, hogy ez a fizetési struktura tartalmaz-e jelentés finanszirozasi komponenst és arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy nem, mivel:

»  avételdr dontd részét - 80%-at - az tadas el6tti 6 hdnapban kell megfizetni, azaz jellemz&en kevesebb, mint egy év telik el a vételdrrészlet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevének vald dtadasa kozott

»  avételdr fennmaradd 20%-3at jellemzGen foglaloként fizetik ki, amely nem tekinthetd jelentds finanszirozasi elemnek, mivel alapvetéen nem
abbdl a célbdl fizetik meg, hogy a Csoport finanszirozasat biztositsak. A foglaldk atlagosan 1 évig vannak a Csoportnal és Gsszességében nem
képeznek jelentds tételt.

Tekintettel erre a tényre az el6legként megkapott vételar-részleteket nem igazitjuk ki az id6tényez8 hatdsaval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy ez a hatas jelentéktelen.

kotelezettséget jelentenek és amelyekre ezért a vételar egy részét allokalni kellene. Ezzel kapcsolatban megallapitottuk, hogy a Csoport olyan, tébb
egységbdl allé tarsashazakat fejleszt, amelyek teljes kivitelezéséért és a vevéknek kulcsrakész allapotban vald atadasaért felel.

Osszességében az eladasra szant, fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok (lakdsok, parkoldhelyek, taroldk, vagy boltok) vasarléi altal fizetett dsszegeket (foglald,
vételarrészletek) vevsk felé fenndlld szerz6déses kotelezettségként tartjuk nyilvan, arbevételként valé elszdmolasuk az ingatlanegységek
birtokbaadasanak napjaval torténik.

2.24. Hitelfelvételi koltségek

A mindsitett eszkdzok bekertlési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkoz beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez
kozvetlenil hozzarendelhetSk. Az egyéb hitelkoltségeket az eredménykimutatasban szamolja el a Csoport. A hitelkdltségek kamatot és mas olyan
finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a hitelek kapcsan fizet.

A hitelfelvételi koltségek aktivalasi idGszaka az eszkdz hasznalatra kész dllapotanak idGpontjaig tart. A hitelfelvételi koltségek a kamatokat, valamint a
finanszirozashoz kapcsolédo egyéb koltségeket foglaljdk magukban, beleértve a beruhdzas finanszirozdsahoz felvett devizahiteleken keletkezett
arfolyam kilonbozetnek a kamatkoltségeket helyettesit6 részét is. Az aktivalhatd hitelkdltség az adott idGszak altalanos hitelfelvételi koltségének
sulyozott atlaga. Azt az eszkdzt nevezi a Csoport mindsitett eszk6znek, amelynek hasznalatba helyezése jelentds (jellemz&en 6 hdnapnal hosszabb)
id6t vesz igénybe.

2.25. Ertékesitésre tartott eszk6zok és kotelezettségeik

A Csoport azon eszkozeit, amelyeket eladassal és nem azok folyamatos haszndlataval kivan realizélni az értékesitésre tartott eszkozok, illetve az
értékesitésre tartott eszk6zok kotelezettségei kozott mutatja ki a pénziigyi kimutatasokban, azok valdszin(sithet6 realizédlhatd értékén. Egy eszkoz,
vagy eszkdzcsoport, illetve a hozzdjuk tartozd kotelezettségek abban az esetben tekinthetSk értékesitésre tartottnak és mutathatdk ki ekként a
pénziigyi kimutatasokban, amennyiben:

»  azok azonnal értékesithetdk és
»  értékesitésiik nagyon valdszind.

Az értékesités nagyon valdszin(, amennyiben:

»  Avezetség elkotelezte magat a kérdéses eszkdz/eszkdzcsoport értékesitése mellett

» A kérdéses eszkoz/eszkozcsoport értékesitését aktivan hirdetik a piacon, illetve aktivan vevét keresnek rd, ésszer(l, az értékesiteni kivant
eszkozok és kotelezettségeik nettd valds értékét kozelits aron

» Az értékesités varhatoan egy éven belll megtérténik

» Az atcsoportositas pillanatdban mar olyan lépések torténtek a Csoport részérél, amelyek azt valdszin(Gsitik, hogy az értékesitési terv valds és azt
nem fogjak id6kozben visszavonni.

Az értékesitésre tartott eszkdzoket és kotelezettségeiket valds értéken mutatja ki a Csoport.
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2.26. Hosszu és rovid lejaratu eszk6zok és kotelezettségek bemutatasa
A Csoport a pénzlgyi kimutatasokban hosszu, illetve rovid lejarati csoportokban mutatja be eszkozeit és kotelezettségeit.
Egy eszkdz abban az esetben rovid lejaratu, ha:

»  Vdérhatoan egyetlen uzleti cikluson beliil a Csoport fel akarja azt hasznalni, vagy értékesiteni kivanja
»  ElsGsorban kereskedési céllal tartja a Csoport
»  Vérhatdan a beszamolasi id&szakot kévets 12 honapon beliil a Csoport vagy felhasznalja, vagy értékesiti

vagy, ha

»  pénzeszkdz, vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, amennyiben az legaldbb a beszamold forduldnapjat kévets 12 hénapig nem hasznalhatd
kotelezettségek kiegyenlitésére.

Minden mds esetben az eszk6z hosszu lejaratinak mingsdl.
Egy kotelezettség abban az esetben révid lejaratd, ha:

»  Vdérhatoan egyetlen tzleti cikluson belll a Csoportnak ki kell azt fizetnie
»  ElsGsorban kereskedési céllal tartja a Csoport
»  Vdérhatodan a beszamolasi idGszakot kovets 12 hdnapon belil a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha

» A Csoport nem rendelkezik olyan visszavonhatatlan joggal, amely lehet6vé teszi a szamara, hogy a kotelezettséget a beszamold forduldnapjat
kovet6en legaldbb 12 hodnapig ne fizesse ki. Azon kotelezettségek besorolasa, amelyek a madsik fél valasztasi joga szerint valamilyen
t6keinstrumentummal kivalhatok, ettél a ténytdl fliggetlenek.

2.27. Nyereségaddk

Targyévi ado
A tarsasagi adot az illetékes adohatdsagnak kell fizetni. Az addfizetés alapja az addézé vdéllalat szamviteli profitjanak addalap-csokkent6 és addalap-
noveld tételeivel korrigdlt adozas el6tti eredménye.

Az egyéb nyereségadd kategdriaba tartoznak bizonyos helyi (ipar(izési add) adénemek, amelyeket Magyarorszagon a vallalatok jellemzéen az
anyagkoltségekkel, alvallalkozdi teljesitésekkel és kozvetitett szolgdltatdsaik koltségével csokkentett nettd drbevételére vetnek ki.

Halasztott add

A halasztott adokat a mérlegkotelezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt pénzigyi kimutatasokban szerepl6 konyv
szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabdl kimutatott 6sszegek kozott fennalld atmeneti kilonbségekre képezi a Csoport. Halasztott adét nem
szamol el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy kotelezettséget elGszor ismer el a konyvekben egy olyan — nem akvizicids — tranzakcié keretében,
amely nincs hatassal sem a szamviteli, sem az addzandé eredményre. A halasztott adokovetelés és addkotelezettség megallapitdsa azon évek
adodkoteles bevételére vonatkozd addkulcsok felhasznalasaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtéril. A halasztott
adokotelezettség és addkovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennallo, az addeszk6zok és kotelezettségek realizalodasanak
madjara vonatkozo becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabb vihetd addkedvezmények és negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a
mérlegben, ha valdszin(sithet8, hogy a Csoport a jovébeni tevékenysége sordn addalapot képz8 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
addeszkoz érvényesithetd, kivéve az aldbbi eseteket:

»  Amikor a levonhaté idébeli eltéréshez kapcsol6do halasztott add eszkdz olyan, nem (zleti kombinaciobdl szarmazo eszkoz vagy kotelezettség
felvételébdl keletkezik, amely a tranzakcid idépontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Leanyvdllalatokba, tarsult és k6z0s vezetés( vallalkozdsokba torténé befektetésekhez kapcsolddd levonhatd idGbeli eltérések esetében
halasztott add eszkoz csak olyan mértékig vehet6 fel, ameddig valdszinGsithet8, hogy az el6re lathatd jovében az idébeli eltérések megfordulnak,
és elegendd addalapot képezd nyereség all rendelkezésre, amellyel szemben az idGbeli eltérések érvényesithet6k lesznek.

Halasztott ado kotelezettség kertl felvételre valamennyi addalapot képezd idGbeli eltérés vonatkozasaban, kivéve az aldbbi eseteket:

»  Amikor a halasztott add kotelezettség goodwill, vagy olyan, nem uzleti kombindcidébdl szarmazd eszkdz vagy kotelezettség felvételébdl
keletkezik, amely a tranzakcié idépontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Leanyvallalatokba, tarsult és kdzos vezetés( véllalkozdsokba torténé befektetésekhez kapcsolddé addalapot képezd id6beli eltérések esetében,
ahol azok megfordulasanak idépontja a Csoport altal iranyithatd, és valdszin(, hogy az el6re lathato jov6ben az idGbeli eltérések nem fordulnak
meg.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adéeszkézoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv
szerinti értékét. A korabban a mérlegbe fel nem vett kbvetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jov6beni nyereségadd
csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott adé kovetelését, amely 6sszeg megtérilésének fedezetére
varhatdan adézott nyereség nem fog rendelkezésre alini.

A targyévi és halasztott add kozvetlendiil a sajat tékével szemben keril elszamoladsra, amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban,
vagy egy masik id6szakban szintén a sajat tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyité értékének a szamviteli politika visszamendleges
hatdlyu valtozésa miatt bekévetkezé mddositasait is.
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2.28. Mérlegen kiviili tételek

A fligg6 kotelezettségek nem szerepelnek a konszoliddlt pénzigyi kimutatasok részét képez6 pénzlgyi helyzetre vonatkozd kimutatdsban és
eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzleti kombindcidk soran keletkeztek. Ezek a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasdgi hasznot megtestesitd forrdsok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis.

A fluggd kovetelések nem szerepelnek a konszoliddlt pénziigyi kimutatasok részét képzd pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban és
eredménykimutatdsban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedaramldsa valészin(isithetd, a kiegészité mellékletben bemutatasra keriinek.

2.29. Kritikus szamviteli feltételezések és becslések

A vezetGség becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jov6re vonatkozdan. A korabbi tapasztalatokon és mas tényez6kon — ideértve a jov6beli
eseményekkel kapcsolatos, adott korilmények kozott észszerlinek vélt varakozasokat is — alapuld becsléseket és dontéseket folyamatosan
felllvizsgalja a Csoport. Az alabbiakban azon tételeket foglaltuk 6ssze, amelyek |ényeges becslésen alapulnak:

Telkek valos értékének a meghatarozasa

A telkeket a Csoport a valds értékiikon mutatja be, a valods érték kiilonbozetet a sajat tékében elszdmolva. A Csoport telkeinek valds értékét - egy a
Csoporttdl fliggetlen értékbecslé - az ESTON International Kft. (a tovabbiakban: ,,ESTON”) altal elvégzett értékbecslés hatdrozta meg. Tovabbi
informacidkat a 4. és a 8. jegyzetek tartalmaznak.

A befektetési célu, befejezett, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok valos értékének a meghatarozasa
A befektetési célu ingatlanokat a Csoport a valds értékiikon mutatja be, a valds érték kiillénbozetet az eredményben elszamolva. Az ingatlanok valds
értékét a Csoport kiils§ szakérts segitségével évente hatdrozza meg. Tovabbi informdcidkat a 6. és a 8. jegyzetek tartalmaznak.

Megfelelé mértékii adoalapot képezd nyereség realizalasa, amellyel szemben a halasztott adéeszkoz érvényesitheté
Halasztott adokovetelés csak akkor vehetd fel, ha valészin(isithetd, hogy a Csoport a jovébeni tevékenysége soran addalapot képez6 nyereséget
realizal, amellyel szemben a halasztott adokovetelés érvényesithetd.

Céltartalékok
A céltartalék képzés dltaldban nagymértékben szubjektiv megitélést igényel, kilonésen jogvitak esetében. Ha egy kedvezétlen hatdsi esemény

bekovetkezését egy multbeli esemény eredményeként értékeljik, és ha a bekovetkezés valdszinlisége Gtven szazaléknal nagyobb, a kotelezettség
teljes 6sszegére a Csoport tartalékot képez.

3. Immaterialis javak
Vagyoni e.rteku szellemi termékek ) Imnlaterlalls
jogok javak 6sszesen
Brutto érték
2021. januar 1. 693 12 566 13 259
Novekedések 53 6269 6322
Csokkenések - -10771 -10 771
2021. december 31 746 8 064 8 810
Novekedések - 2761 2761
Csokkenések - - -
2022. december 31. 746 10 825 11571
Halmozott értékcsokkenés
2021. januar 1. -208 -10421 -10 629
Eves értékcsdkkenés -122 -3903 -4025
Novekedések - - -
Csokkenések - 10771 10771
2021. december 31 -330 -3553 -3 883
Eves értékcsdkkenés -69 -2517 -2586
Csokkenések 0
2022. december 31. -399 -6 070 -6 469
Netté érték 2021. januar 1. 485 2145 2630
Nett6 érték 2021. december 31. 416 4511 4927
Netto érték 2022. december 31. 347 4755 5102

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 18



KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

4. Telkek

Telkek Telkek Telkek értéke
beszerzési TRy .
- atértékelése osszesen
értéke
2021. januar 1. 17 120924 7 421 000 24 541924
Vétel - - -
Eladas - - -
Atértékelési killonbozet - - -
2021. december 31. 17 120 924 7 421 000 24 541 924
Atsorolas készletbe -2817 582 - -2 817582
Vétel - - -
Eladas - - -
Atértékelési kiilonbozet - -1053 031 -1053 031
2022. december 31. 14 303 342 6 367 969 20671311
5. Gépek és berendezések
Miiszaki gépek, Egyéb Egyéb Irodatechnikai bereﬁ::;ks::
berendezések berendezések jarmiivek  berendezések N
Osszesen
Brutto érték
2021. januar 1. 271542 35 057 125 831 44 793 477 223
Novekedések 45 260 1070 - 61353 107 683
Csokkenések - - - -6 929 -6 929
2021. december 31 316 802 36 127 125 831 99 217 577 977
Novekedések - 1716 - 49614 51330
Csokkenések - - - -681 -681
2022. december 31 316 802 37 843 125 831 148 150 628 626
Halmozott értékcsdkkenés
2021. januar 1. -124 439 -24 997 -58 554 -31 259 -239 249
Novekedések -43 551 -2 229 -13 446 -25430 -84 656
Csokkenések - - - 6 930 6 930
2021. december 31 -167 990 -27 226 -72 000 -49 759 -316 975
Eves értékcsokkenés -38 659 -2047 -11 968 -40 949 -93623
Csokkenések - - - - -
2022. december 31 -206 649 -29 273 -83 968 -90 708 -410 598
Netto érték 2021. januar 1. 147 103 10 060 67 277 13534 237 974
Netto érték 2021. december 31. 148 812 8901 53 831 49 458 261 002
Nett6 érték 2022. december 31. 110 153 8570 41 863 57 442 218 028
6. Befektetési célu ingatlanok
A Csoport 0sszes befektetési célu ingatlanja sajat tulajdonaban all és az aldbbi kategdridkba volt sorolhato:
2022. 2021.
december 31. december 31.
Befejezett befektetési célu ingatlanok 11 787 459 67 100 000
Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok 53502 167 27 064 174
Befektetési célu telkek valds értéken 59 838 690 59 508 077
Osszesen 125128 316 153 672 251

A befektetési célu ingatlanokra hitelfelvételi koltségeket aktivalt a Csoport, mind 2021-ben, mind 2022-ben. Az aktivélasi rata 5.75% volt 2022-ben
(8% 2021-ben), értékik 2022. december 31-én 2.551.950 EUR (2021. december 31-én 1.496.942 EUR) volt.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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A befektetési célu ingatlanok mozgasat a kdvetkez6 tablazat foglalja 6ssze:

2021. januar 1.

Beruhdzas

Valos érték atértékelési kilonbozet
Atsorolas befejezett befektetési céld ingatlanba
Atsorolas készletbdl

Csokkenés

2021. december 31.

Beruhdzas

Valos érték atértékelési kilonbozet
Atsorolés készletbdl

Arfolyamveszteség

Atsorolés értékesitésre tartott eszkdzok kozé

2022. december 31.

Jegyzet

24

6.1, Befejezett befektetési célu ingatlanok

A Csoport befejezett befektetési célt ingatlanai a kbvetkez6kbdl tevédtek dssze:

Kopaszi gaton lévé vendéglatd egységek

Aspius irodahdaz

Lakdépiiletek aljaban lévé tzletek, tarolok és parkolok

Osszesen

Befejezett Fej Iesz’t éf Befektetési
befektetési alatt alio Befektetési céli
céli befektect:lsu' telkek ingatlanok
ingatlanok ingatlanok Osszesen
4479 817 43 343 521 54 428 288 102 251 626
594 178 27 624 277 - 28 218 455
10 472 495 3150 000 5079 789 18 702 284
47 053 623 -47 053 623 - -
4 499 886 - - 4 499 886
67 100 000 27 064 174 59 508 077 153 672 251
4250716 23 847 992 28 098 708
6131128 966 614 330613 7 428 356
1623387 1623387
-694 386 -694 386
-65 000 000 -65 000 000
11 787 459 53502 167 59 838 690 125 128 316

Jegyzet 2022. 2021.

december 31. december 31

5038 765 5370000

24 - 54 530 000

6 748 694 7 200 000

11 787 459 67 100 000

A Kopaszi Gat Zrt. tulajdonaban allo, a Kopaszi gaton 1évé vendéglato egységek az alabbi tételekbdl alltak Gssze:

Kopaszi Gat Zrt.

2021. januar 1.

Fejlesztés
Valds érték kulonbozet

Csokkenés

2021. december 31.

Beruhazas
Valds érték kulonbozet

Csokkenés

2022. december 31.

Telkek

bekeriilési Egyéb . Valés érték Befektetési célu
értéken épitmények Epiiletek atértékelés ingatlan

- 890579 3589 237 - 4479 816

- 594179 - - 594 179

- - - 296 004 296 004

- 1484 758 3 589 237 296 004 5370 000

- 87813 - - 87813

- - - -419 048 -419 048

- 1572571 3589 238 -123 044 5038 765

A Kopaszi Gat Zrt. befejezett befektetési ingatlanait a kbzparkként hasznalt telkei és a rajtuk 1évé épiiletek és felépitmények jelentik. Ezek magukban
foglaljdk a Kopaszi Gat foldnyelvet, a lagymanyosi Duna-6blot és az 6bol mellett Iétesitett kozparkot, valamint a foldnyelven 1évé éplleteket és
felépitményeket, amelyeket a Tarsasag bérbead. A foldnyelv, az 6bdl, illetve az 6bol melletti kozpark telkei forgalomképtelenek, amelyek ugyan a
Csoport tulajdonaban allnak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a kényv szerinti, mind a valds értéke nulla.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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A Bpart Aspius Kft. tulajdondban 4ll6 irodahdz az alabbi tételekbdl allt Ossze:

Telek
bekeriilési Egyéb
értékében gépek, Befejezett
Telek foglalt valos Irodahaz felszerelések Valés érték befektetési
bekeriilési érték bekeriilési bekeriilési atértékelési ingatlan
Budapart Aspius Kft. értéke kiilonbozet értéke értéke kiilonbozet oOsszesen
2021. januar 1. - - - - - -
Atsorolas fejlesztés alatt &ll6
befektetési ingatlanok kozé 3155810 1944190 41 828 825 124798 - 47 053 623
Valds érték kulonbozet - - - - 7 476 377 7476 377
2021. december 31. 3155 810 1944 190 41 828 825 124 798 7 476 377 54 530 000
Novekedés - - 4162 903 - 4162 903
Valds érték kulonbozet - - - - 6307 097 6307 097
Atsorolas értékesitésre tartott
eszkozok kozé -3155 810 -1944 190 -45991 728 -124 798 -13783 474 -65 000 000

2022. december 31. -

A Bpart Aspius Kft. tulajdonaban all6 irodahdz 2021. junius 30-an kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt allo befektetési
ingatlanként nyilvantartott irodahaz ezzel a dditummal sorolddott at a befejezett befektetési ingatlanok kozé. A fordulénapon az irodahaz jelentés
része aldirt bérleti szerz6déssel rendelkezett. A Bpart Aspius Kft. 2022. december 31-én fennallé eszkozeit és kotelezettségeit egy-egy mérlegsorban
mutattuk be az aldbbiak szerint, tekintettel arra, hogy a Csoport lizleti tervei szerint a Bpart Aspius Kft, benne az irodahazzal eladé, amennyiben
megfelel§ vevd érkezik ra. Tovabbi részleteket a 25. jegyzet tartalmaz.

Lakdépuletek aljdban Iévé Uzletek, taroldk és parkolok az alabbi tételekbél lltak 6ssze:

2022. december 31.
Budapart Albellus Kft.
Budapart Stellata Kft.
Budpart Gavia Kft.
Budapart Tower Kft.

Budapart Ballerus Kft.
Uzletek dsszesen

2021. december 31.

Budapart Albellus Kft.
Budapart Stellata Kft.
Budpart Gavia Kft.
Budapart Tower Kft.

Budapart Ballerus Kft.
Uzletek dsszesen

Uzlethelyiségek,

Valés érték

tarolok és e ar e .

parkolohelyek atértékelési Osszesen
bekeriilési értéke kiilonbozet

650 354 749 895 1400 249

353 366 366 101 719 467

268 727 43 135 311 862

1619521 -6 250 1613271

1129765 1574 079 2703 844

4021733 2726 960 6 748 693
U"e"hte;‘r’:lgie:; Valés érték

parkoléhelyek atértékelési Osszesen
bekeriilési értéke kiilgnbzet

693 984 842 974 1536958

373521 403 074 776 595

293 800 46 162 339962

1764 643 -7 943 1756 700

1373938 1415 847 2789 785

4 499 886 2700114 7 200 000

A Csoport 2021. folyaman ugy dontott, hogy a mar elkésziilt lakdingatlanok aljaban 1évé, eddig el nem adott lzlethelyiségeket a hozzajuk tartozd
taroldkkal és parkoldhelyekkel a jovében bérbeadas atjan kivanja értékesiteni, ezért az addig a készletek kozott 1évé tételeket atsorolta a befejezett
befektetési ingatlanok kozé. Ezek a tételek kordabban a készletek kozott bekeriilési értéken szerepeltek a konyvekben, mig az atsorolds utan, mint
befejezett befektetési ingatlanok a valds értékikon vannak bemutatva.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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6.2, Fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanok

A Csoport fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanai a kovetkez6kbdl tevédtek Gssze 2022. december 31-én:

Telek bekeriilési

Telek valds érték

Befejezetlen

2022. december 31 értéke kilonbozete beruhazas Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. - - 14 505 212 14 505 212
Budapart Barbus Kft. szélloda 1010 442 3610619 15 986 596 20 607 657
Budapart Silurus Kft. irodahaz 1077 852 1451088 14 200 358 16 729 298
Budapart Tilia Kft. Gzlethelyiségek 242913 35797 1381290 1 660 000
Osszesen 2331207 5097 504 46 073 456 53 502 167
A Csoport fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanai a kovetkez6kbdl tevédtek 6ssze 2021. december 31-én:
Telek bekeriilési Telek valés érték Befejezetlen .
2021. december 31. értéke kiilonbozete beruhazas Osszesen
Kopaszi Gat Kft. - - 10 141 584 10 141 584
Budapart Barbus Kft. szélloda 1010 442 3009 558 5442957 9462 957
Budapart Silurus Kft. irodahaz 1077 851 1122149 5259 633 7459 633
Osszesen 2088 293 4131707 20844174 27 064 174

A Kopaszi Gat Zrt-ben nyilvantartott befejezetlen beruhazdasok olyan infrastrukturélis és kozmUiberuhdzasok, amelyek a tervezett tovabbi tarsashaz és
irodaprojektek megvaldsitdsahoz sziikségesek vagy még onallé projektcégbe nem kiszervezett fejlesztés el6készitési kiadasok. Ezeket a tételeket a
Kopaszi Gat Zrt. vagy még nem szamlazta at a mar fejlesztés alatt allo projektcégekbe, vagy a kapcsolddd projekt még olyan fazisban van, hogy nincs
még hozza kiilon projektcég. 2021-ben, a korabban a Budapart Barbus Kft- tulajdonaban allé telek, amelyen iroda és széllodafejlesztést tervezett a
Csoport, ketté lett valasztva és az irodahaz fejlesztéshez tartozd telekrész értékesitve lett a Budapart Silurus Kft-nek, igy a két fejlesztés két kiilon

projektcégben valdsul meg.

A Budapart Tilia Kft. altal fejlesztett lakoépilet aljaban 1évé lzlethelyiségeket bérbeadas céljabdl fejleszti a tarsasag, igy ezek at lettek sorolva a
befejezetlen befektetési célu ingatlanok kozé, varhatd befejezésiik 2023 elsd féléve.

A fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok mozgasat a kovetkez§ tablazat foglalja Gssze:

2021. januar 1. 5537 946 33 629 648 4160 861 15 065 - 43 343 520
Atsorolas projektcégek kozott - - -2 052 936 2052 936 - -
Nbvekedés 4603 638 13 423975 4820483 4776181 - 27 624 277
Atsorolas befejezett befektetési
ingatlanok kozé - -47 053 623 - - - -47 053 623
Valds érték valtozas - - 2534 549 615451 - 3150 000
2021. december 31. 10 141 584 - 9 462 957 7 459 633 - 27 064174
Atsorolas készletbdl - - - - 1623387 1623387
Névekedés 4363628 - 10543 639 8940725 - 23847992
Valds érték valtozds - - 601 061 328 940 36 613 966 614
2022. december 31. 14 505 212 - 20 607 657 16 729 298 1 660 000 53 502 167
6.3. Befektetési céli telkek
A Csoport befektetési célu valds értéken értékelt telkei a Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban allnak.
2022. 2021.
december 31. december 31.
Kopaszi Gat Zrt. befektetési célu telkek kbnyv szerinti értéken 22 428 970 22 428 970
Valds értékre valo atértékelés 37 409 720 37 079 107
Kopaszi Gat Zrt. befektetési célu telkek valés értéken 59 838 690 59 508 077
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 22
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7. A valds érték hierarchia

L JelentGs,
Jelentds, objektiven 2t tEké
Megfigyelhets  objektiven ! Sajat tkén ) )
aktiv piaci & megfigyelheté megﬁgyellr::tnc’; e értek ketzsy:ll az Erec'i(menve'f\I Eredlrp':abnv-
alkalmazasaval alapadatok alapadatok Va"os erte _ng: Iat zg° Ie"?SZt"I' tartla e aln
meghata’rozott alkalmazasaval alkalmazéséval osszesen jovede er’n en .e szamolt .e szamolt
meghatarozott ’ elszamolt profittartalom profittartalom
meghatarozott profittartalom
2022. december 31.
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Zrt. iroda
fejlesztési telkei - - 59 838 690 59 838 690 - 330613 37079 107
Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott
éplletei és épitményei - - 5038 765 5038 765 - -419 048 296 004
Budapart Barbus Kft.
Szallodafejlesztése - - 20 607 657 20 607 657 - 601 061 3009 558
Budapart Silurus Kft.
Irodahaz fejlesztése - - 16 729 298 16 729 298 - 328 940 1122149
Budapart Tilia Kft.
Uzlethelyiségei - - 1660 000 1660 000 -816 36613 -
Budapart Albellus Kft.
Uzlethelyiségei - - 1400 249 1400 249 -65 195 -27 884 867 615
Budapart Stellata Kft.
Uzlethelyiségei - - 719 467 719 467 -31346 -5628 414 856
Budapart Gavia Kft.
Uzlethelyiségei - - 311 862 311 862 -3618 592 47 511
Budapart Tower Kft.
Uzlethelyiségei - - 1613271 1613271 596 1097 -8175
Budapart Ballerus Kft.
Uzlethelyiségei - - 2703 844 2703 844 -116 670 274 901 1457 234
Befektetési célu ingatlanok - - 110623 103 110623 103 -217 049 1121 258 44 285 859
Bpart Aspius Kft. Befejezett
irodahaza - - 65000000 65000000 - 6 307 097 9470 567
Ertékesitésre tartott
eszkozok - - 65000000 65000 000 - 6 307 097 9470567
Kopaszi Gat Zrt. tarsashaz
fejlesztési telkei - - 20671311 20671311 6367 969 - -
Telkek - - 20671311 20671311 6 367 969 - -
Valés értéken tartott
eszkozok 6sszesen - - 196 294 415 196 294 415 6 150920 7 428 355 53 756 426
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 23
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L Jelentds
Jelentés, ’

Megfigyelheté objektiven objektiven Sajat th.ken , Eredmény-
aktiv piaci ar megfigyelhet6 " nen: R ke[esztul a? Eredmenyern tartalékban
alkalmazasaval alapadatok megfigyelhetd Vall.o s érték megyeb atfogd ker?sztul elszamolt
. . . alapadatok Osszesen jovedelemben elszamolt !
meghatdrozott  alkalmazasaval P . . profit-
B alkalmazasaval elszamolt  profittartalom
meghatdrozott meghatdrozott profittartalom tartalom
2021. december 31.
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Kft. iroda
fejlesztési telkei - - 59508077 59508 077 - 5079787 31999 320
Kopaszi Gat Kft. bérbeadott
éplletei és épitményei - - 5370000 5370000 - 296 004 -
Bpart Aspius Kft. Befejezett
irodahaza - - 54530000 54530000 - 7476377 1994 190
Budapart Barbus Kft.
szdllodafejlesztése - - 9462 957 9462 957 - 2534549 475 009
Budapart Silurus Kft.
irodahaz fejlesztése - - 7 459 633 7 459 633 - 615 451 506 698
Budapart Albellus Kft.
Uzlethelyiségei - - 1536958 1536958 -24 641 867 615 -
Budapart Stellata Kft.
uzlethelyiségei - - 776 595 776 595 -11782 414 856 -
Budapart Gavia Kft.
Uzlethelyiségei - - 339962 339962 -1349 47511 -
Budapart Tower Kft.
Uzlethelyiségei - - 1756 700 1756 700 232 -8 175 -
Budapart Ballerus Kft.
uzlethelyiségei - - 2789786 2789786 -41 385 1457 234 -
Befektetési célu ingatlanok - - 143 530668 143 530 668 -78 925 18 781 209* 34 975 217
Kopaszi Gat Kft. tarsashaz
fejlesztési telkei - - 24541923 24541923 7 421 000 - -
Telkek - - 24541923 24 541923 7 421 000 - -
Valés értéken tartott
eszkozok 6sszesen - - 168 072 591 168 072 591 7 342 075 18781209 34975217

Minden, a fenti tdblazatban felsorolt, valds értéken bemutatott ingatlant a szamara elérhet6 leheté legjobb médon hasznosit a Csoport. Minden valds
értéket a Csoport kiilsé ingatlanszakértd segitségével becslési eljarassal, jelent8s, objektiven nem megfigyelheté alapadatok alkalmazaséval
hatdrozott meg, igy ezek az értékek a hierarchiatdblazatban a 3. szinten szerepelnek.

8. A valos érték meghatarozasara alkalmazott médszerek

A Csoport telkeinek és befektetési ingatlanainak valds értékét - egy a Csoporttdl fliggetlen értékbecsl6 - az ESTON dltal elvégzett értékbecslés
hatdrozta meg. Az ESTON értékbecslGi az értékbecsl6k orszagos egyesiiletének tagjai, tovabba az ingatlanok értékbecslése terén megfeleld
képzettséggel és tapasztalattal rendelkeznek.

8.1, Telkek valos értéke

A Csoport a fejlesztési telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeadasi céll iroda-, vagy széllodafejlesztést, vagy eladasra szant tarsashaz
fejlesztést tervez-e. Mind a két tipusu telket valds értékikon mutatja be, de, mig az iroda és széllodafejlesztési telkeket a befektetési ingatlanok
kozott, addig a tarsashaz fejlesztésre szant telkeket a targyi eszk6zok kdzott mutatja ki. ElGbbiek valds érték kiillonbozetét az eredményben, mig
utébbiakét a sajat tékében szamolja el.

2022. 2021.
december 31. december 31.
Beszerzési érték
Befektetési célu fejlesztési telkek 22 428 970 22 428 970
Tarsashazak fejlesztési telkei 14 303 342 17 120923
Telkek beszerzési értéke 6sszesen 36 732 312 39 549 893
Valds érték kiilonbézet
Befektetési célu fejlesztési telkek 37 409 720 37079 107
Tarsashazak fejlesztési telkei 6367 969 7 421 000
Telkek valos érték kiilonbozete Gsszesen 43 777 689 44 500 107
Befektetési célu fejlesztési telkek 59 838 690 59 508 077
Tarsashazak fejlesztési telkei 20671311 24 541923
Telkek valds értéke 6sszesen 80510 001 84 050 000
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8.2, A telkek értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziilt:

> A Nemzetkozi Ertékbecslési Standardoknak is megfelelé értékbecslést a hasonld ingatlanok esetében a piaci Osszehasonlité és a
maradvanyértékelési mddszerek alkalmazasaval végezte az értékbecslS, amely soran a maradvanyértékelés modszer eredményét tekintette az

ingatlanra érvényes becsilt értéknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt.

» A maradvanyértékelés soran tobb feltételezéssel élt az értékbecsls, tobbek kozott a késztermék eladasi draval, illetve a varhatd épitési
koltségekkel. A eladasi ar becslésénél a jelenlegi tényleges értékesitési arakkal kalkulaltak, mig az épitési koltségek becslésénél az el5z6 évi

tényleges épitési koltségeket emelték meg atlagosan 12%-kal.

» Az input adatokat a Kopaszi-gaton megvaldsulé komplex ingatlanfejlesztés mar elkésziilt projektjeinek adatait vette figyelembe,
matematikai atlaguk alapjan hataroztak meg. A benchmarkot a mar elkészult 6t tarsashaz és egy irodafejlesztés Gsszes tényadata (a valos
koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakért. A modellekbl kapott profittartalom Gsszevezetésre kerilt a megvaldsult projektek

fajlagos profittartalmaval.

»  Afenti mddszerrel az értékbecsl6 meghatarozta

»  minden egyes irodafejlesztési, illetve tarsashazfejlesztési projektre juté négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve

»  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti raépitési lehet8sséggel szorozva meghatérozta az egyes projektek teljes

varhato profitjat.

»  Azegyes projektek tervezett id6beli sorrendje alapjan meghataroztak a projektenként varhaté profit jelenértékét. Az értékelés soran a fejlesztési
telkek értékelését egyenként végezték el, aminek eredményeként megkaptak a telekre épithetd iroda bérbeadasabdl és a felépitett lakasok
értékesitésébdl realizalhatd profit tartalmat. A profittartalom a telek el6készitési és épitési hard és soft koltségeinek és a kialakulé termékek
piaci értékesitésekor elérhetd bevétel kiilonbségeként értelmezhets. A megallapitott becsilt érték a teljes telekcsoport egylittes értékét jelenti.

Az ingatlancsoport egyuttes értéke felfoghatd ugy is, mint a kovetkez6 10 évben torténd egyedi értékesitések jelenértéke.

»  Azingatlan értékbecslés fébb paraméterei a kbvetkezdk voltak a 2022. december 31-i értékbecslés folyaman:

Ingatlanok tipusa:

Fejlesztési telkek

Az ingatlanok elhelyezkedése:

a Budapest XI. kerllet, Kopaszi Gaton talalhatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési terllet

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

Tulajdoni aranyok: 1/1
Foldterulet (projekt telkek) 127 837 m?
Fejlesztési potencidl 407 089 m?
Vizsgalt projektek szdma: 19
Megvaldsitasi id6horizont: 8 év
Diszkontrata 7,5%

»  Azingatlan értékbecslés fébb paraméterei a kovetkezdk voltak a 2021. december 31-i értékbecslés folyaman:

Ingatlanok tipusa:

Fejlesztési telkek

Az ingatlanok elhelyezkedése:

a Budapest XI. kerllet, Kopaszi Gaton talalhatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési terllet

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

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

Alkalmazott arfolyam:

365 HUF/EUR

8.3, A Bpart Aspius Kft. irodahazanak valés értéke

A Bpart Aspius Kft. irodahazénak valds értéke a jovedelemtermelé képessége alapjan lett meghatarozva, azaz a jovében varhatdan képz6dd, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitették, amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja,
hogy az eszkoz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé jovében varhatd vagyoni el6nyoket a vizsgélat id6pontjara hataroztdk meg. koltségekkel
csOkkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow mddszerével hatdroztak meg a nettd jelenértéket 5.68% netté hozam mellett (6.05% netté hozam
mellett 2021-ben). Megjegyzendd, hogy a feltiintetett hozam adatok nem a headline bérleti dijbevételre, hanem a netté muikodési egyenlegre
kerlltek kivetitésre, igy ezek a hozamok alacsonyabban a rendszerint piacon publikdlt headline bérleti dijbevétel alapu yield-eknél. A szamitas

alapvet6en a kovetkezé két részbdl allt:

» A mar megkotott, rendelkezésre allo bérleti szerzdések paraméterei (bérleti dij, szerz6dés id6tartama), amelyek alapjan a koéltségekkel
csokkentett nettd bevételbdl a direkt tékésités mddszerével hataroztdk meg az ingatlan értékét. A szerz6déses periddus alatt a szamitas soran

az ingatlan kihasznaltsagat 100%-nak vették.

» A szabad piaci hasznositasi id§, amely azt az id6tartamot foglalja magdban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerz6dés. Ezekre az idGszakokra

az ingatlanra jellemzd hosszu tavé kihasznaltsaggal (95% 2022-ben és 2021-ben is) és atlag bérleti dij becsléssel szamoltak.

Az értékbecsld készitett piaci 6sszehasonlitd vizsgalatot is, amely megerGsitette a hozamszamitas értékét.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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8.4. A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. fejlesztés alatt allé befektetési ingatlanainak valés értéke

A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. fejlesztési telkét az év végi értékelés soran egyutt értékelték, mert kordbban egy egységet képeztek,
csak 2021 folyaman lettek kettévalasztva. A kettévalasztas soran a leendd szalloda fejlesztési projekt a Budapart Barbus Kft, telekrészén, mig az iroda
fejlesztés a Budapart Silurus Kft. telekrészén fog megvaldsulni.

Az értékelés a hozadéki (maradvany) értékelés mddszerével késziilt az ingatlan varhaté bevételeinek és koltségeinek szambavételével, a projekt
kifutdsdnak valoszindsitésével, a varhatd hozam (megtériilés) mértéke és a t6késitési rata megvalasztasaval, amelyek alapjan megbecsiilték az ingatlan

netto jelentértékét.

Az értékelés fébb paraméterei a kdvetkezSk voltak a 2022. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Fejlesztési telkek
Hrsz: 4042/158

Mlivelési aga: Beépitetlen terilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldterilet 5.331m?

Fejlesztési potencidl brutto, szint felett 19.191,60 m?

Osszes bérbe adhatd teriilet fejlesztés utan: 9.904 m?iroda+ 131 garazs, 9.288 m?hotel, 198 szoba
Atlagos jellemz6 bérleti dij (iroda projekt): 17,64 €/hé/m?
Alkalmazott diszkont rata (iroda): 6,2%

Egy szoba becsiilt értéke 205.000 EUR (82 mFt)
Alkalmazott diszkont rata (szalloda): 6,2%

Az értékelés f6bb paraméterei a kovetkez6k voltak a 2021. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Fejlesztési telkek
Hrsz: 4042/158
Mdvelési aga: Beépitetlen tertilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldterilet 5.331m?
Fejlesztési potencidl brutto, szint felett 19.191,60 m?
Osszes bérbe adhato teriilet fejlesztés utan: 9.904 m?iroda+ 131 garazs, 9.288 m? hotel, 198 szoba
Atlagos jellemzé bérleti dij (iroda projekt): 17,64 EUR/h6/m?
Alkalmazott diszkont rata (iroda): 6,8%

Egy szoba becsiilt értéke 218.000 EUR
Alkalmazott diszkont rata (szalloda): 6,8%

8.5. A tarsashazakban megtartott, befektetési célu tizlethelyiségek, taroldk és parkolok valds értéke

Ebbe a csoportba a mar elkészilt 6t tarsashaz aljaban talalhaté 6sszesen 23 lizlethelyiség és a hozzajuk tartozo 45 parkold és 23 tarold tartozik. Az 6t
épulet rendelkezik tarsashazi alapitd okirattal, az egységek 6nalld tarsashazi albetétek. Az értékelés soran az értékbecslé az

» Az uzlethelyiségek esetében a jovedelemtermel§ képességliket vizsgalta, azaz a jov6ben varhatéan képz6d8, szabad rendelkezés(
pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitette, amely kifejezi az eszkéznek, mint lzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az
eszkoz birtoklasabol és hasznalatabdl szarmazoé jovSben véarhatd vagyoni elénydket a vizsgdlat id6pontjara hatarozta meg. A koltségekkel
csOkkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow modszerével hataroztdk meg a nettd jelenértéket 6.4% -9% elvart hozam mellett (6-8% 2021-
ben) . A szamitas alapvetSen a kdvetkezd két részbdl allt:

» A mar megkotott, rendelkezésre alld bérleti szerz6dések paraméterei (bérleti dij, szerz6dés id6tartama), amelyek alapjan a koltségekkel
csOkkentett nettd bevételbdl a direkt t6késités mdodszerével hataroztdk meg az ingatlan értékét. A szerz6déses periddus alatt a szamitas
sordn az ingatlan kihaszndltsagat 100%-nak vették.

» A szabadpiaci hasznositasi id6, amely azt az id6tartamot foglalja magaban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerz6dés. Ezekre az
idGszakokra az ingatlanra jellemz§ kihasznaltsaggal és bérleti dij becsléssel szamoltak.

» A parkoldhelyek és a taroldk esetében az 6sszehasonlité értékelés alapjan hataroztak meg a valds értékiiket. Osszehasonlité arként az adott
tarsashazakban 1évg, mar értékesitett taroldk és parkoldhelyek tényleges eladasi drainak atlagat vették.
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8.6. Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek valos értéke

Az ebbe a csoportba tartozo ingatlanok a Kopaszi-gat felépitményes, bérbeadassal hasznositott részei. Az épiiletek nagyrészt bérbe adottak, egy
kisebb résziik kiadasra var. Funkcidjuk vendéglato, strand, csdnakhdz, iroda. Tobb étterem és egy rendezvénykozpont kapott itt helyet, a teriilet a
févdrosiak egyik népszer( rekredcids célpontja, illetve itt mikodik az egyik budapesti vizirend6r allomas, valamint egy evez&sklub.

Az értékelés a hozam alapu maddszerrel tortént az ingatlanok jovedelemtermeld képessége alapjan figyelembe véve egyedi jellegiiket. Az értékbecslés
soran az értékbecsl6 figyelembe vette, hogy 2022 folyaman a gat vendéglatdegységei kozil tobb megiiresedett és csdkkentek az elérheté hozamok
is. Ellenérzésképp piaci 6sszehasonlitast végzett az értékbecslé és megallapitasa szerint a mdédszerek eredményei nagysdgrendileg megerGsitették
egymast.

A Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott épileteinek és épitményeinek 2022. december 31-i értékelése az alabbi feltételezések alapjan készilt:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények

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

Tulajdoni ardnyok: 1/1

Foldterilet: 164 597

Felépitmények szama: 18 db

Felépitmények netto teriilete 4282 m?

Teraszok nettd terilete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij: 0.74 - 40.65 EUR/h6/ m?, a létesitmény jellegétdl figgben

Hozam 5,5% - 10% a létesitmény jellegétdl fliggben

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

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények

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

Tulajdoni aranyok: 1/1

Foldterilet: 164 597

Felépitmények szama: 18 db

Felépitmények netto teriilete 4282 m?

Teraszok netto teriilete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij: 2 - 16 EUR/h6/ m?, a létesitmény jellegétdl fliggben

Hozam 5,5% -9% a létesitmény jellegétél fuggben

8.7. Valds értékek érzékenysége

Telkek valos értékének érzékenysége

Budapest XI. kerllet, Budafoki, Dombdvari Ut, Hengermalom utca és a Duna kozott fekvé fejlesztési telekcsoport esetében az érzékenységvizsgalatba
bevont tényezék a lakdsarak, épitési koltségek, valamint a projektek sorrendje és az litemek megvaldsitasi ideje voltak. A szamitdsok eredménye
intervallumban valtozott, az elvart hozam 1%-os csokkenése 5%-kal noveli a valds értéket. Ugyanakkor, ha a befektetési kockazatok 1%-kal nének,
akkor a valds érték 4,67 %-kal csokken. A nem beépithetd telekcsoport értékére nem készitettlink érzékenységvizsgalatot, a paraméterek széles
valtoztatasa esetén sem gondoljuk, hogy a telekcsoport pozitiv értéket képvisel.

A Kopaszi-gaton lévé bérbeadott épiiletek és épitmények valds értékének érzékenysége

Az 6bol koril a Kopaszi-gaton és az 6bol mellett épult tobbségében bérbeadott felépitmények értéke az elvart hozam és a kihasznaltdg aranydban
sz(ikebb intervallumban valtozhatnak. Az ingatlancsoport atlagos elvart hozama 8.69% (8,735% 2021-ben). Az érzékenységi szamitasok szerint, ha az
elvart hozam 0.5%-kal novekszik, az a valds értéket 5,36%-csak csokkenti, mig az elvart hozam 0,5%-kal valé csokkentése a valds értéket 6,01%-kal
noveli.

A tarsashazakban megtartott, befektetési célu lzlethelyiségek, taroldk és parkolok valds értéke

Az értékesitett lakdépiletek foldszintjén elhelyezkedd, részben bérbeadott Uzlethelyiségek és ezekhez tartozd parkoldhelyek és tarolok értékének
rugalmassagara a gaton fekvd lzlethelyiségek vizsgalatahoz hasonld szamitast végeztiink. A kihasznaltsag 10%-os novelése az értéket 13%-kal noveli.
Az elvart hozam fél szézalékos csokkentése az érték 6.22%-os ndvekedését okozza, mig az elvart hozam fél szazalékos névekedése az érték 6.91%-os
csokkenését okozza. A kihaszndltsag, elvart hozam és az atlagos bérleti dij nem tekinthet6k flggetlen piaci paramétereknek, kismértékl valtozasaik
egymas értékmadositd hatasat csokkenthetik, igy a szamitas megbizhatdsagat elfogadhatd tartomanyban befolyasoljak.
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9, Készletek

Készleteken az értékesitésre szant kulcsrakész ingatlanokat (lakdsok, parkoldk, taroldk), illetve a tarsashdzakban 1évé lzlethelyiségek, vagy a még
folyamatban |év6, értékesitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyilvan a Tarsasdg, amelyek 6sszefoglalva a kovetkezG6k:

2022.
december 31.

2021.
december 31.

Befejezett értékesitendd ingatlanok 22 914 856 2 462 894

Még fejlesztés alatt allo értékesitendd ingatlanok 31572 266 17 933 223

Osszesen: 54 487 122 20396 117

A készleten 1évé értékesitend ingatlanok mozgasat az alabbi tablazat foglalja 6ssze:

Fejlesztés alatt Kulcsrakész . -
allo tarsashazi tarsashazi . Telrsashan
ingatlanok ingatlanok ingatlanok 8sszesen
2021. januar 1. 26 536 812 8552101 35088 913
Fejlesztés 15 006 313 - 15006 313
Atsorolas fejlesztés alatt allébol befejezettbe -25353 221 25353221 N
Atsorolas befektetési ingatlanok kozé N -4 499 886 -4 499 886
Atsorolas telkekbd! 1982198 - 1982198
Ertékvesztés - -245 403 -245 403
Ertékesités - -27 201971 -27 201971
Arfolyamhatas -238 880 504 832 265 952
2021. december 31. 17 933 223 2462 894 20396 117
Fejlesztés 36 159 071 - 36 159 071
Atsorolas fejlesztés alatt 4ll6bdl befejezettbe -22 689 832 22 689 832 -
Atsorolas fejlesztés alatt 4ll6 befektetési ingatlanok kozé -1623 387 - -1623 387
Atsorolas telkekbdl 2817 582 - 2817582
Ertékvesztés - 2775 2775
Ertékesités - -2 171 546 -2 171 546
Arfolyamhatés -1024 391 -63 549 -1 087 940
2022. december 31. 31572 266 22 914 856 54 487 122

10. Fedezetiil szolgal6 eszk6zok

A Csoport elkészilt, illetve fejlesztés alatt allo ingatlanjain az adott projektet finanszirozé bank(ok) javara az alabbi biztositékok allnak fenn 2022.

december 31-én:

Bpart Aspius Kft.
(Hitelezé:
MFB-Takarékbank)

Budapart Tilia Kft.
(Hitelezé:
OTP Bank )

Budapart Barbus Kft
(Hitelez6: MFB)

Budapart Silurus Kft
(Hitelez6: MFB)

Bpart Lucius Kft.
(Hitelezé:
OTP Bank))

Budapart Carassius
Kft. (Hitelezo:
OTP Bank))

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zélogjog

Kovetelés zalogjog

Kovetelés zélogjog

Kovetelés zalogjog

Ingd jelzélogjog

Ingd jelzélogjog

Ingé jelzélogjog

Ingd jelzalogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Uzletrészt terheld
zalogjog

Uzletrészt terhel6
zalogjog

Uzletrészt terhels
zalogjog

Uzletrészt terhel6
zalogjog

Uzletrészt terhel
zalogjog

Uzletrészt terhel
zalogjog

Tulajdonosi
kotelezettségvallalas

Tulajdonosi
kotelezettségvallalas

Tulajdonosi
kotelezettség-vallalas

Tulajdonosi
kotelezettség-vallalas

Tulajdonosi
kotelezettség-vallalas

Tulajdonosi
kotelezettség-vallalas

Garancia szerz4dés

Garancia szerzGdés

Készfizetd kezesség

Készfizet6 kezesség

Készfizet6 kezesség

Garancia szerzdés

Garancia szerzdés

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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Banki hiteleink fedezetére a hiteleket felvevs tarsasdgok a kovetkezd fedezeteket nyujtottdk 2021. december 31-én:

Kopaszi Gat Kft. (Hitelez6:
Eximbank Zrt.)

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

Budapart Tilia Kft.
(Hitelez6: OTP Bank Nyrt. )

Budapart Barbus Kft
(Hitelez6: MFB Zrt.)

Budapart Silurus Kft
(Hitelez&: MFB Zrt.)

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Ingatlan jelzalogjog

Jogon és kovetelésen
alapitott zalogjog

Kovetelés zélogjog

Kovetelés zélogjog

Kovetelés zélogjog

Kovetelés zélogjog

Ingd jelzélogjog

Ingd jelzélogjog

Ingd jelzélogjog

Ingé jelzélogjog

Ingé jelzélogjog

Fizetési szamla-kovetelésen
alapitott jelzalogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zalogjog

Bankszamla zélogjog

Bankszamla zélogjog

Uzletrészt terhel6 zélogjog

Uzletrészt terheld zélogjog

Uzletrészt terhel6 zélogjog

Uzletrészt terheld
zalogjog

Uzletrészt terhel
zalogjog

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Tulajdonosi
kotelezettségvallalds

Készfizetd kezesség

Készfizet6 kezesség

Készfizet6 kezesség

Garancia szerzédés

Garancia szerz6dés

11. Vevé- és lizingkovetelések
2022. 2021.
december 31. december 31.
Vevékovetelések harmadik felekt6l 737 286 541 654
Vevékovetelések kapcsolt felektdl 231582 812 687
Osszesen: 968 869 1354 341

A Csoportnak nincsen a teljes vev6kovetelés dllomany 10%-at meghaladd vevéGje. A Csoport tevékenységébdl fakaddan a befejezett befektetési
ingatlanoknak tébb kisebb bérlGje, illetve az eladott tarsashazi ingatlanoknak tobb, elsGsorban magénszemély vevéje van. A vevGi kovetelések lejarati

szerkezete a kovetkezd:

2022. 2021.

december 31. december 31.

Nem lejart 713 940 1258 620
> 30 nap késedelem 95239 66 434
31-90 nap késedelem 91179 7 039
91-180 nap késedelem 17 812 135
181-360 nap késedelem 35493 1947
360 < nap késedelem 15206 20 166
Osszesen: 968 869 1354 341

A vevBkovetelések egyenlege, illetve a késedelmesen fizet6 vevSk nagysagrendje és utdlagos fizetési hajlandésaga nyoman értékvesztés képzését
nem taldltuk jelenleg sziikségesnek.

12. Addkovetelések

2022. 2021.

december 31. december 31.

Tarsasagi ado 246 194 136 028

Innovacids jarulék 73 137 59 249

Helyi ipar(izési add 53098 61632

Osszesen 372429 256 909
13. Szerzédéskotésekhez kdzvetleniil kapcsolodo koltségek

2022. 2021.

december 31 december 31

Budapart Tilia Kft.

135231 -
Budapart Lucius Kft. 115993 -
Budapart Carassius Kft. 141 407 -
Osszesen 392 631 -

A szerz8déskotésekhez kozvetlenul kapcsolddo koltségek kozott azokat az elGszerz6déssel eladott, még fejlesztés alatt allé tarsashazi egységek
elhatdrolt, kozvetlen értékesitési koltségeit mutatjuk ki, amelyek mar részlegesen kifizetett vételarat bevételként elszamolni még nem tudjuk és
amelyeket a vevGkkel szembeni szerz6déses kotelezettségek kozott mutatunk ki a fejlesztés elkésziltéig és a kész tarsashdzi egységek
birtokbaadasaig.
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14. Egyéb kovetelések

Elszdmold szamla fedezetkezelSvel
Szallitéknak adott elélegek

Adott kaucid

M(ikddési koltségek elhataroldsa
Altalanos forgalmi adé kovetelés
Egyéb addkovetelés

Egyéb

Osszesen

15. Pénzeszkoz6k és pénzeszkodz egyenértékesek

Hazipénztar

Bankszamldk

Korlatozott felhasznaldsu bankszamldk
Osszesen

2022. 2021.
december 31 december 31
14 809 306 3962 100
905 590 4803915
4206 474 255

3332 10002

139 396 1130659
9874 4186

316 873 163 632

16 188 577 10 548 749
2022. 2021.
december 31. december 31.
572 1263

68 496 957 21121403
18 082 929 6329 046
86 580 458 27 451712

A korlatozott felhasznaldsu szamldkon a vevékkel kotott szerz6dések alapjan a kulcsrakész ingatlanokra vételar el6legként, vagy foglaloként kapott
osszegek vannak addig, amig a fejlesztést finanszirozd bank hitelét az adott projekttarsasag vissza nem fizette.

16. Koétvénykotelezettség

16.1. Kotvénykibocsatas

A Kopaszi Gat Zrt. 2022. januar 31-én a Novekedési Kotvényprogram keretében 34.450 millid forint (96.199.492 EUR) névérték( kotvényt bocsatott
ki tovabbi novekedésének finanszirozasahoz, amellyel stabil forrast biztosit a Csoport mar folyamatban lévg, és jovébeni beruhazdsaihoz is. A Kopaszi
Gat Zrt. a bevont forrast részben EXIM Bank Zrt.-t8l felvett, illetve tulajdonosi hitelei refinanszirozaséra forditotta, melynek eredményeképpen a
hitelek és kolcsonok 6sszege csokkent, valamint névekedett Csoport kotvényekkel kapcsolatos kotelezettsége a mérlegben. A kotvények 2022. aprilis
27-én bevezetésre keriiltek az BET Xbond piacra. A kétvény f6 paramétereit a kovetkezd tablazat foglalja 6ssze:

Ertékpapir megnevezése

KOPASZI 2032 Kétvény

Ertékpapir kibocsatéja

Kopaszi Gat Zartkor(ien Miikodd Részvénytarsasag

Ertékpapir Tipus

Névre sz616

Ertékpapir elGallitasi mddja

Dematerializalt

Ertékpapirkod (ISIN) HU0000361308
Kijelzés mddja (Ticker) KOP2032
Ertékpapir névértéke 50 000 000 HUF
Bevezetett értékpapir mennyisége (db) 689

Bevezetési Nap 2022. apr. 27.
Els§ Kereskedési Nap 2022. apr. 27.
Kotésegység 1

Kereskedés pénzneme

%

Kereskedési id6

Xbond AUSZ IIl. Kényv 9. fejezetében meghatarozottak szerint.

Bevezetési Ar

100,7085

Futamidé 10 év
Kibocsatas napja 2022. jan. 31.
Lejarat napja 2032. jan. 31.
Kamatozas fajtaja Fix
Kamatozds mértéke 5,75%

Kamatfizetési id6pontok

Evente, januar 31.

T6ketorlesztés

2027-t61 2031-ig évente a t6ke 10%-10%-a, 2032-ben a téke 50%-a

16.2. Kotvénykotelezettség

Kotvény — t6ketartozas
Kotvény — kamattartozas
Elhatarolt szerzési koltségek
K&tvényamortizaciod

Kétvénykotelezettségek

2022.
december 31.

2021.
december 31

86 071 206
1256 500
-138 237
498 330

87 687 798

A kotvénykotelezettség meghatarozasdhoz a Kopaszi Gat Zrt. az effektiv kamatldb mddszerét alkalmazza, azonban ennek a beszamoldra gyakorolt
hatdsa (a névérték és az amortizalt bekerilési érték minimalis kilonbsége miatt) nem jelentds.

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

2022. 2021.

december 31. december 31.

Bankhitelek 36363 188 21503478
Anyavidllalati kdlcsén - 29912 296
Hosszu hitelek és kdlcs6nok 6sszesen 36 363 188 51415774
Bankhitelek 5800 878 27 810474
Anyavillalati kélcsén 32881413 23263 462
Rovid hitelek és kdlcsonok 6sszesen 38 682 291 51 073 936
Bankhitelek 6sszesen 42 164 066 49 313 952
Anyavdllalati kolcsonok 6sszesen 32881413 53175758
Hitelek és kélcs6n6k 6sszesen 75 045 479 102 489 710

A Csoport vezetGsége elemezte az egyes lednyvdllalatok lehetséges finanszirozasi igényeinek id6zitését, jellegét és mértékét, és ugy véli, hogy a
rendelkezésre all6 készpénz, valamint a vérhaté m(ikodési pénzaram elegendd lesz a csoport miikodétSke-célokra vonatkozd vérhato
készpénzigényének finanszirozasara, amely a mérlegfordulénaptdl szamitott legaldbb tizenkét hénap. A likviditasi kockdzatokra és a tGkekezelési
folyamatokra vonatkozé részleteket a 37. jegyzet tartalmazza.

17.1. Beruhazasi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kdvetkezd hosszulejaratu beruhdzasi és fejlesztési bankhitelekkel rendelkezett:

Kopaszi  Bpart Aspius Bpart Budapart Budapart Budapart Budapart
Gat Zrt. Kft. Tilia Kft. Barbus Kft. Silurus Kft. Lucius Kft. Carassius Kft. Bsszesen
Fejlesztési beruhdzasi beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi
hitel hitel hitel hitel hitel hitel hitel
Folyésitasi deviza EUR EUR HUF EUR EUR HUF HUF
Lejarat 2025.12.01 2037.06.30 2023.05.31 2033.12.17 2024.12.17 2025.05.31 2025.05.31
Brutto
2021. januar 1. 31623 346 - - - - - - 31623 346
Folyositas - 20 809 594 693 884 - - - - 21503 478
Torlesztés -3816 154 - - - - - - -3816 154
Atsorolas rovid
lejaratu hitelek kozé -27 807 192 - - - - - - -27807 192
2021. december 31 - 20 809 594 693 884 - - - - 21503 478
Folyositas - 4142606 7761859 15316391 6734902 8272687 6039 208 48 267 653
Torlesztés - - -2631371 - - - - -2631371
Arfolyamkulonbozet - - -54176 - - - - -54176
Atsorolas rovid lejaratu
hitelek kozé - - -5770196 - - - - -5770 196
Atsorolas értékesitésre
tartott eszk6zokkel
kapcsolatos kotelezettségek
kozé - -24 952 200 - - - - - -24952 200
2022. december 31. - - - 15316391 6734902 8272687 6 039 208 36 363 188
Elhatdrolt tranzakcids
kéltségek
2021. januar 1. -160 420 - - - - - - -160 420
Uj hitelfelvételi koltség - - - - - - - -
Eves amortizacid 160 420 - - - - - - 160 420
2021. december 31 - - - - - - - -
Uj hitelfelvételi koltség - - - - - - - -
Eves amortizacid - - - - - - - -
2022. december 31. - - - - - - - -
Netto
2021. januar 1. 31462 925 - - - - - - 31462 925
2021. december 31 - 20 809 594 693 884 - - - - 21503 478
2022. december 31 - - - 15316391 6734902 8272687 6 039 208 36 363 188

A tablazatban felsorolt bankhiteleket évi kamatlaba bazis kamat + 2,0% és 4,0% kozott van. A bankok altal el&irt csoport szintli kovenansok mind 2022.
december 31-én, mind 2021. december 31-én teljestltek. A biztositékkal fedezett hitelek meghatarozott beruhazasi projektekhez lettek igénybe véve,
melyekre a biztositékot a finanszirozott eszk6zok jelentik.
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A beruhdzasi hitelek éven tuli torlesztSrészleteinek az esedékességét a kovetkez§ tabla foglalja 6ssze 2022. december 31-én:

2022. december 31.

Esedékesség 2023 2024 2025 2026 2027 - Osszesen
MPFB Zrt - Beruhazasi hitel - Budapart Barbus Kft. - 914361 951488 1305034 12145508 15316 391
MFB Zrt - Beruhazasi hitel - Budapart Silurus Kft. - 6734902 - - - 6 734902
OTP Bank Nyrt. - beruhazasi hitel Budapart Lucius Kft. - - 8272 687 - - 8272687
OTP Bank Nyrt. - beruhazasi hitel Budapart Carassius Kft. - - 6039 208 - - 6039 208
Osszesen - 7649263 15263383 1305034 12145508 36 363 188
A beruhdzasi hitelek éven tuli torleszt6részleteinek az esedékességét a kovetkez§ tabla foglalja 6ssze 2021. december 31-én:
Esedékesség 2022 2023 2024 2025 2026- Osszesen
MFB Zrt - Takarékbank Zrt. Beruhdzasi hitel - Bpart Aspius Kft. - 20 809 594 - - - 20 809 594
OTP Bank Nyrt. - beruhazasi hitel Budapart Tilia Kft. - 693 884 - - - 693 884
Osszesen - 21503 478 - - - 21503 478
A tulajdonostdl kapott kdlcsén az aldbbiak szerint valtozott 2022 és 2021 folyaman:
Sinus Zrt. Téke Elhatarolt Osszesen
kamat
2021. januar 1. 47 944 998 1177 205 49 122 203
Id8szaki kamat - 4053 555 4053 555
Tokésitett kamat 3912 306 -3912 306 -
2021. december 31. 513857 304 1318454 53175758
Torlesztés -23 263 000 - -23 263 000
Id8szaki kamat - 2968 655 2968 655
Tokésitett kamat 3471838 -3471 838 -
2022. december 31. 32 066 142 815 271 32881413
A tulajdonostdl kapott kdlcson révid, illetve hosszu tava besorolasa a kdvetkez§ volt:
2022. 2021.

Hosszu lejarat
Rovid lejarat

Sinus Zrt-t6l kapott kdlcson 6sszesen

december 31.

december 31

- 29912 296
32881413 23 263 462
32881413 53 175758

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasarldsaval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. dtvallalta a Constellation Hungary S.A. éltal
kordbban 6nerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projektel6készités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejarati anyavallalati
kolcsont. A kdlcson EUR-ban denominalt, kamata 8%. A kolcson visszafizetésének fedezete a Budapart Aspius Kft. vagy a tulajdonaban &llé Budapart

City irodahaz értékesitése, a kolcson lejarat igazodik az értékesités realizalasdhoz.

17.2.  Finanszirozasi tevékenységhez tartozo kotelezettségek valtozasa

Atsorolas Atsorolas

, hosszu és révid értékesitésre
2022. ., Egyéb . e 2022.

. . Pénzaramok X lejaratu tartott eszk6zok
januar 1. mozgasok .. ) . .. december31.

kotelezettségek kotelezettségei

kozott kozé
Hosszu lejaratu bankhitelek 21503 478 45 636 282 -54 177 -5770 196 -24 952 200 36 363 188

Hosszu lejaratu tulajdonosi kélcson 29912 296 - - -29 912 296 -
Rovid lejaratu bankhitelek 27810474 -27779791 - 5770196 - 5800 878
Rovid lejaratu tulajdonosi kélcson 23263462 -23263000 2968655 29912 296 32881413
Finanszirozast nyujté kotelezettségek osszesen 102 489 710 -5406509 2914478 - -24 952 200 75 045 479
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 32
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Atsorolas
2021, Egyep NoSszd és rovid 2021.
januar 1 Pénzaramok mozgasok lejaratu december 31
) ' & kotelezettségek :
k6zott
Hosszu lejaratu bankhitelek 31462925 17 687 324 160 420 -27 807 192 21503 478
Hosszu lejaratu tulajdonosi kdlcsén 49 122 203 - 4 053 555 -23 263 462 29912 296
Rovid lejaratu bankhitelek 9981 585 -11 885 003 1906 700 27 807 192 27810474
Rovid lejaratu tulajdonosi kdlcsén - - - 23263 462 23 263 462
Finanszirozast nyujté kotelezettségek dsszesen 90 566 713 5802 322 6120 675 - 102 489 710
18. Rovid lejaratd bankhitelek
A Csoport a rovid lejaratu bankhitelek kdzott az aldbbi tételeket mutatta ki:
Folyositasi 2022. 2021.
deviza Lejarat december 31 december 31
Eximbank Zrt- beruhazasi hitel - Kopaszi Gat Zrt. EUR 2021.12.31 - 27 810474
OTP Bank Nyrt. - beruhdzasi hitel - Budapart Tilia Kft. HUF 2023.05.31 5770196 -
OTP Bank Nyrt. - AFA hitel - Budapart Tilia Kft. HUF 2023.05.31 30682 -
Osszesen 5800 878 27 810474
A Csoport rovid tava bankhitelei az aldbbiak szerint alakultak:
Eximbank Zrt. t:)e.lr-zhi’;g:il:l\‘i,:i OTP Bank Nyrt. OTP Bank Nyrt.
beruhdzasi hitel Budapart beruhazasi hitel AFA hitel Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. Ballerus KFft. Budapart Tilia Kft.  Budapart Tilia Kft.
2021. januar 1. - 9981 585 - - 9981 585
Felvétel - 1253729 - - 1253729
Torlesztés - -11 235314 - - -11 235314
Elhatdrolt kamat 3281 - - - 3281
Afsorolas h([)sszu Ifej:iratu 27 807 192 ) ) ) 27 807 192
kotelezettségek kozl
2021. december 31. 27 810473 - - - 27 810473
Felvétel - - - 45 156 45 156
Torlesztés -27 810473 - - -14 474 -27 824 947
Atsorolas hosszu lejarati
kotelezettségek kozl ) ) 5770136 ) 5770136
2022. december 31. - - 5770 196 30 682 5800 878
19. Vevdkkel szemben fennall6 szerz6déses kételezettségek

A vevGkkel szemben fennalld szerz&déses kotelezettségek a vevSktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozd szerz6désben foglalt fizetési

feltételek szerint a kdvetkez6ket tartalmazzak:

» A vevlktdl kapott regisztracios dijak, amelyek az adas-vételi el6szerz6dés alapjan vagy beleszamitanak a vissza nem téritendé foglaldba, vagy
annak megfizetése utdn a vevének visszajarnak

» A vevoktdl kapott vissza nem téritend6 foglaldk, amelyek a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo vételi szandékot biztositjak és
amelyek a vételdr megfizetett részletének mindsilnek az ingatlan ataddsanak napjan. Ezek biztositékot jelentenek a Csoport szamara arra az
esetre, ha a vev6 id6kozben visszalépne az tgylettél. Amennyiben ez a helyzet allna el8, akkor a foglalé 6sszegére a vevé nem jogosult. Az
dltalanos szerz6déses feltételek szerint a szerz6dés aldirasakor, szerz6déstipustdl fliggben - 10% -20% foglalot kell fizetni.

» A vevlktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozod szerz6désben rogzitett fizetési Gtemezés szerint kapott, visszafizetendd vételar
részletfizetések, amelyek a vételar megfizetett részleteinek mingsilnek az ingatlan atadasanak napjan.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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Az vevSkkel szembeni szerz6déses kotelezettségek az alabbi tarsashdzak fejlesztésével kapcsolatban dlltak fenn:

Bpart Bpart Budapart Bl:::rl’:trat Budapart Budapart 2:?:;:;:: Budapart Bsszesen
Gavia Kft. Tower Kft.  Albellus Kft. Kft. Ballerus Kft. Tilia Kft. Kft. Lucius Kft.

2021. januar 1. 752533 797 157 7730 7 548 9 605 971 - - - 11170939
Uj befizetés 2391837 4697034 202 181 490068 21244412 7 689 393 - 211983 36 926 908
Visszafizetés - - - - - -1531 851 - - -1531851
Elismerés
arbevételként -3311544 -5236373 -253 820 -483 635 -29497 779 - - - -38783151
Elismerés egyéb
bevételként - - -430 - - - - - -430
Arfolyamhatas 178 745 -257 818 44339 -13981 -394 821 -174 881 - -6 021 -624 438
2021. december 31. 11571 - - - 957 783 5982 661 - 205 962 7 157 977
Uj befizetés 799 157 17 266 23166 - 2138528 18773376 5487363 7150395 34389 251
Visszafizetés - -3911 - - - - - - -3911
Elismerés
arbevételként -809 825 -13355 -23 166 - -3021553 - - - -3867 899
Arfolyamhatés -903 - - - -74 758 -466 966 - -16 076 -558 703
2022. december 31. - - - - - 24289071 5487363 7340281 37 116 715

>

20,

Even tu

A Budapart Albellus Kft. és a Budapart Stellata Kft. tarsashdazait 2019
elkészilt kulcsrakész egységek atadasat az tgyfeleknek.

. harmadik negyedévben fejezte be a Csoport és akkor kezdte meg az

A Bpart Gavia Kft. és a Bpart Tower Kft. tdrsashazai 2020. masodik negyedév késziltek el és ekkor kezdték meg az atadasukat.

A Budapart Ballerus Kft. tarsashdza 2021. méjusaban kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt és ezutan kezdték meg a kész egységek

atadasat.

A Budapart Tilia Kft. tdrsashaza 2022. november 24-én kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt, a kész egységek ataddsa 2023 elején

kezd6dott meg.

2020. januar 1 dta csak néhdny esetben fordult el6, hogy egy vevé visszalépett a megkotott elGszerzédésbél, aminek kovetkeztében a
befizetett foglaléjat egyéb bevételként szamolta el a Csoport, illetve néhany olyan eset is el6fordult, amikor a Csoport visszafizette a mar
kordbban megkapott el6leget.

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

li garancialis visszatartasok

NKP kotvény prémium érték éven tuli lejaratu része

Osszesen

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek az alabbi tételeket tartalmazzak:

2022. 2021.
december 31. december 31.
- 334318

2917119 -
2917 119 334 318

» Az NKP kotvények prémium értékét, amelyet a kotvény 10 éves futamideje alatt id6aranyosan szamolunk el a kamatbevételekkel szemben és

amelyek rovid lejaratu részét az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kéz6tt mutatjuk be.

» A garancidlis visszatartasokat, amelyek a kivitelezési szerz6dések alapjan garancidlis célokra visszatartott beruhazéi szallitéi tartozasokat
foglaljak magukban a garancialis id6szak — jellemz8en 1- 3 év - lejartaig. A garancialis visszatartdsok kdvetkezd évben lejard, éven belul esedékes
részleteit az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kozott mutatjuk ki.

21. Céltartalékok
2022. december 2021.
31. december 31
Kopaszi Gat (a) 126 930 128 857
Albellus (b) - 88 818
Stellata (c) - 49 085
Gavia (d) - 128 936
Tower (e) - 70552
Ballerus (f) - 166 993
Osszesen 126 930 633 241
Atsorolés révidbe -13 571 -466 248
Even tul esedékes céltartalékok 113 359 166 993
A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 34
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Budapart Budapart Bpart Budapart

g(;::)azsrzl Albellus Stellata Gavi:pl(afl;t. Tower Ballerus Osszesen

Kft. Kft. Kft. Kft.

(a) (b) (c) (d) (e) (f)
2021. januar 1. 1065187 151106 91298 210052 114937 - 1632580
Képzés 128 857 - - - - 171875 300 732
Feloldas -1065 187 -62 478 -42 481 -81200 -44 442 - -1 295 788
Arfolyamkiilénbozet - 190 269 84 56 -4 882 -4 283
2021. december 31. 128 857 88 818 49 086 128 936 70551 166 993 633 241
Képzés - - - - - - -
Feloldas -1927 -88818  -49086 -128936 -70551 -166 993 -506 311
Arfolyamkulonbozet - - - - - - -
2022. december 31. 126 930 - - - - - 126 930
Révid lejdratu céltartalékok -13 571 - - - - - -13571
Hosszu lejaratu céltartalékok 113 359 - - - - - 113 359

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

A Kopaszi Gat Zrt. 2020-ban 1.065.187 EUR céltartalékot képzett Budapart Auratus Kft.-ben [év6 Uzletrész értékesitéshez kapcsoléddan, amely
értékesités részeként a Kopaszi Gat Zrt. vallalta, hogy az irodahaz teljes bérbeadottsagat biztositja az adas vétel utani 2 évben. A megallapodas
szerint, ha ez a kotelezettségvallalds nem valdsul meg (vagyis az Ingatlan teljes bérbeadhatd teriilete nem keriil bérbeadasra meghatérozott
idGpontig), a Kopaszi Gat Zrt. un. kompenzacios dijat koteles fizetni a Budapart Auratus Kft. felé a fennmaradd bérbe nem adott teriletre
vonatkozdan. A hivatkozott megdllapodast 2021. november 30. nappal megsziintették a felek, a megképzett céltartalék az évkozi ezzel a
megdllapodassal kapcsolatos fizetésekhez, illetve a megéllapodas megsziintetéséhez kapcsoléddan, teljes egészében feloldasra keriilt. A Kopaszi
Gat Zrt. 2021-ben 113.359 EUR oOsszegben veszélyes hulladék elszallitasaval kapcsolatos kotelezettségekre, és 15.498 EUR értékben
véllalkozénak kifizetett el6leg fedezetére képzett céltartalékot, amely utdbbibdl 1.927 EUR 6sszeget feloldott.

A Budapart Albellus Kft. 2019-ben 357.001 EUR Gsszeg(i céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévé befejezé
kivitelezési (elsésorban infrastrukturalis) munkak maximalisan vart koltségére. Ebbdl az 6sszegbdl 205.895 EUR 2020-ban, 62.288 EUR 2021-ben,
majd a maradék 88.818 EUR 2022 folyaman lett feloldva, miutdn beérkeztek a kordbban még ki nem szamlazott infrastrukturalis koltségek.

A Budapart Stellata Kft. 2019-ben 249.046 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévs befejezs kivitelezési
(els6sorban infrastrukturalis) munkak maximalisan vart koltségére. Ebbdl az 6sszegh8l 157.748 EUR 2020-ban, 42.212 EUR 2021-ben, majd a
maradék 49.086 EUR 2022 folyaman lett feloldva, miutan beérkeztek a korabban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis koltségek.

A Bpart Gavia Kft. 2020-ban 210.052 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévd befejezs kivitelezési (elsGsorban
infrastrukturalis) munkak maximalisan vart koltségére, amelybdl 81.116 EUR 2021-ben, majd a maradék 128.936 EUR 2022 folyamén lett
feloldva, miutén beérkeztek a kordbban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis koltségek.

A Bpart Tower Kft. 2020-ban 114.937 EUR céltartalékot a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévé befejez6 kivitelezési (elsésorban
infrastrukturalis) munkdk maximalisan vart koltségére, amelyb6l 44.386 EUR 2021-ben, majd a maradék 70.551 EUR 2022 folyaman lett feloldva,
miutdn beérkeztek a korabban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis koltségek.

A Budapart Ballerus Kft. 2021-ben 166.993 EUR Gsszegli céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévé befejezd
kivitelezési (elsGsorban infrastrukturdlis) munkdk maximalisan vart koltségére, amely teljes egészében fel lett oldva 2022 folyaman, miutan
beérkeztek a korabban még ki nem szamlazott infrastrukturalis koltségek.

22, Szallitok

2022. 2021.
december 31. december 31.
Harmadik fél szallitok 1608 794 1248 342
Kapcsolt szallitok 13588 743 4 875 445
Osszesen 15 197 537 6123 787

Ebbél a kapcsolt szallitok a kovetkezk voltak:
Market Epitd Zrt: 13 472 152 4 044 856
Property Market Kft. 112 466 821587
Market Asset Management Kft. 4125 8948
Market Epiiletszerviz Kft. - 54
Osszesen: 13 588 743 4 875 445
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23, Adodfizetési kotelezettségek

Tarsasagi ado
Helyi ipar(izési add
Innovdacids jarulék

Osszesen

24, Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Elhatarolt m{ikodési koltségek

Bérek és jarulékok

Egyéb addk és jarulékok

Garancialis visszatartasok

NKP kotvény prémium érték rovid lejaratu része

Osszesen

25, Ertékesitésre tartott eszkdzok és a kapcsolatos kotelezettségek

2022. 2021.
december 31. december 31.
191792 391564

13 806 269 675

- 44 456

205 598 705 695
2022. 2021.
december 31 december 31
765 009 1582532

46 346 50 899
1275323 107 019
851212 334319
324124 -
3262014 2074 769

A Bpart Aspius Kft. 2022. december 31-én fennallé eszkdzeit és kotelezettségeit egy-egy mérlegsorban mutattuk be az alabbiak szerint,
tekintettel arra, hogy a Csoport Uizleti tervei szerint a Bpart Aspius Kft,., benne az irodahazzal eladd, amennyiben megfelel6 vevé érkezik

ra.

Befejezett befektetési ingatlan:
Vevé- és lizingkovetelések

Egyéb kovetelések:

Pénzeszkdzok

Ertékesitésre tartott eszkdzok
Bankhitel:

Bérl6k kaucidja:

Szaéllitdk

Adofizetési kotelezettségek:

Egyéb kotelezettségek:

Halasztott addfizetési kotelezettség
Ertékesitésre tartott eszkdzokkel kapcsolatos kotelezettségek

Ertékesitésre tartott eszk6zok netté értéke

26. Bérleti dijak és a vevéi szerz6désekbdl szarmazé bevétel

Bérleti dij

Szolgaltatasi dij

Bérlemények egyedi kialakitasi dija

Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel
Eladott Infrastrukturafejlesztésbél szarmazé bevétel
Vevéi szerz6désekbdl szarmazo bevétel

Bérleti dijak és a vevGi szerz6désekbdl szarmazo bevétel

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

Jegyzet 2022.
december 31.

6 65 000 000

415762

1048530

4150 581

70614 873

17 24952 199

69 943

819633

35249

296 542

1063573

27 237 139

43377734

2022. 2021.
december 31. december 31.
2571615 1227318
1644053 832970
624 675 404 283
3867899 38783152
280 000 90 966
6416 627 40111371
8988 242 41 338 689

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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(a) A Csoport mar befejezett, miikodd, bérbeadott befektetési ingatlanaibdl szarmazo bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat kiilonbozé létesitményei,
illetve a Bpart Aspius Kft. irodahaza bérleti dijai 2022 folyaman, illetve a Kopaszi Gat kiilonboz4 1étesitményei, illetve az Auratus irodahazanak
2022. marcius 12-ig megszolgalt bérleti dijai. A pénziigyi kimutatdsok elkészitéséig ismertté valt, mar megkotott bérleti szerz6dések alapjan a
Csoport nem diszkontalt bérleti dijai varhatéan a kdvetkez6képpen fognak alakulni a kévetkez6 5 évben:

2023-ban esedékes 2-5. évben varhaté  5-10. évben varhaté

éves bérleti dijak bérleti dij bérleti dij*
Kopaszi Gat Zrt. éttermei és egyéb egységei 396 401 2982995 3111 840
Bpart Aspius Kft. irodahaz 2368512 18 440 698 18 339 646
Tarsashdazak aljan 1évé lzlethelyiségek 358 281 2 469 254 2112996
Osszesen: 3123194 23 892 947 23 564 482

*Az 5-10 évben varhato bérleti dijak szegmensbe a mar meglévs, hatérozatlan ideji szerz6déseket, illetve a 2026 utan lejard hatarozott idej(i

szerz6déseket soroltuk be.

(b) A bérbeadott ingatlanokkal kapcsolatos kiilonb6z8 szolgaltatdsok dijai, jellemz&en a tovdbbszamlazott kozmdkoltségek, illetve az ingatlanok
fenntartasaval, karbantartasaval, illetve a bérlék altal igényelt egyéb szolgaltatasokkal kapcsolatos dijak.

(c) A Bpart Aspius Kft. irodahaz bérbevett teriileteinek egyedi kialakitdsanak dijai a bérlék kivansagainak megfelelGen.

(d) Se 2022, se 2021 soran nem volt a Csoportnak olyan vevéje, amely a kulcsrakész ingatlanok eladasabdl szarmazé bevételek tobb, mint 10%-at

generalta volna.

(e) A Kopaszi Gat Zrt. ltal harmadik, kiilsé félnek dtszamlazott infrastruktira-fejlesztési koltségek.

27, Nett6 bérleti dij

Bérleti dij

Szolgaltatasi dij

Bérlemények egyedi kialakitasi dija
Bérbeadassal kapcsolatos bevételek
Szolgaltatasi dijak koltsége

Ingatlan mikodtetési koltségek

Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége
Bérbeadassal kapcsolatos kozvetlen koltségek

Netto bérleti dij

28, Bérbeadassal kapcsolatos kdzvetlen koltségek

Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége
Karbantartas

Koézmidij

Ingatlan Gizemeltetés

Bérbeadassal kapcsolatos kdzvetlen koltségek

29, Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége

Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel

Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertilési értéke

Kulcsrakész ingatlanok értékvesztése

Kulcsrakész ingatlanok eladasanak nyeresége

Eladott Infrastrukturafejlesztésbél szarmazo bevétel

Eladott Infrastrukturafejlesztés bekertlési értéke

Eladott infrastrukturafejlesztés nyeresége

Egyéb ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és kéltségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak nyeresége

2022. 2021.

december 31. december 31.

2571615 1227318

1644 053 832970

624 675 404 283

4840343 2464571

-1259718 -335 205

-837 086 -1233092

-622 397 -404 283

-2719 201 -1972 580

2121142 491991

2022. 2021.

december 31. december 31.

-622 397 -404 283

-365 255 -439 608

-1259718 -335 205

-471 831 -793 484

-2719 201 -1972 580

2022. 2021.

Jegyzet december 31. december 31
3867899 38783152

-2241979 -27 201971

-2775 -245 403

(a) 1623145 11335778
(b) 280 000 90 966
(c) -1779 382 -60 665
-1499 382 30301

27 183 895 81867
307 658 11 447 946

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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(a)

(b)

Mind 2022-ben, mind 2021-ben 6t kulcsrakész ((Budapart Albellus Kft., Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft., Budapart
Ballerus Kft) tarsashaz volt, amelyek mar eladott egységeit a Csoport bevételként elismerte, viszont az ezek altal fejlesztett tarsashazi
apartmanok, taroldk és parkoldhelyek donts tobbségét mar 2021-ben, illetve még korabbi években értékesitették. A 2021. évi bevételek
tilnyomo tébbsége a 2021. folyamdn elkészilt és atadott Budapart Ballerus Kft. dltal fejlesztett egységek, kisebb részt a kordbban elkészilt 4
tarsashdazfejlesztés 2021. elején még készleten lévé tételek eladdsabdl szarmazik. 2022 folyaman a térsasag a Budapart Tilia Kft. tdrsashdzat
fejlesztette, amely 2022. év végén kapta meg a haszndlati engedélyt, e a tényleges atadasok csak 2023 elején kezdédtek meg, igy a mar eladott
egységekkel kapcsolatos bevételeket csak 2023 folyamdn tudja a tarsasag elszamolni.

Az infrastruktura fejlesztési bevételek 2022 folyaman a MOL Ingatlan kezel6 Kft-nek, 2021 folyaman a Budapart Auratus Kft-nek a Kopaszi Gat
Zrt. ltal dtszamlazott infrastrukturalis tételekbdl adodtak.

Az eladott infrastruktirafejlesztés bekeriilési értéke tartalmazza a 2022. folyaman a Budapest XI. Keriieti Onkormanyzatnak szerz6dés alapjan
téritésmentesen atadott, 2022 folyaman elkészult infrastrukturalis elemeket, mint a belsd utak és jardak, illetve a Dombdvari Ut felé vald kijarast
biztosité forgalmi csomépont.

30. Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek
2022. 2021.
december 31 december 31
KozvetitGi dij 177 344 711 967
Céltartalék feloldas infrastrukturalis koltségekre 475 603 230 601
Céltartalék feloldas 6sszesen: 475 603 230 601
Céltartalék veszélyes hulladék eltavolitasi koltségeire - -113 359
Céltartalék képzés infrastrukturalis koltségekre - -171 875
Egyéb céltartalék - -15 498
Céltartalék képzés - -300 732
Nem aktivalt infrastruktura és egyéb projekt koltségek -457 362 -559 465
Netto céltartalék raforditas 18 240 -629 596
Megtéritett kotbér 26 973
Fizetett kotbér -11715 -1477
Netto kotbér bevétel -11 690 -504
Osszesen 183 895 81867
31, Adminisztracios koltségek
2022. 2021.
december 31. december 31.
Kompenzacids dij - 1168 859
Budapart Auratus Kft. Masterlease megallapodas eredménye - 209 214
Szakértdi dij -256 433 -1046 451
Adok -376 624 -296 424
Ertékcsokkenés -96 208 -88 707
Koézmiidij -122 745 -480 444
Audit és egyéb kényvelési dijak -296 663 -163 473
Bérek és jarulékok -841095 -902 520
Karbantartds -21409 -28136
Biztositas -17 870 -16 119
Bérleti dijak -114 144 -67 686
Egyéb -718 311 -187 740
Adminisztracios kéltségek -2 861 502 -1 899 627

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 38
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32, Pénziigyi eredmény

2022.
december 31.

2021.
december 31.

Leanyvallalat eladasabdl szarmazé nyereség - 764 536
Kamatbevétel 5010916 83
Realizalt arfolyamnyereség 1268 866 406 324
Nem realizalt arfolyamnyereség 2 460 968 27 477
Pénziigyi bevétel 8740750 433 884
Bankhitel kamatraforditasa -1021 320 -2067 121
Kotvény kamatraforditasa -1247 443 -
Kapcsolt vallalattdl kapott kdlcson kamatraforditasa -3 667 006 -3520679
Realizalt arfolyamveszteség -242 557 -803 264
Nem realizalt arfolyamveszteség -765 733 -663 351
Pénziigyi raforditas -6 944 059 -7 054 415
Pénziigyi eredmény 1796 691 -5 855 995
Nettd realizalt arfolyampozicio: 1026 309 -396 940
Nettd nem realizalt arfolyampozicié: 1695 235 -635 874
Netté arfolyampozicié 6sszesen 2721544 -1032 814

33, Pénziigyi instrumentumok valés és konyv szerinti értéke

A Csoport pénziigyi instrumentumai konyv szerinti értéken és valods értéken a kovetkez6k 2022. és 2021. év végén:

Koényv szerinti érték Valés érték
2022.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2021.12.31

Vevék 968 869 1354341 968 869 1354341
Addkovetelés 372429 256 909 372 429 256 909
Szerz6déskotésekhez kapcsolddd kozvetlen kéltségek 392631 - 392631 -
Egyéb kovetelések 16 188 577 10 548 749 16 188 577 10 548 749
Pénzeszkozok 86 580 458 27 451712 86 580 458 27 451712
Osszesen 104 502 964 39611711 104 502 964 39611711
Kotvénykotelezettségek 87 687 798 - 69 112 905 -
Hosszutavu bankhitelek 36 363 188 21503 478 36 363 188 21503 478
Tulajdonosi kdlcsonok - 29912 296 - 29912 296
Hosszulejaratu céltartalékok 113 359 166 993 113 359 166 993
Bérlék kaucidja 383217 273163 383217 273163
Egyéb hosszutavu kotelezettségek 2917119 334318 2917119 334318
Rovid tavu bankhitelek 5800 878 27810473 5800878 27810473
Révid tavu tulajdonosi kélcsonok 32881413 23263 462 32881413 23263 462
Ugyfelekkel szembeni szerzédéses kotelezettségek 37 116 715 7157977 37 116 715 7157977
Révidlejaratu céltartalékok 13571 466 248 13571 466 248
Szallitok 15197 537 6123787 15197 537 6123787
Adodkotelezettségek 205598 705 695 205 598 705 695
Egyéb rovidtava kotelezettségek 3262012 2074770 3262012 2074770
Osszesen 221 942 406 119 792 660 203 367 512 119 792 660
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A kovetelések jellemzGen rovid tdviak, amelyek varhatdéan gyorsan befolynak, igy kényv szerinti értékiik kdzeliti a valos értékiket, 1ényeges
eltérés a konyv szerinti és a valds értékiik kozott nincs.

A Csoport rovid tavu bankhitelei részben valtozé kamatozasuak, ezért a piaci valtozasokat folyamatosan koveti a kamatlab valtozésa, igy a
referenciakamatlab valtozdsaban tikrozédik a valds érték valtozas is, ezért [ényeges eltérés a konyv szerinti és a valds értékik kozott nincs.

A kotvénykotelezettség 10 éves futamidejli és fix 5.75% kamatozasu, ezért a jelenlegi magas kamatokkal m{ikodé piaci kérnyezetben a valés
értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke

A Csoport hosszu tavu bankhitelei valtozé kamatozasuak, ezért ezek esetében is a piaci valtozdsokat folyamatosan kdveti a kamatlab valtozasa.
Figyelembe véve a Csoport iparagi és kockdzati poziciéjat a Csoport ugy itéli meg, hogy nem vdltozik a kockdzati besorolds a hitelek futamideje
alatt, igy az effektiv kamatldb a referencia kamatszint valtozasan keresztul tikroz6dik. Ezek alapjan mutatta be a Csoport ugy, hogy bankhitelei
kdnyv szerinti értéke megegyezik a valos értékkel.

Az vevikkel szembeni szerz6déses kotelezettségek a kulcsrakész ingatlanokra kotott adas-vételi szerz&dések alapjan a vevék altal befizetett
foglaldk, illetve vételdrrészletek. A foglaldk a vételar 20%-at teszik ki és maximum két évig maradnak a Csoporttagok kényveiben az addsvételi
szerz8dés megkotésétdl a kulcsrakész ingatlanok dtaddsdig. A vételdr nagyobb részét — 80%-at kitevs vételarelSlegeket a szerz&dések szerint a
kulcsrakész ingatlanok ataddsat megel6z6 néhdny hénapban kell a vev6knek megfizetnie. E tények kdvetkeztében az id6tényezd nem jelentés,
igy a valos érték kozelit a konyv szerinti értékhez.

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek a garancidlis visszatartasokat takarjak, amelyek jellemzéen vagy tényleges koltségekkel szemben
feloldhatdk, vagy a szerz6déses feltételek szerint kifizetend6k a szolgaltatonak, valds értékiik kozeliti a kdnyv szerinti értéket, jellemzéen 2 év
alatt vagy felhasznaljak, vagy visszafizetik 6ket a Csoporttagok.

Mind az addkotelezettségek, mind a szallitok rovid futamidejl instrumentumok, amelyek gyorsan forognak, igy konyv szerinti értékik kozeliti a
valds értékiiket.

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek jellemzben a fejlesztés alatt allé tarsashdzok vevdinek kiilonbozé elGzetes befizetései, amelyeket
bevételként a birtokbaadaskor ismertink el. Ezek jellemz&en rovid tavi, gyorsan forgd kotelezettségek, amelyek valds értéke szintén kozeliti a
konyv szerinti értékiket, igy jelentSs valds érték kiilonbozet esetiikben sem mertil fel.

A céltartalékok is jellemz&en révid, vagy maximum 2 éves futamidé alatt allnak fent és jellemz6en a Csoporttagok ténylegesen felmerilt
koltségeivel szemben oldhatdk fel, amint azok felmertilnek, valds értékiik kozelit a konyv szerinti értékiikhoz.

Nyereségadok

A nyereségadokbodl fakado kovetelések és adokotelezettségek a kovetkez6képpen alakultak:

2022. 2021.

december 31. december 31.

Nyereségadd kovetelések: 372429 256 909

Nyereségado kotelezettségek: -205 598 -705 695

Nyereségaddk netté egyenlege 166 831 -448 786

2022. 2021.

december 31. december 31.

Halasztott ad6 kévetelés 41586 39541

Halasztott ad6 kotelezettség -3941 733 -4 086 261

Nett6 halasztott ad6 dsszesen -3 900 146 -4 046 720
A jovedelemadd a 2022. és 2021. december 31-én végz3d6 évekre az alabbi elemekbdl all:

2022. 2021.

december 31. december 31.

Tarsasagi ado 390 496 674 071

Helyi ipartizési add 127 507 427 058

Halasztott nyereségadd 1031564 1557076

Jovedelemadok Gsszesen 1549 567 2 658 205

A Csoportot az adohatdsag rendszeresen ellendrzi. A Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri az adétorvény valtozésokat, pénziigyi kimutatésait a
vonatkozé addjogszabalyokkal 6sszhangban vezeti.
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A halasztott addeszkdzok és addkotelezettségek 2022. év végi egyenlege a kdvetkez6 tételeket tartalmazza:

2022. december 31.

Mérleg
Jegyzet 2022. 2021. Eredmény-  Egyéb dtfogd Halla’sztotf
december december . . adévaltozas
kimutatas jovedelem "
31. 31. Osszesen
Addalapban figyelembe nem vehetd céltartalék 11424 39038 -27 614 - -27 614
Fel nem haszndlt elhatérolt veszteség 1800 950 1040967 759 983 - 759 983
Kamathalmozddas - 348 427 -348 427 - -348 427
Elhatarolt kotvény arfolyamnyereség -900 166 - -900 166 - -900 166
Befektetési ingatlanok és telkek valds érték
modositasa -5300 931 -4 678 788 -622 143 - -622 143
Telkek valds érték valtozasa -573 117 -667 890 - 94773 94773
Egyéb: -1878 -128 474 106 803 - 106 803
Nett6 halasztott ado dsszesen -4 963 719 -4 046 720 -1031 564 94 773 -936 792
Bpart Aspius Kft. halasztott add kotelezettség
atsorolasa az értékesitésre tartott eszkozokkel
kapcsolatos kotelezettségek kozé 25 1063573 - Deviza atvaltasi killénbozet: 19 793
Mérleg szerinti netto halasztott adé: -3900 146 -4 046 720 Nettd halasztott adévaltozas: -916 999
A halasztott addeszkozok és adokotelezettségek 2021. év végi egyenlege a kovetkez6 tételeket tartalmazza:
Mérleg 2021. december 31.
2021. 2020. , . , Halasztott
december december E’?d"‘e"?" Engb atfogs adodvaltozas
kimutatas jovedelem .
31. 31. Odsszesen
Addalapban figyelembe nem vehetd céltartalék 39038 129071 -90 033 - -90 033
Fel nem haszndlt elhatérolt veszteség 1040967 796 016 244 951 - 244 951
Kamathalmozddas 348 427 386 842 -38415 - -38415
Fejlesztési tartalék - -54 301 54301 - 54 301
Befektetési ingatlanok és telkek valos érték mddositasa -4 678 788 -2927 995 -1750794 - -1750794
Telkek valds érték valtozasa -667 890 -794 932 - 127 042 127 042
Hitelfelvételi koltségek elhatarolasa - -14 438 14 438 - 14 438
Egyéb: -128 474 -92 548 8477 - 8477
Netto halasztott ad6 6sszesen -4 046 720 -2 572 285 -1557 075 127 042 -1430 033
Deviza atvaltasi kilonbozet: -44 402
Nettd halasztott addvaltozas: -1474 435

A beszamoldsi pénznemre torténd atszamitas miatti atvaltasi kilonbozet abbdl fakad, hogy a pénzugyi kimutatdasok pénznemére vald atvaltaskor a
mérlegtételeket az év végi MNB arfolyamon, mig az eredménytételeket az éves MNB &tlagarfolyamon valtja at a Csoport.

A Csoport a kovetkezd, eddig még fel nem hasznalt elhatarolt veszteségekkel rendelkezett 2022. december 31-én:

Nem felhasznéalhat6 6sszesen:

Felhaszndlhatdsdg lejdrata:
2023

2024

2025

2026

2027

Felhasznalhat6 Gsszesen

Osszesen:

Elhatarolt Halasztott ad6
veszteség hatas
1564 141
27774 2500
3480536 313248
3812997 343170
4317 295 388557
8164 163 734775
19 802 765 1782 249
19 804 329 1782 390
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A Csoport a kdvetkezd, eddig még fel nem hasznalt elhatarolt veszteségekkel rendelkezett 2021. december 31-én:

Nem felhaszndlhaté 6sszesen:

Felhaszndlhatdsdg lejdrata:
2022

2023

2024

2025

2026-

Felhasznalhat6 6sszesen

Osszesen:

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

Addzas el6tti eredmény

Magyarorszagon érvényes tarsasagi addkulcs:
Tarsasagi ad6 9%-os addkulccsal szamolva
Moddosito tételek:

Helyi ipar(izési add

Le nem vonhatd koltségek:

Nem addz6 bevétel

Minimum-addkulcs alkalmazasa

Egyéb mddosito tételek

Mddosito tételek 6sszesen:
Jovedelemadok dsszesen:

Tényleges addkulcs:

35. Tranzakciok kapcsolt felekkel

Elhatarolt Halasztott add
veszteség hatas
35398 3186
4225597 380 304
4222174 379 996
4874 158 438 674
13 357 327 1202 159
13 357 327 1202 159
2022. 2021.

december 31.

december 31.

8364750 22793 203
9% 9%

752 828 2051388
127 507 427 058
162 312 186 138

- 44 070

220158 -
286 762 -50 449
796 739 606 817
1549 567 2 658 205
19% 12%

A kapcsolt vallalkozdsokkal folytatott Ugyletek piaci alapon jonnek létre. A kapcsolt felek kozotti tgyletek soran alkalmazott ar megfelel a
jogszabalyokban lefektetett elvek szerinti szokdsos piaci arnak. Az arképzés megfelel az OECD Irdnyelveknek a szokasos piaci feltételeknek

megfelelGen.

35.1. Tulajdonostdl kapott kélcson

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasarldsaval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. dtvallalta a Constellation Hungary S.A. éltal
kordbban onerd, illetve infrastruktura fejlesztés és projektel6készités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejarati anyavallalati
kolcsont. A kélcson EUR-ban denominalt, kamata 8%. Tovabbi részleteket a ,,16.1 Tulajdonosoktdl kapott kdlcson” jegyzet tartalmaz.
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35.2. Szolgaltatasok igénybevétele kapcsolt felektdl

A Csoport szamos kapcsolt féltél vesz igénybe kiillonb6z6 tipusu szolgéltatasokat, amelyeket az alabbiakban foglaltunk 6ssze

Market Epitd Zrt.

A Market Epitd Zrt. 2019-ig 11,22%-ban tulajdonosa volt a Kopaszi Gat Kft-nek, 2020 6ta azonban a tulajdonosi szerkezet véltozasaval nem kozvetlen,
hanem — a Market Asset Management Zrt. kozbeiktatasaval - kozvetett tulajdonosa a Csoportnak. A Market Epit6 Zrt. jellemz8en general épit&ipai
kivitelezési szolgaltatasokat nyujt a csoport tagjainak az egyes projektfejlesztések soran, amelyeket az aldbbi tablazatban foglaltunk 6ssze:

Market Epitd Zrt.
Bpart Aspius Kft.
Bpart Gavia Kft.

Bpart Lucius Kft.
Bpart Tower Kft
Budapart Ballerus Kft.
Budapart Stellata Kft.
Budapart Carassius Kft.
BudaPart Albellus
Budapart Barbus Kft.
Budapart Silurus Kft.
Budapart Tilia Kft.
Kopaszi Gat Zrt.

Market Epitd Zrt. 6sszesen

Property Market Kft.

General kivitelezés
General kivitelezés
General kivitelezés
General kivitelezés
General kivitelezés
K&zm(i dtszamlazas
General kivitelezés
K6zmU atszémlazas
Generdl kivitelezés
Generdl kivitelezés
Generdl kivitelezés

Infrastruktura kivitelezés

2022. 2021.
december 31 december 31
4554 631 12 523 023
- 242 230
9561391 1078176
- 394 359

16 194 2116 681

- 59

7397 324 -
- 69

8900 275 3823762
7347 513 3985981
12 356 875 8507 612
3451869 1777291
53 586 072 34 449 244

A Property Market Kft. a Market EpitS Zrt. lednyvallalata, amely komplex projektmenedzsment szolgaltatast nyujt a Csoport tagjainak, ideértve a
Csoport menedzsment feladatainak az ellatasat is. A Csoport vezetGsége a beszamolasi idGszak folyaman a Property Market Kft. alkalmazasaban allt,
azaz szamukra a Csoport kozvetlenll nem fizetett bért, bérjarulékot, vagy megbizési dijat, illetve nem nyujtott szamukra semmilyen mas, rovid, vagy
hosszu tavu 6sztonzé kompenzacids csomagot. A Property Market Kft. altal a Csoportnak nyujtott szolgéltatdsokat az aldbbi tdblazat foglalja Gssze:

2022. 2021.

Property Market Kft. december 31 december 31

Bpart Aspius Kft. Projektmenedzsment - 308 410
Bpart Lucius Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 37 402 -
Bpart Lucius Kft. Projektmenedzsment 174961 -
Budapart Ballerus Kft. Projektmenedzsment - 62 305
Budapart Ballerus Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas - 30026
Budapart Ballerus Kft. konywviteli szolgéltatds - 1876
Budapart Ballerus Kft. Marketing - 2791
Budapart Barbus Kft. Projektmenedzsment 103 920 222 353
Budapart Barbus Kft. konyvviteli szolgéltatas 2663 5694
Budapart Barbus Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 8078 17 284
Budapart Barbus Kft. Marketing 12 306 26333
Budapart Barbus Kft. Uzemeltetés 5274 11285
Budapart Carassius Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 36 189 -
Budapart Carassius Kft. Projektmenedzsment 178 751 -
Budapart Silurus Kft. konywviteli szolgéltatds 2176 4069
Budapart Silurus Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 6 608 12351
Budapart Silurus Kft. Marketing 10070 18 818
Budapart Silurus Kft. Projektmenedzsment 85022 158 896
Budapart Silurus Kft. Uzemeltetés 4316 8 065
Budapart Tilia Kft. konywviteli szolgéltatds 2450 5158
Budapart Tilia Kft. Ingatlanértékesitési szolgaltatas 38118 49 145
Budapart Tilia Kft. Marketing 11333 23854
Budapart Tilia Kft. Projektmenedzsment 95701 201 422
Budapart Tilia Kft. Uzemeltetés 4857 10223
Kopaszi Gat Zrt. Targyi eszkoz értékesitési szolgaltatas - 54330
Kopaszi Gat Zrt. Projektmenedzsment 1309 545 3021268
Property Market Kft. 6sszesen 2129 740 4 255 956
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OKM Epitdipari és Szolgaltaté Kft.
Az OKM Epit8ipari és Szolgaltaté Kft. szintén a Market Epits Zrt. lednyvallalata és jellemzden general kivitelezési, infrastrukturalis és egyéb épitdipari
szolgéltatasokat nydjtott a Csoport tagjainak, amelyeket az alabbi tablazatban foglaltunk 6ssze:

2022. 2021.

Csoporttag Szolgaltatas megnevezése december 31. december 31.

Kopaszi Gat Zrt. Infrastruktura kivitelezés 2 359 669 478 592

OKM Kft. 6sszesen 2 359 669 478 592
35.3, Szolgaltatasok nyujtasa kapcsolt felek felé

Market Epité Zrt.

A Market EpitS Zrt. munkateriletet bérelt a Kopaszi Gat Zrt-tél, amelyért bérleti dijat fizetett, illetve atszamlaztak szamara a teriiletbérlettel
kapcsolatos kézmiifogyasztast is. A Budapart Ballerus Kft, és a Bpart Aspius Kft. kozmUkoltségeket szamlazott at a Market Epit6 Zrt-nek 2021-ben,
ahogyan azt az aldbbi tablazat 6sszefoglalja.

Kopaszi Budapart Bpart Aspius
2022. december 31. Gat Zrt.* Ballerus Kft. Kft. Osszesen
K6zm(i tovdbbszamlazéas 141704 5892 - 147 596
Iroda bérleti dij 38117 - - 38117
Parkold bérleti dij 13039 - - 13039
Market Epitd Zrt. sszesen: 192 860 5892 - 198 752
*Ezek az adatok a teljes évre vonatkoznak, 2022. szeptember 30 el6tt, mint Kopaszi Gat Kft.
Kopaszi Budapart Bpart Aspius
2021. december 31. Gat Kft. Ballerus Kft. Kft. Osszesen
K6zm (i tovdbbszamlazas 32530 7 811 18 359 58 700
Bérleti dij 107 517 - - 107 517
Market Epitd Zrt. osszesen: 140 047 7 811 18 359 166 217

Property Market Kft.

A Property Market Kft. irodat bérelt 2021 elsé feléig a Kopaszi Gat Zrt.-t6l, majd atkolt6zott a Budapart Auratus Kft. Gjonnan elkészilt irodahazaba és
a tovabbiakban téle bérelte az irodajat. A Kopaszi Gat Kft az iroda bérleti dij mellett kzm(fogyasztast is atszamlazott a Property Market Kft-nek, amig
az téle bérelte az irodait, ahogyan azt aldbb részleteztiik. 2022. folyaman mar egyik Csoport tag cég sem nyujtott semmilyen szolgaltatast a Property
Market Kft-nek.

2022. 2021.
2021. december 31. december 31. december 31.
Bérleti dij - 7 402
K6zm( tovabbszamlazas - 706
Szolgaltatasi dij - 147
Property Market Kft. 6sszesen - 8 255

MCM Beton Kft.

A MCM Beton Kft. a Market Epit6 Zrt. kapcsolt vallalkozésa és irodat bérelt a Kopaszi Gat Kft-t6l, amely a kapcsolddé kozmiifogyasztast is dtszamlazta
neki, ahogyan azt az alabbiakban 6sszefoglaltuk:

2022. 2021.

december 31. december 31.

Iroda bérleti dij 28 553 30241
Kézm(i tovabbszamlazas 23629 12799
MCM Beton Kft. Osszesen 52182 43 040

Vilati Szerel6 Zrt.

A Vilati Szerel6 Zrt. tulajdonosa a Market EpitS Zrt. A tarsasag tobb parkoldt bérelt a Kopaszi Gat Zrt-tl, ahogyan azt az alabbi tablazatban
Osszefoglaltuk:

2022. 2021.

december 31 december 31

Parkold bérleti dij 8101 1300
Vilati Szerel6 Zrt. 8101 1300
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KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
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(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Market Epiiletszerviz Kft.
A Market Epliletszerviz Kft. tulajdonosa a Market Epit6 Zrt. A tarsasag karbantartast végzett ahogyan azt az aldbbi tablazatban részleteztiik:

2022. 2021.

december 31 december 31

Parkold bérleti dij 1521 -
Market Epiiletszerviz Kft. 1521 -

Market Asset Management Kft.
A Market Asset Management Kft. 16.5%-ban tulajdonosa a Kopaszi Gat Zrt-nek, aki egyéb szakértdi szolgdltatdsokat nyujtott neki a kovetkezé
értékben:

2022. 2021.

december 31 december 31

Egyéb szakértGi szolgdltatasok 90 000 600 000
Market Asset Management Kft. 90 000 600 000

36. Szegmens informacio

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

»  Tarsashaz fejlesztési és értékesitési szegmens. Ide tartoznak a tdrsashazfejlesztéssel foglalkozé projektcégek (Budapart Albellus Kft.,
Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft., Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft. és Bpart Lucius Kft.), valamint az anyavdllalat, a Kopaszi
Gat Zrt. lakdingatlanok és ezek infrastruktura fejlesztéséhez sorolhaté tételei

»  Irodahaz, szalloda és lizlethelyiség fejlesztési, bérbeadasi, illetve értékesitési szegmens. |de tartoznak az iroda, és szallodafejlesztéssel
foglalkozd projektcégek (Budapart Barbus Kft., Bpart Aspius Kft., Budapart Silurus Kft.), valamint az anyavallalat, a Kopaszi Gat Zrt. iroda,
szalloda és ezek infrastruktura fejlesztéséhez sorolhaté tételei, valamint a tarsashazi projektek aljdban lévé uzlethelyiségek és a hozzajuk
tartozo parkoldk és taroldhelyiségek, amelyeket a Csoport hosszu tavon meg kivan tartani és bérbeadds utjan hasznositani.

» Az anyavdllalat - a Kopaszi Gat Zrt. - egyik szegmenshez se sorolhatd, éltalanos tételei - mint példdul a hosszu lejratu az egyes
fejlesztésekhez nem dedikalt bankhitele, vagy az egyes fejlesztésekhez szintén nem dedikalt anyavallalati kdlcsone, illetve az ezekkel és a
Csoport altaldanos adminisztracidjaval kapcsolatos tételek - a fel nem osztott kategéridba kerlltek.

» A Csoport strukturdjabdl fakadoan (minden fejlesztés kiillon projektcégben van) nincsenek lényeges szegmensek kozotti tranzakciok a
Csoporton belil.
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KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Iroda,

2022. december 31. Tarsashaz szalloda, Nem Osszesen
iizlethelyiség felosztott
Immaterialis javak - 5102 - 5102
Telkek 20671311 - - 20671311
Gépek és berendezések - 218 028 - 218 028
Befektetési célu ingatlanok - 125128 316 - 125128 316
Halasztott ad6 kovetelés 41586 - - 41586
Befektetett eszk6z6k 6sszesen 20712 897 125 351 446 - 146 064 343
Készletek 54 487 122 - - 54 487 122
Veviék 76 463 892 406 - 968 869
Addkovetelések 368 375 4054 - 372429
Szerz6déskotésekhez kdzvetleniil kapcsolddo koltségek 392 631 - - 392 631
Egyéb kovetelések 3041934 13146 643 - 16 188 577
Pénzeszkozok és pénz-egyenértékesek 38 715723 47 864 735 - 86 580 458
Forgdeszkdzok 97 082 248 61907 838 - 158 990 086
Ertékesitésre tartott eszkozok - 70 614 873 - 70614 873
ESZKGZOK 117 795 145 257 874 157 - 375 669 302
Kotvénykotelezettségek - - 87 687 798 87 687 798
Hitelek és kdlcsonok 14 311 895 22051293 - 36 363 188
Halasztott add kotelezettség 370719 3571014 - 3941733
Céltartalékok - 113359 - 113 359
Bérl6k kaucidja - 383217 - 383217
Egyéb kotelezettségek - - 2917 119 2917119
Hosszu lejaratu kotelezettségek 14 682 614 26 118 883 90 604 917 131406 414
Hitelek 5800 878 32881413 - 38682291
VevGBkkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 37116 715 - - 37116 715
Céltartalékok - 13571 - 13571
Szalliték 6 640 226 8557311 - 15197 537
Addfizetési kotelezettségek 52 251 153 347 - 205 598
Egyéb kotelezettségek 1060 114 1993753 208 146 3262014
Rovid lejaratu kotelezettségek 50 670 184 43 599 396 208 146 94 477 726
Ertékesitésre tartott eszkozokkel kapcsolatos kotelezettség - 27 237 139 - 27 237 139
KOTELEZETTSEGEK 65 352 798 96 955 415 90 813 063 253121 279
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KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Iroda, Nem
2022. december 31. Tarsashaz szalloda, Osszesen
" iy felosztott
lizlethelyiség

Bérleti dij - 2571615 - 2571615
Szolgaltatasi dij - 1644 053 - 1644 053
Bérlemények egyedi kialakitasi dija - 624 675 - 624 675
Szolgaltatasi dijak koltsége - -1259718 - -1259718
Ingatlan mikodtetési koltségek - -837 086 - -837 086
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége - -622 397 - -622 397
Nettd bérleti dij - 2121142 - 2121142
Kulclsrakesz ingatlanok eladasabdl szarmazé 3867 899 ) ) 3867 899
bevétel

Eladlott Infrastrukturafejlesztésbdl szarmazo 280 000 ) ) 280 000
bevétel

Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertilési értéke -2241979 - - -2241979
Készletek értékvesztése -2775 - - -2775
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekertlési értéke -1779 382 - - -1779 382
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek 183 895 - - 183 895
Kulcs’ra‘kesz |ngat|afiok és ingatlanfejlesztések 307 658 } ) 307 658
eladasanak nyeresége

Adminisztracids koltség -307 708 -849 853 -1703 941 -2 861502
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozasa - 7 428 355 - 7 428 355
Marketing koltség -169 571 -74 295 -183 728 -427 594
Miikodési nyereség/(veszteség) -169 621 8625 349 -1 887 669 6 568 059
Leanyvdllalat eladasabdl szarmazo nyereség - - - -
Pénzugyi bevétel 1114075 5146 556 2480118 8740749
Pénzlgyi raforditas -9293 -2020317 -4914 449 -6 944 059
Pénziigyi nyereség/(veszteség) 1104782 3126239 -2434331 1796 690
Adoézas el6tti eredmény 935 161 11 751 588 -4322 000 8364 749
Jovedelemaddk -336 899 -1212 668 - -1549 567
Adoézott eredmény: 598 262 10 538 920 -4322 000 6 815 182
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KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Iroda, Nem "
2021. december 31. Tarsashaz szalloda, Osszesen
izlethelyiseg Tclostott

Immateridlis javak - 4927 - 4927
Telkek 24541924 - - 24541924
Gépek és berendezések - 261 002 - 261 002
Befektetési célu ingatlanok - 153672 251 - 153 672 251
Halasztott ad6 kovetelés 39541 - - 39 541
Befektetett eszkdz6k dsszesen 24 581 465 153 938 180 - 178 519 645
Készletek 20396 117 - - 20396 117
Vevé6k 6516 1347825 - 1354341
Adokovetelések 239 046 17 863 - 256 909
Egyéb kovetelések 2 854 260 7 694 489 - 10548 749
Pénzeszkodzok és pénz-egyenértékesek 9729 876 17 721 836 - 27 451712
Forgdeszkdzok 33 225 815 26 782 013 - 60 007 828
Ertékesitésre tartott eszkozok - - - -
ESZKOZOK 57 807 280 180720 193 - 238527473
Hitelek és kolcsonok 693 884 20 809 594 29912 296 51415774
Halasztott add kotelezettség 333658 3752 603 - 4086 261
Céltartalékok 166 993 - - 166 993
Bérl6k kaucidja - 273163 - 273163
Egyéb kotelezettségek 334318 - - 334318
Hosszu lejaratu kotelezettségek 1528 853 24 835 360 29912 296 56 276 509
Hitelek 69 27 810 405 23263 462 51073936
Vevékkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 7157977 - - 7157 977
Céltartalékok 337391 128 857 - 466 248
Szalliték 2176 406 3947381 - 6123787
Addfizetési kotelezettségek 696 964 8731 - 705 695
Egyéb kotelezettségek 146 657 1928112 - 2074769
Rovid lejaratu kotelezettségek 10 515 464 33 823 486 23 263 462 67 602 412
Ertékesitésre tartott eszkdzokkel kapcsolatos ) ) ) )
kotelezettség

KOTELEZETTSEGEK 12 044 317 58 658 846 53 175 758 123 878 921

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 48



KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Iroda, Nem )
2021. december 31. Tarsashaz szalloda, Osszesen
iizlethelyiseg _Tlostott
Bérleti dij - 1227318 - 1227318
Szolgaltatasi dij - 832970 - 832970
Bérlemények egyedi kialakitdsi dija - 404 283 - 404 283
Szolgaltatasi dijak koltsége - -335 205 - -335 205
Ingatlan mikodtetési koltségek - -1233092 - -1233 092
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége - -404 283 - -404 283
Nett6 bérleti dij - 491991 - 491991
Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel 38783 152 - - 38 783 152
Eladott Infrastrukturafejlesztésbdl szarmazd bevétel - 90 966 - 90 966
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertilési értéke -27 201971 - - -27 201971
Készletek értékvesztése -245 403 - - -245 403
Eladott Infrastrukturafejlesztés bekerilési értéke - -60 665 - -60 665
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek -485 566 567 433 - 81867
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak nyeresége 10 850 212 597 734 - 11 447 946
Adminisztracios koltség -457 634 -827 582 -614 412 -1899 628
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozasa - 18 781 209 - 18 781 209
Marketing koltség - -172 005 -315 -172 320
Miikodési nyereség/(veszteség) 10392578 18 871 347 -614 727 28 649 198
Leanyvdllalat eladasabdl szarmazo nyereség - 764 536 - 764 536
Pénziigyi bevétel 75 - 433 809 433 884
Pénzugyi raforditas -1689 -7 052726 - -7 054 415
Pénziigyi nyereség/(veszteség) -1614 -6 288 190 433 809 -5 855 995
Ad6zés el6tti eredmény 10 390 964 12583 157 -180918 22793 203
Jévedelemaddk -1475330 -1182 875 - -2 658 205
Adézott eredmény: 8915634 11 400 282 -180918 20134998
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37. Kockazatok kezelése
Tékekockazat

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok
szamara a megtérilést a kdlcsontSke és a sajat téke optimalis egyenstlyozasaval. A Csoport atfogd stratégidja megalapitdsa 6ta nem valtozott. A
Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl (a készpénzzel és a bankszamlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all. A nettd
idegen t6ke aranya az alabbiak szerint alakult:

Jegyzet 2022. 2021.

december 31. december 31

Hosszu lejaratu bankhitelek: 17 36 363 188 21503 478
Rovid lejaratu bankhitelek: 17 5800 878 27 810473
Ertékesitésre tartott eszkdzokkel kapcsolatos kotelezettségek kozé sorolt bankhitel 25 24 952 200 -
Bankhitelek 6sszesen: 67 116 266 49 313 952
Kotvénykotelezettségek: 16 87 687 798 -
Pénzeszkodzok és pénzegyenértékesek: 15 -86 580 458 -27 451712
Ertékesitésre tartott eszkdzok kozott kimutatott pénzeszkdzok és pénzegyenértékesek 25 -4 150 581 -
Netté idegen téke: 64 073 025 21 862 239
Sajat téke Gsszesen: 122 548 023 114 648 552
Nett6 idegen téke/ sajat téke: 52% 19%

Hitelezési kockazat
A Csoport szdmos irodahazi bérlének és lakasvasarldnak nyujt bérleti szolgdltatdst és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzGdési
volumeneket és a vevék hitelképességét nem all fent jelentGs hitelkockazat.

A vevGkovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 dltal lehet6vé tett egyszer(isitett mdédszertan szerint szamolja el a varhatd hitelezési veszteséget. Az
egyszerUsitett modszertan a Csoport alkalmazasaban a kdvetkezd: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladé vevSkovetelések dllomanya
kerll értékvesztésként elszamolasra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan ugy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszammal
rendelkezd vevGkovetelések 100%-os értékvesztése megfelelen konzervativ megkozelitést jelent.

Az irodahazak és egyéb bérbeadandd épiletek és épitmények esetében a bérl6k fizetési kockazatat kezeli a Csoport. A bérléket minden esetben
céginformacids adatbdazisbdl, historikus pénzigyi beszamoldjuk, nyilvanosan elérhetd adatok, versenyhelyzetiik, piaci pozicidjuk alapjan el6mingsiti
és csak ezt kdvetSen kot veliik el6bérleti szerzGdést, 3 havi bérleti dijnak megfelel§ kaucié vagy bankgarancia biztositasdval egyitt. Az irodahazak
tébbségében multi-tenant jellegliek, azaz tobb bérlé részére adja ki a Csoport az irodahazakat, ezzel porlasztva a bérlGi kockazatot. A bérl6k
bonitasvizsgalata, 3 havi kaucid és a tobb bérlés bérbeadasi stratégia megfelels szintre mérsékli a bérl6k esetleges nemfizetési kockazatat. A bérlék
minden esetben el&re fizetik ki a bérleti dijakat.

A tarsashazfejlesztési projekteknél a vevik fizetései kockdzatat megfelel6en kezeli a Csoport. A tarsashaz projekteknél rendszerint egy tarsashazban
100-200 lakdsegységet értékesit a Csoport, igy a vevGkockazat megfelelGen porlasztott. VevSkoncentracié nem jellemzd, altaldban legfeljebb 1-2
lakdst vasarol egy vevd. A vevéktdl jellemzden 20% foglaldt és elGleget kér a Csoport el el6re az adasvételi elGszerz6dések megkotése soran, igy
biztositott a vevé visszalépési kockazata.

Kamatkockazat
A Csoport vezetése a valtozé kamatozasu hitelekbdl ered6 kamatkockazatot nem itéli meg jelent6s kockdazati tényezéként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhato az Uzleti tevékenység nyereségébdl.

A térsashazfejlesztésre felvett bankkélcsénok rovid-kozép lejaratiak (jellemzéen 2 évesek), forintban denomindltak és véltozé kamatozasuak. Az
irodahaz fejlesztésre felvett bankkdlcsonok kézép lejaratiak (2-7 évesek), eurdban denominaltak és valtozo kamatozasuak.

Likviditasi kockazat
A Csoport m(ikodéshez és az Uj ingatlanprojektek elinditdsdhoz és megvaldsitéhoz sziikséges forrast a Csoport minden esetben megfeleléen biztositja
t6kébdl, tagi kdlcsonbdl és bankhitelbél. A Csoport az aldbbi év végén még le nem hivott hitelkeretekkel rendelkezett:

2022. 2021.

december 31. december 31.

Budapart Barbus Kft. 7 691 146 22 707 537
Budapart Silurus Kft. 11 685 502 24560918
Budapart Tilia Kft. 11 600 497 18 181 184
Bpart Aspius Kft. 5047 801 9 190 406
Budapart Lucius Kft. 18 493 834 -
Budapart Carassius Kft. 20773284 -
Fel nem hasznalt hitelkeret 6sszesen 75 292 064 74 640 045

A Csoport mind 2022, mind 2021. december 31-én megfelelt minden elSirt mutaténak.
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A kotelezettségek lejarati szerkezete az alabbi:

1 éven beliili 2-5 éven beluli 5 éven tuli <
. L. i Osszesen
2022. december 31. lejérat lejarat lejarat
Hitelek és kolcsonok - 24 217 680 12 145 508 36 363 188
Kotvénykotelezettségek - - 87 687 798 87 687 798
Halasztott add kotelezettség - 3941733 - 3941733
Céltartalékok - 113 359 - 113 359
Bérl6k kaucidja - 383217 - 383217
Egyéb kotelezettségek - 2917 119 - 2917 119
Hosszu lejaratu kotelezettségek - 31573108 99 833 306 131 406 414
Hitelek 38682291 - - 38682291
Ugyfelekkel szembeni szerzédéses kdtelezettségek 37 116 715 - - 37 116 715
Céltartalékok 13571 - - 13571
Szallitok 15197 537 - - 15197 537
Addfizetési kotelezettségek 205 598 - - 205 598
Egyéb kotelezettségek 3262014 - - 3262014
Rovid lejaratu kotelezettségek 94 477 726 - - 94 477 726
Ertékesitésre tartott eszkozokkel kapcsolatos kotelezettség 2284 940 24 952 199 - 27 237 139
Kotelezettségek dsszesen 96 762 666 56 525 307 99 833 306 253 121 279
1 éven beliili 1-5 éven 5 éven tuli 2
lejarat  beliili lejarat lejarat Osszesen
2021. december 31.
Hitelek és kdlcsonok - 51415774 - 51415774
Halasztott add kotelezettség - 4081 267 - 4081 267
Céltartalékok - 166 993 - 166 993
Bérl6k kaucidja - 273 163 - 273 163
Egyéb kotelezettségek - 334318 - 334 318
Hosszu lejaratu kotelezettségek - 56 271 515 - 56 271 515
Hitelek 51073936 - - 51073936
Ugyfelekkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 7 157 977 - - 7157 977
Céltartalékok 466 248 - - 466 248
Szallitok 6123787 - - 6123 787
Addfizetési kotelezettségek 705 695 - - 705 695
Egyéb kotelezettségek 2074769 - - 2074 769
Rovid lejaratu kotelezettségek 67 602 412 - - 67 602 412
Ertékesitésre szant eszkozok kotelezettségei - - - -
Kotelezettségek 6sszesen 67 602 412 56 271 515 - 123 873 927

Foldrajzi teriilet kockazata
A Csoport kizarélag Magyarorszag teruletén mikodik.

Orszag kockazat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizarélag Magyarorszag teriletén miikodik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag politikai,
makrogazdasagi, és allamhaztartas pénzigyi helyzetének. A politikai és makrogazdasagi kornyezet esetleges véltozasa negativan hathat a Csoport
tevékenységére, eredménytermeld képességének alakuldsara.

Arfolyamkockazat

A Kopaszi Gat Zrt. és iroda fejlesztésre alapitott projekttarsasagainak konyvelési pénzneme az EUR. Ezen tarsasagok bérleti szerz6déseiket, telek
értékesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kétik, banki, illetve tulajdonosi kélcsoneit szintén EUR-ban veszi fel és torleszti, igy a
devizakockazatuk dontéen a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Zrt. altal a forintban vezetett leanyvallalatoknak forintban tovdbbadott
kolcsonokbél adddhat. A tarsashaz fejlesztésre alapitott projekttarsasdgok konyvelési pénzneme a forint. Ezen tdrsasagok ingatlan adasvételi
szerzGdéseiket forint alapon kétik, banki, illetve tulajdonosi kdlcsoneit szintén forintban veszi fel és torleszti.

Adodkockazat

A Csoport a valtozo torvényi szabalyozdék mddosulasait folyamatosan figyeli, nyomon koveti, és amennyiben a Csoportot érint6 szabalyzévaltozas lép
életbe, azonnal meghozza a megfelel§ intézkedéseket, kialakitia — modositja — az eljarasi rendet, igy a management éltal azonositott jelentés
addkockazatok, melyekrél a vezetésnek tudomasa lenne, nincsenek.

38, A Csoport altal inditott peres, illetve nem peres eljarasok

A beszamolo készités idGpontjaban folyamatban Iévg, nyitott peres tigye nincs a Csoportnak.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 51



KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2022. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

39, Mérleg fordulonap utdni események

39.1. Budapart Tilia Kft. altal fejlesztett tarsashaz birtokbaadasa

A Budapart Tilia Kft. altal fejlesztett tarsashdz 2022. év végén megkapta a haszndlatbavételi engedélyt, igy a fordulénapot kdvetSen a 2022-ben
elGszerzGdéssel, illetve végszerz&déssel lekotott lakasok, taroldk, parkoléhelyek Gj tulajdonosaik birtokdba lettek adva. Ezaltal a foglaldkat és vételar
elSlegeket, amelyeket év végén a vevikkel szemben fennalld szerz6déses kotelezettségek kozott mutattunk ki a forduldnapot kdvetSen elszamoltuk
arbevételként.

40, FelelGsségvallalé nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirdsok alapjan, a Csoport legjobb tudasa szerint elkészitett konszolidalt éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a
Kopaszi Gat Zrt.. és a konszolidacioba bevont vallalkozasai eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint eredményérél.

41, A konszolidalt pénziigyi kimutatasok jovahagyasa

A Kopaszi Gat Zrt. 2022. december 31-én végz6dé évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2023. aprilis 28.-én elfogadta
és elGterjesztette a tulajdonosok jévahagydsara.

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



Kopaszi Gat Zrt.
1117 Budapest, Dombdvari 1t 26. 1. em.
Cégjegyzekszam: 01-10-142037

Konszolidalt iizleti jelentés — 2022.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet el6irdsaival 6sszhangban k6zzé teszi a 2022-es
lizleti évre vonatkozo konszolidalt beszamoldjat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szerepld tizleti jelentését.

1. A Cégcsoport tevékenysége és struktiirija

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasdg”) lednyvdllalataival egytitt
alkotja a Kopaszi Géat Csoportot (a tovabbiakban ,,Cégcsoport™). A Térsasag 2022. oktober 1-én alakult
meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, adoszama: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombovari Gt 26. 1. emelet. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdoni, bérelt ingatlan
bérbeadésa, lizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Téarsasag — amely kordbban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-i forduldnappal alakult 4t korléatolt felelosségii tarsasagbol
zartkoriien mikodo részvénytarsasagga. A Cégesoport dtlagos statisztikai 1étszama 2022-ben 12 {6 volt.

A Térsasag ligyvezet szerve a 3 tagl Igazgatosag. Az Igazgatdsag, mint egységes irdnyitasi rendszert
megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatosdg és a Feliigyelobizottsag a torvények alapjan
meghatarozott feladatait. Az Igazgatosag hataskérébe tartozik minden olyan kérdés eldontése, amely
nem tartozik a Kozgyilés kizar6lagos hataskorébe, illetbleg amelyek elddntését a jogszabalyok és az
Alapszabdly az Igazgatésag hataskorébe utaljak.

Az Igazgatdsag tagjai:
o Hall Krisztian
e Komondi Zsolt
e Scheer Sandor

A Ceégcsoport operativ vezetését Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgatd és Fodor Tamas fejlesztési
vezérigazgato latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak lednyvallalatai a Budapesten talalhaté Kopaszi-gat és Lagymanyosi-6bol
térségeben, egy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valdsitanak meg nagyszabasu varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lakd-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kovetden ezek értékesitése vagy hosszi tavu
hasznositasa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastruktiraval valé ellatasa.

A Cégcsoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten osszesen 15 lakdépiilet, 12
irodaépiilet és 1 szalloda kerill kialakitdsra, létrehozva ezzel 2.800 lakéast, 215.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 19.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriilletet. A BudaPart Projekt
eredményeként 2030-32-re egy teljesen \j varosrész jon létre Budapest ezen egyediilallé adottsdgokkal
rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.

A Térsasadg konszolidaciéba bevont valamennyi leanyvéllalata Magyarorszdgon bejegyzett tarsasag,
amelyek kore a kvetkez volt 2022. december 31-én és 2021. december 31-én:



Tulajdoni Szavazati
Alapitis hanyad arany
Leanyvaillalat neve e Fé tevékenysége Adészim % %)
2022 2021 2022 2021

Budapart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajdt tulajdoni ingatlan adasvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonv ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdont ingatlan adasvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Aspius Kft. 2017, szeptember 1, | Suat tulajdont & berelt ingatlan | 01053119 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeaddsa és lizemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. januar 19. Sajat tulajdonii ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Silurus KAt 2018, jnius 18. Sajat tlajdonu és béreltingatlan | ca75160 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeadasa és tizemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018, jinius 18, | SWdtwilajdond és bérelt ingatlan | o car50405 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeadasa és tizemeltetése .
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdont ingatlan adasvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Pt 2021, méjus 19. Bérbeadisi tevékenység 27427989-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Management Kft.
E‘i‘:“pa’t Térsashazkezeld | o0y povenibier 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% - 100% -

2. A Cégcsoport iizleti kornyezete

A Cégesoport tevékenysége és eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilonbzé szegmenseit
befolydsolé globalis makrogazdasigi kornyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasigi kornyezet
alakuldsdnak. 2022 tekintetében az alabbi jelentds események esetleges hatdsat sziikséges kiemelni:

Orosz-ukran haboru

Az orosz-ukran haborti 2022. februdrjaban tdrtént kitdrése nagymértékben nivelte a makrogazdasdgi
helyzet bizonytalansagat, valamint jelentdsen novelte az energiahordozok arat. A 2022-es év
tekintetében ezek a tényezOk a Cégesoport tevékenységére nem gyakoroltak negativ hatést, ugyanakkor
a tobbi piaci szerepl6hdz hasonldan a kdvetkezd évekre vonatkozé energia drak és keresleti hatdsok
vérhatéan a kordbbiaknal kedvezdtlenebbiil alakulnak. Ezen hatdsok egyrészt a bérléi/vevoi rétegre,
tehat a tényleges fogyasztokra természetszerlileg athdritasra keriilnek, mésrészt a piaci szerepldket
egységesen érintik, igy a Cégcsoport a stabil pénziigyi helyzete és piaci megitélése miatt inkabb piaci
pozicidjanak erdsddésére szamit.

Pénziigyi kdrnyezet valtozasa (inflacié, kamatszintek)

Az eurd zénaban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszagon tapasztalhat6 inflaciés nyomas és az ehhez
kapcsolodd kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre tobb szempontbdl is hatdssal
vannak. Egyrészt ndvekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakasértékesitések esetén ez
csokkentheti a vev8k hitelfelvételi hajlandésagat. A findnszirozasi kéltségek emelkedése 2022. elsé
félévében mar érzékelhetd volt a projektek inditasa kapcsdn, azonban hasznositasi oldalon ez nem
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éreztette hatdsat. 2022 Q4-ben a pénziigyi kornyezet okozta éltalanos piaci keresletcsokkenés mar
éreztette hatdsat a lakoprojektek tekintetében. Az dremelkedés ugyanakkor a bevételi oldalra pozitiv
hatassal volt, kiemelten a lakasértékesitések tekintetében.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszkdzokon keresztiil tobblet pénziigyi bevételeket
generéltak.

COVID alakulasa

A COVID 2022-ben a korabbiakhoz képest kevésbé volt hangstlyos hatdssal a mlikédési kérnyezetre.
A véllalati szektor alkalmazkodésa az irodai és otthoni munkavégzéshez megtortént és kialakulni latszik
egy egyensuly, ami az irodafejlesztések kapcsén kalkulalhaté miikodési modell.

Az tizleti kérnyezet felsorolt kiemelt tényezbi 6sszességében nem voltak negativ hatassal a Cégesoport
lizleti tevékenységére és a terveinek megvaldsitasara.

3. 2022. jelentds cégesoporton beliili eseményei

A Cégcesoport 2022-ben a korabbi években lefektetett stratégiai iitemterv szerint folytatta a
BudaPart Projekt megvalositasit az alabbiak szerint:

e Lakoingatlan fejlesztések: BudaPart Otthonok ,,F”, ,,G” és ,L” jeli épiiletek Gsszesen
nagysagrendileg 500 lakast és a hozzajuk tartozd parkoldkat, tiroldkat, illetve foldszinti
tizlethelyiségeket magaban foglal6 kivitelezése, magas eléértékesitettségi mutaték mellett. A
»G” és L7 jelli épiiletek fejlesztésére 202.06.07-én hitelszerzodések keriiltek aldirasra az OTP
Bank Nyrt-vel, mint finanszirozéval, 6sszesen 21,24 milliard forint értékben.

e Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: BudaPart Downtown iroda és a hozza kapcsolddo hotel
fejlesztése.

e Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktiurdjinak fejlesztése a tovabbi lakas
és iroda fejlesztési titemek eldkészitéseként.

2022. kiemelt jelentoségii eseményei voltak tovabba:

¢ Rozsdadvezeti besorolas: 2022. aprilis 29-én hatalyba lépett a 166/2022 (IV.28.) Kormany
rendelet, mely a BudaPart teriiletét rozsdadvezetnek jeldli ki. Az &ltalanos szabalyoktdl
fuggetleniil a rozsdatvezeti tobblakasos lakoingatlanban kialakitott (150 m2-nél kisebb hasznos
alapteriilet(i) lakasok értékesitése (idékorlattol fiiggetleniil) 5% afa fizetési kiotelezettséget
keletkeztet. A jogalkotd a rozsdadvezeti fejlesztéseket 4fa visszaigényléssel 6sztonzi, azaz a
rozsdadvezetben vasarlok visszaigényelhetik a lakas vételaranak teljes afajat.

¢ Kotvénykiboesatas: A Cégcesoport megszilarditotta a BudaPart Projekt fejlesztésének
finanszirozasi hatterét az MNB altal meghirdetett Novekedési Koétvényprogramban valé
részvételével, amely kapcsan 34,45 milliard forint értékben bocsétott ki forint kétvényt.

o Hitelmindsités: A Kopaszi Gat Kft. (beleértive a teljes Cégcsoportot) Novekedési
Kbotvényprogramban vald részvétele kapcsan hitelmindsitdi eljardsban vett részt, amelynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmindsitd tirsasag a Kopaszi Gat Kft-t 2022. januér 19-én
B+ stabil mindsitésben részesitette, amely mindésitést jogutod Kopaszi Gat Zrt-re vonatkozoéan
2022. december 15-én az éves feliillvizsgalat soran megerdsitette.

e Tulajdonosi valtozis: A Cégcsoportban jelentds tulajdonosi valtozas tértént, mely szerint 2022
Q2-ben a DAM-Invest Kft. 0j tagként megszerezte a Kopaszi Gat Zrt. jogelédjének szamito
Kopaszi Gat Kft. 41,75%-o0s tizletrészét, a korabbi 49,90%-os tulajdonos Market Asset
Management Zrt. izletrész hanyada 16,50%-ra csokkent, a korabbi 24,10%-os tulajdonos Sinus
Investments Zrt. {izletrész héanyada 15,75%-ra csokkent, mig a 26,00%-os tulajdonrésszel
rendelkez6 47 Investments Zrt. fenntartotta {izletrész hanyadat.



e Tarsasagi forma valtas: A Kopaszi Gat Kft. 2022.10.01-t8l tarsasdgi format valtott és Kopaszi
Gat Zrt. néven zartkoriien mikddo részvénytarsasdgként folytatja tevékenységét. A Kopaszi Gat
Zrt. élére 3 fos ligyvezetd [gazgatosag keriilt megvalasztasra.

2022-es toketranszferek:
e 2022.01.12 — A Kopaszi Gat Kft. 1.200.000.000 Ft értékben beapportélta a fejlesztési telket a
BPart Lucius Kft-be.
e 2022.04.01 — A Kopaszi Gat Kft. 1.200.000.000 Ft értékben beapportélta a fejlesztési telket a
BudaPart Carassius Kft-be.
2022.05.31 — A Bpart Gavia Kft. torzstékéje 901.000.000 Ft 6sszeggel leszallitasra kertilt.
2022.05.31 — A Bpart Tower Kft. torzstokéje 497.000.000 Ft 6sszeggel leszallitasra keriilt.
2022.05.31 — A BudaPart Ballerus Kft. torzstokéje 853.000.000 Ft tsszeggel leszéllitasra keriilt.
2022.06.13 — A Kopaszi Gat Kft. 2.700.000 Ft sszegben potbefizetést teljesitett a Budapart
Asset Management Kft. részére. *
e 2022.06.13 — A Kopaszi Gat Kft. 100.000 EUR 6sszegben pétbefizetést teljesitett a Budapart
Silurus Kft. részére.
o 2022.06.16 — A Kopaszi Gat Kft. 47.585 EUR 6sszegben potbefizetést teljesitett a Budapart
Silurus Kft. részére.
e 2022.10.01 — A Kopaszi Gat Zrt. torzstokéje az éatalakulds soran 9.000 EUR &sszegben
felemelésre kertilt.
e 2022.12.07— A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft torzstokével, illetve 13.560.000 Ft toketartalékkal
megalapitotta a Budapart Tarsashazkezel6 Kft.-t.

e ® © o

Mérlegfordulénap utdni lényeges események:

e BudaPart Otthonok ,,F” (tovdbbiakban BRF) lakéépiilet dtadasa: A BRF lakéépiilet
2022.11.17-én kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt, amely 2022.11.23. napjan valt
véglegessé. A haszndlatbavételi engedély véglegessé valasat kovetéen 2023 Q1-Q2-ben
megtortént a szerzddott lakdsok, taroldk, irodak vevok szamara torténd birtokba adésa.

4. A viallalkozas célja és stratégidja

A Cégcsoport célja valtozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtdsa, mérlegelve az
aktudlis lizleti és makrogazdaséagi kornyezetet.

5. A villalkozas fébb eréforrasai és kockazatai

Eréforrasok -

A Cégcesoport a stratégiaja végrehajtasahoz rendelkezik a sziikséges szakmai és pénziigyi hattérrel,
illetve azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzésegitik céljai eléréséhez. A Cégcsoport a
BudaPart Projekt korabbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a miikodési modellt és partnerségi
haldzatot, amely lehetdvé teszi a sikeres projekt megvalésitast €s hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozott elsésorban az Eurépai Unidt és benne Magyarorszagot fenyegeté makrogazdasagi
hatdsok emelhetok ki, igymint az energiadrak névekedése, recesszios félelmek, novekvo inflacio, illetve
ezen hatasok mikroszintll déntésekbe térténd bedgyazodasa, ami fékezheti a lakossagi keresletet és
kihatassal lehet a vallalati déntésekre.

A kockazatok f6bb kategérianként részletezve:

o Bérleti dij kockdzat: A Cégcsoport kovetkezetes, kiszamithato és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak &sszhangban vannak az ingatlanok
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kornyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
keriiltek megtervezésre, igy a folyamatban 1évé projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tizleti tervek feltételeinek.

e Vételir megfizetéséhez kapcsolodé kockazat: A Cégcesoport kivetkezetes, kiszamithato és
versenyképes eladési arakat allapitott meg vevi részére. A jelenlegi eladasi drak dsszhangban
vannak az ingatlanok kérnyezetével és minGségével. A lakoingatlanok vételaranak megfizetése
elofeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba addsanak, igy fizetési kockazat ezen a terilleten
nem jelentkezik.

e Devizakockdzat: A Cégcsoportba tartozd iroda fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gat Zrt. kbnyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzddéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcidikat jellemzbden EUR alapon kétik. A Kopaszi Gét Zrt. HUF és EUR
finanszirozéassal is rendelkezik, ami megfelel$ deviza kitettséget jelent a HUF és EUR alapu
fejlesztések miatt. A lakéingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasdgok konyvelési pénzneme:
HUF. Ezen tarsasagok értékesitésbdl szarmazé bevételei és hiteleivel kapcsolatos
addsségszolgalata forintban mertil fel, koltségei szintén forintban fizetenddk, igy
megéllapithato, hogy a miikddésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

e Kamatlabkockazat: A kamatldbkockdzat annak a kockizata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkozok és kotelezettségek jovObeni pénzaramldsai a piaci kamatlab véltozasanak hatdsira
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Cégcsoport finanszirozasi iigyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozds, ezért a Cégcsoport vezetése a viltozé kamatozasu hitelekbol eredo
kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezdként, mivel a kamatmértéekek nem
képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségébol. ,

e Likviditasi kockdzat: A Cégcsoport jelents likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
redlérték megbrzése érdekében kockazatmentes betéti iigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem véarhatok. A Cégcsoport nem rendelkezik
kockazatos tézsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditasi kockédzatot
keletkeztetd pénziigyi poziciokkal.

o Hitelezési kockazat: A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénzligyi
eszkozzel vagy vevii szerzodéssel kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégcsoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési
tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak. Bérl6 partnerek esetében a
hitelezési kockdzat csokkentése érdekében a bérleti szerzbdések letéttel, vagy bankgarancidval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsulyt fektet a Cégcsoport a bérl6i kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok vevdkkel
kotdtt ingatlan értékesitési tigyletei dvadékkal keriilnek biztositasra.

A Csoport a tulajdondban 4116 ingatlanon megvalésul6 fejlesztés sordn a vonatkozd jogszabalyok és
kérnyezetvédelmi engedély eléirdsainak betartdsara koteles, amelyet a fennallé vallalkozasi
szerzddésein keresztiil biztosit.

A Csoport nem foglalkozik és nem vesz részt kutatasi és fejlesztési tevékenységekben.

Dolgozéink megfeleld tovabbképzésérsl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specialis munkavédelmi eldirasoknak valé megfelelést.

6. 2022. eredményei és kilatasai

A Cegesoport 2022.12.31-es mérlegfédsszege 375,7 millié EUR, ami 137,2 milli6 EUR n&vekedést
jelent 2021.12.31-hez képest. Ez a novekedés tiikrdzi a Cégesoport fejlesztési aktivitasat, illetve forras

oldalon a finanszirozési forrasok kapcsolddé novekedését.

2022 a fejlesztések idGszaka a Cégcesoport életében, amivel osszhangban 2021.hez képest
visszafogottabb, 6,8 millio EUR adézott eredmény keletkezett. A jelenleg folyamatban 1év6 projektek
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eredmeényhatasa 2023-24-ben fog realizalodni, ugyanakkor az el6értékesitettségi adatok tekintetében
ezekben az években jelentos pozitiv eredményhatés varhato.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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Nagy Gabor - “~Fodor Tamés
gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgatod




		2023-04-28T15:18:59+0200
	Fodor Tamás


		2023-04-28T15:34:34+0200
	Nagy Gábor




