KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT, NEM AUDITALT PENZUGYI KIMUTATASOK 2023. jinius 30-dval végz8dd pénziigyi iddszakra

a Nemzeik&zi Pénziigyl Beszamolasi Standardokkal (IFRS}
(@hogyan azokat az EU befogadta) 6sszhangban

Budapest, 2023. szeptember 27.

M G\/Omﬁ/i

- \/ Fodor Tamds Nagy Gabor
fejlesztési vezérigazgatd azdasagi vezérigazgato
g




TARTALOMIEGYZEK

Evkozi konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatas

Evkozi konszolidalt eredménykimutatas

Evkozi konszolidalt atfogd jovedelemkimutatas

Evkdzi konszolidalt sajat téke valtozdsainak kimutatdsa

Evkdzi konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozé kimutatas

oV U A WM

.. 18

19

.19
w2l
w25
2D
il
25

28
29
29
30
31
31

.31

31
32

-

32
33

.33
DD

S
.34
D

i, Altaldnos tajékoztatas

2. Szamviteli politika 6sszefoglaldsa

3. Immaterialis javak

4. Telkek

5. Gépek és berendezések

6. Befektetési célu ingatlanok

7. A valds érték meghatérozasara alkalmazott mddszerek

8. KBS Zh el cusrvis s ovsasissimnnassssoanmmsirsasmimensssss s o s e s T

9. Vevé-€és lizingkbvetelések

10.  Adokévetelések

11.  Szerzddéskotésekhez kozvetlenlll kapcsolddd KBHSEEEK ... saeans
12 EyEh KOVERIESENR i i it sm s an it BSOS

13.  Pénzeszkdzik és pénzeszkoz egyenértékesek

14, KOIVENYKOTRIEZETISEE .uvureirerrresssrseesssisseeseasesramsessssesessssessesssessssssssssebossesiessesacsas

15.  Hitelek és kolcsondk

16. Vevdkkel szemben fennalld szerz6déses kételezettségek ....

17.  Egyéb hosszu lejarati kitelezettségek

18.  Céltartalékok

19, SZAHIOK oo

20.  Adofizetési kotelezettségek .....coerverronn.

21.  Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek

22.  Ertékesitésre tartott eszkéz8k és a kapcsolatos kitelezettségek

23.  Bérleti dijak és a vevi szerzGdésekbdl szarmazo bevétel

24,  Netto bérleti dij

25. Bérbeaddéssal kapcsolatos kdzvetlen koltségek

26.  Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége

27.  Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és kbltségek

28.  Adminisztracids koltségek

29.  Pénzlgyi eredmény

30. Nyereségaddk

31. Tranzakciék kapcsolt felekkel

32. Kockazatok kezelése

33. A Csoport altal inditott peres, illetve nem peres eljardsok ...t
34,  Meérleg forduldnap ULENT ESEMEBNYEK ... crrrriresseereesreseseens s esrsstssie st st bssissssssarssss s s bbb s sss ssbasassasansasass
35.  FelelBssBaVallalG: Ny IatKOZA s ymsmmsscsussnssissiuiansiisssiasissivssissssss s ot 504358504 s s o1 ovsabsibvoss s sFeA SRR S eSe
36.  Akonszolidalt pénzilgyi kimutatdsok JOVARAEYASA. ...t assarerss s rmeess

36
36
36
36



KOPASZI GAT ZRT.

EVKOZI KONSZOLIDALT PENZUGY! HELYZETRE VONATKOZO KIMUTATAS {nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDBSZAKRA

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

Evkozi konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatss

Tt o 2023. 2022.

janius 30. december 31.

Immateridlis javak 3 3588 5102
Telkek 4 22293 246 20671311
Gépek és berendezések 5 184320 218028
Befektetési céll ingatlanok 6 144 997 936 125128316
Halasztott ado kdvetelés 30 25261 41586
Befektetett eszkdzbk Gsszesen 167 504 351 146 064 343
Készletek 8 58 476 711 54 487 122
Vevd- és lizingktvetelések 9 353052 968 869
Addkovetelések 10 513820 372429
Szerzédéskétésekhez kdzvetlenill kapesolddo kéltségek 11 277597 392631
Egyéb kovetelések 12 9358228 16 188577
PénzeszkézOk és pénzeszkoz egyenériékesek 13 77 301 053 86 580458
Forgdeszk&zok 146 280 461 158 920 086
Ertékesitésre tartott eszkdzok 22 72 390 403 70 614 873
ESZKOZOK OSSZESEN 386 175 215 375 669 302
Jegyzett téke 4220000 4220000
Téketartalék 23082320 23082320
Beszdamolasi pénznemre torténd atszamitds miatti atvaltdsi kiildnbozet -446 807 -355 386
Atértékelési tartalék 9591469 8115508
Eredménytartalék 87 485 581 80 670 398
Addzott nyereség/(veszteség) 9431901 6815 183
SAJAT TOKE 133 364 464 122 548 023
Kétvénykotelezetiségek 14 91708 210 87 687 798
Hitelek és kdlcstindk 15 61916370 36 363 188
Halasztott ado kitelezettség 30 4120 968 3941733
Céltartalékok 18 113 359 113 359
Bérlék kaucidja 448 060 383 217
Egyéb kitelezettségek 17 3 369 450 2917119
Hosszu lejarata kotelezettségek 161 676 417 131406 414
Hitelek 15 32 867 357 38682 291
Vevékkel szembeni szerzddéses kotelezettségek 16 16 697 227 37 116 715
Céltartaléekok 18 13571 13571
Szallitok 19 10 161 058 15 197 537
Addfizetési kbtelezettségek 20 1521 844 205 598
£gveh kitelezettségek 21 1394 162 3262014
Rovid lejarata kotelezettségek 62 655 219 94477 726
Ertékesitdsre tartott eszkézékkel kapcsolatos kbtelezettség 22 28479115 27237 139
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 252 810 751 253 121 279
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN 386 175 215 375 669 302




KOPASZI GAT ZRT.
EvKOZI KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS {nem auditélt)
A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODE PENZUGYI IDOSZAKRA

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

Evkdzi konszolidélt eredménykimutatds

Bérleti dij bevétel

Szolgéltatasi dij bevétel

Bérlemények egyedi kialakitasi dija
Szolgiltatasi dijak koltsége

Ingatlan miikodtetési kaltségek
Bérlemények egyedi kialakitasdnak koltsége
Nettd hérleti dij

Kulcsrakész ingatlanok eladdsdbdl szarmazé bevétel
Eladott Infrastruktirafejlesztésbdl szirmazo beveétel
Eladott kulcsrakész ingatlanck bekeriilési értéke
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekeriilési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek

Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak nyeresége

Adminisztracios koltség
Befektetési céli ingatlanok valds érték valtozdsa
Marketing kdltség

Mikddési nyereség/{veszteség)

Pénziigyi bevétel
Pénziigyi raforditds
Pénziigyi nyereség/(veszteség)

Addzas eldtti eredmény
Jévedelemaddk
Addzott eredmény

Jegyzet

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

23,26
23,26
26
26
26,27

28

6,7

29
29
29

30

2023. 2022,
janius 30. jnius 30,
1685 307 1072129
1195 653 596 168

175 810 619 678
-1070 665 -134 321
-439 964 -591 303
-175 810 -844 314
1370331 718 037
33 156 145 4076774
- 278272

-22 367 130 -2148614
- -1297 004

-294 802 514 087
10494 213 1423515
-2 094 459 -2217 493
-628 368 987 101
-143 960 -167 950
8997 757 743 210
6591 897 10 163 866
-4 457 515 -4 423 700
2134381 5740 166
11132 138 6483 376
-1700 237 -805 419
9431901 5677957




KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS (nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZGDE PENZUGY! IDOSZAKRA

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

Evkozi konszolidalt tfogd jovedelemkimutatés

Jegyzet
Addzott eredmény
Deviza dtvéltasi kiilonbizet
A kbvetkez§ iddszakokban a konszolidait eredménykimutatdsban
elszdmolhatdé egyéh dtfogd jGvedelem
Telkek valos érték valtozasa 9

Telkek atértékelési kiilinbzet halasztott add hatdsa
A kévetkezd iddszakokban a konszolidalt eredménykimutatasban
nem elszamolhaté egyéb itfogd jovedelem

Térgyévi dsszes atfogd jovedelem

2023. 2022.
jtnius 30. junius 30.
9431901 5 677 957

-91 421 57928
-91 421 57928
1621935 -593 100
-145 974 225995
1475961 -367 105
10816 440 5368 780
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KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMIUTATAS (nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGYI IDGSZAKRA

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

Evkézi konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozd kimutatds

Jegyzet
UZLETI TEVEKENYSEG
Addzds elStti eredmény
Ertékestkkendsi leirds, amortizdcio 38
Ertékvesztés, selejtezés 8
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozdsa 6
Kamatraforditds 29
Kamatbevétel 29
Nem realizalt arfolyamveszteség/(nyereség)
Osszesen
Miikad6tdke valtozdsai
Vevikévetelések dllomanyvaltozasa g
Készletek dllomanyvaltozdsa 8
Egyéb kovetelések dllomanyvdltozdsa 12
Vevikkel szembeni kotelezettség valtozdsa 16
Céltartalékok képzése / {felolddsa) 18
Szallitok dllomanyvéltozasa 19
Egyéb kdtelezettségek dllomanyvaltozasa 21
Fizetett nyereségadé
Uzieti tevékenységhdl szdrmazé nettd pénzdram
BEFEKTETESI TEVEKENYSEG
Targyi eszkozok, immaterialis javak beszerzése 35
Kapott kamat 29
Befektetési tevékenységbdl szdrmazé nettd pénzdram
PENZUGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétel 15
HiteltGrlesztés 15
Kétvénykibocsatés 14

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szdrmazé netté pénzaram

Pénzeszkdzok és pénzeszkbz egyenértékesek az év elején

Pénzeszkizok és pénzeszkdz egyenértékesek arfolyamvesziesége

Bpart Aspius Kft. évvégi pénzeszkdzik és pénzeszkdz egyenériékesek
Pénzeszkézok és pénzeszkoz egyenértékesek ndvekedése/ (csdkkenése)

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenériékesek az év végén

2023. 2022,
jtinius 30. junius 30,
11132138 6483 376
45 927 45 427

- 1237004

628 368 -987 101
6333 835 4272 100
-2 688 357 -1362 881
4283 763 -7 649 802
19 735674 2038123
767 615 769938
1040 465 -11 670 354
7059142 2437 304
-20419 488 8113387
- -488 362

-4 564 030 2758 177
-1576 054 465 164
-439 528 -912 642
1603 800 3 510 695
-20 851470 -9701917
2 688 357 1362 881
-18 163 113 -8 339 036
28 167 440 9 894 467
-5 800 878 -51070 261
- 96 915 052

-15 160 855 -510 055
7 205 707 55 229 203
86 580 458 27451712
-407 614 -913 963
481 816 -

-9 353 607 50 400 862
77 301 053 76 938 611




KOPASZ1 GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY1 KIVIUTATASOKHOZ (nem auditdlt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODG PENZUGY! IDOSZAKRA

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

1. Altaldnos tajékoztatas

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovdbbiakban ,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tdrsasdg”) lednyvdllalataival egyiitt alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,a
Csoport”). A Tdrsasag 2022. oktdber 1-én alakult meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, addszama: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Domhdvdri dt 26. |. emelet. A Térsasag alaptevékenysége: sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime:
www.Budapart.hu. A Tarsasdg — amely korabban Kopaszi Gt Kft. volt — 2022. szeptember 30-i fordulénappal alakuit 4t korldtolt felel&sségi
tarsasaghdl zartkGriien mikod6 részvénytarsasdgga.

A Térsasag pénzilgyi {iizleti) éve a janudr 1-t8l december 31-ig tartd idészakra vonatkozik. A Csoport dolgozdinak atlagos allomdnyi létszdma 2023.
elsd félévében 12,4 6 (2022: 12 {6).

1.1. Tulajdonosok és a részvényinformacidk

A pénzligyi kimutatasokban az anyavéllalat alaptSkéje 4.220.000 EUR (2022: 4.211.000 EUR), amely a kdvetkezd névérték(i névre szolé EUR-ban
denominalt torzsrészvényekbdl all:

Megnevezés Darab Névérték | Névérték dsszesen %
A névre 52016 torzsrésavény 4 500 000 2 000 000 47%
B névre sz416 térzsrészvény 19 100 000 1900 000 45%
C névre szolo torzsrészvény 30 10 000 300 000 7%
D névre 5z0lo torzsrészvény 18 1000 18 000 0%
E névre 52616 térzsrészvény 19 100 1900 0%
F névre szol6 torzsrészvény 10 10 100 0%
Osszesen 100 611110 4220000 100%

A Térsasdg tulajdonosi szerkezetében 2022. december 31-hez képest nem tértént valtozas. A tulajdonosi szerkezet 2023, junius 30-dn a kévetkezé:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hanyad Szavazati ardny
DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. alagsor 1. 41,75% 41,75%
47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Vdrosmajor 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 % 100 %

1.2, A vezetdség

A Tarsasag ligyvezetd szerve a 3 tagl Igazgatdsag. Az lgazgatdsag, mint egységes iranyitdsi rendszert megvaldsito testiilet, egységesen latja el az
Igazgatdsdg és a FeliigyelSbizottsdg a térvények alapjdn meghatdrozott feladatait. Az Igazgat6sdg hatdskérébe tartozik minden olyan kérdés
eldéntése, amely nem tartozik a Kdzgy(ilés kizardlagos hatdskérébe, illetbleg amelyek elddntését a jogszabalyok és az Alapszabaly az Igazgatdség
hatdskérébe utaljdk.

Az |lgazgatosag tagjai:

Hall Krisztidn
Komondi Zsolt
Scheer Sandor

A Tarsaségot Fodor Tamas (2000 Szentendre, Sztaravodai Gt 51. 1.) és Nagy Gdbor (1138 Budapest, Sdlyatér u. 4. A. lépcsbhaz 6. emelet 4.) egyiittesen
képviselhetik, mint fejlesztési-, illetve gazdasagi vezérigazgatd.

1.3. A cégcesoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Zrt. - mint holding kdzpont - célja a Kopaszi géiton taldlhatd, vendégldtd egységeket és mkodd parkot tartalmazd teriilet, az azt
korbevevd épitési telkek, valamint a Lagymanyosi Obél teriiletének egy tarsasag tulajdondban térténd dsszpontositasa.

Az 54 hektarnyi teriileten 2016-ban Budapart néven egy Magyarorszagon unikdlisnak szamito ingatlan beruhdzas kezd6détt meg. Tervek szerint a
fejlesztés eredményeként az elkivetkezd 8-10 évben mintegy 15 tarsashdz, 13 irodahaz és egy hotel jon [étre. A vdrosnegyedben igy 250 ezer m2
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi teriilet és 3 ezer darab lakas épiil fel.

Magyarorszag Kormanya a projektet is magdba foglald ingatlanfejlesztéssel dsszefliggs kbzigazgatasi hatdsagi igyeket a 105/2016. (V.13.) szamd
Kormdnyrendelettel nemzetgazdasédgi szempontbdl kiemelt jelentdségli beruhdzdssa nyilvanitotta.

A véllalkozas tovabbi lizleti célja a mar kiépiilt, mintegy 17 hektdr magantulajdonban 4ll6, de a nagykdzonség elétt megnyitott park teljes kor(i
{izemeltetése, az itt mar kordbban megépiilt vendéglatd egységek bérbeadds Utjan térténd hasznositasa.

A Kopaszi Gét Zrt. a tulajdondban Iévé telkeket a vérhato fejlesztések iitemében dndlld projekttdrsasdgokba apportdlja. Mindegyik ingatlan fejlesztés
{mostani ismereteink szerint 26 db) kiilén projekicégben valdsul meg. A megujuld varosnegyedet hatarolé utak mentén irodahazak lelik majd kirbe
a leendd tarsashazakat. A két funkcid kizott csdkkentett gépjarmiiforgalmi bevasérldutea szamos vendéglatdegységgel keriil kialakitdsra. A tervek
szerint tBbb sportpalya, egy hotel, 6voda, fitness létesitmények is hozzdjdrulnak az itt lakdk és dolgozdk feltdliddeésének ebben a kényelmes, nyugodt,
mégis élettel teli 4f varosrészben.

A kiegészité meliéklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 6




KOPASZI GAT ZRT.
EVIKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ (nem auditdlt)
A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDGSZAKRA

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

1.4. Ukran hdboriis helyzet hatdsa

Az Oroszorszdg és Ukrajna kézott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tuddsunk és a rendelkezésiinkre 36 &sszes
informdacid megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvetd bizonytalansdgot a tarsasag Uzleti életében, melyek veszélyeztetnék a tdrsasdg azon
képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjatdl szamitott legalabb egy éves idészakban.

2. Szamviteli politika Bsszefoglaldsa
2.1. A Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) elsé alkalmazdsa

A 2020. december 31-ével zdrult évre vonatkozé konszolidalt pénziigyi kimutatasok voltak az elsdk, amelyeket a Csoport az IFRS-nek (ahogyan azt az
EU befogadta) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdg altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) dsszhangban készitett, tekintettel arra, hogy

»  aCsoport konszoliddlt beszamolo készitésére elfszdr 2021. janudr 1-jét kivetfen kitelezett a magyar szamviteli térvény szerint

¥»  amagyar szamviteli torvény lehetdvé teszi, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat a Csoport ne a magyar szamviteli torvényben foglalt
magyar szamviteli elvek szerint, hanem a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi Standardoknak (ahogyan azokat az EU befogadta) szerint készitse,
akkor is, ha az egyedi beszdmolok tovabbra is a magyar szamviteli elveknek megfelelfen késziilnek.

A fentiek alapjan a Csoport vezetésége tigy dontdtt, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat az IFRS (ahogyan azt az EU hefogadta) szerint késziti
el, illetve, hogy ezt elsének 2020. december 31-ével késziti el, Snkéntes alapon, az 6sszehasonlitasi alapul szolgald 2019. december 31-i adatokkal
egyitt a szamviteli politika Gsszefoglaldjaban részletezett elvek alapjan. A 2020. december 31-i éves konszolidalt beszamold elkészitése sordn a
Csoport konszoliddlt pénziigyi helyzetérdl 2019. janudr 1-jével, a Csoport IFRS-re vald dttérésének napjan készilt el a nyitdkimutatds.

A fentiekkel &sszhangban a Csoport 2020. december 31-i konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Unid dltal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamoldsi Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) sszhangban késziilt, Minden, a Nemzetkézi
Szamviteli Standardok Testiilet (IASB) altal kiadott, a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok készitésének idépontjaban hatdlyos €s a Csoportra is relevans
IFRS szabdlyt befogadott az EU.

2.2. A beszamold készitésért és kényvvizsgalataért felelds személyek

Az |ERS konszolidalt beszdmold Gsszeallitasaért felelds az Eurocliens Kft (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztraciés szam: 004198) az
Eurocliens Kft. személy szerint felel§s munkatarsa: Buzas Dora (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracios szan: 005614).

A jelen Evkézi Pénziigyi Kimutatasokat fiiggetlen kényvvizsgéld nem vizsgalta.
2.3. A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok készitésének alapja

A konszolidait pénziigyi kimutatdsok a véllalkozds folytatasanak elve alapjan késziiltek, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes
a miikéd&képességét fenntartani az eléreldthatd jivben, amely a mérleg forduldnapjit kdvetd legaldbb 12 hdnap. A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport téke-, pénziigyi és likviditdsi kockazatainak meghizhatd kezelése. A Csoport a napi miikbdéshez szitkséges miikodé-t6ke
kovetelményeket az alabbi pénzaramldsokbdl biztositja:

» A midr befejezett, vagy még fejlesztés alatt ali6 lakossagi jellegll ingatlanok (lakdsok, parkoldk, taroldk, kapcsolddé iizlethelyiségek) eladasdbél
» A mar befejezett irodaépiiletek bérbeadasabol

2.4. Az alkalmazott standardok és értelmezések

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatadsai az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezéselkel (IFRIC) dsszhangban késziilt, Minden, a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Testiilet {IASB) altal
kiadott, a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok készitésének idSpontjaban hatalyos és a Kopaszi Gét Csoportra is relevans IFRS szabalyt befogadott az
EU.

2.5. Leadnyvilialatok konszolidaciéja
A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Kopaszi Gat Zrt.-t, illetve az ellenérzése alatt dlld leanyvallalatokat foglalja magaban.

¥ Ellendrzéseél dltaldban akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébdl szirmazdan valtozé hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsclathan
jogokkal rendelkezik, &s a befektetés tdrgyat képezd gazdalkodd egység iranyitasa révén képes befolyasolni ezen hozamokat.

»  lIrdnyitds akkor all fenn, ha a befektetdt meglévd jogai képessé teszik a befektetés targydt képezd gazddlkodd egység lényeges tevékenységeinek
befolydsolasara. Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatdrozzak a befektetés targyat képezd gazdalkodo egység hozamait,

A Csoport tagjal valamennylien Magyarorszdgon bejegyzett tdrsasdgok, székhelyiik egységesen 1117 Budapest, Dombavari (it 26. 1. em.

A konszolidait pénzligyi kimutatds a Kopaszi Gat Zrt. és lednyvallalatai éves pénziigyi kimutatdsainak a Csoparton beliili egyenlegek (beleértve a
kozbensd eredményt is) kisz(irése utani tételeit tartalmazza. A konszolidacidba a Tarsasag valamennyi lednyvallalatat bevontuk. Az év folyaman
alapitott, megszerzett vagy értékesitett lednyvallalatok eredményét az alapitds, vagy megszerzés idSpontjatdl, illetve az értékesités iddpontjdig
tartalmazza. A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok az IFRS-ben alkalmazott értékelési elveknek megfeleien (ahogyan azokat az EU befogadta} és az
IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) 6sszhangban késziiltek. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az eredeti bekeriilési
érték elvének alkaimazasdval készilit, kivéve azon eszkdziket, amelyeket a szamviteli politika szerint valds értéken mutat be a Csoport.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénzilgyi kimutatdsok szerves részét képezi. 7



KOPASZI GAT ZRT.
EvicOZ1 KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY!I KIMUTATASOKHOZ (nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODEG PENZUGY! IDOSZAKRA

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

A konszolidacidba bevont valamennyi lednyvéllalat Magyarorszagon bejegyzett tarsasag kore a kdvetkezd 2023. jlnius 30-dn és 2022. december 31-
én:

Tulajdoni hanyad Szavazati arany
Alapitas
Lednyvéllalat neve it F& tevékenysége Adbszdm % (95)
2023.06.30 | 2022.12.31 | 2023.06.30 | 2022.12.31
Budapart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajét tulajdonu ingatlan adésvétele 25887252-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Stellata Kft. 2017 februar 20. Sajat tulajdoni ingatlan adésvétele 25897276-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februdr 20. Sajét tulajdonul ingatlan addsvétele 25897300-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Tower Kft, 2017, februdr 20. Sajdt tulajdonu ingatlan adésvétele 25897290-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Aspius Kft. 2017. szeptember 1. | Sdattulajdond ésbéreltingatlan | ) o005 45 100% 100% 100% 100%
bérbeaddsa és Uzemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018, janudr 19, Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Silurus Kft. 2018, junius 18. Seissiiaidant Esbacsttlngatian: | popcngnua 100% 100% 100% 100%
bérbeaddsa és Gzemeltetdse
Budapart Barbus Kft. 2018, jdnius 18, Salt ruialuond sebéeslt ngatlan: . | peaporamioug 100% 100% 100% 100%
bérbeaddasa és Uzemeltetése
Bpart Lucius Kft. 2018. janius 18. Sajét tulajdond ingatlan adésvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
if”tdapm Earassiies 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdoni ingatlan addsvétele | 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2, Sajéat tulajdond ingatlan adésvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Asset 2021, méjus 19. Bérbeadési tevékenység 27477980-2-43 100% 100% 100% 100%
Management Kft.
Syctapn 2022, novermber 22 Ingatiankezelés 32170140-2-43 100% 100% 100% 100%
Térsashazkezel§ Kft. i '
BudaPart Amarus Kft. 2023.majus 25. Sajét tulajdonu ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% - 100% -

A kisebbségi tulajdonosokra esd téke- és eredményrész —amennyiben van ilyen - a mérlegben és az eredménykimutatdsban kiilon soron jelenik meg.
Uzleti kombindcidk esetében a kisebbségi tulajdonosok részesedése vagy valds értéken, vagy a megszerzett vallalat nettd eszkdzeinek valés értékébdl
a kisebbségi tulajdonosokra juté dsszeg értékében keriil meghatarozdsra. Az akviziciot kbvetGen a kisebbségi tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, mdédositva a megszerzett vdllalat tékéjében bekdvetkezd viltozdsok kisebbségi tulajdonosokra jutd tsszegével. Az idészaki Gsszes atfogd
jévedelembél abban az esetben is részeslilnek a kisebbségi tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet. A Csoport
lednyvdllalatokban meglevs részesedésének olyan vdltozdsai, amelyek nem eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként keriiinek
elszamolésra. A Csoport, valamint a kisebbségi tulajdonosok részesedése keriil médositasra gy, hogy azok titkrozzék a lednyvidllalatokban meglevd
részesedéseik viltozdsat. A kisebbségi tulajdonosok részesedését modosito tsszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilsnbsége a tékében
keriil elszdmoldsra, mint a Tarsasag tulajdonosaira juté érték.

A kiegészité mellékiet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 8



KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ {hem auditélt)
A 2023, JONIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDGSZAKRA

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

2.6. A Csoport tagjai és projektjeik

A Csoport tagjai f& tevékenysége és projektjeik a kbvetkezdk:

Kopaszi Gat Zrt.

A Kopaszi Gat Zrt. a Kopaszi gaton a tulajdonaban lévd fejlesztési telkeket a varhato fejlesztések litemében 6nalld projekttarsasagokba apportdlja. A
tervek szerint a teriileten épiil fel az j Budapart varosnegyed. Mindegyik ingatlan fejlesztés (mostani ismereteink szerint 26 db) kiilon projekicégben
valdsul meg.

Budapart Albellus Kft.
A Tdrsasdg lakdingatlan fejlesztése 2019-ben lezarult és minden lakdingatlan értékesitve lett. A tdrsasag tulajdona jelenleg 7 iizlethelyiség, 14 parkold
és 20 tarold, amelyeket bérbeaddssal hasznosit.

Budapart Stellata Kft.
A Tarsasdg lakdingatlan fejlesztése 2019-ben lezdrult és minden lakdingatlan értékesitve lett. A trsasag tulajdona jelenleg 4 Gizlethelyiség, 12 parkolé
és 16 tarold, amelyeket bérbeaddssal hasznosit.

Bpart Gavia Kft.
A Tarsasag lakéingatlan fejlesztése 2020-han lezarult és minden fakdingatlan értékesitve lett. A tdrsasag tulajdona jelenleg 2 tizlethelyiség, 6 parkolo
és 8 tarolg, amelyeket bérbeadassal hasznosit.

Bpart Tower Kft.
A Térsasag lakdingatlan fejlesztése 2020-ban lezdrult és minden lakdingatlan értékesitve lett. A tarsasag tulajdona jelenleg 8 tizlethelyiség, 50 parkald
és b tarolo, amelyeket bérbeadéssal hasznosit.

Budapart Ballerus Kft.
A Tarsasag lakdingatlan fejlesztése 2021-ben lezdrult és minden lakdingatlan értékesitve lett. A tarsasag tulajdona jelenleg 16 tzlethelyiség, 8 parkold
és 0 térolé, amelyeket bérbeadassal hasznosit.

Bpart Aspius Kft.
A Tarsasag fejlesztette a Budapart varosnegyed BOE jeli, 19 746 m? bérbeadhatd teriilettel rendelkezd irodahazat. Az ingatlan a haszndlatbavételi
engedélyt 2021. junius 30-3n kapta meg. Az irodahaz kdzel teljes bérbeadhatt teriilete lekotésre keriilt bérleti szerzddésekkel.

Budapart Silurus Kft.
A Térsasag egy irodahdzat fejlesztett, amelyet 2023. dprilisdban sikeresen lezdrt és az elsé bérleti szerz8déseket megkdtdtte. Jelenieg folyamatban
van az irodahaz lires teriileteinek bérbeadasa.

Budapart Barbus Kft.
A Tarsasag egy szdllodat fejlesztett, amely a Radisson lizemeltetése alatt a jelen beszamold forduldnapjat kévetfen, 2023, augusztusaban megkezdte
miikodését.

Bpart Lucius Kft.
A Térsasdg a BRL jelli, 140 lakdsbol allé lakGingatiant fejleszti, amely varhatdan 2024. | félévben befejezddik.

Budapart Carassius Kft.
A Tarsasag a BRG jelii, 180 lakdsbdl 8116 lakéingatlant fejleszti, amely varhatéan 2024. | félévben befejezGdik.

Budapart Tilia Kft.
A Térsasdghba 2022 végén befejezte a lakdingatlan fejlesztést. A mar értékesitett lakdingatlanck ataddsat a vevik részére 2023 elején elkezdte a
Tdrsasdg, amely a mérleg fordulénapjan 4db lakdssal 6db lizlethelyiséggel, 18db parkoloval és 11db taroldval rendelkezett.

Budapart Asset Management Kft.
A Térsasag 2021, majus 19-i ddtummal keriilt megalapitdsra a lakdingatlanokban létesitett lizlethelyiségek kezelése céljabol. Varhatdan 2023. mésodik
félévében keriilnek atvételre az ingatlanok.

Budapart Amarus Kft.

A Térsasdg 2023. mdjus 25-i datummal kerilt megalapitdsra. A tarsasdg célja tobb irodaeépiilet fejlesztésének megvaldsitasa, amelyeket megkotoit
adasvételi elészerz8dés dtjan kivan értékesiteni a fejlesztések zardsat kdvetden. A tarsasdgban 2023 elst félévében fejlesztési elGkésziletek
torténtek.

2.7. Devizamiiveletek
Az alapul szolgdld gazdasdgi események tartalmara és kdriilményeire valo tekintettel az anyavallalat funkcionélis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport

beszdmoldsi pénzneme szintén az eurd (EUR). A Csoport tagjainak pénziigyi beszdmoldiban az adatok az adott tdrsasag elsddleges mikddési
kérnyezetének pénznemében ('funkcionalis pénznem’) szerepelnek, az alabbiak szerint:

Pénznem
Leanyvallalat neve Fétevékenység 2023. 2022.
idnius 30. december 31.
Budapart Albellus Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUE
Budapart Stellata Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUE

A kiegészitd melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 9



KOPASZI GAT ZRT.
EvKOZI KIEGES2ITSG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZGDO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

Bpart Gavia Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Tower Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Aspius Kft. Sajat tulajdonti, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
Budapart Ballerus Kft. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Silurus Kft. Sajat tulajdond, bérelt ingatian bérbeadasa EUR EUR
Budapart Barbus Kft. Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadésa EUR EUR
Bpart Lucius Kft. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Carassius Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
Budapart Tilia Kft. Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele HUF HUF
BudaPart Asset Management Kft. Bérbeadasi tevékenység HUF HUF
Budapart Tarsashdzkezeld Kft. Ingatlankezelés HUF HUF
BudaPart Amarus Kft. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele HUF E

A devizam(iveletek a tranzakcid napjan érvényes arfolyamon kerillnek dtszédmitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakeidk elszamoldsakor
keletkezd, illetve a devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzék és kiételezettségek év végén esedékes atértékelésébbl szarmazo arfolyamveszteség és
arfolyamnyereség az eredménykimutatdsban {pénziigyi eredmény) keriil elszamoldsra.

A Csoport azon tagvdllalatainak, amelyek a pénziigyi kimutatasok pénznemétél eltérd funkcionalis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatésai
és mérlegei az aldbbi mdédon keriilnek atvaltasra a pénziigyi kimutatdsok pénznemére:

az eszkdzok €s kotelezettségek az adott mérlegfordulénapen érvényes zdrdarfolyamon keriilnek atvaltasra;

a sajat t6ke tételei historikus drfolyamon kerillnek atvaltasra

az eredménykimutatas tételei az MNB &ltal az évben jegyzett napi zardarfolyamok éves atlagdn lett atvaltva

minden drfolyamviltozasbdl adodé kiilénbozet a konszolidalt egyéb dtfogd jévedelem-kimutatasban (halmozott atvaltasi killdonbozetként) keriil
elszamoldsra.

YV VY

2.8. Immateridlis javak

Az immaterialis javakat megszerzéskor bekeriilési értéken veszi nyilvantartasba a Csoport. Az immateridlis javakat akkor mutatja ki, ha valészind, hogy
az eszkiizhoz kapcsolodo jovébeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz kéltsége meghizhatéan megillapithatd. Az immaterialis javakat bekeriilési
értéken, a halmozott amortizacid és az esetleges halmozott értékvesztés levondsaval tartja nyilvan. Az immaterialis javak amortizacidjat linearis
moédszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan allapitia meg. Az amortizaciés id6szak és az amortizaciés madszer
feliilvizsgalatara évente a pénziigyi év végén kerill sor. Az éves amortizacios kulcs mértéke 10-33%, amelyet linedrisan szamol el a Csoport.

2.9. Telkek

A telkeket valds értékiikén mutatja be a Csoport, amely tiikrézi a beszamolé idGpontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valds érték killonbozetet az
egyéb atfogd jovedelemmel szemben, a sajat tékében mutatja ki a Csoport. Ezen ingatlanok fordulénapi valés értékét fliggetlen kiilsé szakértd
értékbecslése alapjan hatdrozza meg a Csoport. A szakért§ (ESTON International Kft.} a telkek értékelését a piaci Gsszehasonlité és a
maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési médszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az
inputadatok megbizhatdsdga miatt.

2.10. Gépek és berendezések

A gépek és berendezéseket a halmozott értékesokkenéssel és értékvesztéssel csékkentett bekeriilési értékiikén mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéb jogcimen torténd dllomdny csokkenéskor az eszkézOk brutté értéke, halmozott értékcstkkenése és halmozott értékvesztése, ha van,
kivezetésre keriil a kényvekbdl, a felmeriilé nyereség vagy veszteség az eredmény kimutatdsban keriil elszamoldsra. Az lizembe helyezést kdvetéen
felmerilé kéltségek, mint a karbantartds vagy javitds az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a felmeriilésiikkel egy id6ben. Az éves amortizacidt
linedrisan szamolja el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamdra elosztva, maradvany érték nélkiil. Az alkalmazott leirasi kulcsok a kdvetkezdk:

»  Gepek, berendezések 6% - 33%

A bérelt berendezéseken végzett feltjitdsok aktivalt értékének az értékesdkkendse a varhatd hasznos élettartam és a bérleti id&szak koziil a révidebb
alapjan torténik. A pénziigyi kimutatdsokban bemutatott idGszakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkézokkel.

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mdodszerek legalabb évente fellilvizsgalatra keriilnek az adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasagi
haszon megfelelé tiikréztetése érdekében.

2.11. Eszkozok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékcstkkenés tdrgyat képez6 eszkizik értékét minden olyan alkalommal feliilvizsgalja a Csoport, amikor az események vagy a
kériilmények valtozdsai azt jelzik, hogy a kényv szerinti érték nem fog megtériilni. Az értékvesztés miatti veszteség az az dsszeg, amennyivel az eszkdz
hasznalati értéke kdziil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljdbdl az eszkézok csoportositdsa azokon a legalacsonyabb szinteken térténik, ahol
elkiilénitett cash flow-k azonosithatdk (pénztermels egységek). Az értékvesztés miatti veszteség utolagos visszairasakor az eszkéz (pénztermeld
egység) kinyv szerinti értékét a megtériils dsszegére noveli, gy, hogy a megndvelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kényv szerinti
értéket, amelyet akkor hatdrozott volna meg, ha az elz§ években az eszkézre (pénztermeld egységre) értékvesztés miatti veszteséget nem szamolt
volna el. A Csoport legkisebb pénztermeld egységként az egyedi, 6nalldan miikédd lednyvallalatokat hatarozza meg.

A kiegészitd melléklet o konszoliddalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 10



KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)
A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGYI IDOSZAKRA

{minden dsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)
2.12. Befektetési céli ingatlanok

A befektetési céll ingatlanok fejlesztési telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejlesztés alatt allé épiiletekbdl dlinak, amelyeket a potencialis jovébeni
felértékeiGdés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokhdl bérleti dija szarmazzon. A befekietési célli ingatlanokat a Csoport az aldbbi hdrom
kategdria szerint mindsiti:

»  Befektetési célt telkek
»  Fejlesztési alatt allo befektetési célt ingatlanck
»  Befejezett befektetési céld ingatlanok

A befektetési céli telkek és a mar befejezett befektetési céli ingatlanokat a Csoport valds értéken, mig a fejlesztés alatt all6 befektetési ingatlanokat
befejezésitkig bekeriilési értéken tartja nyilvdn, amely magaban foglalia a beszerzésiikkel kapcsolatos tranzakcios koltségeket, illetve a fejlesztésiik
soran felmer(il6 kéltségeket.

A fejlesztési telkek és a befejezett befektetési céli ingatlanok valds értékének viltozdsabdl szdrmazd nyereség vagy veszieség bekeriil a vonatkozd
idéiszak eredményébe, figyelembe véve az értékvaliozas halasztott adé hatdsat is.

A befektetési céltl ingatlanokat akkor vezeti ki a Csoport a kdnyvekbdl, amikor eladtak dket, vagy valami okbdl végérvényesen megsemmisiiitek. Az
értékesitéssel kapcsolates valamennyi kéltséget az eredménnyel szemben szamolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport tigy dént, hogy

»  egy befektetési célu ingatlant értékesit, vagy mas médon, nem bérbeadas céljaval hasznal, akkor atsorolja azt az értékesitendd ingatlanok, illetve
a sajat hasznalatl ingatlanok kozé

»  egy kordbban nem befektetési célbdl tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal haszndl, akkor dtsorolja azt a sajat haszndlatd ingatlanok
kéziil a befektetési céll ingatlanok kdze.

»  egy kordbban eladési célbdl a készletek kbzoit tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor atsorolja azt a készletek kézil a
befektetési céll ingatlanok kbzé.

Az atsorolds csak és kizardlag akkor tdrténik meg, amikor a felhasznalds modjanak valtozdsat tényleges esemény tdmasztja ald, mint példiul a
tulajdonos bekoltdzése az adott ingatlanba, vagy egy korabban sajat hasznalatl ingatlan kiaddsa egy Uj bérlének, esetleg az eladasi elékészilletek
megtétele.

2.12,1, Befejezett befektetési céld ingatlanok

A madr befejezett és haszndlatba vett befektetési célli ingatlanokat valds értékiikén mutatja be a Csoport, amely titkrézi a beszamolé idépontjaban
érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok ferduldnapi valos értékét fiiggetien kiils6 szakértd értékbecsiése alapjan hatarozza meg a Csoport.

2.12.2. Fejlesztés alatt dllé befektetési céld ingatlanok

A fejlesztés alatt allo befektetési céli ingatlanokat a beszerzési értékiikdn mutatja be a Csoport. A beszerzési ériék magaban foglalja a Csoport
valamennyi a fejlesztés soran felmeriilt koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kéthetd.

2.12.3. Befektetési célu telkek

A befektetési célu telkeket valds értékiikdn mutatja be a Csoport, amely tiikrozi a beszamold idépontjaban érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok
forduldnapi valds értékét fiiggetlen kiilsé szakértd értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakértd (ESTON International Kft.) a fejlesztési
telkek értékelését a piaci dsszehasonlité és a maradvanyértékelési mddszerrel is elvégezte és a maradvanyériékelési modszer eredményét tekintette
az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok meghizhatdsaga miatt.

2.12.4. A befektetési céli ingatlanok valds érték hierarchidja

A befektetési céli ingatlanok valds értékének a hierarchidja attdl fiigg, hogy azokat milyen adatforrasok alapjan hatdroztdk meg. Az adatforrasok az
alédbbi szintekbe sorolhatok be:

1.  szint: Hasonlo jellemzdkkel biré eszktzok és forrdsok nyilvanos piacokon jegyzett (nem modositott) arai.

2. szint: Egyéb gylijtési technikak, amelyek alapjan a valds érték meghatdrozasahoz hasznalt valamennyi jelentds adat és feltételezés kdzvetlenill,
vagy kézvetetten, de objektiven megfigyelhetd és visszaegyeziethetd

3.  szint: Olyan gyljtési technikdk, amelyek nem a piacon objektiven megfigyelhetG és visszaegyeztethetd adatokat allitanak el a valos érték
meghatadrozasahoz hasznalt valamennyi jelent&sebb adat és feltételezés meghatdrozdsahoz.

A Csoport a befektetési célu ingatlanjai kozli a fejlesztési telkeit, valamint a befejezett és m(ikodé befektetésiingatlanjait mutatja be valds értékitkon,
amelyet 3. szint( adatok alapjan hatdroznak meg.

2.13.  Fejlesztés alatt dll6 és kulcsrakész eladésra szant ingatlanok

A készletek kozdtt a Csoport eladdsra szant, befejezett, vagy még fejlesztés alatt &lld ingatlanokat tart nyilvan az elszamolt értékvesztéssel
cstikkentett, az értékvesztés visszairt 0sszegével nivelt, bekerilési ériéken.

Az eladasra szdnt (kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt 4ll6) ingatlanok bekeriilési értéke magdban foglalja a Csoport valamennyi, az adott ingatlan
fejlesztése soran felmeriilt kéltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kéthetd, mindaddig, amig az ingatlan be nem lett fejezve és megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt.

A kiegészits melléklet a konszoliddit pénzigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 11



KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ {nem auditalt)
A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODEO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

A készletek a bekeriilési érték és a nett6 realizalhaté érték kizil az alacsonyabb értéken keriilnek bemutatasra. A nettd realizalhatd érték a rendes
tizletmenet alapjdn becsiilt értékesitési dr és (a sajat termelési készleteknél) az elkésziilésig még vdrhatoan felmeriils kéltségek, valamint a becsiilt
értékesitési kbltségek kiilonbségeként keriil meghatdrozasra.

2.14. Pénzigyi eszkbzok

Pénziigyi eszk&z6k besoroldsa

A Csoport az IFRS 9 kévetelményeivel dsszhangban akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénziigyi eszkdzt a pénziigyi helyzetére vonatkozé
kimutatdsaban, amikor annak szerzédéses feltételei ra vonatkozava vélnak. Az IFRS 9 szerint a pénzligyi eszkdzoket kezdeti megjelenitésiikkor a
Csoport az aldbbi hdrom kategdriaba sorolja be aszerint, hogy a tovabbiakban milyen mddszerrel fogja &ket értékelni:

amortizdlt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzik
az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok
az egyéb dtfogd jvedelemmel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok.

YVYYVY

A pénziigyi eszkozok e hdrom kategdridba valé kezdeti megjelenitéskori besoroldsa az adott pénziigyi eszkoz mogdtti szerz8déshél eredd
pénzdramdnak jellemzdi, illetve a Csoport pénziigyi eszkézok kezelésére alkalmazott tizleti modellje alapjén torténik. A Csoport pénzilgyi eszkdztk
kezelésére vonatkozd iizleti modellje arra vonatkozik, hogy a Csoport az adott pénziigyi eszk6zb6l szarmazé pénzaramhoz, milyen médon kivan
hozzdjutni. Nevezetesen, hogy kizdrélag az adott pénziigyi eszkdz szerzddéses feltételeibdl fakadd pénzaramot (tdke, kamat) kivanja begy(jteni, vagy
az adott pénziigyi eszkoz késébbi eladdsdn keraesztiil, vagy esetleg e két lehetdség kombinaldsaval szeretne az adott eszkézhdz kapcsolhatd
pénzdramhoz jutni.

A Csoport a pénziigyi eszkézt amortizélt bekeriilési értéken értékeli, ha mindkét aldbbi feltétel teljesiil:

»  apénziigyi eszkozt abbdl a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénzligyi eszktz szerzddéses pénzdramat beszedje
»  apénziigyi eszkdz szerzddéses feltételei meghatarozott idGpontokban olyan pénzdramokat eredményeznek, amelyek kizdrdlag a téke €s a kint
levd t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

A Csoport a pénziigyi eszkizt az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékeli, ha mindkét alabbi feltétel teljesiil:

»  a pénziigyi eszkdzt abhdl a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénziigyi eszkbz szerzéidéses pénzdramdt beszedje, illetve, amennyiben kedvezd
alkalom nyilik ra, akkor eladja a pénzigyi eszkdzt,

»  apénziigyl eszkdz szerzédéses feltételei meghatdrozott idSpontokban olyan pénzdramokat eredményeznek, amelyek kizérdlag a téke és a kint
levd t8kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

A Csoport a pénziigyi eszkozt az eredménnyel szemben valds értéken értékeli, kivéve, ha azt — a fent felsorolt kévetelményeknek valé megfelelés
alapjan - amortizalt bekeriilési értéken, vagy az egyéb atfogd jévedelemmel szemben valds értéken értékeli. Mindazonaltal a kezdeti megjelenitéskor
a gazdalkodd egység visszavonhatatlanul dénthet amellett, hogy az egyébként az eredménnyel szemben valds értéken értékelt egyes
tékeinstrumentumokba térténé befektetés valds értékének késébbi valtozasait az egyéb dtfogd jévedelemben mutatja be.

Pénziigyi eszkdzbk értékelése

A kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkézéket — a jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevikévetelések kivételével - a Csoport valds
értékiikén értékeli, a valds értéket ndvelve vagy csokkentve — amennyiben a pénziigyi eszkdz nem az eredménnyel szemben valds értéken értékelt -
azon tranzakcids koltségekkel, amelyek kdzvetleniil a pénziigyi eszkiz megszerzésének tufajdonithatdk.

A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékoveteléseket kezdeti megjelenitésiikkor az IFRS 15 standard szerint meghatarozott Ugyleti
aron értékeli a Csoport.

Pénziigyi eszk&zbk értékvesztése

A Csoport a varhato hitelezési veszteségre értékvesztést szamol el az amortizélt bekeriilési értéken értékelt, valamint az egyéb dtfogé jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzokre. A Csoport minden beszamoldsi forduldnapon értékeli, hogy az adott pénziigyi eszkoz
hitelkockdzata jelentfsen nétt-e a kezdeti megjelenités 6ta és ennek fiiggvényében a varhatd — 12. havi, vagy élettartamra vonatkoztatva szamolt -
hitelezési veszteséggel megegyezd mértékben értékvesztést szamol el

2,15. Vevd- és lizingkdvetelések

A vevikovetelések a Csoport azon kbveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélkiil jarnak az IFRS 15 szerint elszamolt szolgdltatasnydjtas, illetve
termékértékesités ellenértékeként, és amelyek kifizetése kizardlag az idd muldsdval valik esedékessé. A Csoport vevikovetelései jelentds
finanszirozasi komponenst nem tartalmaznak. A jelent8s finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékoveteléseket kezdeti megjelenitéstikkor az
IFRS 15 standard szerint meghatdrozott {igyleti dron értékeli a Csoport, a késébbiekben pedig amortizdit bekeriilési értéken, az effektiv kamatlab
madszerének alkalmazdsdval és az értékvesztés levondsdval mutatja be a Csoport.

A lizingkdvetelések kz6tt mutatja ki a Csoport az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazo kéveteléseit,

Avevl és lizingkdvetelések esetén a Csoport az IFRS 9 dltal lehet8vé tett egyszeriisitett médszertan szerint szimolja el a varhatd hitelezési veszteséget.
Az egyszerlisitett modszertan a Csoport alkalmazdsdban a kévetkezd: a forduldonapon 360 késettségi napszdmot meghaladé vevékovetelések
dllomdnya kerill értékvesztésként elszdmoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan gy értékeli, hogy a 360 napot meghaladé késettségi
napszammal rendetkezd vevkévetelések 100%-0s éridkvesztése megfelelen konzervativ megkozelitést jelent.

A kiegészitd melléklet a konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 12



KOPASZI GAT ZRT.
EvkOzi KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZ{IGYI KIMUTATASOKHOZ {nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDOSZAKRA

{minden Osszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)
2.16. Pénzeszkozdk és pénzeszkdz-egyenéridkesek

A pénzeszkizok a készpénzt és bankbetéteket foglaljdk magukban. A pénz-egyenériékesek olyan rovid tavi, a beszerzéstdl szamitott harom hénapnal
nem hosszabb lejdratu, magas likviditdsi befektetési formak, amelyek minimdlis értékvdltozdsi kockdzatot hordoznak és azonnal pénzeszkdzdkre
konvertalhatok.

2.17. Sajat tdke

Jegyzett t6ke és tartalékok
A jegyzett t6ke és az eredménytartalék eredeti bekertilési értéken szerepelnek az éves beszamoldban. A keletkezé arfolyam kiillénbdzet a sajat t6kén
belll az dtvdltasi tartalékban kerill elszémoldsra.

A konszolidalt pénzligyi kimutatdsokban szerepld tartalékok értéke nem azonos a tulajdonosoknak kifizethetd tartalékok dsszegével. Az osztalék
mértékének meghatdrozdsara a Kopaszi Gat Zrt. egyedi, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett éves beszdmoléja szolgal,

Beszdmolasi pénznemre térténd atszamitas miatti dtvaltasi tartalék

A beszamolasi pénznemre torténd dtszamitds miatti atvaitasi tartalék azon vallalatok konszoliddcidja soran keletkezd dtvaltdsi kiilonbozeteket
tartalmazza, ahol a funkcionalis pénznem eltér a Csoport beszamolasi pénznemétdl (eurd). Amikor a kapcsolddd eszkdzok kivezetésre keriilnek, a
felhalmozott deviza atvaltdsi tartalék ugyanabban az idGszakban keriil elszdmolasra bevételként vagy rdforditasként (az eredménykimutatdsban),
amikor az értékesitett eszkdzokbdl szarmazo nyereség vagy veszteség.

Atértékelési tartalék

Az atértékelési tartalék a valds értéken kimutatott nem befektetési célil telkek valds értékre vais dtértékelési killénbdzetét tartalmazza csokkentve a
vonatkozd halasztott adékotelezettség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vételdrat és bekerillési értékét az
értékesités iddszakaban szamolja el az eredményben, mig a vonatkozo atértékelési kitldnbozetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.

Osztalék
A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a t6kével szemben elszamolt kitelezetiségként mutatja ki a Csoport, abban az iddszakban, amelyben
a tulajdonosok az osztalékot jovahagytdk.

2.18. Pénzigyi kotelezettségek

A Tarsasag az IFRS 9 kdvetelményeivel 6sszhangban valamennyi pénzilgyi kételezettséget amortizlt bekeriilési értéken mutat ki, kivéve az alabbiakat:

(a) az eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi kotelezettségek. Ezeket a kitelezetiségeket, kiztiik a kitelezettségnek minésiilé
szarmazékos instrumentumokat, a késébbiekben valds értéken kell értékelni;

(b) az olyan pénziigyi kitelezettségek, amelyek akkor keletkeznek, amikor egy pénziigyi eszkoz dtaddsa nem felel meg a kivezetés feltételeinek,
vagy amikor a folytatédo részvételi megkozelités alkalmazando.

(c) pénzigyi garanciaszerzédések. A kezdeti megjelenitést kévetden az ilyen szerz8dést a kivetkezdk kdziil a magasabbik értéken kell értékelni

»  azelszamolt veszteség Hsszege
¥  akezdetben megjelenitett dsszeg, cstkkentve a jGvedelem halmozott Gsszegével, amikor alkalmazandé

(d) eikételezettségek a piaci kamatlabnal alacsenyabb kamatldb melletti hitelnyujtasra. Az ilyen elkdtelezettséget a késébbiekben a kdvetkezék
kézil @ magasabbik értéken kel értékelni:

> azelszdmolt veszteség dsszege
»  akezdetben megjelenitett &sszeg, csdkkentve a jovedelem halmozott &sszegével, amikor alkalmazandé

(e} felvdsdrlo dltal megjelenitett fiiggd ellenérték az IFRS 3 Uzleti kombinacidk standard hatokérébe tartozd iizleti kombindcidban. Az ilyen fiiggd
ellenértéket a késébbiekben valds értéken kell értékelni, a valtozasokat az eredmeényhen elszamolva.

A Tarsasagnak tovabba a kezdeti megjelenitéskor visszavonhatatlanul az eredménnyel szemben valds értéken értékeitként jeldlhet meg egy pénzigyi
kotelezettséget, ha ez relevansabb informaciokat eredményez az alabbiak valamelyike miatt:

(a) megsziintet vagy lényegesen csokkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztencidt, amely ellenkez6 esetben el8éllt volna amiatt,
hogy az eszkdzok vagy kotelezettségek értékelése, vagy az azokon képzGdott nyereség vagy veszteség megjelenitése eltérd alapokon térténik

(b) a pénzigyi kitelezettségek egy csoportjdnak vagy a pénzligyi eszk6zok és pénziigyi kotelezettségek egy csoportjanak kezelése, valamint
teljesitményének értékelése valds érték alapon, egy dokumentalt kockdzatkezelési vagy befektetési stratégidval dsszhangban térténik, és a
csoportra vonatkozd informaciokat a gazddlkodé egységen beliil ezen az alapon adjdk meg a gazdalkodd egység kulcspozicidban lévd vezetdi.

2.19, Szallitdi és egyéb kotelezettségek
A szallitokat &s egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhataroldsokat} bekerliléskor valds értéken jeleniti meg a Csoport, és az amortizélt bekeriilési

értéken mutatja be. A szallitoi és egyéb kotelezetiségek kinyv szerinti ériéke azok révid lejarata miatt megkdzeliti, és igy jot reprezentilja a valds
értékiiket.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 13



KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditélt)
A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODE PENZUGYI IDOSZAKRA

(minden dsszeg EUR-ban, ha mésképp nem jeleztiik)
2.20. Céltartalékok

Céltartalék képzésre keriil sor, amennyiben a Csoportnak egy kordbbi esemény folytdn — térvénybél eredd vagy szerz8deéses alapon adédo —
kotelezettsége keletkezik és valdsziniisithetd, hogy a kitelezettség teljesitéséhez gazdasdgi hasznot jelentd eszkdzok kidramidsdra lesz szitkség,
tovabbd, ha megbizhatd becslés készithetd a kotelezettség Gsszegérdl.

A Csoport tdbbek kdzétt a kbvetkezbkre képez céltartalékot:

»  birsagokra és bintet6kamatokra minden olyan esetben, ha ezek jogilag kovetelhetdek, illetve a hatésdgok felé fizetésl kotelezettségeket
jelentenek,

¥  aleépitett munkavillalékkal kapcsolatban varhatd kéltségekre minden olyan esetben, ahol a kapcsolédo dontés mar a mérleg fordulonapia
el6tt megsziiletett és az érintettekkel kommunikalva lett,

» peres (igyek miatt az olyan esetekre, amelyek harmadik felek dltal tdmasztott kdvetelések mar folyamatban lévé birdsagi eljarasi
szakaszban vannak, tovdbbd mér elegendd informacidval rendelkezik a meghizhatd becslés elvégzéséhez, hogy ebbdl varhatdan fizetési
kételezettség keletkezik,

»  egyéb szerzddéses feltételekkel kapcsolatos kitelezettségek (példdul tizletrész adas-vétellel kapcsolatos varhata kotelezettségek).

2.21. Lizingek

Annak meghatarozdsa, hogy egy megéllapodas lizing-¢, illetve tartalmaz-e lizinget a megallapodas kezdetén, attol fiigg, hogy a megallapodas egy
meghatarozott eszkdz hasznalatardl vagy haszndlati jogarol szdl. A mindsités megvdltoztatdsdra csak a kbvetkezd esetekben keriilhet sor:

{a) véltozds torténik a szerzGdéses feltételekben, kivéve a megallapodds megujitdsat vagy meghosszabbitasat;

{b) a megdllapodds megujitasra vagy meghosszabbitdsra keriil, kivéve, ha a megujitas vagy meghosszabbitas az eredeti megéllapodasban is benne
foglaltatott;

{c) valtozds torténik annak meghatdrozésaban, hogy a megéllapodds teljesitése egy meghatdrozott eszkoztél fiigg; vagy

(d) azeszkézben jelentds vdltozas toriénik.

Amennyiben a megdllapodds tartalma djraértékelésre keril, a lizing elszdmolds abban az idépontban kezd&dik el vagy szlinik meg, amikor az
tjraértékelés térténik az (a), (c) vagy (d) esetben, illetve a (b} esetben a megUjitds vagy meghosszabbitds idépontjaban.

A Csoport, mint lizingbevevd

A Csoport szerzddéskotéskor megvizsgélja, hogy a szerzédés lizing szerzédés-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet. Vagyis, a szerzédés biztosit-e jogot egy
azonositott eszkéz egy adott ideig tartd ellenérték ellenében térténd felhaszndldsdra és ellendrzésére. A Csoport az dsszes lizingre egységes
megjelenitési és értékelési megkdzelitést alkalmaz, kivéve a rovid futamide]l és a kis értékd eszkdzdk lizingjét. A Csoport a fizetendé lizingdijakat lizing
kotelezettségként és az mdgoéttes eszkiz haszndlatanak értékét hasznalatijog eszkdzként jeleniti meg.

A Csoport a haszndlatijog eszkdzt a lizing kezdetének datuman jeleniti meg a kiinyveiben (azaz azon a napen, amikor a mdgottes eszkoz készen ll a
hasznalatra). A hasznalatijog eszkozoket bekeriilési ériéken jeleniti meg, csékkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az elszdmolt értékvesztéssel,
valamint médositva a lizingkdtelezettség Ujraértékelésébdl kbvetkezd vdltozassal. A haszndlatijog eszkdz bekeriilési értéke tartalmazza a felvett
lizingkttelezettség értékét, a kezdetkor felmeriilt kézvetlen koltségeket, valamint a kezd6 idGpontban vagy azt megelGzden fizetett lizingdijakat, és
levonva a kapott lizingdsztéinzéket. A haszndlatijog eszkézékre linedrisan szdmolja el az értékcsékkenést, az eszkdz becsiilt hasznos élettartama és a
lizing futamideje koziil a révidebb idtartamaval parhuzamaosan.

A lizingkotelezettség bekeriilési értéke a lizingszerzédés iddtartama alatt fizetendé lizingdijak dsszegének a lizing kezdetének napjdra szdmitott
jelenértéke. A lizingdij tartalmazza a fix lizingdijakat (beleértve a Iényegileg fix lizingdijakat) levonva a kapott lizingdszténzdket, az indextél vagy a
kamatlabtél fliiggd valtozd lizingdijakat, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjén varhatdan fizetendd dsszegeket. A lizingdijak tartalmazzak a
vételi opcié lehivdsi drat, amennyiben észszerlien valdszinii az opcid lehivasa, valamint a lizing megsziintetése kapcsan fizetendd dijakat, amennyiben
a lizing futamideje az felmonddsi opcid lehivasanak figyelembevételével lett meghatarozva, A nem indextél, vagy kamatldbtol figgd véltozd lizingdijak
abban az iddszakban keriilnek elszamolasra (kivéve, ha készletek elgallitdsaval kapcsolatban meriiltek fel), amikor a fizetést kivdltd esemény
bekdvetkezett, vagy koriilmény teljesult.

A lizingkdtelezettség jelenértékének kiszamitdsa sordn a Csoport a lizing kezdetének napjan érvényes jarulékos kamatlabdval szdmol, mivel a
lizingbeadd implicit kamatldba nem hatdrozhaté meg kénnyen. A lizing kezdetének napjat kévetden a kotelezettség &sszegét noveli az elszamolt
kamat, mig a teljesitett lizingdijak csékkentik. Ezeken kiviil a lizingkotelezettséget tjraértékeljiik valtozas esetén, ha vdltozik a lizing futamideje, vagy
a lizingdij (pl.: egy index, vagy egy kamatldb véltozdsa miatt megvaltozik a jévében fizetends lizingdijak mértéke}), vagy megvaltozik a mégtttes eszkdz
megvésarlasara vonatkozd opcid lehivasdnak a megitélése.

A Csoport lizing kitelezettségeit a lejaratuktdl fiiggfen mutatjuk be a Hosszu lejdratl kételezettségek és a Rovid lejarat kotelezettségek kdzott.

A Csoport valamennyi lizing szerz&dése esetén alkalmazza a révid futamidejii lizingek kivételét fiiggetleniil attdl, hogy a mogottes eszkoz melyik
haszndlatijog eszkéz kategdridba tartozik (azok a lizingek, melyek futamideje 12 hénap, vagy ennél kevesehb a lizing kezdé napjatol szamitva, és nem
tartalmaznak vasarlasi opcidt). A Csoport szintén alkalmazza a kis értékd eszkdzokre vonatkozd kivételt a kis értékii lizingelt eszkdzei esetén. Kis értékd
az a lizing, amelynek 6sszértéke nem haladja meg a 300 eurdt. A révid futamideiji és a kis értékii lizingek kéltségként kerilinek elszimoldsra 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 kdzott szerepelteti a pénziigyl
kimutatasokban. A bérleti tevékenységhdl szarmazé bevételeket és a velitk kapcsolatos kézvetlen kiltségeket a netid bérleti dij részeként mutatja be
az eredménykimutatasban. Ezzel kapcsolatban bévebb informaciot a 2.23 ,Bevételek elszamolasa”, valamint a 2.13.1 ,Befejezett befektetési céli
ingatlanok” jegyzetek szolgaltatnak.

A kiegészité meliéklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 14



KOPASZI GAT ZRT.
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(minden dsszeg EUR-ban, ha mdsképp nem jeleztiik)
2.22. Bevételek elszdmolasa
A Csoport bevételei- amelyeket az IFRS 15 és az IFRS 16 alapjan szamol el - alapvetden a kévetkezd forrdsokbol szarmaznak:

(a} Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjan szamol el
(b) Vevdiszerzddésekbdl szarmazd bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapjan szamol et és amelyek a kivetkezék:

> Bérl6knek nyijtott szolgaltatdsok, beleérive a kezelési kditségeket és a bérlgkitl megtériil§ egyéh koltségeket
»  Készleten lév6 kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt 3116 ingatlanck értékesitése

A (b} pontban felsorolt bevételi forrasok szamviteli elszémoldsat az IFRS 15 — A Vevéi szerzddésekbél szarmazé bevételek standard 5 lépéses bevétel
elszameoldsi medellje alapjdn hatdrozta meg a Csoport. Az 5 lépéses modell az aldbbi [épésekbél all:

Szerzddés beazonositdsa

A szerzGdéshen foglalt teljesitési kitelezettségek beazonositisa

A teljesitésekért jard szerzédéses ellenérték meghatdrozisa

A SzerzGdéses ellenérték felosztasa az egyes teljesitési kdtelezettségek kozott
Az ellenérték bevételként vald elszamolasi idSpontjdnak meghatédrozasa

Uy bos b g

A fentiek alapjan az alabbiakban részletezettek szerint szimoljuk el bevételeinket,
2.22,1.  Bérleti dijak

A Csoport a sajdt tulajdondban alld befejezett befektetési ingatlanok bérbeaddsabél bérleti dijra tesz szert, amelyeket az IFRS 16 standard el&irdsai
szerint szdmol el. A bérleti szerzddések nem jérnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakadd elénydk és kockazatok bérlgknek valé dtaddsaval.
A bérleti szerz§désekbdl fakadd bérleti dijat, annak mUikodési jellegére vald tekintettel, a Csoport a bérleti szerzédés futamideje alatt idGardnyosan
szamolja el bevételként, kivéve az esetleges bérleti dijakat, amelyeket akkor szémol el a Csoport, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

A bérleti szerz&dés futamideje a fel nem mondhaté bérleti idStartam plusz az az idtartam, amelyre a bérlének opcids joga van, hogy - amennyiben
Ggy dont - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant, addig a mértékig, ameddig a Csaport ésszer(i keretek kizott valdszinlisiti, hogy a bérlé élni fog
az opciods jogaval.

A bérl6ktdl a bérleti szerz6dés idd el6tti felmonddsa miatt, vagy a bérleményben okozott kdrokért kapott dsszegeket akkor szamolja el a Csoport,
amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

2.22.2.  Vevdiszerz8désekbdl szarmazé bevételek

Bérldknek nydjtott szolgltatasokhdl szdrmazi bevételek

A bérleti szerz6dések (izemeltetéssel kapcsolatos szolgaltatasokat is tartalmaznak (példaul a kozds teriletek takaritdsdt, Srzését, tereprendezését,
vagy hdeltakaritdsdt), illetve egyéb kiszolgalo tevékenységeket {példdul a recepcids szolgaltatdsokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgdltatasokat). Az
ezen szolgdltatasokért a bérlGk a bérelt négyzetméter alapon kalkuldlt iizemeltetési dijat fizetnek.

A Csoport megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerzddés kiilondllé, nem bériet jellegli 6sszetevdi (amelyeket a bérbevett eszkdz
hasznélati jogatdl fiiggetleniil ruhdznak 4t a bérldre), és mint ilyenek, az IFRS 15 hatdlya ald tartoznak. Ennek megfelelGen a Csoport a bérleti szerzédés
alapjdn neki jaré dijakat két kiilonallo részre —~ bérleti dijra, illetve izemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative két kiilén
szolgaltatdsnak mindsiiinek.

A Csoport jellemzden harmadik felek kézbeiktatasaval nyijtja ezeket a szolgaltatasokat a bérlGinek. A Csoport arra a kivetkeztetésre jutott, hogy
ezekben az esetekben & az adott szolgdltatasok 6 nyujtéja és nem csak kézvetitd ligyntkkeént jdr el a harmadik felek és bérlSk kazétt; tekintetettel
arra, hogy abban a pozicidban van, hogy kontrolldlhatja ezen szolgaltatasok nydjtdsat. Ennek megfelelen az ezen szolgaltatdsokbdl befolyé dijakat a
Csoport bruttd modon mutatja be a kényveiben,

Bevételek a készleten lévd kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt dlld ingatlanok értékesitésébal
A Csoport kulcsrakész ingatlanokat ad e, amelyekre vevéivel a fejlesztés alatt regiszirdcios, adds-vételi eldszerzédést, illetve adas-vételi végszerzdést
kot.

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

(b} Fejlesztés alatt éllo ingatianok

A Csoport tdbh, tébb killsnbozé egységhdl 8l tdrsashazat fejleszt, amelyek killénbozd egységeit (fakds, parkolshely, tirold, Gizlethelyiség) killon-
kiilén értékesiti. Egy-egy vevd jellemzéen lakast, parkoldhelyet és tarolot is vdsdrol a Csoport dltal fejlesztett ingatlanban. Ezekben az esetekben az
eladott egységek feletti jogok egyetlen idépontban, az ingatlanok elkésziltét kévetfen, a birtokbaadds napjdn szallnak at a fejlesztést végzé
Csoporttagrol a vevére.

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

»  aveételdr dontd részét - 80%-4t - az dtadds elftti 6 honapban kell megfizetni, azaz jellemzéen kevesebb, mint egy év telik el a vételarrészlet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevének valo dtadasa kdzott

¥ avételdr fennmaradd 20%-4t jellemzden foglaloként fizetik ki, amely nem tekinthetd jelents finanszirozdsi elemnek, mivel alapvetéen nem
abbal a célboi fizetik meg, hogy a Csoport finanszirozésdt biztositsak. A foglaldk atlagosan 1 évig vannak a Csoportnal és dsszességében nem
képeznek jelentés tételt.

A kiegészitd melléklet a konszolidGit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 15
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Tekintettel erre a tényre az el6legként megkapott vételar-részleteket nem igazitjuk ki az id6tényezd hatdsdval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a kévetkeztetésre jutott, hogy ez a hatds jelentéktelen.

kistelezettséget jelentenek és amelyekre ezért a vételdr egy részét allokdini kellene. Ezzel kapcsolatban megallapitottuk, hogy a Csoport olyan, tébb
egységbdl allé tarsashazakat fejleszt, amelyek teljes kivitelezéséért és a vevSknek kulcsrakész dllapotban valé dtaddsaért felel.

Osszességében az eladdsra szant, fejlesztés alatt 4116 ingatlanck (lakdsok, parkoléhelyek, taroldk, vagy boltok) vasarldi ltal fizetett dsszegeket (foglalo,
vételarrészietek) vevik felé fenndlld szerz8déses kbtelezettségként tartjuk nyilvdn, drbevételként valé elszdmoldsuk az ingatlanegységek
birtokbaadasanak napjaval torténik.

2.23. Hitelfelvételi kdltségek

A mindsitett eszkozok bekeriilési értékének részét képezik azon hitelkdltségek, amelyek az eszkéz beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez
kdzvetleniil hozzdrendelhetfk. Az egyéb hitelkdltségeket az eredménykimutatdsban szamolja el a Csoport. A hitelkéltségek kamatot és mds olyan
finanszirozasi kdltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a hitelek kapcsan fizet.

A hitelfelvételi koltségek aktivaldsi iddszaka az eszkéz haszndlatra kész allapotanak iddporitjdig tart. A hitelfelvételi kéitségek a kamatokat, valamint a
finanszirozashoz kapcsolddd egyéb koltségeket foglaljdk magukban, beleértve a beruhazds finanszirozasihoz felvett devizahiteleken keletkezett
arfolyam killbnbbzetnek a kamatkdliségeket helyettesitd részét is. Az aktivalhatd hitelkéltség az adott iddszak dltaldnos hitelfelvételi kéltségének
stlyozott dtlaga. Azt az eszkdzt nevezi a Csoport mindsitett eszkéznek, amelynek haszndlatba helyezése jelentds (jellemzGen 6 hdnapnal hosszabb)
idét vesz igénybe.

2.24. Ertékesitésre tartott eszkdzék és kitelezettségeik

A Csoport azon eszkozeit, amelyeket eladédssal és nem azok folyamatos haszndlatdval kivdn realizdlni az értékesitésre tartott eszkézok, itletve az
értékesitésre tartott eszkdzok kotelezettségei kbzott mutatja ki a pénziigyi kimutatdsokban, azok valészintsithetd realizdlhatd értékén. Egy eszkdz,
vagy eszkdzcsoport, illetve a hozzdjuk tartozd kotelezettségek abban az esetben tekinthetGk értékesitésre tartottnak és mutathatdk ki ekként a

pénziigyi kimutatasokban, amennyiben:

»  azok azonnal értékesithet6k és
»  értékesitésiik nagyon valészini.

Az értékesités nagyon valdszinl, amennyiben:

»  Avezetdség elkdtelezte magdt a kérdéses eszkdz/eszkdzesoport értékesitése mellett

¥ A kérdéses eszkiz/eszkozesoport értékesitését aktivan hirdetik a piacon, illetve aktivan vevét keresnek rd, ésszer(, az értékesiteni kivant
eszkdzok és kotelezettségeik nettd vaios értékét kozelitd dron

» Az értékesités varhatdan egy éven beliil megtorténik

» Az dtcsoportositds pillanatdban mar olyan Iépések térténtek a Csoport részérdl, amelyek azt valdszindsitik, hogy az értékesitési terv valds és azt
nem fogjak idékézben visszavonni.

Az értékesitésre tartott eszkbzéket és kitelezettségeiket valds értéken mutatja ki a Csoport.

2.25. Hosszi és rovid lejdratd eszkdzék és kételezettségek bemutatdsa

A Csoport a pénziigyi kimutatasokban hossz(, illetve rovid lejarati csoportokban mutatja be eszkézeit és kotelezettsegeit.

Egy eszkdz abban az esetben rovid lejaratd, ha:

»  Vdarhatéan egyetlen tzleti cikluson beliil a Csoport fel akarja azt hasznalni, vagy értékesiteni kivénja

»  ElsGsorban kereskedési céllal tartja a Csoport

»  Vidrhat6an a beszamolasi id6szakot kovetd 12 hénapon beliil a Csoport vagy felhasznalja, vagy értékesiti
vagy, ha

»  pénzeszkdz, vagy pénzeszkiz-egyenértékes, kivéve, amennyiben az legaldbb a beszdmolé forduldnapjat kévetd 12 hénapig nem hasznélhatéd
kotelezettségek kiegyenlitésére,

Minden mds esetben az eszk6z hosszu lejaratinak mindsitl.
Egy kitelezettség abban az esetben rovid lejdraty, ha:

»  Varhatodan egyetlen iizleti cikluson beliil a Csoportnak ki kell azt fizetnie
»  Elsésorban kereskedési célial tartja a Csoport
¥  Vdrhatdan a beszamoldsi iddszakot kévetd 12 hénapon beliil a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha
» A Csoport nem rendelkezik olyan visszavonhatatlan joggal, amely lehet6vé teszi a szamadra, hogy a kdtelezettséget a beszamold forduldnapjat

kivetden legaldbb 12 hénapig ne fizesse ki. Azon kételezetiségek besoroldsa, amelyek a madsik fél vélasztdsi joga szerint valamilyen
tokeinstrumentummal kivdlhaték, ettSl a ténytdl fiiggetlenek.

A kiegészitd melléklet a konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezl. 16
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2.26. Nyereségadok

Térgyévi add
A tarsasagi adot az illetékes adohatésagnak kell fizetni. Az adéfizetés alapja az adozd véllalat szamviteli profitjdnak addalap-csékkentd és adéalap-
noveld tételeivel korrigalt adézas elétti eredmeénye.

Az egyéb nyereségadd kategdridba tartoznak bizonyos helyi {ipar{izési add) adénemek, amelyeket Magyarorszdgon a vallatatok jellemzden az
anyagkditségekkel, alvallalkozoi teljesitésekkel és kozvetitett szolgaltatasaik kéltségével cs6kkentett nettd drbevételére vetnek ki.

Halasztott add

Ahalasztott addkat a mérlegkdtelezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt pénzitgyi kimutatdsokban szereplé konyv
szerinti értéke és a tdrsasdgi adozés céljdbdl kKimutatott dsszegek kdzott fenndllé dtmeneti killénbségekre képezi a Csoport. Halasztott adét nem
szamol el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy kbtelezettséget elfiszor ismer el a kényvekben egy olyan — nem akvizicids — tranzakci6 keretében,
amely nincs hatassal sem a szamviteli, sem az addzandd eredményre. A halasztott addkovetelés és addkitelezettség megdllapitdsa azon évek
addkoteles bevételére vonatkozé adékulcsok felhasznaldsaval térténik, amikor az iddbeli killonbség miatti eltérés virhatéan megtériil. A halasztott
adokdtelezettség és adokovetelés mértéke titkrozi a Csoportnak a mérleg fardulanapjan fennalld, az addeszkézok és kotelezettségek realizdléddsanak
modjdra vonatkozé becslését. Halasztott addkivetelés a levonhatd iddbeli eltérések, a tovdbb vihetd adokedvezmények és negativ addalap
vonatkozdsaban csak akkor szerepel a mériegben, ha valdszin{isithetd, hogy a Csoport a jévébeni tevékenysége sordn addalapot képzé nyereséget
realizal, amellyel szemben a halasztott addeszkiz érvényesithetd, kivéve az aldbbi eseteket:

»  Amikor a levonhaté iddbeli eltéréshez kapcsolodd halasztott add eszkdz olyan, nem iizieti kombindcidhdl szarmazé eszkdz vagy kitelezettség
felvételébd| keletkezik, amely a tranzakcid idépentjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az adéalapot; illetve

>  Lednyvéllalatokba, tdrsult és kozds vezetés( vdllalkozdsokba tériénd befektetésekhez kapcsolédd ievonhatd idébeli eltérések esetében
halasztott ad6 eszkdz csak olyan mértékig vehetd fel, ameddig valdszin(sithetd, hogy az eldre lathatd jévében az idGbeli eltérések megfordulnak,
és elegendd addalapot képezd nyereség all rendelkezésre, amellyel szemben az idébeli eltérések érvényesithetdk lesznek,

Halasztott adé kotelezettség keriil felvételre valamennyi addalapot képezé idébeli eltérés vonatkozdsaban, kivéve az aldbbi eseteket:

»  Amikor a halasztott add kitelezettség goodwill, vagy olyan, nem lizleti kombindciébol szdrmazé eszkbz vagy kételezettség felvételebdl
keletkezil, amely a tranzakeic idGpontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Lednyvallalatokba, tarsult és kizds vezetésii vallalkozasokba térténd befektetésekhez kapesol6dé adéalapot képezé idébeli eltérdsek esetében,
ahol azok megfordulasanak idépontja a Csoport dltal iranyithatd, és valdszind, hogy az elfre lathato jovében az id8beli eltérések nem fordulnak
meg,

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adéeszkézéket, valamint az elismert addeszkézdk kinyy
szerinti értékét. A kordbban a mérlegbe fel nem vett kdvetelések azon részét dlloményba veszi, amely varhatéan megtériilhet a jdvébeni nyereségadd
csdkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben cstkkenti a Csoport halasztott add kévetelését, amely Gsszeg megtériilésének fedezetére
varhatdan adozott nyereség nem fog rendelkezésre dllni. A targyévi és halasztott adé kdzvetlenill a sajat tékével szemben keriil elszdmoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabhban, vagy egy masik idészakban szintén a sajat t6kével szemben szdmoltak el, beleértve
a tartalékok nyitd értékének a szamviteli politika visszamendleges hatalyi viltozasa miatt bekdvetkezd modositasait is.

2.27. Mérlegen kiviili tételek

A filiged kotelezeitségek nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasok részét képezé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és
eredménykimutatdsban, hacsak nem Gzleti kombinacidk sordn keletkeztek. Ezek a kiegészité mellékletben keriilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasdgi hasznot megtestesitd forrdsok kidramlasanak esélye tavoli, minimadlis. A flggd kévetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok részét képzd pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban s eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok hedramlésa
valdszinlsithetd, a kiegészitt meliékletben bemutatdsra keriilnek.

2.28. Kritikus szdmviteli feltételezések és becslések

A vezetbség becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jovére vonatkozéan. A kordbbi tapasztalatokon és mds tényezékon — ideértve a jvbbeli
eseményekkel kapcsolatos, adott kériilmények kozott észszeriinek vélt vdrakozasokat is — alapuléd becsléseket és déntéseket folyamatosan
feliilvizsgalja a Csoport. Az aldbbiakban azon tételeket foglaltuk 8ssze, amelyek lényeges becslésen alapulnak:

Telkek valds értékének a meghatdrozdsa

A telkeket a Csoport a valds értékilkdn mutatja be, a valds érték kiilonbozetet a sajat t6kében elszdmolva. A Csoport telkeinek valds értékét - egy a
Csoporttdl fliggetlen értékbecslS - az ESTON International Ingatlantandcsadd Zrt. (a tovdbbiakban: ,ESTON”} dltal elvégzett értékbecslés hatdrozta
meg. Tovabbi informaciokat a 4. és a 8. jegyzetek tartalmaznak.

A befektetési cél, befejezett, vagy még fejlesztéds alatt 4lld ingatlanok valds értékének a meghatdrozasa
A befektetési céli ingatlanokat a Csoport a valds értékiikdn mutatja be, a valds érték killsnbbzetet az eredményben elszdmolva. Az ingatlanok valds
értékét a Csoport killsd szakértd segitségével évente hatdrozza meg. Tovabbi informacidkat a 6. és a 7. jegyzetek tartalmaznak.

Megfeleld mértékii addalapot képezd nyereség realizdldsa, amellyel szemben a halasztott addeszkdz érvényesithetd
Halasztott addkévetelés csak akkor vehetd fel, ha valdszinlsithetd, hogy a Csoport a jovébeni tevékenysége sordn addalapot képezd nyereséget
realizal, amellyel szemben a halasztott addkévetelés érvényesithetd.

Céltartalékok

A céltartalék képzés altalaban nagymértékben szubjektiv megitélést igényel, kiiléndsen jogvitdk esetében. Ha egy kedvezdtlen hatdsi esemény
bekdvetkezését egy mdltbeli esemény eredményeként értékeljiik, és ha a bekdvetkezés valdszinlisége ttven szdzaléknal nagyobb, a kitelezettség
teljes tsszegére a Csoport tartalékot képez.

3. Immateridlis javak

A kiegészitd melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 17



KOPASZI GAT ZRT.

EVKOZI KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ {nem auditalt)

A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODEO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

Vagyoni értéki

Szellemi termékek

Immateridlis javak

jogok dsszesen
Brutto érték
2022, janudr 1. 746 8064 8810
Névekedések - 2761 2761
Csokkenések - - -
2022, december 31 746 10 825 11571
Novekedések - - -
Cstikkenések - = -
2023, jlnius 30. 746 10 825 11571
Halmozott értékesokkenés
2022, janudér 1. -330 -3 553 -3 883
Eves értékcsokkenés -69 -2517 -2586
Névekedések = - 2
Csbkkenések - - -
2022. december 31 -399 -6 070 -6 469
Eves értékestkkenés -35 -1479 -1514
Novekedések - - -
Cstkkenések - - -
2023. jinius 30. -434 -7 549 -7 983
Nettd érték 2022. januar 1. 416 4511 4927
Nettd érték 2022. december 31. 347 4755 5102
Nettd érték 2023. jiinius 30. 312 3276 3 588
4. Telkek
Telkek
beszerzési Telkek dtértékelése Telkek értéke dsszesen
értéke
2022. janudr 1. 17120924 7421000 24541924
Atsorolés készletbe -2 817582 - -2 817 582
Vétel - - -
Eladas - - -
Atértékelési kilsnbdzet - -1 053 031 -1 053 031
2022, december 31. 14 303 342 6367 969 20671 311
Atsorolds készletbe - - .
Vétel . - -
Eladas = - -
Atértékelési killonbozet - 1621935 1621935
2023. junius 30. 14 303 342 7989 904 22 293 246
A kiegészité melléklet a konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 18



KOPASZI GAT ZRT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditilt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODE PENZUGY! IDOSZAKRA

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

5.  Gépek és berendezések

Midszaki gépek, Beveh L mave Iodatechnila o RN
berendezések berendezések berendezések Hesisaan
Brutio érték
2022. janudr 1. 316 802 36127 125 831 99217 577 977
Novekedések - 1716 - 49614 51330
Csokkenések - - - -681 -681
2022. december 31 316 802 37843 125831 148 150 628 626
Névekedések - - - 10 705 10 705
Csokkenések - - - - -
2023, janlus 30, 316 802 37 843 125 831 158 855 639 331
Halmozott értékesékkenés
2022. januar 1. -167 990 -27 226 -72 000 -49 759 -316 975
Eves értékesdkkenés -38 659 -2 047 -11 968 -40 949 -93 623
Cstikkenések - - - - -
2022. december 31 -206 649 -29 273 -83 968 -80 708 -410 598
Eves értékesékkenés -20354 -1041 -5908 -17 109 -44 413
Csokkenések & - - - -
2023, jinius 30. -227 003 -30 314 -89 876 -107 817 -455 011
Nettd érték 2022. januar 1. 148 812 8901 53 831 49 458 261 002
Nettd érték 2022, december 31. 110153 8570 41 863 57442 218 028
Nettd érték 2023, jlinius 30, 89 799 7529 35 955 51037 184 320
6. Befektetési céhi ingatlanok
A Csoport dsszes befektetési céld ingatlanja sajat tulajdonaban 3l és az alabbi kategdriakba volt sorolhatd:
2023. 2022,
janius 30. december 31.
Befejezett befektetési céll ingatlanok 33011698 11 787 459
Fejlesztés alatt all6 befektetdsi céll ingatlanok 52147 548 53502 167
Befektetési célu teikek valds értéken 59 838 690 59 838 690
Osszesen 144 997 936 125 128 316
A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 19



KOPASZI GAT ZRT.

EVKOZI KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditalt)

A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

A befektetési céld ingatlanok mozgdsat a kévetkezd tabldzat foglalja 6ssze:

Befejezett Fejlesztés alatf i Befektetési célii
S allé Befektetési :

befektetési céld . . ingatianok

i befektetési telkek :
ingatlanok P dsszesen

céhi ingatlanok
2022, januér 1. 67 100 000 27064 174 59 508 077 153 672 251
Beruhdzas 4250716 23 847 992 - 28098 708
Valds ériék dtértékelés 6131128 966 614 330613 7 428 356
Atsorolds készletbsl - 1623387 - 1623387
Arfolyamveszteség -694 386 - - -694 386
Atsorolas értékesitésre tartott eszkdzok kozé -65 000 000 - - -65 000 000
2022. december 31. 11787 459 53 502 167 59 838 690 125128316
Beruhdzas - 19722 116 = 19722 116
Valos érték dtértékelés -628 368 - - -628 368
Arfolyamveszteség 775 872 - - 775 872
Atsorolas fejlesztés alatt allobél befejezettbe 21076735 -21076 735 - .
2023. jinius 30. 33 011 698 52 147 548 59 838 690 144 997 936
6.1. Befejezett befektetési cél ingatlanok
A Csoport befejezett befektetési céld ingatlanai a kdvetkezdkbdl tevidtek dssze:

2023, 2022.
junius 30. december 31
Kopaszi gaton lévs vendéglato egységek (a) 5038 765 5038765
Budapart Silurus Kft. irodahdza 2 (b) 21076735 -
Lakdépiiletek aljaban lévé Uzletek, taroldk és parkolok {c) 6 896 198 6748 694
Osszesen 33011698 11 787 459

A Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban aliS, a Kopaszi gdton lévd vendéglatd egységek az alabbi tételekbél dlltak dssze:

Telkek

bekeriilési Egyéh Valés érték Befektetési céld
Kopaszi Gat Zrt.. értéken épitmények Epiiletek atértékelés ingatlan
2022, januar 1. - 1484758 3 589 237 296 004 5 370 000
Beruhazas - 87 813 - = 87 813
Valés érték kiilonbozet - - - -419 048 -419 048
Csokkenés - z - 2 -
2022. december 31, - 1572571 3589 238 -123 044 5 038 765
Beruhazas - - - - -
Valds érték killonbozet * - - - ®
Csokkenés - - - - -
2023. junius 30. - 1572571 3589238 -123 044 5038 765

A Kopaszi Gat Zrt. befejezett befektetési ingatlanait a kdzparkként hasznalt telkei és a rajtuk 1év6 épiiletek és felépitmények jelentik. Ezek magukban
foglaljak a Kopaszi Gat foldnyelvet, a lagymanyosi Duna-oblt és az Gbol mellett létesitett kdzparkot, valamint a foldnyelven lévd épiileteket és
felépitményeket, amelyeket a Tdrsasdg bérbead. A fdldnyelv, az 6bd), illetve az 6bét melletti kozpark telkei forgalomképtelenek, amelyek ugyan a
Csoport tulajdondban élinak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a kdnyv szerinti, mind a valds értéke nulla.

A Budapart Silurus Kft. tutajdonaban 4llo irodahdz az alabbi tételekbdl dllt Gssze:

Befejezett

Telek Irodahdz Valos érték hefektetési

bekeriilési bekeriilési atértékelési ingatlan

Budapart Silurus Kft. drtéke értéke kiilénbozet &sszesen

2023, januar 1, = = . g

Atsorolds fejlesztés alatt dll6bol befejezettek kdzé 1077852 18547 796 1451087 21076735
A kiegészit melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 20



KOPASZI GAT ZRT.

EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditdlt)

A 2023. JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDBSZAKRA

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

Novekedés
Valds érték kiildnbézet

2023. jlnius 30.

1077 852

18 547 796

1451087

21076735

A Budapart Silurus Kft. tulajdondban 4116 irodahaz 2023. dprilis 28-4n kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt all6 befekietési
ingatlanként nyilvantartott irodahdz ezzel a ddtummal sorolédott at a befejezett befektetési ingatlanok kdzé.

Lakdépiiletek aljaban lévd Gzletek, taroldk és parkoldk az alabbi tételekbdl dlitak dssze:

Uzlethelylsége!(, Valés érték
taraldk és 2 . i

atértékelési Osszesen

parkoléhelyek Killénbdzet

2023. janius 30. bekeriilési értéke

Budapart Albellus Kft. 701621 706 901 1408 522
Budapart Stellata Kft. 392299 332739 725038
Budpart Gavia Kft. 294 485 20287 314772
Budapart Tower Kft. 1750003 -117 208 1632795
Budapart Ballerus Kft. 1344 208 1470 863 2815071
Uzletek Gsszesen 4 482 616 2 413 582 6 896 198

“"e‘h:;‘;'::ie:; Valés érték
2022. december 31. atértékelési fisszesen

parkoldhelyek killsnbazet

bekeriilési értéke

Budapart Albellus Kft. 650 354 7489 895 1400 249
Budapart Stellata Kft. 353 366 366 101 719 467
Budpart Gavia Kft. 268 727 43 135 311 862
Budapart Tower Kft. 1619521 -6 250 1613271
Budapart Ballerus Kft. 1129766 1574 079 2 703 845
Uzletek dsszesen 4021734 2726 960 6 748 694

A Csoport 2021, folyamdn ugy dontdit, hogy a mar elkésziilt lakéingatlanok aljaban lévé, eddig el nem adott lizlethelyiségeket a hozzdjuk tartozd
taroldkkal és parkoléhelyekkel a jovében bérbeadds Gtjén kivanja értékesiteni, ezért az addig a készletek kazott 1éve tételeket atsorolta a befejezett
befektetési ingatlanok kozé. Ezek a tételek kordbban a készletek kdz&tt bekerlilési értéken szerepeltek a kényvekben, mig az dtsorolds utdn, mint
befejezett befektetési ingatlanok a valds értékitkén vannak bemutatva.

6.2 Fejlesztés alatt 4li6 befektetési céld ingatlanok

A Csoport fejlesztés alatt 4116 befektetési céld ingatlanai a kovetkezkbol tevédiek dssze 2023, junius 30-an:

Telek beker{ilési

Telek valds érték

Befejezetlen

2023. jinius 30. értéke kiilbnhozete beruhazés Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. % - 20769 782 20769 782
Budapart Barbus Kft. szdlloda 1010442 3610619 25096 705 29717766
Budapart Tilia Kft. zlethelyiségei 242913 35797 1381290 1660 000
Osszesen 1253 355 3 646 416 47 247 777 52 147 548
A kiegészitd melléklet a konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 21



KOPASZI GAT ZRT.
EVKOZI KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ (nem auditalt)
A 2023, JUNIUS 30-AN VEGZODO PENZUGY! IDOSZAKRA

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

A Csoport fejlesztés alatt all6 befektetési céld ingatlanal a kévetkezékbd! tevddtek dssze 2022, december 31-én:

Telek bekeriilési Telek valds érték Befejezetlen .
2022, december 31. értéke kitlonbbzate beruhézés Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. - ” 14 505 212 14 505 212
Budapart Barbus Kft. szalloda 1010442 3610619 15 986 596 20 607 657
Budapart Silurus Kft. irodahaz 1077852 1451038 14 200 358 16 729 298
Budapart Tilia Kft. lizlethelyiségei 242 913 35797 1381290 1660 000
Osszesen 2 331207 5097 504 46 073 456 53 502 167

A Kopaszi Gat Zrt-ben nyilvantartott befejezetlen beruhdzdsok olyan infrastrukturalis és kézm(iberuhazdsok, amelyek a tervezett tovabbi tdrsashdz és
irodaprojektek megvalésitidsahoz szilkségesek vagy még 6nall6 projekicégbe nem kiszervezett fejlesztés el6készitési kiadasok, Ezeket a tételeket a
Kopaszi Gat Zrt. vagy még nem szamldzta &t a mdr fejlesztés alatt allé projektcégekbe, vagy a kapesolédo projekt még olyan fazisban van, hogy nincs
még hozza killén projektcég.

A Budapart Tilia Kft. altal fejlesztett lakéépiilet aljidban lévd iizlethelyiségeket bérbeadds céljdbdl fejleszti a tarsasdg, igy ezek dt lettek sorolva a
befejezetlen befektetési céli ingatlanok kézeé, varhatd befejezésitk 2023 mdsodik féléve,

A fejlesztés alatt alic befektetési céld ingatlanok mozgasat a kévetkezd tdblazat foglalja Gssze:

Budapart Budapart Budapart

Fejlesztés alatt 4116 befektetési céli ingatlanok Kopaszi Gat Zrt. Barbus Kft. Silurus KEt. Tilia Kt. Osszesen
2022, januar 1. 10 141 584 9 462 957 7 459 633 - 27064174
Atsorolss készletbdl - - - 1623 387 1623387
Novekedés 4363 628 10 543 639 8940725 - 23 847 992
Valds érték valtozds - 601 061 328 940 36613 966 614
2022, december 31. 14 505 212 20 607 657 16729 298 1660 000 53 502 167
Novekedés 6264570 9110109 4 347 437 - 19722116
Valds érték valtozas - - - - -
Atsorolas befejezett befektetési ingatianok kbzé - - -21 076 735 “ -21076 735
2023. junius 30. 20 769 732 29717766 - 1660 000 52 147 548
6.3. Befektetési céld telkek
A Csoport befektetési célt valds értéken értékelt telkel a Kopaszi Gat Zrt. tulajdonaban dlinak.
2023, 2022.
jtnius 30. december 31.
Kopaszi Gat Zrt. fejlesztési telkek kinyv szerinti értéken 22428970 22428970
Valés értékre valé atértékelés 37409 720 37 409 720
Kopaszi Gat Zrt. fejlesztési telkek valds értéken 59 838 690 59 838 690

T A valds érték meghatdrozdsdra alkalmazott mddszerek

A Csoport telkeinek és befektetési ingatlanainak valds értékét - egy a Csoporttd] fiiggetlen értékbecsld - az ESTON International Ingatlantanacsadd
Zrt.(a tovabbiakban: ,ESTON") &ltal elvégzett értékbecslés hatarozta meg. Az ESTON értékbecslSi az értékbecsidk orszagos egyesilletének tagjai,
tovdbbd az ingatlanok értékbecslése terén megfeleld képzettséggel és tapasztalattal rendelkeznek. Az alabb felsorolt eszkozok 2023, junius 30-i valds
értékét az ESTON &ltal 2022. december 31-i dllapotra készitett értékelés alapjan hataroztuk meg, tekintettel arra, hogy az ESTON értékelés 2023.
aprilisaban késziilt és véleményiink szerint a valds értékekben nem kdvetkezett be olyan jelentds valtozas, amely Gj értékelést tett volna sziikségessé.

7.1. Telkek valés értéke

A Csoport a fejlesztési telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeadasi célu irnda-, vagy széllodafejlesztést, vagy eladdsra szant tarsashdz
fejlesztést tervez-e. Mind a két tipust telket valds értékitkén mutatja be, de mig az iroda és széllodafejlesztési telkeket a befektetési ingatlanok kdzott,
addig a tdrsashdz fejlesztésre szdnt telkeket a targyi eszkdzok kbzétt mutatja ki. ElGbbiek valds érték kiilénbdzetét az eredményben, mig utébbiakét
a sajdt tékében szdmolja el

2023. 2022,
junius 30. december 31.

Beszerzési érték
Befektetési céld fejlesztési telkek 22428970 22428 970
Tarsashdzak fejlesztési telkei 14 303 342 14 303 342
Telkek beszerzési értéke Gsszesen 36 732 312 36732312
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Valds érték killbnbézet

Befektetési célu fejlesztési telkek 37409 720 37 409720

Tarsashazak fejlesztési telkei 7 989 904 6367 969

Telkek valds érték kiilonbozete Gsszesen 45 399 624 43 777 689

Befektetési célll fejlesztési tetkek 59 838 690 59 838 690

Tarsashazak fejlesztési telkei 22293 246 20671311

Telkek valds értéke dsszesen 82 131936 80 510 001
7.2, A telkek értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziit:

Atelkek 2022, december 31-i ESTON értékelése az aldbbi féltelezések alapjan késziit:

» A Nemzetkdzi Ertékbecsiési Standardoknak is megfelel§ értékbecslést a hasonlé ingatlanok esetében a piaci @sszehasonlité és a
maradvanyértékelési modszerek alkalmazasaval végezte az értékbecsld, amely sordn a maradvanyértékelés modszer eredményét tekintette az
ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt.

» A maradvényértékelés sordn tobb feltételezéssel élt az értékbecsls, tobbek kdzott a késztermék eladasi draval, illetve a varhatd
épitési kiltségekkel. A eladasi ar becslésénél a jelenlegi tényleges értékesitési arakkal kalkulaltak, mig az épitési kdltségek becslésénél
az elézd évi tényleges épitési koltségeket emelték meg atlagosan 12%-kal.

» Az input adatokat a Kopaszi-gdten megvaldsuld komplex ingatianfejlesztés mar elkésziilt projektjeinek adatait vette figyelembe,
matematikai atlaguk alapjan hatéroztak meg. A benchmarkot a mar elkésziilt 6t tarsashdz és egy irodafejlesztés 6sszes tényadata (a
valds koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakértd. A modellekbél kapott profittartalom Gsszevezetésre keriilt a megvaldsult
projektek fajlagos profittartalmaval.

> Afenti mddszerrel az értékbecsid meghatdrozta

¥  minden egyes irodafejlesztési, illetve tarsashazfejlesztési projektre jutd négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; itletve

»  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti rdépitési lehetdsséggel szorozva meghatarozta az egyes projektek
teljes varhatd profitjat.

»  Azegyes projektek tervezett idébeli sorrendje alapjan meghatdroztak a projektenként virhatd profit jelenértékét. Az értékelés sordn a fejlesztési
tetkek értékelését egyenként végezték el, aminek eredményeként megkaptdk a telekre épitheté iroda bérbeaddsabdl és a felépitett lakasok
értékesitésébél realizalhatd profit tartalmat. A profittartalom a telek elékészitési és épitési hard és soft kéltségeinek és a kialakuld termékek
piaci értékesitésekor elérhetd bevétel killénbségeként értelmezhetd. A megdllapitott becsiilt érték a teljes telekesoport egyiittes értékét jelenti.
Az ingatlancsoport egyiittes értéke felfoghats lgy is, mint a kbvetkezd 10 évben torténd egyedi értékesitések jelenériéke.

¥  Azingatlan értékbecslés f6bb paraméterei a kivetkezdk voltak a 2022, december 31-i értékbecslés folyaman:

Ingatlanok tipusa: Fejlesztési tetkek
Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. kerillet, Kopaszi Gaton taldlhald, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardanyok: 17
Féldterillet (projekt telkek) 127 837 m?
Fejlesztési potencial 407 089 m?
Vizsgdlt projektek széma: 19
Megvaldsitdsi idéharizont: 8 év
Diszkontrata 7.5%
7.3. A Bpart Aspius Kft. irodahdzdnak valos értéke

A Bpart Aspius Kft, irodahdzanak valds értéke az ingatlan jovedelemtermeld képessége alapjan lett meghatdrozva, azaz a jévében varhatéan képzédd,
szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenériékét szadmszerlisitették, amely kifejezi az eszkdznek, mint lizleti befektetésnek az értékét. A szamitds
alapja, hogy az eszkoz birtoklasdbdl és haszndlatabol szarmazd jovSben varhaté vagyoni eldnydket a vizsgdlat idGpontjara hatdroztak meg.
koltségekkel csbkkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow modszerével hatdroztak meg a nettd jelenértéket 5.68% nettd hozam mellett (6.05%
nettd hozam mellett 2021-bhen). Megjegyzend6, hogy a feltlintetett hozam adatok nem a headline bérleti dijbevételre, hanem a nettd mikédési
egyenlegre kerliltek kivetitésre, igy ezek a hozamok alacsonyabban a rendszerint piacon publikdlt headline bérleti dijbevétel alapt yield-eknél. A
szamitds alapvetden a kdvetkezd két részbdl allt:

»

A mar megkGtitt, rendelkezésre allo bérleti szerzGdések paraméterei (bérleti dij, szerzddés idGtartama), amelyek alapjan a koltségekkel
csokkentett netto bevételbdl a direkt tSkésités modszerével hatdroztak meg az ingatlan értékét. A szerz8déses periddus alatt a szdmitas soran
az ingatlan kihaszndltsdgat 100%-nak vették.

A szabad piaci hasznositdsi idé, amely azt az id6tartamot foglalja magdban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerz6dés. Ezekre az iddszakokra
az ingatlanra jellemz& hosszd tavé kihasznaltsaggal (95% 2022-ben és 2021-ben is) és atlag bérleti dij becsléssel szimoltak.

Az értékbecslf készitett piaci 6sszehasonlito vizsgdlatot is, amely megerdsitette a hozamszdmitds értékét.
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7.4. A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Siturus Kft. befektetési ingatlanainak valds értéke

A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. fejlesztési telkét az év végi értékelés sordn egyiitt értékelték, mert kordbban egy egységet képeztek,
csak 2021 folyamdn lettek kettévalasztva. A kettévélasztds sordn a leendd szélloda fejlesztési projekt a Budapart Barbus Kft, telekrészén, mig az ircda
fejlesztés a Budapart Silurus Kft. telekrészén valdsul(t) meg.

Az értékelés a hozadéki (maradvany) értékelés modszerével késziilt az ingatlan varhatd bevételeinek és koltségeinek szambavételével, a projekt
kifutasanak valdszin(isitésével, a varhatd hozam {megtériilés) mértéke és a t6késitési rata megvalasztasaval, amelyek alapjan megbecsiilték az ingatlan

netté jelentértékét,

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

Ertékelt vagyontdrgy: Fejlesztési telkek
Hrsz: 4042/158

Miivelési aga: Beépitetlen teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldteriilet 5.331m?

Fejlesztési potencidl bruttd, szint felett 19.191,60 m?

(sszes bérbe adhaté teriilet fejlesztés utdn: 9.904 m?iroda+ 131 gardzs, 9.288 m?hotel, 198 szoba
Atlagos jellemz6 bérleti dij {iroda projekt): 17,64 €/h6/m?
Alkalmazott diszkont rédta (iroda): 6,2%

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

7.5. A tarsashdzakban megtartott, befektetési céld lizlethelyiségek, téroldk és parkoldk vaids értéke

Ebbe a csoportba a mar elkésziilt hat tdrsashdz aljdban taldlhaté iizlethelyiségek és a hozzdjuk tartozd parkolék és tdroldk tartoznak. Az hat épiilet
rendelkezik tarsashazi alapité okirattal, az egységek 6nalld tarsashazi albetétek. Az értékelés soran az ESTON az

» Az Uzlethelyiségek esetében a jévedelemtermeld képességiiket vizsgdlta, azaz a jovében varhatéan képz6dd, szabad rendelkezésti
pénzmennyiség jelenértékét szamszer(isitette, amely kifejezi az eszkdznek, mint lizleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az
eszkdz birtokldsabol és haszndlatdbdl szdrmazd jovben vérhaté vagyoni elényoket a vizsgilat idépontjdra hatdrozta meg. A kéliségekkel
csokkentett netto bevételbél a 10 éves cash-flow mddszerével hatdroztdk meg a netitd jelenértéket 6.4% -9% elvart hozam mellett (6-8% 2021-
ben). A szémitds alapvetfen a kovetkezd két részbbl llt:

» A mar megkotitt, rendelkezésre 3116 bérleti szerzédések paraméterei (bérleti dij, szerz&dés idétartama), amelyek alapjdn a koltségekkel
csbkkentett nettd bevételhdl a direkt tékésités médszerével hatdroztdk meg =z ingatlan értékét. A szerzfidéses periddus alatt a szamitds
sordn az ingatlan kihasznaltsdgat 100%-nak vették.

» A szabad piaci hasznositdsi id6, amely azt az id6tartamot foglalja magaban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerz6dés. Ezekre az
iddszakokra az ingatlanra jellemzé kihasznaltsdggal és bérleti dij becsléssel szamoltak.

» A parkoléhelyek és a taroldk esetében az 6sszehasonlitd értékelés alapjan hatdroztdk meg a valos értékiiket. Osszehasonlitd arként az adott
tarsashazakban lévé, mar ériékesitett tdroldk és parkoldhelyek tényleges eladasi drainak dtlagat vették.

7.6. Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek vaids értéke

Az ezen ingatlanok értékében bekovetkezett valtozas kizérblag az idGszakban bekévetkezett fejlesztések eredménye. Az ebbe a csoportba tartozd
ingatlanok a Kopaszi-git felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részel. Az épliletek nagyrészt bérbe adottak, egy kisebb résziik kiaddsra vdr.
Funkciéjuk vendéglaté, strand, csonakhdz, iroda. Tébb étterem és egy rendezvénykdzpant kapott itt helyet, a teriilet a févarosiak egyik népszer(
rekredcios célpontja, illetve itt miikédik az egyik budapesti vizirendr llomas, valamint egy evezdsklub. Az értekelés a hozam alapi modszerrel tortént
az ingatlanok jévedelemtermeld képessége alapjan figyelembe véve egyedi jellegiiket. Az értékbecslés sordn az értékbecsld figyelembe vette, hogy
2022 folyamdn a gat vendéglatdegységei koziil t16bb megiiresedett és csdkkentek az elérhetd hozamok is. Ellenérzésképp piaci 6sszehasonlitast
végzett az értékbecslt és megallapitdsa szerint a modszerek eredményei nagysagrendileg megerdsitették egymdst. A Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott
épiileteinek és épitményeinek 2022. december 31-i értékelése az aldbbi feltételezések alapjan késziilt:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények

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

Tulajdoni ardnyok: 1/1

Foldterilet: 164 597

Felépitmények szdma: 18db

Felépitmények nettd teriilete 4282 m?

Teraszok nettd teriilete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij: 0.74 - 40.65 EUR/ho/ m?%, a létesitmény jellegétdl fiiggben

Hozam 5,5 % - 10% a létesitmény jellegétdl fligglien
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8. Készletek

Készleteken az értékesitésre szant kulcsrakész ingatlanokat (lakasok, parkoldk, taroldk), illetve a tarsashdzakban lévg lizlethelyiségek, vagy a még
folyamatban lévé, értékesitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyilvan a Térsasag, amelyek dsszefoglalva a kbvetkezdk:

2023. 2022.
janius 30. december 31.
Befejezett értékesitendd ingatlanok 1373756 22914 856
Még fejlesziés alatt alld értékesitendd ingatlanok 57 077 960 31572266
Szdllodai készletek 24 995 -
Osszesen: 58 476 711 54 487 122
A készleten lévd értékesitendd ingatianok mozgdsat az alabbi tablazat foglalja Hssze:
Fejlesztés alatt allo Kulesrakész Tarsashazi Vésdrolt
3 i ik ; 3 Készletek
tarsashazi tarsashazi ingatlanok szallodai 5
. . & . dsszesen
ingatlanok ingatlanok dsszesen készletek
2022, janudr 1, 17933223 2462 894 20396 117 - 20396 117
Fejlesztés 36159071 - 36 159071 - 36159071
Atsorolds feflesztés alatt alldbdl befejezettbe -22 689 832 22 6859 832 - - -
Atsorolds befektetési ingatlanok k9zé -1623 387 - -1623 387 - -1623 387
Atsorolds telkekbél 2817582 - 2817582 - 2817 582
Ertékvesztés - -2775 -2775 - -2775
Ertékesités - 2171546 -2171546 = -2171546
Arfolyamhatds -1024 391 -63 549 -1 087 940 - -1 087 240
2022. december 31. 31572 266 22 914 856 54 487 122 - 54 487 122
Fejlesztés 23411418 - 23 411 418 - 23 411 418
Vasarlds # - - 24 995 24995
Ertékesités - -22 367 130 -22 367 130 - -22 367 130
Arfolyamhatas 2094 277 826 029 2920306 - 2920306
2023. jinius 30. 57077961 1373 755 58451716 24 995 58 476 711
9. Vevd-és lizingkovetelések
2023, 2022,
janius 30. december 31.
Vevikovetelések harmadik felektdl 352 860 737 286
Vevikbvetelések kapcsolt felektél 192 231 582
Osszesen: 353 052 968 869
10. Adokévetelések
2023. 2022.
junius 30. december 31.
Tarsasagi ado 467 480 246194
Innovacios jarulék 8652 73 137
Helyi ipar(izési add 37 687 53 098
Osszesen 513 820 372429
11. SzerzGdéskotésekhez kbzvetleniil kapcsolodd koltségek
2023. 2022.
jlinius 30, december 31
Budapart Tilia Kft. . 135 231
Budapart Lucius Kft. 1572 503 115 993
Budapart Carassius Kft. 125 094 141 407
Bsszesen 277597 392 631
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A szerzédéskotésekhez kizvetleniil kapcsolodd kéltségek kbzott azokat az el8szerzédéssel eladott, még fejlesztés alatt all6 tarsashazi egységek
elhatdrolt, kdzvetien értékesitési kiltségeit mutatjuk ki, amelyek mdr részlegesen kifizetett vételarat bevételként elszémolni még nem tudjuk és
amelyeket a vevikke! szembeni szerzidéses kbtelezettségek kozott mutatunk ki a fejleszteés elkésziiltéig és a kész tdrsashazi egységek birtokbaadasdig.

12. Egyéb kvetelések

2023. 2022.

junius 30. december 31.

Elszamold szamla fedezetkezelbvel 8344758 14 809 306

Szallitéknak adott elélegek 221514 905 590

Adott kaucid 4206 4206

Miikddési koltségek elhatdroldsa 2588 3332

Altaldnos forgalmi add kovetelés 311 664 139 296

Egyéb addkovetelés 13238 9874

Egyéb 460 260 316 873

Osszesen 9358 228 16 188 577
13. Pénzeszkozbk és pénzeszkdz egyenértékesek

2023, 2022.

junius 30. december 31,

Hazipénztar 1327 572

Bankszamlak 66 733 585 68 496 957

Korldtozott felhasznalast bankszamlak 10 566 142 18 082 929

Osszesen 77 301 053 86 580 458

A korlitozott felhasznalast szamlakon a vevikkel kétdtt szerz6dések alapjan a kulcsrakész ingatlanokra vételdr eldlegként, vagy foglaléként kapott
dsszegek vannak addig, amig a fejlesztést finanszirozo bank hitelét az adott projekitarsasag vissza nem fizette.

14, Kétvénykbtelezettség

14.1. Kdtvénykibocsatds

A Kopaszi G4t Zrt, 2022. januar 31-én a Novekedési Kétvényprogram keretében 34.450 millio forint (96.199.492 EUR) névértékd kdtvényt bocsatott
ki tovabbi ndvekedésének finanszirozasdhoz, ameliyel stabil forrdst biztosit a Csoport mar folyamatban 1év6, és jévébeni beruhdzdsaihoz is. A Kopaszi
G4t Zrt. a bevont forrdst részben EXIM Bank Zrt.-t6l felvett, illetve tulajdonasi hitelei refinanszirozasara forditotta, melynek eredményeképpen a
hitelek és kdlcsénék ésszege csdkkent, valamint névekedett Csoport kétvényekkel kapcsolatos kételezettsége a mérleghen. A kdtvények 2022. aprilis
27-én bevezetésre keriiltek az BET Xbond piacra. A kitvény f§ paramétereit a kdvetkezd tabldzat foglalja dssze:

Ertékpapir megnevezése

KOPASZI 2032 Kotvény

Ertékpapir kibocsatdja

Kopaszi Gat Zartkdrien MiUkidé Részvénytarsasag

Ertékpapir Tipus

Névre 52016

Ertékpapir elGallitasi médja

Dematerializalt

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

Bevezetési Nap 2022. pr. 27.
Elsé Kereskedési Nap 2022. dpr. 27.
Kétésegység 1

Kereskedés pénzneme

%

Kereskedési id§

Xbond AUSZ 1. Kényv 9. fejezetében meghatdrozottak szerint.

Bevezetési Ar 100,7085
Futamidd 10 év
Kibocsatas napja 2022. jan. 31.
Lejarat napja 2032, jan. 31.
Kamatozds fajtdja Fix
Kamatozds mértéke 5,75%

Kamatfizetési idépontok

Evente, janudr 31.

Téketorlesztés

2027-161 203 1-ig évente a téke 10%-10%-a, 2032-ben a téke 50%-a

14.2. Kotvénykotelezetiség

2023. 2022,

jinius 30. december 31.

Kotvény — téketartozas 92 824 617 86 071 206
Kétvény — kamattartozas 2044720 4 497 743
Kétvény — kamatprémium -3 495 562 -3241243
Elhatarolt szerzési kltségek -131 300 -138 237
Kétvényamortizacié 465 736 458 330
Kétvénykdtelezettségek 91 708 210 87 687 798

A kétvénykotelezettség meghatdrozdsahoz a Kopaszi Gat Zrt. az effektiv kamatldb modszerét alkalmazza, azonban ennek a beszamoléra gyakorolt
hatdsa (a névérték és az amortizalt bekeriilési érték minimalis kiilinbsége miatt) nem jelentds.
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i5. Hitelek &5 kélcsénok

2023. 2022,

junius 30. december 31.

Bankhitelek 61916 370 36363 188
Anyavallalati kdlcsén - -
Hosszii hitelek és kélcsénok ésszesen 61916 370 36 363 188
Bankhitelek - 5800878
Anyavallalati kdlcsén 32 867 357 32881413
Rovid hitelek és kblcséndk dsszesen 32 867 357 38682291
Bankhitelek dsszesen 61916 370 42 164 066
Anyavallalati kélcstnok dsszesen 32 867 357 32881413
Hitelek és kélcsdndk sszesen 94 783 727 75 045 479

A Csopert vezetdsége elemezte az egyes leanyvdllaiatok lehetséges finanszirozasi igényeinek iddzitését, jellegét és mértékeét, és Ugy véli, hogy a
rendetkezésre &l készpénz, valamint a varhaté mikddési pénzaram elegendd lesz a csoport mikédStéke-célokra vonatkozd véarhatd
készpénzigényének finanszirozdsara, amely a mérlegfordulénaptdl szamitott legaldbb tizenkét hénap, A likviditdsi kockdzatokra és a tékekezelési
folyamatokra vonatkozd részleteket a 32. jegyzet tartalmazza.

15.1. Beruhdazasi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kovetkezd hosszulejaratt beruhazasi és fejlesztési bankhitetekkel az aldbbiak szerint alakultak 2022-ben, illetve 2023. els6 félévében:

Bpart Aspius  Bpart Tilia Budapart Budapart Budapart Budapart
Kft. Kft. Barbus Kft. Silurus Kft. Lucius Kft.  Carassius Kft. T —
beruhazasi beruhdzdsi Beruhdzdsi Beruhdzdsi  Beruhdzasi Beruhdzdsi ¥
hitef hitel hitel hitel hitel hitel
FolyGsitasi deviza EUR HUF EUR EUR HUF HUF
Lejarat 2037.06.30 2023.05.31  2033.12.17 2024.12.17 2025.05.31 2025.05.31
(b) {c} {d) (e () {g)
Bruttc
2022, janudr 1. 20 809 594 693 884 - - - - 21503478
Folydsitas 4142606 7761859 15316391 6734902 8272 687 6039208 48267653
Torlesztés - -2631371 - - - - -2631371
Arfolyamkiilénbozet S 54176 g - - - -54 176
Atsorolds révid lejdratu
hitelek kzé - -5770196 - - - = -5 770 196
Atsorolds értdkesitésre tartott
eszkdzikkel kapcsolatos
kotelezettségek kozé -24 952 200 - - - - - -24 952 200
2022. december 31. - - 15316391 6734902 8272 687 6 039 208 36 363 188
Folydsitas - - 5035044 1941624 8329 164 9082694 24388526
Tarlesztés - - - - - - -
Arfolyamkiilénbozet - - - - 673 205 491 452 1 164 656
2023. jiinius 30. - - 20351435 8676526 17 275 056 15613 354 61916 370

A tdbldzatban felsorolt bankhiteleket évi kamatlaba bazis kamat + 2,0% és 4,0% kdzott van. A bankok altal el6irt csoport szint(i kovenansok mind 2022,
december 31-én, mind 2023. jinius 30-an teljesltek. A biztositékkal fedezett hitelek meghatdrozott beruhdzasi projektekhez lettek igénybe véve,
melyekre a biztositékot a finanszirozott eszkdzok jelentik.
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15.2. Tulajdonostél kapott kélcstn
A Sinus Investment Zrt-t6l kapott kdlcsén az aldbbiak szerint vdliozott 2022-ben és 2023. elsd félévében:

Elhatdrolt

Sinus Investment Zrt. Téke i Osszesen
2022, januar 1. 51 857 304 1318454 53 175 758
Torlesztés -23 263 000 - -23 263 000
ldgszaki kamat - 2 968 655 2968 655
Tokésitett kamat 3471838 -3471 838 -
2022. december 31. 32 066 142 815271 32 881 413
Kamatfizetés - -815 271 -815271
ld&szaki kamat - 801 215 801215
Tékésitett kamat - - -
2023. jtinius 30. 32 066 142 801215 32 867 357
A tulajdonostdl kapott kélesén rovid, illetve hosszu tava besoroldsa a kivetkezd volt:
2023. 2022,
junius 30, december 31
HosszU lejarat - -
Révid lejarat 32 867 357 32 881 413
Sinus Investment Zrt-t6l kapott kblcsdn dsszesen 32 867 357 32881413

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvasdrlasaval egyidejlleg a Sinus investment Zrt. dtvallaita a Constellation Hungary S.A. altal
korabban onerd, illetve infrastruktdra fejlesztés és projektelSkészités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszi lejérati anyavallalati
kélesont. A kdlcsén EUR-ban denomindlt, kamata 8%. A kélcson visszafizetésének fedezete a Budapart Aspius Kft. vagy a tulajdonaban allé Budapart
City irodahaz értékesitése, a kdlcson lejarat igazodik az értékesités realizélasahoz.

15.3.  Rovid lejdrati bankhitelek

A Csoport a révid lejaratd bankhitelek kizétt az alabbi tételeket mutatta ki:

Folydsitdsi 2023. 2022,
deviza Lejdrat janius 30. december 31
OTP Bank Nyrt, - beruhézasi hitel - Budapart Tilia Kft. HUF 2023.05.31 = 5770 196
OTP Bank Nyrt. - AFA hitel - Budapart Tilia Kft. HUF 2023.05.31 : 30 682
Osszesen - 5 800 878
A Csoport rdvid tavi bankhitelei az alabbiak szerint alakultak:
OTP oTP
Eximbank Zrt. Bank Nyrt. Bank Nyrt.
beruhdzdsi hitel beruhazasi AFA hitel Osszesen
Kopaszi Gat Zrt.  hitel Budapart Budapart
Tilia Kft. Tilia Kft.
2022, janudr 1. 27810473 - - 27810473
Felvétel # - 45 156 45 156
Torlesztés -27 810473 - -14 474 -27 824 947
Atsorolds hosszu lejaratu kitelezettségek koziil - 5770 196 - 5770196
2022, december 31. - 5 770 196 30 682 5 800878
Felvétel - - - -
Torlesztés - -5770 196 -30 682 -5 800 878

Atsorolds hosszu lejdrati kitelezettségek koziil

2023. junius 30.

16. Vevdkkel szemben fennillé szerzédéses kételezettségek

A vevékkel szemben fenndllé szerz6déses kiitelezettségek a vev8kt6l a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo szerzddésben foglalt fizetési
feltételek szerint a kovetkezéket tartalmazzak:

> Avevdktd! kapott regisztracids dijak, amelyek az adds-vételi elészerzddés alapjan vagy beleszdmitanak a vissza nem téritend6 foglaloba, vagy
annak megfizetése utan a vevdnek visszajarnak

» A vevéktdl kapott vissza nem téritendd foglaldk, amelyek a kuicsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozd vételi szandékot biztositjdk és
amelyek a vételar megfizetett részletének mingsiilnek az ingatlan dtaddsdnak napjin. Ezek biztositékot jelentenek a Csoport szamara arra az
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esetre, ha a vevd id6kdzben visszalépne az gylettél. Amennyiben ez a helyzet dllna eld, akkor a foglald Gsszegére a vevld nem jogosult. Az
dltalanos szerz6déses feltételek szerint a szerzddés alairasakor, szerzédéstipustol fiiggen - 10% -20% foglaldt kell fizetni.

» A vevokidl a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo szerzdéshen rogzitett fizetési Gitemezés szerint kapott, visszafizetendd vételdr
részletfizetések, amelyek a vételdr megfizetett részleteinek mindsiilnek az ingatlan atadasanak napjan.

Az vevBkkel szembeni szerzédéses kbtelezettségek az aldbbi tdrsashadzak fejlesztésével kapcsolatban alitak fenn:

Bpart Bpart Budapart Budapart Budapart g:f:;?:: Budapart - T
Gavia Kft. Tower Kft. Albellus Kft. Balierus Kft. Tilla Kft. Kt Lucius Kft.

2022, janudr 1. 11 571 - - 957 783 5982 661 - 205 962 7157 977
Uj befizetés 799 157 17 266 23 166 2138528 18773376 5487363 7150385 34389251
Visszafizetés - -3911 - - - - - -3911
Elismerés arbevételként -809 825 -13355 -23 166 -3021553 - - - -3 867 899
Arfolyamhatds -903 - - -74 758 -466 966 - -16 076 -558 703
2022, december 31. - - - - 24289071 5487363 7340281 37 116 715
Uj befizetés - - - 493 607 8386784 1763567 1048827 11692785
Visszafizetés - - - - - - - -
Elismerés drbevételként - - - -493 607 -32662539 - - -33156 145
Arfolyamhatas - - - - - 446 544 597 329 1043 873
2023. junius 30. - - - - 13317 7697474 8986437 16697227

» A Budapart Albellus Kft. és a Budapart Stellata Kft. térsashazait 2019, harmadik negyedévben fejezte be a Csoport és akkor kezdte meg az
elkészilt kulcsrakész egységek dtaddsat az Ugyfeleknek.

> A Bpart Gavia Kft. és a Bpart Tower Kft. tarsashazai 2020. mdsodik negyedév késziltek el és ekkor kezdték meg az atadasukat.

> A Budapart Ballerus Kft. tarsashdza 2021. majusaban kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt és ezuidn kezdték meg a kész egységek
dtaddsat.

» A Budapart Tilia Kft. tarsashdza 2022. november 24-én kapta meg a haszndlatbavételi engedélyt, a kész egységek dtaddsa 2023 elején
kezdGdatt meg.

» 2020. janudr 1 6ta csak néhany esetben fordult eld, hogy egy vevd visszalépett a megkdtdtt eldszerz6déshél, aminek kovetkeziében a
befizetett foglaldjat egyéb bevételként szamolta el a Csoport, illetve néhany olyan eset is eléfordult, amikor a Csoport visszafizette a mar
kordbban megkapott eléleget.

17. Egyéb hosszi lejérata kotelezettségek

2023. 2022,

junius 30. december 31.

Even tili garancialis visszatartasok 398222 -
NKP ktvény prémium érték éven tuli lejaratd része 2971228 2917 119
Osszesen 3 369 450 2917 119

Az egyéb hosszi lejaratl kételezettségek az aldbbi tételeket tartalmazzak:

» Az NKP kétvények prémium értékét, amelyet a kétvény 10 éves futamideje alatt idSaranyoesan szamolunk el a kamatbevételekkel szemben és
amelyek révid lejératu részét az egyéb révid lejarati kotelezettségek kézott mutatjuk be.

» A garancialis visszatartdsokat, amelyek a Kivitelezési szerzGdések alapjan garancidlis célokra visszatartott beruhaz4i szallitéi tartozdsokat
foglaljgk magukban a garancidlis idszak — jellemz&en 1- 3 év - lejartaig. A garancialis visszatartasok kivetkezd évben lejard, éven belil esedékes
részleteit az egyéh rovid lejaratd kitelezettségek kozdtt mutatjuk ki.

18. Céltartalékok

2022.

2023, janius 30. december 31

Kopaszi Gat {a) 126930 126 930
Osszesen 126 930 126 930
Atsorolds révidbe -13571 -13 571
Even tiil esedékes céltartalékok 113 359 113 359
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Budapart Budapart Bpart Budapart

g:::i:! Albellus Stellata Gavi:pl(af? Tower Balierus Osszesen

Kft. Kft. Kft. Kft.

(a) (b) (c) (d) {e) {f)
2022, januar 1. 128 857 88 818 49 086 128936 70551 166993 633 241
Képzés - - e = % “ -
Feloldas -1927 -88 818 -49 086 -128936 -70551 -166993 -506 311
Arfolyamkiilénbodzet s - & = s . -
2022. december 31. 126 930 2 - - - - 126 930
Képzés i P i s o - &
Feloldas - - - 3 - - -
Arfolyamkiildnbdzet - - g - 5 o -
2023. janius 30. 126 930 4 “ = & - 126 930
Révid lejérati céltartalékok -13 571 - - - - - -13 571
Hosszi lejdrati céltartalékok 113 359 - - - - - 113 359

(a) A Kopaszi Gat Zrt. 2021-ben 113.359 EUR 8sszeghen veszélyes hulladék elszallitasdval kapcsolatos katelezettségekre, és 15.498 EUR értékben
vallalkozénak kifizetett el6leg fedezetére képzett céltartalékot, amely utdbbibdl 1.927 EUR osszeget feloldott 2022 folyaman.

(b) A Budapart Albellus Kft. 2019-ben 357.001 EUR sszegii céltartalékot képzett a kivitelezési szerzédés szerint a még visszalév§ befejezd
kivitelezési (elsGsorban infrastrukturalis) munkdk maximalisan vart kéltségére. Ebbdi az sszeghél 205.895 EUR 2020-ban, 62.288 EUR 2021-ben,
majd a maradék 88.818 EUR 2022 folyamadn lett feloldva, miutan beérkeztek a kordbban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis kéltségek.

(c) A Budapart Stellata Kft. 2019-ben 249.046 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerzGdés szerint a még visszalévé befejezd kivitelezési
(els6sorban infrastrukturdlis) munkak maximalisan vart koltségére. Ebbél az Gsszeghdl 157.748 EUR 2020-ban, 42.212 EUR 2021-ben, majd a
maradék 49.086 EUR 2022 folyaman lett feloldva, miutdn beérkeztek a korabban még ki nem szamlazott infrastrukturdlis koltségek.

(d) A Bpart Gavia Kft. 2020-ban 210.052 EUR céltartalékot képzett a kivitelezési szerz6dés szerint a még visszalévs befejezd kivitelezési (elsGsorban
infrastrukturalis) munkdk maximalisan vart kéltségére, amelybdl 81.116 EUR 2021-ben, majd a maradék 128.936 EUR 2022 folyaman lett
feloldva, miutdn beérkeztek a kordbban még ki nem szamiazott infrastrukturalis kltségek.

(e) A Bpart Tower Kft. 2020-ban 114.937 EUR céltartalékot a kivitelezési szerzGdés szerint a még visszalévd befejezd kivitelezési (elsdsorban
infrastrukturalis) munkak maximalisan vart kéltségére, amelyb6l 44.386 EUR 2021-ben, majd a maradék 70.551 EUR 2022 folyaman lett feloldva,
miutan beérkeztek a kordbban még ki nem szamldzott infrastrukturalis kéitségek.

(f) A Budapart Ballerus Kft. 2021-ben 166.993 EUR &sszegli céltartalékot képzett a kivitelezési szerzddés szerint a még visszalévé befejezd
kivitelezési (els6sorban infrastrukturdlis) munkdk maximdlisan vart koltségére, amely teljes egészében fel lett oldva 2022 folyamdn, miutan
beérkeztek a kordbban még ki nem szamldzott infrastrukturalis koltségek.

19. Szallitok

2023, 2022,

jlnius 30. december 31.

Harmadik fél szallitdk 1009561 1608794

Kapcsolt szallitdk 9151 497 13 588 743

Osszesen 10 161 058 15197 537
Ebbdl a kapcsolt szallitok a kdvetkezdk voltak:

2023, 2022,

junius 30. december 31.

Market Epitd Zrt: 9029 418 13 472 152

Property Market Kft. 117 630 112 466

Market Asset Management Kft. 4 449 4125

Market Epiiletszerviz Kft. 5 -

Osszesen: 9151 497 13 588 743
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20. Addfizetési kitelezettségek

Tarsasagi ado
Helyi ipar(izési ado
Innovacids jarulék

Osszesen

21. Egyéb révid lejérati kotelezettségek

Elhatdrolt miikodési koltségek

Bérek és jarulékok

Egyéb addk és jarulékok

Garancidlis visszatartdsok

NKP kétvény prémium érték rovid lejaratd része

Osszesen

22, Ertékesitésre tartott eszkozdk és a kapcsolatos kotelezettségek

2023, 2022,
jdnius 30. december 31.
1179472 191792

342372 13 806
1521844 205 598

2023. 2022,

janius 30. december 31.

542 954 765 009
76932 46 346
26498 1275323
349 556 324 124
1394 163 3262 014

A Bpart Aspius Kft. 2022, december 31-én fennalld eszkdzeit és kotelezettségeit egy-egy mérlegsorban mutattuk be az aldbbiak szerint, tekintettel

arra, hogy a Csoport lizleti tervei szerint a Bpart Aspius Kft, benne az irodahdzzal eladd, amennyiben megfelels vevd érkezik ra.

Befejezett befektetési ingatlan:
Vevik

Egyéb kovetelések:

Pénzeszkdzok

Ertékesitésre tartott eszkéizok
Bankhitel:

BérlSk kaucidja:

Szallitok

Addofizetési kotelezettségek:

Egyéb kitelezettségek:

Halasziott addfizetési kbtelezettség
Ertékesitésre tartott eszkbzékkel kapcsolatos kbtelezetiségek

Ertékesitésre tartott eszkozdk nettd értéke

23, Bérleti dijak és a vevdi szerz6désekbdl szarmazd bevétel

Bérleti dij

Szolgaltatasi dij

Bérlemények egyedi kizlakitdsi dija

Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazd bevétel
Eladott Infrastrukturafejlesztéshél szarmazd bevétel
Vevdi szerz8désekbdl szarmazé bevétel

Bérleti dijak €5 a vevdi szerzédésekbdl szarmazo bevétel

Pegyze’ 2023, 2022. december
junius 30. 31.

6 67 522 903 65 000 000
263 964 415 762

934 771 1048530

3 668 765 4150581

72 390 403 70 614 873

17 25910 835 24952199
141 108 69 943

1292082 819 633

36874 35249

- 296 542

10098 215 1063 573

28 479 115 27237139

43911288 43 377 734

2023. 2022,

junius 30. junius 30.

(a) 1685 307 1072129
(b} 1195653 596 168
(o 175 810 619 678
{d) 33 156 145 4076774
(e) : 278272
34527 608 5570 892

36212915 6643 021

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi,
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(a) A Csoport mar befejezett, miikidd, bérbeadott befektetési ingatlanaibdl szarmazo bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat Zrt. killonbdzd létesitményei,
a Bpart Aspius Kft. irodahdza, illetve a Budapart Auratus Kft irodahdza 2022, marcius 12-ig megszolgalt bérleti dijait foglaljdk magukban.

(b) A bérbeadott ingatlanokkal kapcsolatos killdnbdzé szolgdltatdsok dijai, jeflemzden a tovdbbszamlazott kézmitkdltségek, illetve az ingatlanok
fenntartasaval, karbantartasdval, illetve a bérldk dltal igényelt egyéb szolgaltatdsokkal kapcsolatos dijak.

(c) A Bpart Aspius Kft. és a BudaPart Silurus Kft. irodahdz bérl6i dltal a bérbevett teriiletek egyedi kialakitasdval kapcsolatos dijak 2022, elsé
félévében,

(d) Se 2023, se 2022, elsé félévében, nem volt a Csoportnak olyan vevdje, amely a bevételek tébb, mint 10%-at generdlta volna.

(e) A Kopaszi Gat Zrt. dltal harmadik, kiilsé félnek dtszamldzott infrastruktura-fejlesziési kdltségek 2022. els6 félévében.

24, Netto bérleti dij

2023, 2022.
jlnius 30. jlnius 30.
Bérleti dij 1685307 1072129
Szolgaltatasi dij 1195653 596 168
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 175 810 619 678
Bérbeaddssal kapcsolatos bevételek 3056 770 2287975
Tovabbszamlazott kozmiikoltségek -1 055 447 -134321
Ingatlan mikadtetési kiltségek -439 564 -591 304
Bérlemények egyedi kialakitasanak kiltsége -175 810 -844 314
Bérbeaddssal kapcsolatos kozvetlen kéltségek -1671 221 -1 569 939
Nettd bérleti dij 1385 549 718 036
25. Bérbeaddssal kapcsolatos kdzvetlen kéltségek
2023. 2022.
junius 30. jtinius 30.
Bérlemények egyedi kialakitasanak koltsége -175 810 -844 314
Karbantartds -178 401 -197 089
Tovabbszamlazott kzmidij -713 646 -134 321
Ingatlan dzemeltetés -603 363 -394 215
Bérbeaddssal kapcsolatos kizvetlen kltségek -1671 221 -1569 939
26. Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége
2023, 2022,
legyzet junius 30. junius 30,
Kulcsrakész ingatlanok eladdsabdl szarmazo bevétel 33 156 145 4076774
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke -22 367 130 -2148 614
Kulcsrakész ingatlanok eladdsdnak nyeresége (a) 10789 015 1928 160
Eladott Infrastruktirafejlesztéshdl szarmazo bevétel (b) - 278 272
Eladott Infrastrukturafejlesztés bekeriilési értéke (€) - -1297 004
Eladott infrastruktirafejlesztés nyeresége - -1018 732
Egyéh ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és kéltségek 27 -310 021 514 087
Kulesrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsanak nyeresége 10478 995 1423 515

(a) A Csoport jelenleg hat kulcsrakész (Budapart Albellus Kft,, Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft. és Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft és
Budapart Tilia Kft.) tarsashdzat fejezett mdr be, amelyek mdr eladott egységeit a Csoport bevételként elismerte. A Budapart Albellus Kft, a
Budapart Stellata Kft, a Bpart Gavia Kft. a Bpart Tower Kft. és a Budapart Ballerus Kft. dltal fejlesztett tarsashdzi apartmanok, taroldk és
parkoléhelyek déntd tébbségét mar 2022. elbtt értékesitetiék. A 2022, elsd félévi bevételek a kordbhi években elkésziilt tarsashazak még
készleten lévi egységeinek az eladasabdl szarmazott, mig a 2023. elsé félévi bevételek dontd tobbsége a Budapart Tilia Kft. lakéépiiletében
eladott egységek dtaddsahdl, kisebb részt a Budapart Ballerus Kft. még készleten lévd egységeinek az eladdsabadl szérmazott.

(b) Az infrastruktdra fejlesztési bevételek a Kopaszi Gat Zrt. dltal a Budapart Auratus Kft-nek dtszamldzott infrastrukturdlis tételekbdl adddtak.

() A XL keriileti Onkorményzatnak atadott kézmlifejlesztések raforditdsa
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27, Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek
2023. 2022.
jénius 30. junius 30.
K&zvetitdi dij 34 746 139 710
Céltartalék feloldas infrastrukturalis kdktségekre - 478121
Céltartalék képzés infrastrukturdlis kdltségekre = -
Nem aktivait infrastruktiira és egyéb projekt kiltségek -343 418 -102 103
Nettd céltartalék raforditds -343 418 376 018
Megtéritett kotbér 17 238 -
Fizetett kotbér -3 368 -1 641
Netté kdtbér bevétel 13 869 -1 641
Osszesen -294 802 514 087
28. Adminisztracids kéltségek
2023. 2022,
janius 30. junius 30.
Szakértsi dij -377 927 -674 042
Adok -332 182 -213 958
Ertékesokkenés -46 082 -45 427
Kozmiidij -420 242 -253 059
Audit és egyéb kinyvelési dijak -84 083 -36942
Bérek és jarulékok -495 881 -448 354
Biztositds -17 666 -9598
Egyéb -32039 -536 113
Adminisztréacios kéltségek -2 094 459 -2 217 493
29. Pénziigyi eredmény
2023. 2022.
junius 30. jtinius 30.
Kamatbevétel 6333 335 1362881
Realizalt drfolyamnyereség 212317 1123512
Nem realizalt arfolyamnyereség 45 745 7677473
Pénziigyi bevétel 6591 897 10 163 866
Bankhitel kamatrdforditdsa -420 505 -510 055
Kapcsolt vallalattol kapott kbicson kematrdforditdsa -1258783 -1 696 550
Kotvény kamatrdforditdsa -1 009 069 -2 065 495
Kamatréforditasok dsszesen -2 688 357 -4 272 100
Realizalt arfolyamveszteség -2408 -123 928
Nem realizélt arfolyamveszteség -1766 750 -27 672
Pénziigyi réforditas -4 457 515 -4 423 700
Pénziigyi eredmény 2134381 5 740 166
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30. Nyereségadék

A nyereségaddkbdl fakadd kovetelések és adokotelezettségek a kivetkezdképpen alakultak:

2023. 2022,

jUnius 30. december 31.

Nyereségado kivetelések: 513 820 372429

Nyereségado kitelezettségek: -1521 844 -205 598

Nyereségaddk nettd egyenlege -1 008 024 166 831

2023, 2022,

jlnius 30. december 31.

Halasztott ado kovetelés 25261 41586

Halasztott adé kételezettség -4 120 968 -3941733

Netto halasztott add dsszesen -4 095 707 -3 900 146
A jbvedelemadd a 2023. és 2022. janius 30-4n végzddd idészakokban az aldbbi elemekbdl alit:

2023. 2022,

jlinius 30. junius 30.

Tarsasagi add 1230131 227 260

Helyi ipar{izési add 405 435 68174

Halasztott nyereségadd 64 671 509 985

Jévedelemaddk dsszesen 1700237 805419

A Csoportot az adéhatdsag rendszeresen ellendrzi. A Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri az adotérvény valtozasokat, pénzilgyi kimutatdsait a
vonatkozo addjogszabalyokkal Gsszhangban vezeti.

31, TranzakciGk kapcsolt felekkel

A kapcsolt vallalkozdsokkal folytatott ligyletek piaci alapon joénnek létre. A kapcsolt felek kdzotti Ggyletek soran alkaimazott ar megfelel a
jogszabalyokban lefektetett elvek szerinti szokdsos piaci drnak. Az drképzés megfelel az OECD Irdnyelveknek a szokdsos piaci feltételeknek
megfeleléen.

31.1. Tulajdonosoktdl kapott hosszu lejarati kélesénok

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvdsdrlasdval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. dtvallalta a Constellation Hungary S.A. altal
korabban &nerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projektel6készités céljabdl a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejarati anyavallalati
kolcstint, A kéicsén EUR-ban denomindlt, kamata 8%. A kélcson visszafizetésének fedezete a Budapart Aspius Kft, vagy a tulajdonaban allé Budapart
City irodahdz értékesitése, a kéleson lejarat igazodik az értékesités realizdldsahoz. Tovabbi részleteket a ,15.2 Tulajdonostdl kapott kélcsén” jegyzet
tartalmaz.

31.2. Szolgaltatasok igénybevétele kapcsolt felektél

A Csoport szdmos kapcsolt féltd] vesz igénybe kiilonboz6 tipust szolgdltatasokat, amelyeket az aldbbiakban foglaltunk &ssze

Market Epfté Zrt.

A Market Epitéd Zrt. 2019-ig 11,22%-ban tulajdonosa volt a Kopaszi Gat Zrt-nek, 2020 6ta azonban a tulajdonosi szerkezet vdltozdsdval nem kdzvetlen,
hanem — a Market Asset Management Zrt. kézbeiktatasdval - kdzvetett tulajdonosa a Csoportnak. A Market Epitd Zrt. jellemzden generdl épit6ipai
kivitelezési szolgaltatasokat ny(jt a csoport tagjainak az egyes projektfejlesztések sordn.

Property Market Kft.
A Property Market Kft. a Market Epitd Zrt, lednyvallalata, amely komplex projektmenedzsment szolgaltatast nydjt a Csoport tagjainak, ideértve a
Csoport menedzsment feladatainak az ellatasat is.

OKM Epitdipari és Szolgaltatd Kit.
Az OKM Epit8ipari és Szolgaltatd Kft. szintén a Market Epité Zrt. lednyviéllalata és jellemzden generdl kivitelezési, infrastrukturdlis és egyéb épitdipari
szolgaltatasokat nydjt a Csoport tagjainak.

31.3. Szolgdltatdsok nyuijtasa kapcsolt felek felé

Market Epitd Zrt.
A Market £pitd Zrt. munkaterilletet bérelt a Kopaszi Gat Zrt-tdl, amelyért bérleti dijat fizetett, illetve dtszdmldztdk szamadra a terilletbérlettel
kapcsolatos kézmiifogyasztast is.
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MCM Beton Kft.
A MCM Beton Kft. a Market Epit& Zrt. kapcsolt véllalkozésa és irodat bérelt a Kopaszi Gat Kft-t6l, amely a kapcsolddé kézmiifogyasziast is atszamldzta
neki.

Vilati Szerelé Zrt.
A Vilati Szereld Zrt. tulajdonosa a Market Epit Zrt, A tarsasag tobb parkolét bérelt a Kopaszi G4t Zrt-t4l.

Market Epiiletszerviz Kft.
A Market Epiiletszerviz Kft. tulajdonosa a Market Epitd Zrt. A tarsasag tobb parkolot bérelt a Kopaszi Gat Zrt-tél.

Market Asset Management Kft.
A Market Asset Management Kft. 16.5%-ban tulajdonosa a Kopaszi Gat Zrt-nek, aki egyéb szakértdi szolgdltatasokat nydjtott neki.

32. Kockazatok kezelése
Tékekockazat

A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak tevékenységiiket és egytittal maximalizaljak a tulajdonosok
szamara a megtérillést a kolcsdntSke és a sajdt toke optimalis egyensulyozdsdval. A Csoport dtfogd stratégidja megalapitdsa ota nem viéltozott. A
Csoport tékeszerkezete a nettd idegen t6kébdl (a készpénzzel és a bankszamlakkal csékkentett hitelek), valamint a Csoport sajdt t6kéjébdl all. A nettd
idegen téke ardnya az aldbbiak szerint alakult:

Jegyzet 2023, 2022,

junius 30. december 31

Hosszu lejaratd bankhitelek: ! 15 61916 370 36 363 188
Révid lejaratt bankhitelek: 15 - 53800878
Ertékesitésre tartott eszkdzikkel kapcsolatos kdtelezettségek kéizé sorolt bankhitel 22 25910 835 24952 200
Bankhitelek dsszesen: 87827 205 67 116 266
Katvénykotelezettségek: 14 91708 210 87 687 798
Pénzeszkozik és pénzegyenériékesek: i3 -77 301 053 -86 580 458
Ertékesitésre tartott eszkozik kdzott kimutatott pénzeszkézok és pénzegyenértékesek 22 -3 668 765 -4.150 581
Nettd idegen téke: 98 565 597 64 073 025
Sajat téke Osszesen: 131 020 087 122 548 023
Nettd idegen téke/ sajat toke: 75% 52%

Hitelezési kockdzat
A Csoport szdmos irodahdzi bérlének és lakdsvasdridnak nydjt bérleti szolgdltatdst és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzédési
volumeneket és a vevdk hitelképességét nem all fent jelentds hitelkockazat.

A vevGkovetelések esetén a Csoport az IFRS O altal lehetévé tett egyszer(sitett mddszertan szerint szdmolja el a varhaté hitelezési veszteséget. Az
egyszer(sitett modszertan a Csoport alkalmazasaban a kovetkezd: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevékovetelések allomanya
keriil értékvesztésként elszamoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan dgy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszémmal
rendetkezd vevékovetelések 100%-o0s értékvesziése megfeleléen konzervativ megkdzelitést jelent.

Az irodahdzak és egyéb bérbeadandd épiiletek és épitmények esetében a bérlék fizetési kockdzatdt kezeli a Csoport. A bériGket minden esetben
céginformaciés adathazishdl, historikus pénzilgyi beszamoldjuk, nyilvinosan elérhetd adatok, versenyhelyzetiik, piaci pozicidjuk alapjan elémindsiti
és csak ezt kivetden kot velik elébérleti szerzédést, 3 havi bérleti dijnak megfeleld kaucio vagy bankgarancia biztositasaval egylitt. Az irodahdzak
tdbbségében multi-tenant jellegfiek, azaz tébb bérl részére adja ki a Csoport az irodahdzakat, ezzel porlasztva a bériéi kockdzatot. A bérlék
bonitasvizsgalata, 3 havi kaucid és a tobb bérlds bérbeaddsi stratégia megfeleld szintre mérsékli a bérldk esetleges nemfizetési kockazatat. A bérlék
minden esetben el6re fizetik ki a bérleti dijakat.

A tarsashazfejlesztési projekieknél a vevdk fizetései kockdzatat megfelelen kezeli a Csoport. A tarsashdz projekteknél rendszerint egy tarsashdzban
100-200 lakasegységet értékesit a Csoport, igy a vevGkockazat megfeleléen porlasztott. Vevékoncentracié nem jellemzd, altalaban legfeljebb 1-2
lakdst vdsarol egy vevd. A veviktél jellemzden 20% foglaldt és elGleget kér a Csoport el elfre az adasvétell elészerzGdések meghkétése soran, igy
biztositott a vevé visszalépési kockazata.

Kamatkockazat
A Csoport vezetése a viltozé kamatozdsu hitelekbdl eredd kamatkockdzatot nem itéli meg jelentds kockdzati tényezékeént, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhato az {izleti tevékenység nyereségébél.

A tarsashazfejlesziésre felvett bankkdlcsondk rovid-kdzép lejaratiak (jellemzben 2 évesek), forintban denominaltak és vdliozé kamatozdsiak. Az
irodahaz fejlesztésre felvett bankkdlcsondk kozép lejératiak (2-7 évesek), eurdban denomindltak és valtozd kamatozasuak.

Likviditasi kackdzat
A Csoport milkddéshez és az ] ingatlanprojektek elinditasdhoz és megvaldsitéhoz sziikséges forrdst a Csoport minden esetben megfelelSen biztositja
t6kéhdl, tagi kolcsonbdl és bankhitelbdl. A Csoport mind 2022, mind 2023, jinius 30-an megfelelt minden el8irt mutatonak.

Foldrajzi terlilet kockdzata
A Csoport kizérélag Magyarorszag teriiletén miikodik.
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Orszdg kockdzat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizdrdlag Magyarorszdg teriiletén miikddik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag politikai,
makrogazdasagi, és dllamhdztartds pénziigyi helyzetének. A politikai és makrogazdasagi kornyezet esetleges valtozdsa negativan hathat a Csoport
tevékenységére, eredménytermeld képességének alakulasara.

Arfolyamkockézat

A Kopaszi Gat Zrt. és iroda fejlesztésre alapitott projekttarsasagainak koinyvelési pénzneme az EUR. Ezen tarsasdgok bérleti szerzGdéseiket, telek
értékesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kotik, banki, illetve tulajdonosi kéicsoneit szintén EUR-ban veszi fel és torleszti, igy a
devizakockazatuk déntSen a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Zrt. altal a forintban vezetett lednyviéllalatoknak forintban tovabbadott
kélcsonokbdl adédhat. A tarsashaz fejlesztésre alapitott projekttarsasagok konyvelési pénzneme a forint. Ezen tarsasdgok ingatlan addsvételi
szerzidéseiket forint alapon kitik, banki, illetve tulajdonosi kélcséneit szintén forintban veszi fel és térieszti.

Adékockazat

A Csoport a vdltozd térvényi szabdlyozok madosuldsait folyamatosan figyeli, nyomon kdveti, és amennyiben a Csoportot érintd szabalyzévaltozas lép
életbe, azonnal meghozza a megfeleld intézkedéseket, kialakitja — médositja ~ az eljdrasi rendet, igy a management aital azonositott jelentds
addkockazatok, melyekrdl a vezetésnek tudomadsa lenne, nincsenek.

Ukran haborus helyzet hatdsa

Az Oroszorszdg és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tudasunk és a rendelkezésiinkre 3llé dsszes
informacié megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvet§ bizonytalansdgot a tarsasdg tzleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
képességét, hogy tovdbbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjdtd! szamitott legalabb egy éves idészakban.

33. A Csoport &ltal inditott peres, illetve nem peres eljardsok

A beszamold készités id6pontjaban folyamatban lévé, nyitott peres tigye nincs a Csoportnak.

34. Mérleg forduldénap utdni események

A mérleg fordulénapja utdn a Budapart Barbus Kft-ben fejlesztett szalloda fejlesztésre keriilt és a Radisson linc lizemeltetésében a szalloda miikodése
elindult 4*-os besorolassal.

35. Feleldsségvillald nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli eléirdsok alapjan, a Csopart legjobb tuddsa szerint elkészitett 2023, janius 30-i évkozi konszolidalt beszamolé valés és
megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozdsai eszkozeirdl, kbtelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint
eredményérél a 2023. jinius 30-an zarédo hat honapos id6szakra vonatkozodan.

36. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok jévahagyésa

A Kopaszi Gdt Zrt, 2023. junius 30-3n végz6d6 hat hdnapos iddszakra vonatkozd évkdzi konszolidalt pénziigyi kimutatasokat a vezetGség 2023.
szeptember 27-én elfogadta és elSterjesztette a tulajdonosok jovahagydsara.
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