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KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozd kimutatds

— 2023. 2022,
december 31. december 31.

UZLETI TEVEKENYSEG
Addzds elftti eredmény 14 913 699 8364751
Ertékesikkendsi leirds, amortizdcio 4 98 486 96 209
Ertékvesztés, selejtezés 10 31832 2775
Bérleti dij mentes id&szak miatti madositas 5,6 -588197 -
Befektetdsi ¢élU ingatlanok valas érték valtozdsa 5,6 1131490 -7 428 356
Kamatraforditas 33 5691327 5935769
Kamatbevétel 33 -12 477 923 -5 010916
Nem realizalt arfolyamveszteség 2824616 2260343
Osszesen 11 625 330 4220575
MiikiidGtdie valtozasai
Vevikovetelések dllomdnyviltozdsa 10 -398 833 : -30 290
Készletek Allomanyviitozasa g -44 195 705 -31 007 429
Egyéb kavetelések dllomanyvdltozasa 12 6124517 -7 DBD 989
Adott elfleg véltozdsa -59582 875 -
Vevikkel szembeni kitelezettsép valtozbsa 18 129734369 29958738
Céltartalékok képzése / {feloldédsa) 20 1369 -506311
Szdliitok dllomanyvaltozdsa 21 -2 060 843 9803383
Egyéb kotelezettségek dllomdnyvittozdsa 23 713 417 3086 805
Fizetett nyereségadé -749 989 -1118163
Uzleti tevékenységbtl szdrmaz6 nettd pénzdram 40 801 751 7416 318
BEFEKTETES| TEVEKENYSEG
Befektetett eszkozik beszerzése 2,45 -22 538 159 -26 662 981
Befektetett eszkdz0k eladasa 681
Kapott kamat 33 12 477 923 5010916
Befektetési tevékenységhdi szirmazd nettd pénzdram -10 060 236 -21 651 384
PENZDGYI TEVEKENYSEG
Hitelfelvétal 16,17 84 217 820 48312 809
Hiteltdriesztés 16,17 -46 396 161 -53 719318
Katvénykiborsatas 15 - 86071 205
Fizetett kamat a3 -8 632 600 -2 742 691
Pénziigyi tevékenységhbl szarmazd netté pénzdram 28 189129 77 922 005
PénzeszkdzBk és pénzeszkdz egyendriékesek az év elgjén 15 86 580 458 27451712
Pénzeszkizik és pénzeszkoz egyenértékesek drfolyamvesziesége 1379087 -407 614
Bpart Aspius Kft. év végi pénzeszkozok és pénzeszkiz egyenériékesek 25 4 150581 -4 150 581
Pénzeszkézik és pénzeszkiz egyenértékesek novekedése/ (csbkkendse) 58 530 644 63 686 941

Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyendértékesek az év végén 15 151 040 770 86 580458




KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZIT( MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZOGYI KIMUTATAS OKHOZ
A 2023, DECEMBER 31-EN VEGZODG EVRE

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

1. Altalinos tijékoztatds

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabhiakban ,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,a Tarsasag”) lednyvéillalataival egyiitt alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (2 tovdbhiakban ,a
Csoport”). A Térsasdg 2022. oktober 1-én alakult meg. Cégjegyzékszdma 01-10-142037, addszéma: 32082429-2-43. A Tdrsasdg székhelye 1117
Budapast, Dombdvari it 26. I emelet. A Tarsasag alaptevékenysege: sajat tulajdond, bérelt ingatian bérbeadasa, Uzemeltetése. A Csoport webcime:
www.Budapart.hu, A Tarsasdg — amely kordbban Kopaszi Gat Kft. volt — 2022. szeptember 30-i forduldnappal alakult & korldtolt feleldssegii
térsasaghdl zartkdrden mikddd részvénytdrsasagga. A 2023, december 31-i konszolidalt pénzigyi kimutatdsokat kdzzétessziik a Térsasdg weboldalan,
illetve az megtekinthetd a Tarsasag székhelyén.

A Csoport dolgozdinak dtlagos dlloményi 1&tszdma 37 6 (2022: 14 8} volt. A I8tszémndvekedés oka a Budapart Barbus Kft. dltal tulajdonolt és
mkdadtetett Radisson szdlloda, amely 2023 augusztusa ota lzemel. Az dtlagos Allomanyi létszam nivvekedését a szdiloda alkalmazottai okozzak.

Csoport szinten szamitva a 2023, év kinywvizsgalati dij (konszoliddlt beszdmoldval egyiitt): 147.090 EUR + AFA (2022: 124.450 EUR+ AFA).
1.1. Tulajdonosok és a résavényinformaciak

A pénzlgyl kimutatdsokban az anyavédlialat alaptékéje 4.220.000 EUR (2022: 4.220.000 EUR}, amely a kovetkezd névérték( névre szélé EUR-ban
denominait térzsrészvényekhdl all:

Megnevezés Darab Névérték | Névérték dsszesen %
A névre 52610 torzsrészvény 4 500000 2000000 47,4%
B névre 52614 torzsrészvény 19 100000 1900000 45,0%
C névre 52010 torzsrészvény 30 10000 300000 7,1%
D névre 52414 thrzsrészvény 18 1000 18 000 0,4%
E névre 52616 térzsrészvény 19 100 1900 0,0%
F névre sz6l6 tirzsrésavény 10 10 100 0,0%
Osszesen 100 - 4220000 | 100,0%

2022-ben a Kopaszi Gat Zrt. jogelddjének szamitd Kopaszi Gét Kft-ben trtént tulajdonosi valtozds. A Kopaszi Gat 2rl. mar a megvaitozott tulajdonosi
szerkezettel kerilt megalapitdsra, amelyben 2023 folyaman nem tdrtént valtozds.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete 2023, december 31-én a kavetkezd:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hdnyad Szavazati arany
DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. alagsor 1. 41,75% 41,75%
47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Varpsmajor utca 13. 6. em. 26,00% 26,00%
farket Asset Management Zrt. 1027 Budapest, Bem Jozsef utca 1/B 16,50% 15,50%
Sinus Investment Zrt 1026 Budapest, Gébor Aron utca 4. 3. em. 2, ajtéd 15,75% 15,75%
Osszesen 100,00% 100,00%

1.2. Avezetdség

A Térsasag Ugyvezetd szerve a 3 tagl gazgatdsag. Az Igazgatdsdg, mint egységes iranyitdsi rendszert megvaldsitd testiilet, egységesen ldtja el az
lgazgatosdg és a Feligyeldbizottsdg a tOrvények alapjan meghatarozott feladatait. Az |gezgatdsdg hataskérébe tartozik minden olyan kérdés
eldéntése, amely nem tartozik a Kozgylilés kizirdlagos hatdskdrebe, illetéleg amelyek eldintését a jogszabalyok és az Alapszabdly az Igazgatdsag
hatdskérébe utaljak.

Az Igazgatdsag tagiai:
Hall Krisztian
Komondi Zsolt
Scheer Sandar

ATarsasagot Fodor Tamds (2000 Szentendre, Sztaravodai Gt 51.1.) és Nagy Gabor {1138 Budapest, Solyatér u. 4. A. Iépcséhdz 6. emelet 4.) egylttesen
képviselhetik, mint fejlesztési-, illetve gazdasagi vezérigazgatd.

1.3, A cégcsoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Zrt. - mint holding kdzpont - célja a Kopaszi gdton taldlhatd, vendéglaté egységeket és miikadd parkot tartalmazd teriilet, az azt
korbevevd épitési teikek, valamint a Lagymanyosi Obil teriiletének egy tarsasag tutajdonaban térténd dsszpontositdsa.

Az 54 hektarnyi terileten 2016-ban Budapart néven egy Magyarorszagan unikalisnak szamito ingatlan beruhdzés kezd&dott meg. Tervek szerint a
fejlesztés eredmeényeként az elkévetkezd 8-10 évben mintegy 15 tarsashéz, 11 irodahdz és egy hotel jon létre. A vdrosnegyadben igy 225 ezer m2
iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi terilet és 3 ezer darab lakas épiil fel.

Magyarorszag Korménya a projektet is magdba foglald ingatlanfeflesztéssel Bsszeflged kozigazgatds) hatdsagl Ogyeket a 105/2016. (V.13.) szémi
Kormdnyrendelettel nemzetgazdasdgi szempontbal klemelt jelentdségd beruhdzassa nyilvanitotta.

A kiegészitd meliéklet o konszollddit pénzligyl kimutatdsok szerves részét képezi, 6



KOPASZi GAT ZRT.

KIEGESZITE MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A vallalkozds tovabbi Ozleti céljz a mar kiépiit, mintegy 17 hektdr magdntulajdonban ll6, de a nagykozénség eldtt megnyitott park teljes koril
lizemeltetése, az itt mar kordbban megépiilt vendégiato epységek bérbeadas Utian torténd hasznositasa,

A Kopaszi Gat Zrt. a tulajdondban lévo telkeket a varhato fejlesztések itemében 6ndllé projekttérsasdgokba apportélja. A tervek szerint a terlileten
épil fel az U] Budapart varosnegyed 27 U ingatlana, amely tébh fazisban készill el 2017-2032 kozétt. A fejlesztési tervbdl 10 épllet mar megvaldsitdsra
keriilt. A megljuld vérosnegyedet hatarold utak mentén irodahdzak Slelik majd kérbe a leendd térsashdzakat. A két funkcld kozitt csbkkentett
gépjérmiforgalmi bevdsdridutca szdmos vendéglétoegyséagel kerll kialakitasra. A tervek szerint t6bb sportpélya, egy hotel, dvoda, fitness
|étesitmenyek is hozzajarulnak az itt lakdk s dolgozak feltott&désének ebben a kényelmes, nyugodt, mégis életlel teli 1 varosrészben.

1.4, Ukrdn haborus helyzet hatdsa

Az Oroszorszag és Ukrajna kdzott kialakult kenfliktussal kapesolatos események jelenlegl legjobb tuddsunk és a rendelkezésiinkre allé osszes
informdcic megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvetd bizonytalansdgot a tarsasdg Gzleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasdg azon
képessegét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjatdl szémitott legaldbb egy éves idészakban.

2. szémviteli politika osszefoglaldsa
2.1. A beszamold készitdsért és kbnyvvizsgdlataért felelds személyek

Az IFRS konszolidilt beszamold dsszedllitdsaert felelds az Furocliens Kft (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracios szim: Q04198) az
Eurocliens Kft. személy szerint felelds munkatarsa: Buzds Ddéra (1133 Budapest, poly u. 8. 6. amelet 8, MKVK regisztricias szdm: 005614).

A Csoport kinywvizsgilatra kotelezett, de konszoliddit pénziigyi kimutatdsokat elfszér csak 2021. janudr 1-é& kévetGen kellett készitenie. A
konyvvizsgélatot az Ernst and Young KOnyvvizsgdlé Kit. (1132 Budapest, Vaci Ot 20.) végzi. A kbnywizsgdlatért felelds személy: Bertalan Zsuzsanna,
MKVK tagsagi ig. szama: 005611. (1194 Budapest, Hars u. 17.) A 2023. december 31-i konszolidalt pénzigyi kimutatdsok kdnyvvizsgdlati dija 35.435
EUR + AFA {2022: 33.750 EUR + AFA) volt.

2.2. A konszoliddit pénziigyi kimutatasok készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a vallalkozés folytatdsanak elve alapjan késziilt, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes a
miikoddképességét fenntartani az elbrelathatd jbvében, amely a mérleg forduldnapjat kovetd legaldbb 12 hdnap. A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport toke-, pénzigyi &s likviditasi kockdzatainak megbizhatd kezelése. A Csoport a napi mlikédéshez szlikséges miksds-téke
kiovetelményeket az aldbbi pénzdramlasokbol biztositja:

» A madr befejezett, vagy még fejlesztés alatt 3116 lakossagi jellegd ingatlanok {lakdsok, parkoldk, taroldk, kapcsolédd zlethelyiségeak) eladdsabdl,
bérbeaddsdbdl
>  Amiér befejezett irodaéplletek bérbeaddsabol

2.3. Azalkalmazott standardok és értelmezések

A Csoport konszolidalt pénzligyl kimutatasal az Eurdpai Unid dltal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszdmoldsi Standardokkal {IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottség dltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) Bsszhangban készilltek. Minden, a Nemzetk&zi Szdmviteli Standard ok Testiilet {|ASB) ltal
kiadott, a konszolidalt pénzigyi kimutatasok készitésének idopontjaban hatélyos és a Kopaszi Gt Csoportra is relevdns IFRS szabélyt befogadott az
EU.

Ezen pénzligyl kimutatdsok Jdvahagydsdnak idépontjaban a kiivetkezd, az IASB dltal kibocsatott és az EU ltal elfogadott standardok, valamint meglévé
standardok és érielmezések mddositasai keriiltek alkalmazasra & beszamol 6ban:

>  AziAS 1A pénzligyl kimutatdsok prezentdldsa a szémviteli politikdk bemutatasdval kapcsolatos madositds és ezzel egyidSben az IFRS Gyakorlati
dllasfoglalas 2 is kiegészitésre kerilt. A modositas a szamviteli politikidra vonatkozd kozzétételeket igyekszik javitani, azok testreszabdsaval,
ifletve az dtaldnos szamviteli politikdra vonatkozo kdzzétételek csokkentésével.

¥ 1AS 8 Szamwiteli politikdk, becslesekben bekivetkezetett valtozdsok és hibdk standard kapcsdn a szamviteli becslések Togalmaban tortént
modositas.

»  IFRS 17 Biztositdsi szerzddések hatdlyba lépett 2023. januar 1-jével, mely a biztositasi szerzéidések elszimalasat szabdlyozza.

» IFRS 17 mddositidsa az elsdi alkalmazdssal kapcsolathan és az IFRS 9 — psszehasonlitd informacidk madesitdsa, ami az IFRS 17 kezdeti
atkalmazésakor bemutatott pénzligyi eszkdzbkre vonatkozd dsszehasontits informacidkkal kapesolatos atmeneti lehetSséget tartalmaz.

> 1AS 12 lJovedelemaddk standard mddositdsai: egy tranzakcidbol szdrmazd eszkdzok és kitelezetiségek halasztott add hatdsa esetén nem
alkalmazhato a ,kezdeti megjelenités kivétel” abban az esethen, amennyiben a tranzakcid ugyanakkara Bsszegben keletkeztet levonhatd és
addékdteles dtmeneti kildnbbzeteket is

*  1AS 12 Jovedelemaddk standard médositasai a nemzetkdzi adéreformhoz kapcsoléddan. A médositas atmeneti kinnyitést biztosit a mdsodik
piliér modellszabdlyainak bevezetésébdl eredd halasztott adok eiszdmoldsa terén, valamint tartalmazza, hogy standardot alkalmazd
vallalatoknak olyan Informacidkat kell kzzétennillk, amelyek lehetveé teszik a pénzigyi kimutatasok felhasznaldi szamdra, hogy értékeliék a
masodik pillér szabalyaibdl eredd jovedelemado-kivetkezmeények jellegét és pénziigyi hatasat.

A fent bemutatott modositésok 2023. jenudr 1-t6l léptek hatalyba és nem voltak jelentds hatdssal a Csoport konszolidalt eredményére, pénzlgyl
helyzetére és pénzigyl kimutatdsaira.

A kiegészitd melléklet o konszoliddit pénziigyl kimutatdsok szerves részét képezi, 7
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2.4, Leanyvillalatok konszolidacidja
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Kopaszi Gat Zri-t, illetve az ellentirzése alatt all6 ledanyviéllalatokat foglalja magdban.

»  Ellendrzésrdl dltaldban akkor beszélink, ha a Csoport a befektetésébdl szdrmazdan véltozd hozamoknak van kitéve, llletve azokkal kapcsolatban
jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezd gazdalkodd egyseg iranyitdsa révén képes befolyasolni ezen hozamolkat.

®  lIrdnyitas akkor @il fenn, ha a befektetdt meglévd jogai képessé teszik a befektetés targyat képezl gazdalkodd egység |ényeges tevékenységeinek
befolydsoldsdra. Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatirozzak a befektetés targyat képezd gazdalkodd egység hozamait.

A Csoport tagjal valamennyien Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, székhelylik egységesen 1117 Budapest, Dombdvdri Gt 26. 1. em.

A konszolidalt pénzigyi kimutatds a Kopaszi Gat Zrt. és lednyvdllalatal éves pénzigyl kimutatdsainak a Csoporton belllli egyenlegek (beledrive a
kizbensd eredményt is) kiszlirése utdni tételeit tartalmazza. A konszolidacidba a Térsasdg valamennyi lednyvdllalatat bevontuk. Az év folyaman
alapitott, megszerzett vagy ériékesitett lednyvallalatok eredményét az alapitds, vagy megszerzés iddpontjatdl, illetve az értékesités idépontjaig
tartalmazza. A konszoliddlt pénzigyi kimuiatdsok az IFRS-ben alkalmazott ertékelési elveknek megfelelen (ahogyan azokat az EU befogadta) és az
IFRS Ertelmezési Bizottsag dltal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) dsszhangban készilttek. A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok az eredeti bekeriildsi
érték elvének alkalmazdsaval késziilt, kivéve azon eszkdzoket, amelyekst a szamviteli politika szerint valds értéken mutat be a Csoport. A
konszolidacioba bevont valamennyi lednyvéllalat Magyarorszdgon bejegyzett tarsasag kore a kbvetkez& 2023, &5 2022, december 31-én:

Tulajdoni sy
Alapités hdnyad Szavazati ardny
Lednyvillalat neve dituria Fo tevékenysége Addszam % %

2023 | 2022 | 2023 | 2022

Budapart Albelius Kft. 2017, februar 20. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Budapart Stellata Kft. 2017, februar 20. Sajat tulajdond ingatlan adésvétels 25897276-2-43 100% | 100% ; 100% | 100%

Bpart Gavia Kft. 2017. februdr 20. Sajdt tulajdony ingatlan addsvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Bpart Tower Kft. 2017, februar 20. Sajat tulajdony ingatlan addsvétele 25857290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Bpart Aspius Kft. 2017, szeptember 1. | S0t tuiajdond és berelt ingatlan | 040009 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeaddsa és Uzemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. janudr 19. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapert Silurus Kft. 2018. jdnius 18. Sajat tulajdon €s bérelt ingatlan | ,ea00160 943 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és zemeltetése

Budapart Barbus Kft. 2018, jinius 18. Szallodai szolgaltatds 26375140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Bpart Lucius Kft. 2018, jinius 18, Sajat tulajdony ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdondG ingatlan adésvétele 287760490-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

Budapart Tilia Kit. 2020, szeptember 2. | Sgjat tulajdont ingatlan adasvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%

AUGigRIT Asiet S, e, | Selettulgjdony es bevelt Ingatian 27427989-2-43 | 100% | 100%| 100% | 100%
Management Kft. térbeaddsa és izemeltetése

E:tdapa” FarsisEetall| coh o wader i Ingatlankezelés 32170140-243 | 100% | 100%| 100% | 100%

Budapart Amarus Kft. 2023. majus 25. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 32296536-2-43 100% -| 100% -

2.5. A Csoport tagjai és projektjeik

A Csoport tagjai 5 tevékenysége és projektjeik a kivetkezdk:

Kopaszi Gét Zrt.

A Kopaszi Gat Zrt. a Kopaszi géton a tulajdonaban 1évé fejlesztési telkeket a varhatd fejlesztések Gtemében dndllG projektidrsasagokba appartilja. A
tervek szerint & tertleten épil fel az 0j Budapart varosnegyed 27 (f ingatlana, amely tBbb fézisban késztl el 2017-2032 kdzétt (10 épllet mdr
megvaldsitasra keriilt).

Budapart Albellus Kft,

A Tarsasdg fejlesztette és értékesitetie a Budapart vdrosnegyed BRA jeld 161 lskdsos tarsashazdnak ingatlanait 2017-2019 folyaman. 2019.
szeptemberében kezd8dott el a kész lakdsok, parazsok, tdroldk, valamint Ozlethelyiségek ataddsa a vevik részére, Tekintettel a tényre, hogy az eddig
el nem adott (zlethelyiségeket a vezetség dontése alapjan a Csoport egy kilon eszkozkersld tarsasdgban fogja Osszegyljteni, amely azokat
tovdbbiakban bérbeadva, bafektetési ingatlanként kivdnja a jovdben hasznositani, ezeket tsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok kézé 2021
vagén as ekként tartjulk dket nyllvan 2023, december 31-8n is.

Budapart Stellata Kft.

A Tarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRC jelli 106 lakdsos tarsashdzanak ingatlanait 2017-2019 folyaman. 2019.
oktdberében kezdddoit el a kész lakdsok, gardzsok, térolok, valamint zlethelyisépek dtaddsa a vevik részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el
nem adott Ozlethelyiségeket a vezetdség dontése alapjdn a3 Csoport egy klldn eszkbzkezel§ tdrsasdgban fogja Osszegyljteni, amely azokat
tovdbbiakban bérbezdva, befektetési ingatlanként kivénia a joviben hasznositani, ezeket dtsoroltuk 3 befejezett befektetési ingatlanok kdzé 2021
végen és ekként tartjuk Gket nyllvan 2023, december 31-én s,

A kiegészitd melléklet a konszollddlt pénzilgyi kimutatdsok szerves részét képezi, 8
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Bpart Gavia Kft.

A Tdrsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart vérosnegyed BRB jell 253 lakdsos térsashazdnak ingatlanait 2018-2020 folyamdn. 2020. juliustél
kezdGdott el a kész lakdsok, gardzsok, taroldk, valamint Gzlethelyiségek ataddsa a vevik részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott
Uzlethelyiségeket a vezetdség dintése alapjdn a Csoport egy kidan eszkdzkezeld tarsasagban fogja tsszegylijteni, amely azokat tovabbiakban
bérbeadva, befektetési ingatlanként kivdnja a joviben hasznositani, ezeket dtsoroltuk a befejezett befektetési ingatianok kézé 2021 végén és akként
tartjuk dket nyilvin 2023. december 31-én is.

Bpart Tower Kft.

A Tarsasag fejlesztette és ériékesitette a Budapart varosnegyed BRD jelli 114 lakasos tarsashdzdnak ingatlanait 2018-2020 folyaman. 2020. jlliustol
kezdodott el a kész lakdsok, garazsok, tarolok, valamint lizlethelyiségek ataddsa a vevok részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott
tizlethelyiségeket a vezetség dintése alapjén a Csoport egy kulon eszkozkezeld tarsasaghban fogja Osszegy(ijieni, amely azokat tovabbiakban
bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanja a jovben hasznositani, ezeket dtsoroltuk a befejezett befektetési ingatianok kézé 2021 végén és ekként
tartjuk Sket nyilvan 2023, december 31-én is.

Budapart Ballerus Kft.

ATarsasag fejlesztette és értékesitette a Budapart varosnegyed BRE jelfi 182 lakdsos tdrsashdzdnak ingatlanait 2018-2021 folyaman. 2021. jiniustd!
kezdGdott el a kész lakésok, gardzsok, tdroldk, valamint Uzlethelyiségek dtadisa a vevSk részére. Tekintettel a tényre, hogy az eddig el nem adott
izlethelyiségeket a vezetdség dontése alapjgn a Csoport egy kiilon eszkizkezeld tirsasdgban fogia Osszegylijieni, amely azokat tovabbiakban
bérbeadva, befektetési ingatlanként kivanjz a jovSben hasznositani, ezeket dtsoroltuk a befejezett bafektetési ingatlanok kézé 2021 végén &s ekként
tartjuk Gket nyilvan 2023. december 31-én Is.

Bpart Aspius Kft.

A Tdrsaség fejlesziette a Budapari vdrosnegyed BOE jeld, 19 746 m? bérbeadhatd terlilettel rendelkezé irodahazat 2018-2021 folyaman. 2023.
december 31-ig a bérbeadhato irodaterilet 92%-dra rendelkeztiink aldirt bérleti szerziidéssel. 2024 dprilisdban aldirdsra keriit a fennmaradd
irodater{letra vonatkozo bérlet] szerzbdés

Budapart Silurus Kit.

A Tarsasag fejlesztette a Budapart vérosnegyad BOG jel(, 8 738 m2 bérbeadhatd teriileitel rendelkezd irodahdzat, amelyet 2023 folyaman fejezett
be. 2023. december 31-ig a bérbeadhatd irodateriilet 36%-3ra rendelkeztlink aldirt bérleti szerzédéssel. A fennmaradd teriiletre vonatkozdan aktiv
tdrgyalasok folynak.

Budapart Barbus Kft.
A Tarsasag fejlesztette és tulajdonolja a Budapart varosnegyed 198 szobés - jelenleg Radisson mérkanéy alatt lizemelietett széllodsjat - amely 2023
augusztusa Gta tzemel.

Bpart Lucius Kft.
A Tarsaség fejlesztette a Budapart vérosnegyed BRL jell, 140 lakashol dllo fakdingatlanat, amely 2024-es év elején kapta meg 2 hasznalatbavétell
engedeélyt. Varhatolag 2024 elsd felében elkezdddik a kész lakdsok, gardzsok, tarolok, valamint Gizlethelyiségek dtadédsa a vevdk részére.

Budapart Carassius Kft.
A Térsasag fejlesztette a Budapart virosnegyed BRG jelit, 180 lakashdl allo lakdingatiandt, amely 2022-as év végén kapta meg a hasznalatbavételi
engedélyt. 2024 februarjaban kezdddott el a kész lakdsok, gardzsok, taroldk, valamint Gzlethelyiségek dtaddsa & vevdk részére,

Budapart Tilia Kft.

ATdrsasag fejleszteite a Budapart varosnegyed BRF jelli 185 [akdsbdl alld lakdingatlanat, amely 2022, november 23-dn kapta meg a hasznalatbavételi
engedélyt. 2023 janudrban kexdddott el a kész lakisok, gardzsok, tdroldk, valamint (zlethelyiségek ataddsa a vevdk részére, amely folyamat
2023.12.31-re gyakorlatilag lezérult.

Budapart Asset Management Kft.
A Tdrsaségot 2021. majus 19-i ddtummal alapitottuk meg. A térsasag lakdingatiant fog fejlesztent.

Budapart Tdrsashdzkezeld Kft.
A Tdrsassgot 2022, november 22-én alapitottuk mag ingatlankezelés céljabdl.

Budapart Amarus Kft.
A Tarsasagot 2022, méjus 25-én alapitottuk meg irodaépiietek fejlesztésének céljdbal, amely fejlesztések a 2023-as év folyaman megkezdidtek.

A kiegészitd mellékiet a konszoliddlt pénziigyl kimutatdsok szerves részét képezi. 9
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2.6. Devizam{iveletek

Az alapul szolgald gazdasigl események tartalmdra és koriilményeire valé tekintettel az anyavéllalat funkcionalis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport
beszamoldsi pénzneme szintén az eurd (EUR). A Csoport tagjainak pénziigyi beszamaldiban az adatok az adott tarsasag elsddleges milikédési
kbrnyezetének pénznemében ('funkciondlis pénznem’) szerepelnek, az aldbbiak szerint:

Pénznem
Lednyvillaiat neve Fétevékenység 2023, 2022,
december 31, december 31,

Budapart Albellus Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Stellata Kft. Sajat tulajdonil ingatlan addsvétele HUF HUF
Bpart Gavia Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
Bpart Tower Kft. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele HUF HUF
Bpart Asplus Kft. Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Budapart Ballerus Kft. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele HUF HUF
Budapart Silurus Kft. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa EUR EUR
Budapart Barbus Kft. Szdllodai szolgaltatas EUR EUR
Bpart Lucius Kft. Sajat tulajdand ingatlan addsvetele HUF HUF
Budapart Carassius Kft. Sajat tulajdoni ingatian addsvétele HUF HUF
Budapart Tilia Kft. Sajét tulajdont ingatian addsvétele HUF HUF
BudaPart Asset Management Kft. Sajat tulajdont és bérelt ingatlan hérbeaddsa s lizemeltetése HUF HUF
Budapart Tarsashdzkeze!d Kft. Ingatlankezelés HUF HUF
Budapart Amarus Kft. Sajat tulajdonu ingatian addsvétele HUF -

A devizamiiveletek a tranzakcié napjan érvényes arfolyamon keriilnek dtszdmitdsra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk elszdmoldsakor
keletkezd, illetve a devizdban nyilvéntartott pénziigyl eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes dtértékeléséhdl szérmazd arfolyamveszteség és
drfolyamnyereség az eredménykimutatdshan (pénziigyl eredmény} ker(l elszdmoldsra. A Csoport azon tagvdilalatainak, amelyek & pénzlgyi
kimutatdsok pénznemétdl eltérd funkciondlis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatisai és mérlegei az aldbbi madon kerlinek atvdltasra a
pénzigyi kimutatasok pénznemére:

az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfalyaman kerlinek dtvaltasra;

@ sajat toke tételsi historikus arfolyamon keriilnek atvaltasra

az eredménykimutatas tételei az MNB 3ltal az évben jegyzett napi zérdarfolyamok éves tlagan lett Atvéitva

minden darfolyamvaltozésbol adodo kiilbnbbzet a konszolidalt egyéb dtfogd jHvedelem-kimutatdsban (halmozott dtvaltasi killdnbdzetként) kerit
elszamoldsra.

VVv¥vw

2.7. immateridlis javak

Azimmaterialis javakat megszerzéskor bekerilési értéken veszi nyilvéntartasba a Csoport. Az immaterialis javakat akkor mutatja ki, ha valdszind, hogy
az eszkdzhiiz kaprsolddd jHvibeli gazdasagi hasznok befolynak, és az eszkoz kiltsége megbizhatdan megallapithatd. Az immateridiis javekat bekerdlési
értéken, a halmozott amortizacid és az esetleges halmozott értékvesztés levondsdval tartia nyilvan. Az immateridhis javak amortizdcidjat linedris
modszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozo legjohb becslés alapjan allapitja meg. Az amortizacids iddszak és az amortizacios modszer
felilvizsgalatara dvente a pénzigyi év végén keriil sor. Az éves amortizacids kulcs mértéke 10-33%, amelyet linedrisan szamol el a Csoport.

2.8. Telkek

Atelkeket valds érigkikon mutatja be @ Csoport, amely tikr§zi a beszamolé iddpontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valos érték kilbnbozetet az
egyeéb dtfogd jdvedelemmel szemben, a sajat t6kében mutatja ki a Csoport. Ezen ingatlanok fordulénapt valés értékét flgpetlen killsd szakértd
értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakértd (ESTOM International Kft.) a telkek értékeiését a piaci Gsszehasonl/té és a
maradvdnyériékelési modszerrel is elvégezte s a maradvanyértékelési madszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsilt értéknek az
inputadatok megbizhatdsdga miatt.

2.9. Sajit haszndlati ingatlanok gépek és berendezések

Sajat haszoalati tefkek
A sajét hasznalaty telkeket értékvesztéssel — ha van — csdkkentett beker(lési értékilkon mutatjuk be. Ertékesokkenést nem szamolunk el rajuk.

Safat haszndlati épiiletek

Asajat hasznalat( éplileteket a valds értékikdn mutatjuk be. A valds érték kllonbdzetet az dtrtékelési tartalékkal szemben szamoljuk el a sajat tékén
beliil. A valds erték killonbozet a sajat hasznalaty epiiletek halmozott értékestkkendssel gs értékvesztéssel csikkentett bekeriilési 2riéke és piaci
értéke kizotti kilonbozet. Ertékesitéskor vagy egyéb jogcimen torténd allomany cstkkenéskor az eszkizok bruttd értéke, halmozott értékcsokkenése
és halmozott értékvesztése — ha van —, illetve a felhalmozott valds érték kilonbbzete kivezetésre kerlil a konyvekbdl, a felmeriild nyereség vagy
veszteség az eredmény kimutatdshan kerill elszdmoldsra. Az lizembe helyezést kévetden felmeriilé koltségek, mint a karbantartds vagy javitds az
eredmeény terhére keriinek elszdmolasra a felmerilésikkel egy id6ben. Az éves amortizaciot linedrisan szamolja el a Csoport az adott eszkodz hasznos
elettartamara elosziva, maradvany ériek nelkil. Az alkalmazott leirdsi kulcsok a kivetkezGl:

Sajat haszndlat eplletek: 2%
Epilletgépészeti berendezések: 5%
Epiiletelektronikai berendezések 4%
Felvonok 3%
Konyhatechnologiai berendezések 7%

A kiegészits meltéklet a konszolidd!t pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 10
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Gépek, berendezések

A gépeket és berendezéseket a halmozott értékcstkkenéssel és értékvasztéssel csbkkentett bekeriilési értékUkon mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéb jogcimen torténd Allomdny csbkkenéskor az eszkBzbk bruttd értéke, halmozott értékesokkenése és halmozott értékvesztése, ha van,
kivezetésre keriil a kanyvekhdl, a felmerild nyereség vagy veszteség az eredmény kimutatashan keriil elszdmoldsra. Az (izembe helyezést kivetGen
felmeril8 kéltségek, mint a karbantartds vagy Javitds az eredmény terhére kerliinek elszamoldsra a felmerllésikkel egy idében. Az dves amortizdcidt
finedrisan szamoljz el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamdra elosziva, maradvany érték neélkil. Az alkalmazott leirdsi kulcsok a kovetkezdk:

Egyéb gépek, berendezések 6-33%

A bérelt berendezéseken végzett fell|itdsok aktivalt értékének az értakcsdkkenése a vdrhatd hasznos élettartam és a bérleti idfszak kizll a révidebb
alapjan torténik. A pénzigyi kimutatdsokban bemutatott idészakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkézokkel.

A haszngs élettartamok és az értékesdkkendsi modszerek legaldbb évente felllvizsgdlatra keriiinek az adott eszkoz altal nyljtott tényleges gazdasagi
haszon megfeleld tikréztetése érdekében.

2.10. Eszkozik értékvesztése

Az amortizacio vagy értékestkkends targyat képezs eszkozok értéket minden olyan alkalommal felulvizsgialia a Csoport, amikor az esermények vagy a
kérilmeények viliozésal azt jelzik, hogy a kényv szerinti érték nem fog magtériini, Az értékvesztés miatti veszteség az az dsszeg, amennyivel az eszkdz
kinyv szerinti értéke magasabb, mint annak megtérilést értéke, A megtér{ilési driék az eszkoz értékesités| kiltségekkel csokkentett valds dridke &s
hasznalati értéke kbzlil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljabol az eszkbzik csoportositdsa azokon a legalacsonyabb szinteken torténik, ahol
elkiildnitett cash flow-k azonosithatdk (pénztermeld egységek). Az értékvesziés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkbiz {pénztermeld
egység) konyv szerintl értékét a megtériilé tsszegére novel, dgy, hogy a megnovelt kényv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kdnyv szerinti
értéket, amelyet akkor hatarozott valna meg, ha az eldzd években az eszkazre {pénztermelt egységre) értékvesztés miatti veszt eséget nerm szamolt
volna el. A Csoport legkisebb pénztermeld egységként az egyedi, Gnalldan miiksds lednyvallalatokat hatdrozza meg.

2.11. Befektetésicéld ingatlanok

A befektetési célil ingatlanok fejlesztési telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejl esztés alatt dHo éplletekbdl dlinak, amelyeket a potencidlis javibeni
felértékel6dés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokbdl bérleti dija szdrmazzon, A befektetési cél ingatlanokat a Csoport a2 aldbbi harom
kateporia szerint mindsiti:

¥ Befeltetési céld telkel
»  Fejlesztési alatt Alla befektetési céld ingatlanck
>  Befejezett befektatési céld ingatlanok

A befektetési céli telkek és a mar befejezett befekietési célll ingatlanckat a Csapaort valds értéken, mig a fejlesztés alatt 4116 befektetési ingatlanokat
befejezésikig bekeriilasi értéken tartja nyilvén, amely magdban fogialla a beszerzésiikkel kapcsolatos tranzakeids kaltségeket, illetve a fejlesatésik
soran felmerild koltségeket.

A befektetési cél( telkek és a befejezett befektetési cél ingatlanok walds értékének viltozdsdbdl szdrmazd nyereség vagy vesiteség bekerdl a
vonatkozd iddszak eradményébe, figyelembe véve az értékvdltozds halasztott add hatdsat is.

A befektetési célii ingatianokat akkor vezeti ki a Csoport a kbnyvekbd!, amikor eladtak dket, vapy valami okbd! végérvényesen megsemmisiiltek. Az
értékesitéssel kapesolatos valamennyi kiltséget az eredménnyal szemben szamolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport Ggy dint, hogy

»  pgy befektetési céld ingatlant ériékesit, vagy mas maden, nem bérbeaddas céljaval hasznal, akkor dtsorolja azt az Srtékesitendd ingatlanok, iletve
a sajat hasznalatd ingatianok kdzé

»  egykorabban nem befektetési célbdl tartott ingatiant a tovdbbiakban befektetési céllat hasznal, akkor dtsorolja azt a sajat haszndlatl ingatlanok
kizlll a befektetési céld ingatlanok kbzé.

»  egy korabban eladasi célbol a készletek kdzott tartott ingatlant 2 tovédbbiakban befektetési céllal hasznal, akkor dtsorolja azt a készletek kozil a
hefektetési céll ingatlanok kbze.

Az dtsorolds csak és kizarélag akkor tirténik meg, amikor z felhaszndlds mddjanak valtozdsat tényleges esemény tdmasztja ala, mint példaul a
tulajdonos bekoltdzése az adott ingatlanba, vagy egy kordbban sajat hasznélatd ingatlan kiaddsa egy (j barlonek, esetleg az eladasi eldkésziletek
megtétele.

2.11.1. Befejezett befektetési célii ingatlanok

A mar befejezett és haszndlatba vett befektetési céld ingatlanokat valds értékiikdn mutatja be a Csoport, amely tikrzi a beszamola idfipontjdban
érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok fordulénapi valds értékét fiiggetlen kills szakértd értékbecslése alapjdn hatdrozza meg a Csoport.

2.11.2. Fejlesztés alatt alls befektetési céhi ingatlanok

A fejlesztés alatt 3ll6 befektetési céld ingatlanpkat a beszerzési értékikon mutatja be a Csoport. A beszerzési érték magaban foglalja a Csoport
valamennyi a fejlesztés soran felmerlt koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kithetd,

A kiegészitd mellgklet o konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezl, 11
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2.11.3. Befektetési céli telkek

A befektetési céll telkeket valds értékiikdn mutatja bea Csoport, amely titkrozi a beszamolé idépontjdban érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok
fordulénapi valds értékét fliggetien kills8 szakérts értékbecslése alapjin hatarozza meg a Csoport. A szakértd (ESTON International Kft.) a fejlesztési
telkek értékelését a piaci Dsszehasonlito és a maradvanyértékeldsi modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési modszer eredményét tekintette
az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az inputadatok megbizhatdsdga miatt.

2,11.4. A befektetési célti ingatlanok valds érték hierarchidja

A befektetési céld ingatlanok valds ériékének a hierarchidja attof fligg, hogy azokat milyen adatforrasok alapjén hatdroztak meg. Az adatforrdsok az
alabbi szintekbe sorolhatdk be:

1.  szint: Hasonld jellemzdkkel bird eszkozok és forrdsok nyilvanos piacokon jegyzett (nem modasitott) drai.

2. szint: Egyéb gy(ijtési technikdk, amelyek alapjan a valds érték meghatérozasahoz hasznalt valamennyi jelentds adat és feltételezés kizvetlendl,
vagy kfizvetetten, de ohjektiven megfigyethet és visszaegyeztethetd

3. szint: Olyan gydjtési technikdk, amelyek nem a piacon objektiven megfigyelhetd és visszaegyeziethetd adatokat adllitanak el a valos erték
meghatérozdsdhoz hasznit valamennyi jelentésebb adat és feltételezds meghatérozdsahoz.

A Csoport a befektetés| céld ingatlanjai kbziil a fejlesztési telkeit, valamint 2 befejezett és miikodd befektetési ingatlanjait mutatja be valds értékiikdn,
amelyet 3. szintdi adatok alapjdn hatdroznak meg. Az ezzel kapesolatos részletes adatokat a 7. jegyzet tartalmazza.

2.12.  Fejlesztés alatt 3116 és kulcsrakész eladdsra szant ingatlanok

A készletek kbzttt a Csoport eladdsra szént, befejezett, vagy még fejlesztés alatt 2llo ingatianokat tart nyilvdn az elszdmolt értékvesztéssel
csikkentett, az ériékvesztés visszairt Osszegével ndvelt, bekerilési értéken.

Az eladésra szant {kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt &116) ingatlanok bekeriilési értéke magdéban foglalja a Csoport valamennyi, az adott ingatian
fejlesztése sordn felmerilt kaltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kithetd, mindaddig, amig az ingatlan be nem lett fejezve és megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt.

A készletek a bekeriilési érték és a nettd realizalhatd érték koziil az alacsanyabb értéken keriilnek bemutatésra. A nettd realizalhatd érték a rendes
tizletmenet alapjan becsilt értékesitési ar és (a sajat termelésii készleteknél) az elkesziilésig még varhatdan felmerdld koltségek, valamint a becsilt
értékesitési koltségek kildnbségeként keriil meghatarozasra.

2.13. Pénziigyi eszkizik

Pénziigyi eszkbzok besoroldsa

A Csoport az IFRS 9 kévetelményeivel Bsszhangban akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénziigyi eszkézt a pénzigyi helyzetére vonatkozd
kimutatdsdban, amikor annak szerz&déses feltételei rd vonatkozdvd vdlnak. Az IFRS S szerint a pénzligyl eszkbzéket kezdeti megjelenitéslikkor a
Csoport az alabbi hdrom kategoridba sorolja be aszerint, hogy a tovabbiakban milyen modszerrel fogja dket értékelni:

#  amortizdlt beker(ilésl értéken értélelt pénzligyi eszkdzok
»  azeredménnye! szemben valas érteken értékelt pénzilgyt eszkozok
»  azepyéb atfogd jovedelemmel szemben valds értéken értékelt pénzligyi eszkdzik.

A pénzligyl eszkdzok e hdrom kategdridba vald kezdeti megjelenitéskari besoroldsa az adott pénziigyi eszkiz mogotti szerzddéshdl eredd
pénzaramanak jellemzdi, illetve a Csoport pénzigyi eszkbziok kezelésére alkalmazott iizleti modellje alapjan torténik. A Csoport pénziigyi eszkizik
kezelésére vonatkozd iizleti modellje arra vonatkozik, hogy a Csoport az adott pénziigyi eszkézbdl szdrmazd pénzdramhoz milyen maddon kivan
hozzéjutni. Nevezetesen, hogy kizdrdlag az adott pénzligyl eszkdz szerzéddses feltételeibdl fakadd pénzdramot (toke, kamat) kivénja begyjten, vagy
az adott pénzigyi eszkdz késGbbi eladdsdn keresztill, vagy esetleg e két |lehetfség kombindldsdval szeretne az adott eszkbzhoz kapcsolhatd
pénzaramhoz jutni.

A Csoport a pénziigyi eszkdzt amartizalt bekeriilési értéken érigkeli, ha mindiét alabbi feltétel teljesiil:

»  @pénzlgyieszkdzt abbol a célbdl tartja a Csoport, hogy a pénzligyi eszkoz szerzGdéses pénzaramat beszedje
*  apénzigyi eszkdz szerz8déses feltételei meghatarozott idépontokban olyan pénzaramokat eredmeényeznek, amelyek kizardlag a tdke 45 a kint
tevd tdkedsszeg utdn Jdrd kamat Kifizetései.

A Csoport & pénzligyl eszkdzt az egyéb atfogd jdvedelemmel szemben valds értéken értékeli, ha mindkét alabhi feitétel teljasil:

®  apénzigyl eszkozt abbdl a célkol tartja a Csoport, hogy a pénzligyi eszkéz szerzédéses pénzdramat beszedje, Illetve, amennyiben kedvezd
alkalom nyllik ré, akkor eladja a pénzigyi eszkdzt,

B apénzugyi eszkoz szerzGdéses feltételel meghatarozott iddpontokban olyan pénzaramokat eredményeznek, amelyek kizdrolag a téke és a kint
levd tékedsszeg utdn jird kamat kifizetésel,

A Csoport a pénziigyi eszkozt az eredmeénnyel szemben valds értéken értékeli, kivéve, ha azt — a fent felsorolt kovetelményeknek vald megfelelés
alapfan - amortizalt bekeriilési értéken, vagy az egyéb dtfogd jbvedelemmel szemben valds értéken értékell. Mindazondltal a kezdeti megjelenitéskor
a4 pazdalkodd egység visszavonhatatlanul donthet amellett, hogy az egyébként az eredménnyel szemben valds értéken értékelt egyes
tékeinstrumentumokba térténd befektetés vaids értékének késbbbi valtozasait az egyéb atfogd jBvedelemben mutatja be.

A kiegészitd meliéklet a konszoliddit pénziigyl kimutatdsok szerves részét képezi. 12
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Pénziigyi eszkizék értékelése

A kezdetl megjelenitéskor a pénzigyl eszkézoket — a jelentds finanszirozdsi komponenst nem tartalmazd veviikivetelések kivételével —a Csoport
valos értékiikan értékeli, a valds értéket novelve vagy csokkentve — amennyiben a pénziigyi eszkéiz nem az eredménnyeal szemben valds értéken
értékelt —azon tranzakcids kdltségekkeal, amelyek kézvetlenil a pénzigyi aszkdz megszerzésének tulajdonithatok.

A jelentds finanszirozdsi komponenst nem tartalmazd veviktverel éseket kezdeti megjelenitésikkor az IFRS 15 standard szerint meghatdrozott lgyleti
dron értékeli a Csoport.

Pénziigyi eszktzok értékvesztdse

A Csoport a vérhatd hitelezés| veszteségre értékvesztést szamol el az amortizélt bekerligsi értdken éridkelt, valamint az egyéh dtfogo jovedelemmel
szemben valds értéken értékelt pénzigyi es:kbzikre. A Csoport minden beszémoldsi forduldnapon értékeli, hogy az adott pénzigyi eszkéz
hitelkockdzata jelent8sen ndtt-e a kezdeti megielenités ota és ennek flggvényében a varhatd — 12. havi, vagy élettartamra vonatkoztatva szdmolt —
hitelezési veszteséggel megegyezd mértékben értékvesztést szdmol el

2.14. Vevé- és lizingkdvetelések

A vevdkdvetelések a Csoport azon kiveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélkll jérnak az IFRS 15 szerint elszdmolt szolgditatdsnyditas, illetve
termékértékesités ellenértékeként, és amelyek kifizetése kizardlag az S midlasdval vélik esedékessé, A Csoport vevdkdveteléset jelentds
finanszirozasi komponenst nem tartalmaznak. A jelentds finanszirozési komponenst nern tartalmazd vevdkoveteléseket kezdeti megjelenitésukkor az
IFRS 15 standard szerint meghatarozott Ugyleti dron értékeli a Csoport, a késGbbiekben pedig amortizalt bekeriiési ériéken, az effektiv kamatldb
modszerének alkalmazdsaval és az értékvesztés levonasaval mutatja be a Csoport.

A lizingkovetelések kézitt mutatja ki a8 Csoport az IFRS 16 szerinti operativ lizingb8l szdrmazd kiveteléseit.

Avevd éslizingkvetelések esetén a Csopart az IFRS 9 dlial lehetdvé tett egyszerdsitett médszertan szerint szamolja el a varhato hitelezési veszteséget.
Az egyszeriisitett mddszertan a Csoport alkalmazésdban a kovetkerd: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevdkdvetelések
dllomanya kerill értékvesztésként elszamoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan lgy ertékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettsépl
napszammal rendelkezd vevikovetelések 100%-os értékvesztése megfelelden konzervativ megkazelitést jelent.

2.15. Pénzeszkozok és pénzeszkaz-egyenértékesek

A pénzeszkozok a készpénzt és bankbetéteket foglaljk magukban. A pénz-egyenériékesek olyan rivid tawd, a beszerzéstdl szamitott hdarom honapnal
nem hosszabb lejdratd, magas likviditasd befektetési formak, amelyek minimalis értékvaltozasi kackdzatot hordoznak és azonnal pénzeszkdzdkre
konvertdlhatok.

2.16, Sajit téke

Jegyzett tGke és tartalékok
A jegyzett toke és az eredménytartalék eradeti bekerlilési értéken szerepelinek az éves beszdmoldban. A keletkez drfolyam kilonbézet a sajat tékén
bellll az atvéltasi tartalékban kerll elszdmoldsra.

A konszolidalt pénziipyl kimutatdsokban szerepl§ tartalékok értéke nem azonos a tulzidonescknak kifizethetd tartalékok dsszegével. Az osztaldk
meértékének meghatarozdsdra a Kopaszi Gat Zrt. egyedi, a magyar szdmviteli szabalyok szerint készitett éves besidmoldja szolgal.

Beszdmoldsi pénznemre torténd dtszamitds miatti dtvdltasi tartalék

A beszamoldsi pénznemre tdrténd dtszamitds miatti atvaltasi tartalék azon véllalatok konszolidacidja sordn keletkezd atviltdst kiilonbbzeteket
tartalmazza, ahol a funkciondlis pénznem altér a Csoport beszémoldsi pénznemdétd| [eurd). Amikor a kapesolddd eszkiizik kivezetésre kerilnek, a
felhalmozott deviza dtvaitasi tartalék ugyanabhan az iddszakban keril elszamoldsra bevételként vagy raforditasként {az eradménykimutatashan),
amikor az értékesitett eszkbzokbsl szarmazd nyereség vagy veszteség.

Atértékelési tartalék

Az dtértékelési tartalék a valds éridken kimutatott nem befektetési céld telkek valos értékre vald dtériékelési killonbdzetét tartalmazza, csdkkentve
a vonatkozd halasztott adokdtelezetiség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vateldrat és bekeriilési értéket az
értékesités iddszakaban szdmolja el az eredményben, mig a vonatkozd dtértékelési kiildnbozetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.

Dsztalék

A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a t8kével szemben elszdmolt kotelezettségként mutatja ki a Csoport, abban az iddszakban, amelyben
a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.17. Pénziigyi kijtelezettségek

A Tdarsasag az IFRS 9 kdvetelményeivel dsszhangban valamennyi pénziigyt kdtelezetiséget amortizdll bekerdiési értdken mutat ki.

2.18. Szdllitol és egyéhb kotelezettségek

A szllitekat és epyéb kiotelezettségeket (heleérive az ethatiroldsokat) bekeritéskor valds értéken jeleniti reg a Csoport, és az amortizalt bekeriilési
értéken mutatja be. A szallitdi és egysh kitelezettségek kbnyy szerinti értéke azok rovid lejdrata miatt megktzealiti, &s fgy J0l reprezentdlja a valds
ertekiiket.

2.19. Lizingek

A Csoport bérbeadas! tevékenységet is végez, A bérbe adott eszkiizbkat a Csoport a befejezett befektetés! ingatlanok kbzott szerepelteti a pénzlgyi
kimutatasokban. A bérleti tevékenységhdl szarmazd bevételeket és a velilk kapcsolatos kizvetlen koltségeket a nettd bérleti dij részeként mutatja be

A kiegészitd meliéklet a konszoliddit pénziigyl kimutatdsok szerves részét képezi, 13
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az eredménykimutatdsban. Ezzel kapesolatban bévebb informaciot a 2.20 ,Bevételek elszamoldsa”, valamint a 2.11 , Befejezett befektetési céld
ingatlanok” jegyzetek szolgaltatnak.

2.20. Bevételek elszdmoldsa
A Csoport bevételei — amelyeket az IFRS 15 és az IFRS 16 alapjan szdmol el - alapvetden a kiivetkezd forrasokbol szarmaznak:

{a) Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjan szamol el
(b} Vevdiszerz8désekbd! szarmazo bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapjén szamol el és amelyek a kovetkezdk:

> Bérloknek nydjtott szolgdltatasok, beleértve a kezelési kiltsépeket és a bérlSktdl magtériil 6 egyéb koltségeket
¥ Készleten lévd kulcsrakész, vagy még fejlasztés alatt allé ingatlanok értékesitése

A (b} pontban felsorolt bevételi forrasok szamviteli elszdmoldsdt az IFRS 15 — A Vevdi szerz8désekbdl szarmazo bevételek standard 5 1épéses bevétal
elszdmoldsi modellje alapjdn hatdrozta meg a Csoport. Az 5 1épéses modell az aldbhi |épésekhdl 4ll:

SzerzGdés beazonositasa

A szerzBdésben foglalt teljesitési kotelezettségek beazonasitasa
Ateljesitésekért jaro szerzdéses ellenérték meghatéarozdsa

A Szerzddéses ellenériék felosztisa az egyes teljesitési kitelezetiségek kazott
Az ellenérték bevétalként valé elszdmoldst Idépont/dnak meghatdrozasa

g Mk

Afentiek alapjén az aldbbiakban részletezettek szerint szamoljuk el bevételeinket.
2.20.1. Bérleti dijak

A Csoport a sajat tulajdondban 4liS befejezett befektetési ingatlanok bérbeaddsdbdl bérleti dijra tesz szert, amelyeket sz IFRS 16 standard elfirdsai
szerint szamol el. A bérleti szerzddések nem jérnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogébdl fakadd eldnydk és kockdzatok béridknek vald dtaddsdval.
A bérleti szerzdésekidl fakadé bérleti dijat, annak miik&dési jellegére vald tekintettel, a Csoport a bérleti szerz6dés futamideje alatt id8ardnyosan,
a bérleti dijmentes idAszak futamidd alatti egyenletes elosztdsaval szamolja el bevételként, kivéve az eseti bérleti dijakat, amelyeket akkor sz@mol el
a Csoport, amikor azok ténylegesen felmeriilngk. A bérleti dijmentes idfszakok miatti modositast a befejezett befektetési ingatlanck valds értékével
szemben szamolja el a tarsasdg.

A bérleti szerzddés futamideje a fel nem mondhato bérleti idétartam plusz az az idétartam, amelyrs a bérlének opcids joga van, hogy - amennyiben
Ogy dint - tovédbbra is bérelhesse az adott ingatiant, addig a mértékig, ameddig a Csoport ésszerll keretek kdzott valdszindsiti, hogy a bérl6 éini fog
a7 opcids jogaval.,

A bérldktél a bérleti szerzbdés idd eldtti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott kirokért kapott Szszegeket akkar szd moljz el a Csopaort,
amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

2,.20.2.  Veviiszerzodésekbdl szarmazo bevételek

Bérloknek nytjtott szolgaltatdsokbdl szdrmazb bevételek

A hérieti szerzddések izemeltetéssel kaposolatos szolgdltatdsokat is tartalmaznak (példaul a kdzis terliletek takaritdsdt, Grzését, tereprendezését,
vagy hoeltakaritasat), liletve egyéb kiszolgalod tevékenységeket {példdul a recepcids szolgaltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatisokat). Az
ezen szolgaltatasokert a bérldk a bérelt négyzetméter alapon kalkulidlt Gzemeltetési dijat fizetnek.

A Csoport megallapitotta, hogy ezek a szolgdltatasok a beérleti szerzédés kilonalle, nem bérlet jellegl tsszetevdi (amelyeket a bérbevett eszkoz
hasznélati jogatdl fiiggetienil ruhaznak 3t a béridre), és mintilyenek, az IFRS 15 hatélya aldtartoznak. Ennek megfelelden a Csoport a bérteti szerzédés
alapjan neki jaro dijakat két kulonallo részre — bérleti dijra, illetve Uzemeltetési dijakra - osztja szét azon 2z alapon, hogy ezek relative két kiildn
szolgdltatasnak mindsiitnek.

A Csoport jellernz6en harmadik felek kdzbeiktatdsaval nydjtja ezeket a szolgaltatasokat 2 bérldinek. A Csoport arrz a kivetkeztetésre jutott, hogy
ezekben az esetekben 6 az adott szolgdHatdsok f6 nydjtdja és nem csak kozvetitd Ggynokként jér el a harmadik felek és hérlok kozétt; tekintetettel
arra, hogy abban a poziciéban van, hogy kontrolldlhatja ezen szolgaltatasok nydjtasat. Ennek megfelelden az ezen szolgéltatdsokbdl befolyd dijakat a
Csoport bruttd médon mutatja be a kinyveiben.

Bevételek a készleten lévé kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt 4116 ingatlanok értékesitésébil
A Csoport kulesrakész ingatlanokat ad el, amelyekre vevdivel a fejlesztés alatt regisztracids, adds-vételi elfszerzddést, illetve adas-vételi végszerzddést
kit

{a) Készieten iévd kulcsrakész ingatianok
A kulcsrakész ingatianok eladdsa egyetlen teljesitési kételezettséget jelent, amely akkor teljesil, amikor a teljes vételdr megfizetését kivetben a
Csoport a vevdnek birtokba adja az ingatlant.

fb) Fejlesztés alatt alld ingationok

A Csoport téhb, téhb killtnbozd egységbdl dlld térsashdzat fejleszt, amelyek killinhdzd epységeit (lakas, parkolohely, térold, tzlethelyiség) kilon-
kilgn értékesiti. Egy-egy vevd jellemzfen lakast, parkoldhelyet és taroldt is vasdrol a Csoport altal fejlesztett ingatlanban, Ezekben az esetekben az
eladott egysépek feletti jogok egyetlen idGpontban, az ingatlanok elkésziltét kovetfen, a birtokbzadds napjan szdlinak at a fejleszidst végzl
Csoporttagral a vevéire.

A kiegészitd mellékiet o konszoliddft pénziigyi kimutotasok szerves részét képezi. 14



KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZIT( MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZ(IGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2023, DECEMBER 31-EN VEGZGDD EVRE

{minden Bsszeg EUR-ban, ha masképp nem Jeleztiik)

ACsoport megvizsgalta, hogy ez a fizetési struktira tartalmaz-e Jelentds finanszlrozdsi komponenst és arra a kévetkeztetésre jutott, hogy nem, mivel:

»  avételdr dontd részét - 80%-3t - az dtadas elStti 6 honapban kell megfizetni, azaz jellemzden kevesebb, mint egy év telik el a vételarrésziet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevinek vald dtaddsa kozbtt

¥ avételdr fennmaradd 20%-at jellemzéen foglaloként fizetik ki, amely nem tekinthetd jelentfs finanszirozdsi elemnek, mivel alapvetien nem
abbol a célbdl fizetik meg, hogy a Csoport finanszirozdsat biztositsak. A foglaldk dtlagosan 1 évig vannak a Csoportndl és tsszességében nem
képeznek jelentds tételt.

Tekintettel erre a tényre az el6legként megkapott vételdr-részlateket nem igazitjuk ki az id6tényez§ hatasdval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a kivetkeztetésre jutott, hogy ez a hatds jelentéktelen.

kitelezettséget jelentenek és amelyekre ezért a vételdr egy részét allokdini kellene. Ezzel kapcsolatban megallapitottuk, hogy a Csoport olyan, t6bb
egységhdl dllo térsashizakat fejleszt, amelyek teljes kivitelezéséért és a veviknek kulcsrakész dllapothan valé dtadasaért felel.

Osszességében az eladdsra szént, fejlesztés alatt alld ingatlanok {lakdsok, parkoldhelyek, taroldk, vagy boltok) vasarldi dltal fizetett dsszegeket {foglald,
vételdrreszletek) vevdk felé fenndllc szeraddéses kotelezettségként tartjuk nyilvan, drbevéteiként wvald elszamolasuk az Ingatlanepységek
birtokbaaddsanak napjaval térténik.

2.21. Hitelfelvételi kbltségek

A mindsitett eszkozok bekerillési értékének részét képezik azon hitelkiltségek, amelyek az eszkdz beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeiéséhez
kizvetlenll hozzdrendethetdk. Az egyéb hitelkdltségeket az eredménykimutatdsbhan szamolja el a Csoport. A hitelkbltségek kamatot és més olyan
finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyekst a Csoport a hitelek kapcsdn fizet.

A hitelfelvételi koliségek aktivalasi iddszaka az eszkdz hasznalatra kész dllapotdnak id6pontjaig tart. A hitelfelvéteali koltségek a kamatokat, valamint a
finanszirazashoz kapcesolddd egyéb kéltségeket foglaljak magukban, beleértve a beruhdzas finanszirozdsdhoz felvett devizahitel eken keletkezett
arfolyam killonhbzetnek a kematkoltségeket helyettesitd részét is, Az aktivalhatd hitelkdltség az adott idszak altalanos hitelfelvételi koliségének
slilyozott dtlaga. Art az eszkozt nevezi a Csoport mindsitett eszkiznek, amelynek haszndlatha helyezése jelentds (jellemzden 6 hdnapndl hosszabh)
idét vesz igényhe.

2.22. Hosszu és rovid lejaratd eszkbzok és kitelezettségek bemutatdsa

A Csoport a pénziigyi kKimutatdsokban hosszU, illetve rivid lejératu csoportakban mutatja be eszkozeit és kidtelezettségeit.
Fey eszkir abban az esetben rovid lejarata, ha:

¥»  Vdrhatoan egyetlen Gzleti cikluson beliil a Csopaort fel akarja azt hasznélni, vagy értékesiteni kivanja

»  Elsdsorban kereskedési céllal tartja a Csoport

»  Varhatoan a beszdmoldsi Idészakot kovetd 12 hénapon belll a Csaport vagy fethaszndlja, vagy értékesiti

vagy, ha

»  peénzeszkoz, vagy penzeszkiz-sgyenértékes, kivéve, amennyiben az legaldbb a beszdmolo fordulonapjat kovetd 12 honapig nem hasznathatd
kotelezetiségek kiegyenlitésére.

Minden mas esetben az eszkdz hossza |ejaratiinak mindsdl.
Egy kitelezettség abban az esetben rovid lejaratd, ha:

»  Varhatdan egyetlen lzleti cikluson belil a Csoporinak ki kell azt fizetnie
»  Elsdsorban kersskedési céllal tartja a Csoport
¥  Vérhatdan a heszamolési idfszakot kovetd 12 hdnapon belll a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha

»  ACsoport nem rendelkezik olyan visszavenhatatlan joggal, amely lehetdivé teszi a szamars, hogy a kotelezettséget a heszdmold forduldnapjat
kévettien legatdbb 12 honapig ne fizesse ki. Azon kitelezettségek besoroldsa, amelyek a mdsik fél vélasztdsl joga szerint valamilyen
tokeinstrumenturnmal kivalhatak, ettdl a ténytdl figgetienesk.

2.23. Nyereségaddk

Térgyévi add
A tarsasagi adot az illetékes addhatdsagnak kell fizetni. Az addfizetés alapja az addzd véllalat szamwiteli profitjanak adoalap-csdkkentd és addalap-
ndveld tételeivel korrigélt addzés elstti eredménye.

Az egyéh nyereségadd kategdridba tartoznak bizonyos helyi (iparlizési add) addnemek, amelyeket Magyarorszagon a vallalatok jelfemzden az
anyagkoltségekkel, alvallalkozdi teljesitésekkel &s kozvetitett szolgaltatasaik koltségével csokkentett nettd drbevételére vetnek ki,

Halasztott adé

A halasztott addkat a mérlegkdtelezettség madszerét alkalmazva az eszkozok és kotelezettségek konszolidalt pénzigyi kimutatasokban szerepld kényv
szerinti értéke és a tdrsasagi addzas céljdbdl kimutatott sszegek kozdtt fennalld dtmeneti killinbségekre képezi a Csoport. Halasztott addt nem
szdmol el abban az esetben, ha egy eszkbzt vagy kitelezetiséget eldszér Ismer el a kényvekben egy olyan ~ nem akvizicids — tranzakeid keretében,
amely nincs hatdssal sem a szamviteli, sem az addzandd eredményre. A halasztott addkdvetelés és addkotelezettség megéliapitisa azon dvek
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adékdteles bevételére vonatkozd addkulesok felhaszndldsaval torténik, amikor az idébell killonbség miatti eltérés virhatdan megtéril. A halasztott
adokbtelezettség és adokovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapidn fennalld, az adéeszkbzok és kitelezettségek realizdléddsdnak
mddjdra vonatkozd becslését.

Halasztott addkdvetelés a levonhato iddbeli eltérések, a tovdbb vihetd adokedvezmények és negativ addalap vonatkozdsdban csak akkor szerepel a
meérlegben, ha valoszinlsithetd, hogy a Csoport a jivibeni tevékenysége sordn addalapot képzd nyereséget realizdl, ameliyel szemben a halasztott
addeszkdz érvényesithetd, kivéve az aldbbi eseteket:

¥ Amikor 2 levonhatd idGbeli eltéréshez kapcsolédd halasztott add eszkdz olyan, nem Uzleti kombindcidbél szdrmazd eszkdz vagy kotelezettség
felvetelébol keletkezik, amely a tranzakcié id6pontjdban nem érinti sem a szédmvitell eredményt, sem az addalapot; iHletve

»  Lednyvéllalatokba, tarsult és korzos verzetésl véllalkozdsokba térténd befektetésekhez kapcsolddd levonhato idébeli eltérések esetéhen
halasztott ado eszktz csak olyan mértékig vehets fel, ameddig val6szfn(sithets, hogy az elSre lathaté jovEben az idSbeli eltérések megfordulnak,
és elegendd addalapot képezd nyereség dll rendelkezésre, amellyel szemhben az iddbeli eltérések érvényesithetdk lesznek.

Halasztott ado kitelezettség kerill felvételre valamennyi addalapot képezd idébeli eltérés vonatkozdsdban, kivéve az alabbi eseteket:

¥  Amikor a halasztott add kbtelezettség goodwill, vagy olyan, nem {zleti kombindciébdl szdrmazd eszkiz vagy kitelezettség felvételébdl
ketetkezik, amely a tranzakcid Iddpontjdban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az adoalapot; illetve

¥ Lednyvidllalatokba, tarsult és kdz8s vezetdsd vallalkozdsokba térténd befektetdsekhez kapesolddod addalapot képezs id8beli eltérések esetsben,
ahol azok megfordulasanak idépontja a Csoport dital irdnyithatd, ésvalészind, hopy az elfire |3thatd jovdben az id6beli eltérések nem fordulnak
meg.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérleghen el nem ismert halasztott addeszikdziket, valamint az elismert addeszkézik kinyv
szerinti értékat. A kordbban a mérlegbe fel nem vett kivetelések azon részét dllomdnyka veszi, amely virhatéan megtériilhet a jovibeni nyeresdgado
csokkenéseként. Ezzel eflentétesen olyan mertékben csokkenti a Csoport halasztott ado kbvetelésél, amely dsszeg megtérilésének fedezetére
varhatéan addzott nyeraség nem fog rendelkezésre 4lini.

Atérgyévi és halasztott add kézvetleniil a sajat tékével szamben keriil elszamaldsra, amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban,
vagy egy masik idészakban szintén a sajat tokével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyité értékének a szamviteli politika visszamendleges
hatdlyii valtozdsa miatt bekovetkezd médositasait is.

2.24. Mérlegen kiviili tételek

A flggd kitelezettségek nem szerepelnek a konszoliddlt pénzigyl kimutatdsok részét képezd pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdshan és
eredmeénykimutatdsban, hacsak nem Gzleti kombindciok soran keletkertek. Fzek a kizgészitd mellekletben kerilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesitd forrasok kidramldsdnak esélye tévoli, minimalis. A fiiged kdvetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok részét képzd pénzigyl helyzetre vonatkozd kimutataskan és eredménykimutatishan, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramidss
valaszintisithetd, a kiegészitd mellékletben bemutatasra keriilnek.

2.25, Kritikus szamviteli feltételezések és becslések

Avezetlség becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jovre vonatkozdan, A kordbbl tapasztalatokon és mds tényezdkon — Ideértve a jovibeli
eseményekkel kapcsolatos, adott kériilmények kozdtt észszerdnek vélt varakozdsokat is — alapuld becsléseket és dontsseket folyamatosan
falllvizsgdlja a Csoport. Az aldbbiakban azon tételeket foglaltuk dssze, amelyek Iényeges becslésen alapulnak:

Telkek valds értékének a meghatdrozdsa

A telkeket a Csoport a valds értékiikdn mutatja be, a valds érték kiilbnbozetet a sajat tokében elszdmolva. A Csoport telkelnek valds értékét - egy a
Csoporttdl fipgetien értékbecsid - az ESTON International Kft. (a tovabbiakban: ,ESTON”) dltal elvégzett értékbecslés hatdrozta meg. Tovahbi
informacickat a 3. és a 7. jegyzetek tartaimaznak.

A befektetdsi céld, befejezett, vagy még fejlesztés alatt 3ll6 ingatlanok valds értékének a meghatdrozasa
A befektetési cél( ingatlanokat a Csoport a valds értékiikdn mutatja be, a valas érték kiilonbbzetet az eredményben elszdmolva. Az ingatianok valds
értékeét a Csoport kiilsd szakértd segitségével évente hatdrozza meg. Tovabbi informdcidkat a 5. és a 7. jegyzetek tartalmaznak.

Megfeleld mértékii addalapot képezd nyereség realizildsa, amellyel szemben a halasztott addeszkoz érvényesithetd
Halasztott addkiovetelés csak akkor vehetd fel, ha valdszinisithetd, hogy 2 Csoport a jévSbeni tevékenysége soran adéalapot képezd nysreséget
realizdl, amellyel szemben a halasztott adékdvetelés érvényesithetd,

3. Telkek

b Telhas Telkek Telkek értéke

esz‘en:ésl dtértékelése dsszesen

ertéke

2022, janudr 1. 17120924 7 421 000 24541 924
Atsorolds készletbe -2817 582 - 2817582
Atértékelési kilinbazet - -1053 031 1053 031
2022. december 31, 14 303 342 6367 969 20671 311
Atsorolas befektetési ingatlanokbél - - =
Atértékelési kilinbozet 2 -251 309 251 311
2023. december 31, 14 303 340 6116 660 20420 400
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4.  Sajat hasznalatu ingatlanok, gépek és berendezések

Bruttd ériék

2022. janudr 1.

Névekadések

Csokkenések

2022. december 31

Atsorolds hefektetési ingatlanokbdl
Novekadések

Atsarolas

Csbkkenések

2023. december 31.

Valds érték kiildnbdzet

2022. januar 1.

Novekedésok

Cstkkenések

2022, december 31

Valds érték kitlonbdzet dtsoroldsa
befektetési ingatlanokbol
Nadvekedések

Cstikkenések

2023, december 31,

Halmozott értékesdkkends
2022. januar 1.

Fves értékestikkenés
Csdkkenések

2022. december 31

Eves ériékesdkkends
Cstkkendsek

2023, december 31.

Nettd érték 2022 janudr 1.
Netts erték 2022. december 31.
Nettd érték 2023. december 31.

o Sajak ik Egyéb Egvéb  Irodatechnikai g
hasznalatd hasznalatd gépek, b dezések  larmivek b dissEcdk berendezések
telkek épilletek berendezések SrEnueicIek  umive SRR fsszesen

- - 316 802 36127 125831 95217 577 977

- - - 1716 - 49614 51330

5 " % - - -681 -681

- - 316 802 37 B43 125 831 148 150 628 626

1010 441 25549 997 - 2 134 000 - - 28694 438
= n 5252 - - 26581 31833
1010441 25 549 997 322054 2171843 125 831 174731 29 354 897
475002 3460553 - - - - 3935562
475 009 3 460 553 - - - - 3935 562

= 5 -167 990 -27 226 -72 000 -49 759 -316 975

> . -38 659 2047  -11968 -40949 93 623

= F -206 649 -29 273 -82 968 -90 708 -410 598

- - 37 251 -2098  -11914 -41 810 93073

- - -243 900 -31 371 -95 882 -132518 -503 671

- - 148 812 8901 53 831 49 458 261 002

- - 110153 8 570 41 863 57 442 218 028

1 485 450 29010 550 78 154 2140472 29949 42213 32 786 788

A sajét hasznalati ingatlanok, gépek és berendezése jelentés nivekedését a BudaPart Barbus Kft-ben megvalositott szélloda megvaltozott besoroldsa
okozza. A fejleszt ési szakaszban a szdllodat az [AS 40 szerint befekietési ingatlanként kezeltik, ezért az elz6i években a feflesztés alatt 416 befektetési
c&ld ingaltanok kbzott rautattuk be. A szdlloda elkészilte és miikodéshe Allasa utdn a miikddési modell elemzése alapjdn arra a kdvetkeztetésre
jutottunk, hogy a szdlloda bevételei —amelyek nem kizérolag bérbeadéshdl szarmaznak — &s kiltségei nalunk jelentkeznek, ezért Ggy értékeltiik, hogy
a szalloddt és berendezését a sajat haszndlatl ingatlanok, gépek és berendezések kizitt az |AS 16 alapjan értékeljitk és mutatjuk be. Az dtsoroldsra

2023. december 31-én kerilt sor.

5. Befektetédsi célu ingatlanok

A Csoport Bsszes befektetési céli ingatlanja sajat tulajdondban 3l és az alabbi kategbridkba volt sorothato:

Befejezett befektetési cald ingatlanok

Fejlesztés alatt dllG befektetési céll ingatlanok

Befektetési céld telkek valds értéken

Osszesen

2023. 2022,
december 31. december 31.
09303 544 11 787 458
8762 338 53 502 167

19 830000 59 838 690
127 895 882 125128 316

A befektetési célll ingatlanokra hitelfelvételi kiitségeket aktivalt a Csoport, mind 2022-ben, mind 2023-han. Az aktivildsi rita 5,75 % volt 2023-han
{5,75% 2022-ben), ertékik 2023. december 31-6n 2.851.662 EUR {2022. december 31-6n 2.551.950 EUR) volt.

A kiegészitd mellékiet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.

17



KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2023, DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

{minden dsszeg EUR-bhan, ha masképp nem jeleztik)

A befektetésl céld ingatlanok mozgédsat a kbvetkezd tablazat foglalja Hssze:

3 Fejlesztés
Koo Bptt Al Befektetds) Do cKietesi céld
Jegyzet i befektetési ingatlanok
céla 5 telkek
ingatlanok ki Daasn
ingatlanok
2022, januar 1. 67 100 000 27 064 174 59 508 077 153672 251
Beruhézds 4250716 23 847 992 = 28098 708
Valos érték dtértékelés 6131128 966614 330613 7428 356
Atsorolés készletbél A 1623387 - 1623 387
Arfolyamveszteség -694 386 - - -694 386
Aspius atsoroldsa értékesitésre tartott eszkdzik kizé 25 -65 000 000 - - -65 000 000
2022, december 31. 11 787 459 53 502 167 59 838 650 125128 316
Beruhdzas 4 483 656 22 254 440 + 26 738 096
Bérleti dij mentes iddszak elhatdroléds 588197 - 588197
Arfolyamkiiionbbzet 450 081 - - 450081
Kész irodaépiilet dtsoroldsa 55707 236 -55 707 236 = =
Ertékesitésre tartott irodaépiiet visszasoroldsa 65 000 000 - - 65 000 000
Valos érték dtértékelés eredmeannyel szemben -6 083 085 -53 385 S 004984 -1131 480
Valds érték dtértékelés dtértékelési tartalékkal szemben E - 2453422 2453 422
Telkek atsoroldsa készletbe - -11 233 644 -47 467 096 -58 700 740
Szilloda telek dtsorolds sajdt hasznalati telkek kozé -1 485 450 - - -1 485 450
Szdlloda dtsorolds sajat hasznalatl épiiletek kozé -29 010 550 - - -29 010550
Szélloda berendezés dtsorolds sajat berendszések kozé -2 134 000 o - -2134 000
2023. december 31. 59 303 544 B 762 338 19 830 000 127 895 882
5.1 Befejezett befektetdsi céli ingatlanok
A Csoport befejezett befektetési célil ingatlanai a kovetkezdkbd| tevddiek dssze:
2023. 2022,
Jegyzet december 31. december 31
Kopaszi gaton lévd vendéglato egységek 4607123 5038765
Bpart Aspius Kft. irodahaza 5 &4 150 000 -
Budapart Silurus Kft. ircdahdza 23500000 =
Lakdépdletek aljaban lévd Gzletek, tarolok £s parkoldk 7046421 6748 694
Osszesen 099 303 544 11 787 459
A Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban 3116, a Kopaszi gaton 1évs vendégldtd egységek az alabbi tételekbdi 4lltak dssze:
Telkek
bekertilési Egyéb Valds érték Befektetési céla
Kopaszi Gat Zrt. értéken épitmények Epiiletek atértékelés ingatlan
2022. januar 1. - 1484 758 3589 237 296 004 5370000
Fejlesztés - 87813 - - 87 813
Valos értek kilgnbozet . - - -419 048 -419 048
Csikkenés - - = - -
2022. december 31. - 1572571 3 589 238 -123 044 5038 765
Fejlesztés - 14 798 880 474 895 272
CsOkkenés - - - - -
Valos érték killdnboizet - - - -1 326 914 -1 326 914
2023, december 31 - 1 587 369 4469 712 -1449 358 4 607 123

A Kopaszi Git Zrt. befejezet! befektetést ingatlanait a kizparkként hasznalt telkei &s a rajiuk Iéva épiiletek és felépitmények jelentik, Ezek magukban
foglaljdk a Kopaszi Gat foldnyelvet, a ldgymanyosi Duna-dbiot és az Gbol mellett Iétesitett kdzparkot, valamint a foldnyelven |évd épiileteket és
felépitményeket, amelyeket a Tarsasdg bérbead. A foldnyelv, az cbdl, illetve az 8bdl melletti kbzpark telkel forgalomképtelenek, amelyek ugyan a
Csoport tulajdonaban allnak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a konyv szerinti, mind a valds érigke nulla.

A kiegészitd melléklet a konszolidait pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZODE EVRE

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

A Bpart Aspius Kft. tulajdondban alld ircdahdz az aldbbi tételekbdl allt Bssze:

Telek Bérleti
bekerilési Egyéh dij
értékében gépek, mentes Befejezett
Telek foglalt Irodahdz felszerelések Valds érték idoszak hefektetési
beker{ilési valos érték bekeriilési bekeriilési atértékelési mddosit ingatlan
Budapart Aspius Kft. értéke kiilanbbzet értéke értéke kiildnbbzet as bsszasen
2022, januar 1. 3155810 1944190 41 828 825 124 798 7476 377 - 54 530 000
Novekedeés - - 4162 203 - - 4 162 903
\falds érték kiilnbozet - - - - 6 307 097 - 6307 097
Atsorolas értékesitésre tartott
eszkizdk koza -3 155 810 -1 944130 -45 991 728 -124 798 -13 783 474 - -65 000 000
2022. december 31, - - - " = = .
Visszasorolas értékesitésre
tartott eszkozék kbzil 3155 810 1944190 45991728 124798 13783474 - 65 000 000
Navekedés - - 3588384 = - 504461 4092 B45
Valds érték kiilonbozet - - - - -4 942 845 - -4 942 845
Atsorolés értékesitésre tartott
eszkozok kozé - - - - - - -
2023. december 31. 3155 810 1944190 49580 112 124 798 8 840 629 504 461 64 150 000

A Bpart Aspius Kft. tulajdonaban &6 irodahdz 2021, janius 30-3n kapta meg a hasznalathavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt 4116 befekietési
ingatlanként nyilvantartott irodahaz ezzel a ddtummal sorolédott 4t a befejezett befektetési ingatlanck kiizé. A forduldnapon az irodahdz jelentds
része aldlrt bérleti szerzfidéssel rendelkezett.

A Bpart Aspius Kft. 2022, december 31-én fennadllé eszkézeit és kistelezettségeit egy-egy mérlegsorban mutattuk be az értékesitésra tartott eszkdzik
kozétt, tekintettel arra, hogy az irodahdzat értékesitent kivantuk.

Az altaldnos ingatlanbefektetési kornyezetre tekintettel a Tarsasdg az ingatlan tartdsa és Uzemeltetése mellett déntbtt, amel yet tAmogatott az épiilet
magas bérbeadottsédga és 2023-ban tbrtént hosszii tdvid refinanszirozdsa. Ennek megfelelfen az épiilet és a Bpart Aspius Kft. egyéb eszkozel
visszasoroldsra keriiliek a Befejezett befekietési cél( ingatlanck kbzé.

A Budapart Silurus Kft, tulajdondban all6 irodahéz az alabbi tételekbdl dllt dssze:

Bérleti dij Befejezett

Telek Irodahdz Valos érték mentes befektetési

bekeriilési bekeriilési atértékelési id6szak ingatlan

Budapart Silurus Kft. Ertéke ériéke killbnbbzet modositas Bsszesen
2023, janudr 1. - - - - -
Atsorolds fejlasztés alatt 8lidbol befejezettek kizé 1094 915 20872 239 1434024 - 23402178
Movekedes - - - 83636 B3 636
Valds érték kiilonbézet - - 14186 - 14 186
2023, december 31 1094 915 20 873 239 1448210 83636 23 500 000

A Budapart Silurus Kft. tulajdondban dlld irodahdz 2023. dprilis 28-an kapta meg a hasznélatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt 4116 befektetési
ingatlanként nyilvintartott irodahdz ezzel a ddtummal sprolddott &t a befejezstt befektetési ingatlanok kdzé. A forduldnapon az irodahdz mar tobb
alédirt bérleti szerzédéssel rendelkezett.

A Budapart Barbus Kft. tulajdondban alls s2élfoda az alabbi tételekbd| allt ossze:

Befejezett

Telek Iradahaz Valds érték befektatési

bekeriilési bekertilési atértékelési ingatlan

Budapart Barbus Kft. értéke értéke killénbbzet fsszesen
2023. janudr 1. - - = .
Atsorolas fejlesztés alatt All5bol hefajezettek kizé 1485 450 27 683 997 3135611 32305058
Novekedés - - - w
Valds érték kulonbzet -475 009 - 324942 -150 067
Szélloda telek dtsorolds sajét hasznalati telkek kizé -1010 441 - - -1 010 441
Szélloda stsorolids sajdt haszndlata £plletek kbzé - -25 549997 -3 460 553 -25 010550
Szélloda berendezés atsorolds sajat berendezések kézé - -2 134000 - -2 134 000
2023, december 21 = - H :

A Budapart Barbus Kft. tulajdondban 116 szalloda 2023. julius 24-an kapta meg a hasznélatbavételi engedélyt, Az addig fejlesztés alatt Alld hefektet ési
ingatlanként nyilvantartott szélloda ezzel a ddtummal sorolddott 4t a befejezett befektetés ingatlanok kdzé. A forduldnapon a szélloda szamviteli
kezelésének megvéltoztatdsardl dontottink, tekintettel a szélloda dital nydjtott szolgdltatisok kirére és szélloda miikadtetésének médjara, amelynek
kiivetkezieben a szallodét, a hozza tartozd telket és a szdfloda berendezését dtsoroltuk a befejezett befektetési ingatlanok koziil 2 sajét hasznalatl
eszkdzck (telkek, illetve az épiletek, gépek és berendezések) kizé. Tovahbi részleteket a 3. és 4. jegyzet tartalmaz.

A kiegészitd mellétlet a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 19



KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

A lakoépiiletek aljaban lévd iizletek, taroldk és parkoldk az aldbbi tételekbdl 4lit

ak Sssze:

: atértékelési Osszesen
parkolohelyek Killénbozet
2023. december 31. bekeriilési értéke
Budapart Albellus Kft. 585979 B10311 1496290
Budapart Stellata Kft. 380753 388870 778623
Budpart Gavia Kft. 288 465 34 239 322704
Budapart Tower Kft. 1685 453 -82579 1612 874
Budapart Ballerus Kft. 1259708 1536 222 2 B35 530
Uzletek 8sszesen 4 359 358 2 687 063 7 046 421
2022. december 31. dtértékelési Osszasen
parkolihelyek killénbézet
hekeriilési értéke

Budaparl Atbellus Kft. 650 354 7498395 1400 249
Budapart Stellata Kft. 353 366 366 101 719 467
Budpart Gavia Kft. 268 727 43 135 311852
Budapart Tower Kft. 1619521 -6 250 1613271
Budapart Ballerus Kft. 1129 765 1574079 2 703 844
Uzletek osszesen 4021733 2726 960 6748 693

A Csoport 2021. folyaman Ggy dontott, hogy a mar elkészilt lakdingatlanok aljaban 1évd, eddig el nem adott Gzlethelyiségeket a hozzdjuk tartozd
taroldkkal és parkolohelyekkel a jovében bérbeadas Gtjén kivdnja hasznositani, ezért 2z addig a készletek kizbtt 1€vs tételeket dtsorolta a befejezett
befektetési ingatlanok kozé. Ezek a téteiek kordbban a készietek kozoit bekertilési értéken szerepeltek a kényvekben, mig az dtsorolds utan, mint
befejezett befektetési ingatlanok a valos értékiiktn vannak bemutatva. A Budapart Tilia Kft. dltal fejlesztett lakdépiilet aljdban lévd Gzletek jelenleg
még a fejlesztés alatt dllo befektetési ingatlanok kbzott vannak kimutatva, tekintettel arra, hogy mag mindig fejlesztés alatt allnak.

5.2 Fejlesztés alatt dllo befektetési céli ingatlanok

A Csoport fejlesztés alatt 8116 befektetési céli ingatlanai a kévetkez&kbdl tevidtek Hssze 2023, december 21-én:

Telek bekeriilési Telek valés érték Befejezetlen
2023. december 31 értéke killdnhdzete beruhdzds Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. - - 7072845 7079 849
Budapart Tilia Kft. zlethelyiségek 242913 35 797 1403 775 1682489
Osszesen 242913 35 797 8483 628 8762 338

A Csoport feflesztés alatt All6 bafektetési céili ingatlanai a kdvetkezdkbdl tevbdtek dssze 2022, december 31-én:

Telek bekeriilési Telek valds érték Befejezetlen
2022, december 31. értéke kiilonbbzete heruhdzds Osszesen
Kopaszi Gat Zrt. - - 14505212 14505 212
Budapart Barbus Kft. szdlloda 1010442 3610619 15986596 20 607 657
Budapart Silurus Kft. irodahaz 1077 852 1451088 14 200 358 16 720 298
Budapart Tilia Kft. lzlethelyiségek 242913 35797 1381280 1 660 000
Gsszesen 2331207 5097 504 46 073 456 53 502 167

¥ A Kopaszi Gét Zrt.-ben nyilvantartott befejezetlen beruhdzdsok olyan infrastrukturalis és kézmiiberuhdzdsok, amelyek a tervezett tovibhi
tarsashiaz és irodaprojektek megvaldsitdsdhoz sziikségesek vagy még 6nallo projekicégbe nem kiszervezett fejlesztés elékészitési kiaddsok.
Ezeket 3 tételeket a Kopaszi Gat Zrt. vagy még nem szdmidzta 4t a mar fejlesztés alatt 3lld projektcégekbe, vagy a kapcsolédd projekt még olyan

fazisban van, hogy nincs még hozza killon projekicég.

»  AbBudapart Tilia Kft. dital fejlesztett lakdépiilet aljdban lévl Uzlethelyiségeket bérbeadds céljdbdl fajleszti a tarsasag, ipy ezek at lettek sorolva a
befejezetien befektetési céld ingatlanok kbzé, viarhats befejezésiik 2024 elsi féléve.

A kiegészitd melieklet a konszoliddlt pénziigyi kimulatdsok szerves részét képezi.
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KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGY! KIMUTATASOKHOZ
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZEDO EVRE

{minden dsszeg EUR-han, ha masképp nem Jeleztik)

Afejlesztés alatt 2116 befektetési célll ingatlanok mozgdsat a kivetkezd tablazat foglalja dssze:

o — Kopaszi Gat Budapart Budapart Budapart "
Fejles2tés alatt 4ll6 befektetési céli ingatlanok P vy e dm’:“ : snums?:ﬂ. T“ia‘:‘ﬂ_ fsszesen
2022, januar 1. 10141 584 9462 957 7 459 633 - 27 064174
Atsorolds készletbdl - - . 1623387 1623 387
Névekedés 4363628 10543639 8940725 - 23847 992
Valds érték valtozas - 601 061 328 940 36 613 966 614
2022, december 31 14 505 212 20 607 657 16 729 298 1 660 000 53 502 167
Névekedés 3 808 281 11697 401 6672 880 75878 22 254 440
Valds érték valiozds - - - -53 388 -53 385
Atsorolas készletek kozé -11 233 644 - - - -11 233 644
Atsorolds befejezett befektetési ingatlanok kbzé - -32 305 058 -23 402178 - -55 707 236
2023. december 31. 7 079 849 - - 1 682 489 8762 338
5.3 Befektetési céli telkek
A Csoport befektetési céld valds ériéken értékelt telkei a Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban dllnak.
2023, 2022,
december 31. december 31.
Kopaszi Gat Zrt, befektetési céld telkek kényv szerinti értéken 6816 268 22428970
Valds értékre vald dtértékelés 13013731 37 409720
Kopaszi Gat Zrt. befektetési célu telkek valds értéken 19 830 000 59 838 690

6. A valds érték hierarchia

Minden valos értéken bemutatott ingatlant a szamdra elérhetd lehetd legjobb mddon hasznosit a Csoport. Minden valds ériéket & Csoport kiils§
ingatlanszakérts segitségével becslési eljarassal, jelentés, objektiven nem megfigyelhetd alapadatok alkalmazésdval hatdrozott meg, fgy ezek az

értékek a hierarchiatdblazatban a 3. szinten szerepelnek.

Jelentds, salentcs, g :
Megfigyelhets objektiven objektiven Sajat tﬁ.loén Eredmény Evadniiige
aktivpiacisr megfigyethets ™ I €N tartalékban
alkalmazasaval alapadatok weghipyeihets Yajtstndk:  egyrhatiogd ker!;sztul elszamaoit
3 alapadatok Dsszesen jovedelemben  elszamaolt
meghatarozott alkalmazdsaval 3 profit-
didghatarorcl alkalmazasaval elszdmolt profit- tartatom
2023. december 31 meghatdrozott profittartalom tartalom
1. szint 2, szint 3. szint
Kopaszi Gat Zrt. iroda
fejlasztési telkei - - 19 830 000 19 830 000 - 5004984 8008747
Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott
épiiletel és épitményel - & 4 607 123 4607 123 - -1326914 -123 044
Bpart Aspius Kft. Befejezett
irodahdza = - 64 150 000 64 150 000 - -4 942 845 13 783 474
Budapart Silurus Kft.
Befejezett irodahdza - - 23 500 000 23 500 000 - 14186 1434026
Budapart Tilia Kft.
Uzlethelyiségei - - 1682 489 1682 489 934 -53 389 36613
Budapart Albellus Kft.
Uzlethelyiségei - - 1496 250 1496 290 -55 668 25248 839731
Budapart Stellata Kft.
Uzlethelyiségel = - 778623 778623 -37 236 16 878 409 228
Budapart Gavia Kft.
Uzlethalyiségei - - 322705 322705 -4 430 -9434 48 103
Budapart Tower Kft.
Uzlethelyiségei - s 1612875 1612 875 708 -76 209 -7 078
Budapart Ballerus Kft.
Uzlethelyiségei - - 2 835 927 2835 927 85977  -109937 1732136
Befektetési célt ingatlanok - - 120 816 032 120816032 -181 668 -1456432 26 161 936
Kopaszi Gat Zrt. tarsashaz
fejlesztési telkei - " 20 420000 20 420000 6116 660 5 ”
Telkek - - 20 420000 20 420000 6116 660 - -
Budapart Barbus Kft.
Befejezett szalloddja - - 32630000 32630000 £ 324 942 3135611
Sajat hasznalata épiiletek - - 32630000 32630000 - 324 942 3135611
Valds értéken tartott
eszkdzok dsszesen - - 173 866 032 173 866 032 5934991 -1131490 29 297 547

A kiegészitd mellékiet a konszolidaht pénziigyi kimutatasok szerves részet képezi,
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Jelentds, delentfls, il i
Megfigyelhetd abjektiven ehjektiven SRjdrtokin z
aktly piaci &  megfigyelhets nen: - keressftﬂi af Eredménye“n ErBdfPEn'{-
& megfigyelhetd Valésérték  egyéb atfogo keresztiil tartalélkban
alkalmazasival alapadatok B =
alapadatok Gsszesen  jBvedelemben elszdmolt elszdmolt
meghatdrozott alkalmazdsdval RS
meghatérozott alkalmazdsaval elszdmolt profittartalom  profittartaiom
2022. december 31. meghatérozott profittartalom
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Zrt. iroda
fejlesatasi telkei - - 50838690 55838690 - 330613 37079 107
Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott
épiiletei és épitményei 2 = 5 038 765 5038 765 - -419 048 256004
Budapart Barbus Kft.
Szdliodafejlesztése - - 20607657 20607 657 - 601 061 3009558
Budapart Silurus Kft.
Irodahdz fe|lesztése 3 - 16729298 16729298 # 328940 1122149
Budapart Tilia Kit.
Uzlethelyiségei = - 1 660 000 1 660 00D -816 36 613 -
Budapart Albellus Kft.
Uzlethelyiségei . = 1400249 1400249 -65 195 -27 884 867 615
Budapart Stellata Kft,
Uzlethelyiségei - - 718 467 719467 -31 346 5628 414 866
Budapart Gavia Kft.
Uzlethelyiségei - - 311862 311862 -3 618 592 47 511
Budapart Tower Kft.
Uzlethelylségei - - 1613271 1613271 596 1087 -8 175
Budapart Ballerus Kft.
Uzlethelyiségei - - 2703 844 2703 844 -116 670 274 901 1457 234
Befektetési céld ingatianok = - 110623103 110623 103 -217 049 1121258 44 285 859
Bpart Asplus Kft. Befejezett
irodahaza - - 65000000 65000000 = 6307 027 9470567
Ertékesitésre tartott
aszkozck - - 65000000 65000000 - 6307 097 9470567
Kopaszl Gat Zrt. tdrsashdz
fejlesztasi telkei - - 20671311 20671311 6367 069 - -
Telkek - - 20671311 20671311 6367 969 - -
Valas értéken tartott
eszkizok dsszesen - - 196294 415 196294 415 6150 920 7 428 355 53 756 426
7. A valds érték meghatdrozdséra alkalmazott mddszerek

A Csoport telkeinek és hefektetési ingatlanainak valds értékét — egy a Csoportidl flggetlen értékbecs|d ~ az ESTON dltal elvégzett értékbecslés
hatdrozta meg. Az ESTON értékbecstdl az értékbecslok orszépgos egyesiiletének tagjai, tovabba az ingatlanok értékbecsiése terén megfeleld

képzetiséggel és tapasztalattal rendelkeznek.

7.1.  Telkek valés értéke

A Csopaort a fejlesztési telkeit aszerint hantja meg, hogy az adott telken bérbeadasi céld iroda-, vagy szallodafejleszigst, vagy sladésra szant térsashaz
fejlesztést tervez-e, Mind a két tipusi telket vaids értékikén mutatja be, de, mig az iroda és szdllodafejlesztési telkeket a befektetési ingatlanok
kozott, addig a térsashaz fejlesztésre szant telkeket a targyi eszkdzbk kdzdtt mutatja ki. Elébbiek valds érték kuldnbézetét az eredményben, mig

utobbiakét a sajat tékében szamoija el.

2023, 2022,
december 31. december 31.
Beszerzési érték
Befektetési ¢l fejlesztési telkek 6 816 269 22428570
Tarsashdz fejlesziési telkei 14 303 340 14303 342
Telkek beszerzési értéke Gsszesen 21119 609 36732 312
Valds érték kilonbozet
Befektetési cald fejlesztési telkek 13013731 37408 720
Térsashaz fejlesztési telkei 6116 660 6367 969
Telkek valds érték killbnbizete dsszesen 19130 391 43777 689
Befektetési call fejlesztési telkek 19 830000 59838 690
Tarsashdz fejlesetosi talkei 20 420000 20671 311
Telkek valos értéke bsszesen 40 250 000 820510 001
A kiegészitd meiléklet o konszoliddlt pénzilgyi kimutatdsok szerves részét képezi, 22
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7.2 A telkek értékelése az aldbbi feltételezések alapjdn késziilt:

* A MNemzetkozi Ertékbecslési Standardoknak is megfeleld értékbecslést a hasonld ingatlancl esetében a piacl 8sszehasoniits és a
maradvanyértékelési mdadszerek alkalmazésdval végezte az értékbecsld, amely sordn a maradvanyértékelds madszer eredményét tekintette az
Ingatlanra érvényes becsilt értéknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt.

» A maradvdnyértékelés sordn tobb feltételezéssel élt az értékbecsld, tdbbek kbzdtt a késztermeék eladasi drdval, illetve a vérhato épitési
kltségekkel. Az eladdsi dr becslésénél a jelenlegi tényleges értékesitési drakkal kalkulaltak, mig az épitési kitségek becsléséné! az eldzé
évi tényleges épitési kiltségeket emeltsk meg atlagosan 2%-kal.

® Az Input adatokat a Kopaszi-gaton megvaldsuld komplex ingatlanfejliesztés mar elkészilt projektjeinek adatait vette figyelembe,
matematikai dtlaguk alapjdn hatdroztak meg. A benchmarkot a mér elkésziilt 6t tdrsashdz és egy irodafejlesztés Bsszes tényadata (a valds
koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakértd, A modellekbdl kapott profittartalom dsszevezetésre keriilt a megvaldsult projektek
fajlagos profittartalmaval.

> Afenti modszerrel az ériékbecsld meghatarozia

*  minden egyes irodafejlesztési, illetve tdrsashizfe|lesztésl projektre jutd négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve
¥»  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti raépitési lehetfsséggel szorozva meghatdrozta az egyes pr ojektek teljes
varhatd profitjat,

> Azegyes projektek tervezett idGbeli sorrendje alapjdn meghatdrozték a projekienkeént varhatd profit jelenériékét, Az értekelés sordan a fejiesztési
telkek értékelését egyenként végezték el, aminek sredményeként megkaptak a telekre épithetd iroda bérheaddsabol és a feldpitett lakdsak
értékesitésebdl realizdlhaté profit tartalmat. A profittartalom a telek elékészitési, épitési hard- és soft kiitségeinek, valaminta kialakuld
termékek piaci értékesitésekor elérhetd bevétel killénbségeként értelmezhetd. A megdllapitott becsiilt érték a teljes telekcsoport egyiiites
értékeét jelenti. Az ingatlancsoport egyiittes értéke felfoghatd Ugy is, mint a kévetkezd 10 évben tdrténd egyadi értékesitések jelenértéke.

»  Azingatlan értékbecslés fébb paraméterei a kdvetkezék voltak a 2023, december 31-i értékbecslés folyaman:

Ingatlanok tipusa;

Fejlesziési telkek

Az ingatlanok elhelyerkedése:

a Budapest X1 keriilet, Kopaszi Gaton taldlhato, egy egységként kezelt ingatianfejiesztési terlilet

Eriékelt jog:

Tulajdonjog

Tulajdoni ardnyok: 1/1
Faldteriilet [projekt telkek) 75221 m?
Fejlesztési potencial 215249 m?
Wizsgdlt projektek szdma: 11
Megvaldsitasi idéharizont: 7 év
Diszkontrata 7,5%

*  Azingatlan értékbecslés fébb paraméterel a kdvetkezdk voltak 2 2022. december 31-i értékbecslés folyaman:

| Ingatlanok tipusa: Fejlesztési tetkek
Az ingatianok elhelyerkedése: a Budapest XI. kerillet, Kopaszi Gaton talathatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdaoni ardnyok: 1/1
Foldteriilet (projekt telkek) 127 837 m?
Fejlesztésl potencidl 407 089 m?
Vizsgalt projektek szama: 19
Megvaldsitasi idohorizont: 8 éy
Diszkontrata 7.5%

Atelkek szamanak csokkenése 2022 és 2023 kozott abbol fakad, hogy a Kopaszi Gt Zrt. t8bb fejlesztési telket apportdlt 2023 folyaman a Budapart
Amarus Kft-be, amelyet nem a fejlesztési telkek kdzbtt, hanem készlatként, a fejlesztés alatt 3l irodahézak részeként mutat be,

7.3. A Bpart Aspius Kft. irodahdzdnak valds értéke

A Bpart Aspius Kft. irodahdzdnak valgs értéke a jovedelemtermeld képessége alapjan lett meghatdrozva, azaz a jGvSben varhatdan képzédd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitették, amely kifejezi az eszkdznek, mint ilizleti befektetésnek az ériékét. A szamitdsban a
bérleti dij mentes id8szakok, a tulajdonosi hozzdjarulasok, valamint a forduldnap utdn kezdddé bérietek jellemzfit is figyelembe vették, A szdmitds
alapja, hopy az eszkiz birtokldsdbol és haszndlatébol szdrmazd jovGben varhatd vagyoni eldnyoket a vizsgalat idgontjdra hatdroztdk meg.
kiltségekkel csbkkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow mddszerével hataroztdk meg a nettd jelenértéket 5,91 % nattd hozam mellstt {5,68%
nettd hozam mellett 2022-ben). Megjegyzendd, hogy a feltGntetett hozam adatok nem a headline bérleti dijbevételre, hanem & nettd mikodési
egyenlegre keriltek kivetitésre, igy ezek a hozamok alacsonyabban a rendszerint piacon publikilt headline bérleti dijbevéte! atap( yield-eknél. A
szamitas alapvettien a kovetkezd két részhdl allt:

> A mar megkbtétt, rendelkezésre alld bérleti szerzddések paraméteresi (bérleti dij, szerzddés idétartama), amelyek alapian a kbliségekkel
cstikkentett nettd bevételbdl a direkt tékésités madszerével hatdrozték meg az ingatlan értékét. A szerzddéses periddus alatt a szédmitds sordn
az ingatian kihasznaltsdpat 100%-nak vetiék.

»  Aszabad piaci hasznositasi id6, amely azt az id6tartamot foglalja magaban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerzGdés. Ezekre az iddszakokra
az ingatlanra jellemzo hossz( téva kihasznaltsaggal (100% 2023-ban és 95% 2022-ben) és dtlag bérleti dij becsléssel szamoltak.

Az értékbecsl( késziteti piaci Gsszehasonlito vizsgdlatot is, amely megerdsitelte a hozamszamitds érigkét.

A kiegészitd meltéklet a konszolidalt pénzitgyi kimutotdsck szerves részét képezi. 23
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7.4. A Budapart Barbus Kft. és a Budapart Silurus Kft. befektetési ingatlanainak valds értéke

ABudapart Barbus Kft. &s a Budapart Silurus Kft. fejlesztési telkét az év végi értékelés sordn ismételten egyiitt értékelték, mert kordbban egy egységet
képeztek, csak 2021 folyaman lettek kettévdlasziva. A kettévaiasztds utdn a leend6 szdlloda projekt a Budapart Barbus Kft, telekrészén, mig az Iroda
a Budapart Stlurus Kft, telekrészén valdsult meg.

Hotel
A hotel értékét hozamszarnitdssal hatarozték meg, a négycsillagos hotelekre jellemzé bevételek és kbltségek figyelembevételével. Az értékelés fibb
paraméteret a kivetkezdk voltak a 2023, december 21-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Négycsillagos szdlloda

Hrsz: 4042/158/A

Ertékelt jog: Tulajdonjog

FoldterGlat 2580 m?

Bruttd terilet: 8.596 m?

Szobdk szédma: 198 szoba

Egy szoba becsiilt ériéke 164.788 ELR (62.621.212 Ft)
Alkalmazott diszkont rata (szalloda): 6,95%

irodohaz

Az irodahdz feltdités alatt 4ll, jelenleg 36% a kihasznaltsiga. Az irodaépiilet értékét hozamszdmitdssal hatiroztdk meg, a szamitasban a bérleti dij
mentes, a tulajdonosi hozzdjaruldsok, valamint a forduldnap utén kezd6d6 bérletek jellemzdit is figyelembe vették, Készitettek piaci dsszehasonlitd
vizsgélatot is, melynek eredménye megerdsitette a hozamszamitas eredményét. Az értSkelés fobb paraméterei a kévetkezok voltak a 2023, december

31-i értékelés folyamén:

Ertélelt vagyontargy: Irodahdz

Hrsz: 4042/158
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldteriilet 2751 m?
Osszes bérbeadhato terllet: 8.869 m?
Osszes bérbeadhatd parkold 177 gardzs
Atlagos jellemzé bérleti dij (iroda projekt): 18.50 €/hé/m?
Alkalmazott diszkont réta {iroda): 6,15%

Ahotel és az irodahdz értékelésének fébb paraméterei a kévetkezSk voitak a 2022. december 31-i értékelés folyaman:

Az értékelés a hozadéki (maradvény) ériekelés modszerével készilt az ingatlanok virhatd bevételeingk és kdltségeinek szdmbavételével, a projekt
kifutdsanak valoszinlsitésével, a varhato hozam (megtériilés) mértéke és a tikésitési rdta megvélasztasdval, amelyek alapjdn megbecsiilték az ingatian

nettd jelentértékét.
Ertékelt vagyontargy: Fejlesztési telkek
Hrsz: 40427158
Miivelési 4ga: Beépitetian teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldterilet 5331 m?

Fe|lesztési potencial bruttd, szint fefett

19.191,60 m?

Osszes bérbe adhatd terilet fejlesztés utan:

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

Atlagos jellemz& bérleti dij {iroda projekt): 17,64 EUR/ho/m?
Alkalmazott diszkont rdta (iroda): B,2%

Egy szoba becsllt értéke 205,000 EUR {82mFt)
Alkalmazatt diszkont rata {szélloda): 6,2%

A kiegészitd melléklet o konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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7.5,

A tarsashdzakban megtartott, befektetési célii iizlethelyiségek, téroldk és parkolék valds értéke

Ebbe a csoportba @ mér elkészilt 8t tarsashaz aljdban talithatd Gzlethelyiségek és a hozzajuk tartozé parkolok, iiletve téroldk tartoznak. Az ot épiilet
rendelkezik tarsashdzi alapito okirattal, az egységek dnalld tarsashazl albetétek, Az értékelés soran az értékbecs!d a kdvetkezésket vette figyelembe:

>

ABudaPart lizlethelyiséginek bérldl meg véltoznak, alakuldban van az a szolgdltatdi mix, ami majd a végleges bérldi dllomanya lasz a negyednek.
Akivitelezés alalt 4l irpdaépliletek Jelentds részében nem terveznek Uzlethelyisépeket, lgy a meglévd Uzlethelyiségeknek virhatGan jelentGsen
bévil a vaséridszama, igy a kzéptavi kildtasaik javulnak.

Az liziethelyiségek esetében a jOvedelemtermel képességliket vizsgalta, azaz a jovBben varhatdan képz&dS, szabad rendelkezésii
pénzmennyiség jelenértékét szémszeriisitette, amely kifejezi az eszkoznek, mint {zleti befekietésnek az ériékét. A szdmitds alapja, hogy az
eszkoz birtokldsabdl és haszndlatabdl szdrmazd jovidben vdrhat6 vagyoni elénydket a vizsgélat idépontjdra hatdrozta meg. A kiltsépekkel
csikkentett nettd bevételbdl a 10 éves cash-flow madszerével hataroztak meg a nettd jelenértéket 6,4-8% elvart hozam mellett (6,4-9% 2022-
ben). A szdmitas alapveten a kivetkezd két részbdl 4lit:

A mar megkotott, rendelkezésre 3llé bérleti szerzédések paraméterei (bérleti dij, szerzddés iddtartama), amelyek alapjan a kbltségekkel
csokkentett netto bevételbdl a direkt t6késités médszerével hatdroztak meg az ingatlan értékét. A szerzddéses periddus alatt 2 szamitds soran
az Ingatian kihasznalisagat 100%-nak vették.

A szabadpiaci hasznositasi idd, amely azt az idGtartamot foglalja magdban, amelyre jelenleg még nincs bérleti szerzdés. Ezekre az idészakokra
az Ingatlanra jellemzd kihasznaltsaggal és bérleti dij becsléssel szamoliak.

A parkoldhelyek és a tiroldk esetédben az asszehasonlitd értékelés alapjan hatdroztak meg a valds értékiket. Osszehasonlité 4 rként az adott

tarsashazakban |évd, mar értékesitett téroldk és parkoldhelyek tényleges eladasi arainak dtlagdt vették.

7.6. Kopaszi Gt Zrt. bérbeadott épiileteinek €5 épitményeinek valos értéke

Az ebbe a csoportba tartozd ingatlanck a Kopaszi-gdt felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részei. Az épiletek nagyrészt bérbe adottak, egy
kisebb résziik kiaddsra var. Funkcidjuk vendéglata, strand, csdnakhdz, iroda. Tbh étterem és egy rendezvénykdzpont kapott itt helyet, a terillet a
févarosiak egyik népszerd rekredcids célpontja, itletve itt mik&dik az egyik budapesti vizirenddér dltamds, valamint egy evezskiub,

Az ériékelés a hozam alapl mddszerrel tértént az ingatlanok jovedelemtermeld képessége alapjan figyelembe véve egyedi jellegiiket. Az értékbecsiés

sordn az értékbecsl§ figyelembe vette, hogy

> AGat vendégldtdhelyiségel k¥ziil az elmdlt évben tdbb megiresedett, a hozamértékek csokkentek.

¥ Alskdéplletek alatti iizlethelyiségek kihasznaltsdga is csikkent, tobb bérlé a bérleti szerzddés lejarat el6tt felmondta a helyiségbérletet, mivel
a covid évek, és az azota eltelt id6 gazdasagl helyzete komolyan érintette a vendeglatd ipart.

» A Gat meg véltoznak, alakuléban van az a szolgdltatGi mix, ami majd a végleges bérldi dllomdnya lesz a negyednek. A kivitelez és alatt 8116 hat
irpdaépiiletnek kiszGnheten virhatoan jelent8sen béviil a vasarlaszam, igy a kdzéptava kildtdsok javulnak.

Ellendrzesképp piaci Gsszehasonlitdst végzett az értekbecsld és megillapitdsa szerint a mddszerek eredményei nagysigrendileg meperdsitették

egymast.

A Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott éplileteinek és épitményeinek 2023. december 31-1 értékelése az alabbi feltételezések alapjdn késziilt:

Ingatlanok tipusa:

Bérbeadatt ingatlanok és felépitmények a Gt teriiletén

Az ingatianok elhelyezkedése:

3 Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gét Zrt. felépitményes, bérheaddssal hasznositott részei

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni aranyok: 1/1
Foldteriilet: 164 597 m?
Felépitmények szdma: 18 db
Felépitmények netid teriilete 4282 m?
Teraszok netto teriilete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij;

0,203 €/hd/m2 (legalacsanyabb bérletl dij) és 17,3-37,5 £/hd/m2 (dtlagos bérleti dij)

Hozam

Jellernz§ hozamratdk: 5% - 11% az ingatlan jeltegétdl és a bérleti szerz6dés paraméterei alapjén

A Kopaszi Gat Kft. bérbeadott éplileteinek és épitmeényeinek 2022, december 31-i értékelése az alihbi feltételezések alapjan késziilt:

Ingatlanok tipusa:

Bérbeadott ingatlanck és felépitmények

Az ingatlanok elhelyezkeddase:

2 Budapest XI. kerllet, Kopaszl Gdt Zrt. felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részel

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Féldterilet: 164 597 m?
Felépitmények szama: 18db
Felépitmények nettd terilete 4282 m?
Teraszak nettd teriilete: 6333 m?

Atlagos bérleti dij:

0,74 - 40,65 EUR/ho/ m?, a létesitmény jellegétdl figgben

Hozam

5,5 % - 10% a |étesitmény jellegétol fiiggden

A kiegészitd meiléklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi,
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7.7. Valds értékek érzékenysége

Telkek valds értékének érzékenysége

Budapest XI. kerlilet, Budafoki, Dombdvari (t, Hengermalam utca és a Duna k&zdtt fekvd fejlesztési telekcsoport esetéhen az érzékenysépvizsgalatba
bevont tényezdk a lakdsdrak, épitési kiltségek, valamint a projektek sorrendje és az litemek megvaldsitdsi ideje voltak. Az 4tlag lakdsarak +/- 5%-os
megvaltozasa valtozatian épitési koltségek mellett a telekdrak +/- 25%-0s valtozdsat okoztdk vdltozatlan profitardny figyelembevétele mellett.
Ugyanakkor, ha a lakasérak és az épftési kbltségek parhuzamosan valtoznak +/- 5%-kal a telekdrak valtozasa 2,73-3,42 % kézotli intervallumban marad.

Az dtlag lakdsdrak +/- 5%-0s megvdltozdsa valtozatian épitési kiltségek mellett a telekdrak +/- 25%-os valtozasat okoztik valtozatlan profitardny
figyelembevétele mellett. Ugyanakkor, ha a lakdsérak és az épitési kbitségek parhuzamosan véitoznak +/- 5%-kal a telekdrak viltozdsa 2,73-3,42 %
kiztitti Intervallumban marad.

A projektek sorozatanal alkalmazott 7,5 %-os rata +/- 1%-o0s mddositasdt vizsgaltuk. A szimitdsok eredménye a kbvetkezd intervaliumban véltozott:
gz elvdrt hozam 1%-os csbkkenése 4,8%-kal emeli az értéket. Ugyanakkor, ha a hefektetési kockdzatok 1%-kal nének, az érték -4,662 %. kal csokken.

A nem beépithetd telekcsoport értékére nem készitett az értékbecsld srzékenységvizsgilatat, mivel a paraméterek széles valtoztatasa esetén sem
gondolja, hogy a telekcsoport pozitiv értéket képvisel.

Akihasznsltsag 10%-o0s nivelése az értéket 13%-kal ndveli tovébbra is. A kihasznditsag, elvart hozam és az dtlagos bérleti dij nem tekinthetdk fiiggetlen
piaci paramétereknek, kismértéki valtosdsaik epymds értékmodositd hatdsat csokkenthetik, gy a szamitds megbizhatésagét eifogadhatd
tartomdnyban tartjik.

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

Az Bb&l korll a Kopaszi-gédton és az &bl mellett épiilt tobbségében bérbeadott felépitmények értéke az elvart hozam és a kihasznaltdg aranydban
szitkebb intervallumban véltozhatnak. Az ingatlancsoport dtlagos elvart hozama 9,0 % (8,69% 2022-ben). Az érzékenységl szamitasok szerint, ha az
elvart hozam 0,5%-kal ndvekszik, az a valds értéket 6,25%-kal csdkkenti, mig az eldrt hozam 0,5%-kel valo cstkkentése a valds értéket 5,44%-kal
noveli.

A térsashdzakban megtartott, befektetési céini Uzlethelyiségek, tirolok és parkoldk valds értéke

Az értékesitett lakddpiiletek foldszintjén elhelyezkedd, részben bérbeadott Uziethelyiségek és ezekhez tartozd parkoldhelyek és taroldk értékének
rugalmassigdra a gaton fekvd Dzlethelyiségek vizsgalatdhoz hasonld szamitast végeztiink. Akihasznaltsdg 10%-o0s novelése az értéket 13,2%-kal ndvell.
Az elvart hozam fél szazalékos csokkentése az érték 6,18%-0s ndvekedését okozza, mig az elvart hozam &l szdzalékos novekedése az érték 6,94%-0s
csbkkenését okozza. A kihaszndltsag, elvart hozam és az dtlagos bérleti dij nem tekinthetdk filggetlen piaci paramétereknek, kismértak( valtozasaik
epymds értékmddosito hatdsat csokkenthetik, igy a szdmitds mepgbizhatdsdgat elfogadhaté tartomanyban befalydsoljak.

8. Készletek

Készleteken az értekesitésre szént kulcsrakész ingatlanokat (lakdsok, parkoldk, trolsk), illetve a tarsashdzakban évé (izlethelyiségek, vagy a még
folyamatban lévd, értékesitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyilvdn a Térsasdg, amelyek Bsszefoglalva a kévetkezdk:

2023. 2022.

december 31. december 31.

Befejezett értékesitendd ingatlanok 31805386 22914 856

Még fejlesztés alatt 3116 ériékesitendé ingatlanok 125 217 200 31572 266

Szdllodai készletek 360 981 -

Készleten lévd értékesitendd ingatlanok 157 383 567 54 487 122

Akészleten |&vs értékesitendd ingatlanok mozgdsdt az aldbbi tablazat foglalja dssze:
fejlesztés aiatf F:lJ:itszétITz Kulcsrské'sz_ \-'é'sﬁrolt. Készletek
allé SSicushin tdrsashazi szallodai Besienen
irodahdzak ingatlanok készletek
ingatlanok

2022. januar 1. - 17933 223 2 462 894 - 20396117
Fejlesztés - 36159071 = = 36159071
Atsorolds fejlesztés alatt 3li6bol befejezetthe = -22 689 832 22689832 - 0
Atsorolds befektetdsl ingattanck kazé - -1623 387 - - -1623 387
Azsorolis telkekbol - 2817582 - - 2817582
Ertékvesztés - - 2775 - 2775
Ertékesités - - -2171 546 - 2171546
Arfalyamhatds - -1 024 391 -63 549 - -1 087 940
2022, december 31. - 31 572 266 22 914 856 - 54 487 122
Fejlesztés 34 990 654 30 240 022 - - 65 239676
Vdsdrlds - - 360981 260981
Atsoroléds befektetési ingatlanok kbzll 58 700 740 - - - 58 700 740
Atsorolds fejlesztés alatt 3ll6hdl befejezettbe - -31 470047 31470047 - -
Ertékesités - - -23 064 240 s -23 084 240
Arfolyamhatis - 1174 565 484 723 - 1659 288
2023. december 31. 93700394 31516 306 31 BOS 3B& 360931 157 383 567

A kiegészitd meliéklet o konszoliddit pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 26
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9.

Fedezetiil szolgdld eszktizik

A Csoport elkeésziilt, illetve fejlesztés alatt 3ll6 ingatlanjain az adott projektet finanszirozd banik{ok) javdra az alabhi biztositékak llnak fenn 2023,

december 31-én:
Bpart Aspius Kft. Budapart Barbus Kft Budapart Silurus Kft Bpart Lucius Kft. Budapart Carassius Kft. | Budapart Amarus
{Hitelex&: KH) {Hitelezd: MFB) {Hitelezd: MFB) {Hitelezd: OTP Bank } | (Hitelezé: OTP Bank ) Kft. (Jogosult:
Magyar Allam)
Ingatlan jelzdloglog Ingatian jelzdlogjog Ingatlan jelzdlogjog Ingatlan jelzélogjog Ingatlan jelzilogjog Ingatlan jelzalogjog
Kovetelés zdlogjog ovetelés zdlogjog Kévetelés zdlogjog kévetelés zilogjog Kovetelés zdlogjog

Bankszdmla zélogjog

Ingé zélogjog

Ingdl zdlogjog

Bankszamia zalogjog

Bankszamia zdlogjog

Uzletrészt terheld

kotelezettsépvallalds

kitelezettsegvilialds

Készfizetd kezesség

Készfizetd kezesség

Garancia szerzédés

Garancia szerzddés

Bankszamla zdlogjog Bankszdmla zdlogjog {zletrészt terheld Uzletrészt terhels
satogjog zdlogjog zélogjog
Tulajdonasi Uzletrészt terhels Uzletrészt terheld Tulajdonosi Tulajdonosi
kitelezettségvallalds zélogjog zdélogjog kitelezetiségvaitalds kitelezetiségvalialds

Tulajdonosi Tulajdonosi Garancia szerz§dés Garancia szerzddés

Banki hiteleink fedezetére a hiteleket felvevd tarsasagok a kovetkezd fedezeteket nyljtottak 2022, december 31-én:

- A ia Kt .
Bpart Aspius Kft. Budapflrt Tilia K Budapart Barbus Kt | Budapart Silurus Kt apart_Luciw'sv ft. Budapart. Carassius
{Hitelez: {Hitelez&: (Hitelezd5: MFE) (Hitelez5: MFSB) [Hitelezd: Kit. [Hitelezé:
MFB-Takarékbank) OTP Bank ) S ; OTP Bank ) OTP Bank )
Ingatian jelzdlogjog Ingatlan jelzélogjog Ingatlan jelzdlogjog Ingatlan Jelzalogjog | Ingatian jelzdlogjog | Ingatlan jelzilogjog
Kivetelés zdlogjog Kévetelés zalogjog Kévetelés z8logjog Kiwetelés zalpgjog Kdvetelés zélogjog Kovetelés zilogjog
Ingd jelzilogiog Ingd jelzdlogjog Ingd jelzdlogjog Ingd jelzdlogjog Bankszdmla zdlogjog | Bankszdmla zdloglog
" i Uzletrészt terheld Uzletrészt terheld
. ks z
Bankszamla zélog)og Bankszamia zdlogjog Bankszamla zalogjog Bankszamla zdlogjog ZeiosicE B
Uzletrészt terhels Uzletrészt terheld Uzletrészt terheld Uzletrészt terheld Tulajdonosi Tulajdonosi
zdlogjog zélogjog zélogjog zalogjog kitelezettségvillalds | katelezettsépyallalis
Tulajdonesi Tulajdonosi Tulajdonosi
u Sg-vallala kitel -vallalds cg-valiala
i Tulajdonosi kitelezetiség-vallalds Otelezettség-vallalds | kitelezettség-vi 5 Sty | Bunabpe iz
kételezettség-villalds e ; Készfizets keresség Készfizetd kezesség
Készfizetl kezesseg

Garancia szerzidés

Garancia szerzGdés

10.

Vevi- és lizingktvetelések

Vevs és lizingkdvetelések harmadik felektdl
Vevt és lizing kdvetelések harmadik feleki6l — értékvesztés
Vevd és lizingkovetelések kapcsolt falekid!

Osszesen:

2023, 2022,
december 31. december 31,
1783574 737 286

(31 832) -

- 231582

1751742 968 869

» A 2023-as beszdmolokeszités idSpontjdban a Market Epité Zrt. és annak kapcsolt vallalatai méar nem mindsiiltek a Csoport kapcsolt

vallaikordsnak.
51

A Csoportnak nincsen a teljes vevkévetalés dllomdany 10%-3t meghaladé vevije. A Csoport tevékenységébdl fakaddan a befejezett befektetési

ingatlanoknalk téhb kisebb bérlje, illetve az eladott tdrsashdzi ingatlanoknak tébb, elsfsorban magénszemély vevdje van. A vevdi kivetelések
lejarati szerkezete a kovetkezd:

Nem lejart

> 30 nap késedelem
21-90 nap késedelem
91-180 nap késedelem
181-360 nap késedelem
360 < nap késedelern
Osszesen:

2023. 2022.
december 31. december 31.
1038068 713940
241231 95 239
300983 91179
123973 17 812

427 5p4 35493

4922 15 206
1751742 968 869

A vevBkbvetelések egyenlege, illetve a késedelmesen fizetd vevék nagysdgrendje és utdiagos fizetési hajlandésdga nyomin értékveszteés képzését
nem taléltuk jelenleg sziikségesnek.

A kiegészitd meliéklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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11, Addkovetelések

Térsasapi add
Innovécios jarulék
Helyi ipardzési add
Osszesen

12. Szerzfdéskiitésekhez kbzvetlendil kapcsolddd kbltségek

Budapart Tilia Kft.
Budapart Lucius KFt.
Budapart Carassius Kft.

Osszesen

2023, 2022,
december 31. december 31,
346617 246 194
23979 73137
86372 53 (098

456 967 372429
2023. 2022,
december 31 december 31
- 135231

227 958 115993
278061 141 407
506019 392 631

A szerzfidéskitésekhez kozvetlenil kapcsolddd kbitségek kozdtt azokat az elbszerzddéssel eladott, még fejlesztés alatt Alld tirsashdzi egységek
eihatarolt, kdzvetlen értékesitési koltségeit mutatjuk ki, amelyek mdr résziegesen kifizetett vételdrat bevételként elszamolni még nem tudjuk és
amelyeket a vevokkel szembeni szerzBdéses kotelezettségek kozétt mutatunk ki a fejlesztés elkésziiltéig és a kész tarsashazi egységek

birtokbaadasdig.

13. Adott elblegek

Szallitéknak adott eldlegek
Irodafejiesztésre szillitdéknak adott elblegek
Osszesen

14. Egyéb kivetelések

Elszdmold szdmia fedezetkezeldvel
Adott kaucid

Mkodesi koltségek ethatdroldsa
Altalénos forgalmi ado kovetelés
Egyéb addkovetelés

Egysb

Osszesen

15. Pénzeszkidzbk és pénzeszkoz egyenértékesek

Héazipénztar

Bankszamlék

Korlatozott felhasznélasd bankszamldk
Osszesen

2023, 2022,
december 31. december 31.
316344 905 590
60572 224 -
60 888 568 905 590
2023, 2022,
december 31. december 31.
7539199 14 80S 306
4619 4 206

133 465 3332
2482910 139396
122 9874

131 308 316873

10 291 623 15 282 987
2023, 2022.
december 31. december 31.
1344 572
118758192 68 496 957
32281234 18 082 929
151 040 770 86 580 458

A korlatozoti felhasznalast szamlakon a vevdkkel koLott szerz8dések alapjén a kulcsrakész ingatlanokra vételdr eldlegként, vagy foglaléként kapott
osszegek vannak addig, amig a feflesztést finanszirozd bank hitelét az adott projekttérsasdg vissza nem fizette.

A kiegészitd meliékiet a konszoliddlt pénziigyl kimutatdasok szerves részét képezi.
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16. Kétvénykbtelezettség

16.1. Kdtvénykibocsdtas

A Kopaszi Gat Zrt. 2022. januar 31-én a Novekedési KBtvényprogram keretében 34,450 millié forint {96.199.492 EUR) névértekd kdtuényt bocsatott
ki tovabbi novekedésének finanszirozdsdhoz, amellyel stabil forrdst biztosit a Csoport mar folyamatban |1évd, és jévébeni beruhdzdsaihoz Is. A Kopaszi
Gat Zrt. a bevont forrdst részben EXIM Bank Zri-tdl feivett, illetve tulajdonosi hitelei refinanszirozdsara forditotta, melynek eredményeképpen a
hitelek és klcsonbk dsszege csékkent, valamint névekedett Csoport kotvényekkel kapesolatos kitelezettsége a mérlegben. A kitvények 2022. aprilis
27-én bevezetésre keriiltek az BET Xbond placra. A kBtvény fé paramétereit a kdvetkezd tébldzat foglalja dssze:

Ertékpa pir megnevezése

KOPASZI 2032 Kétvény

Ertékpapir kibncsatdja

Kopaszi Gat Zértkorden Mkbdo Részvénytarsasag

Ertékpapir Tipus

Névre 52016

Ertékpapir eldallitdsi modja

Dematerializalt

Ertékpapirkod {ISIN) HUO00D0261308
Kijelzés mddja (Ticker) KOP2032
Ertékpapir névértéke 50 000 000 HUF
Bevezetett értékpapir mennyisége (db) 689

Bevezetési Nap 2022, apr. 27.
Els6 Kereskedési Nap 2022. dpr. 27.
Kiitésegység 1

Kereskedés pénzneme %

Kereskedési idd Xbond AUSZ . Kanyv 9. fejezetében maghatdrozottak szerint.
Bevezetési Ar 100,7085
Futamidd 10¢&v
Kibocsétas napja 2022. jan. 31,
Lejdrat napja 2032. jan. 31.
Kamatozas fajtdja Fix

Kamatozds mérteke 5,75%

Kamatfizetési iddpontok

Evente, januér 31.

Toketorlesztés

2027-161 2031-ig évente a (6ke 10%-10%-a, 2032-ben a tdke 50%-2

16.2.  Hotvénykotelezettség

Kbtvény — tiketartozas
Kotvény — kamattartozds
Eihatdrolt szerzési koitségek
Kotveényamortizécio
Kotwénykotelezettségek

A kdtvénykatelezettség meghatdrozdsahoz a Kopaszi Gat 2rt. az effektiv kamatiab mddszerét alkaimazza.

17. Hitelek és kilcstingk

Bankhitelek
Anyavillalati kélcsdn
Hosszi hitelek és kblesdndk §sszesen

Bankhitelek
Anyavallalati kéleson
Ravid hitelek és kilestnok Bsszasen

Bankhitelek Hsszesen
Anyavallalati kélestinok dsszesen
Hitelek és kalestndk dsszesen

2023. 2022,
december 31. december 31
89999 478 86071 206
1375250 1256500
-123017 -138 237
503154 498 330

91 754 865 87 687 798
2023, 2022.
december 31. decembear 31.
107 145325 36363 188
19 020 198 -
126 225 527 36 363 188
11786 275 5800878
634 789 32881413

12 421 064 38682 291
118931604 42164 066
19714 987 32 881 413
138 646 591 75 045 479

A Csoport vezetdsége elemezte az egyes lednyvallalatok lehetséges finanszirozdsi igényeinek id§zitését, jellegét és mértékét, és gy véll, hogy a
rendelkezésre &l készpénz, valamint a virhaté mikodési pénzaram elegendd lesz a csoport miikddGtéke-célokra vonatkozd varhatd
készpénzigényének finanszirozdsara, amely a mérlegfordulonaptdl szamitott legaldbb tizenkét honap. A likviditdsi kockdzatokra és a tdkekezeldsi
folyarmatokra vonatkozd részleteket a 38. jegyzet tartalmazza.

A kiegészitd meiléklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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17.1.

Beruhdazisi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kiivetkezd hosszilejdratii beruhazdsi és fejlesztési bankhitelekkel rendelkezett:

Folyésitisi deviza
Lefarat
Brutrd

2022, janudr 1.
Folyositas
Toirlesztés
Arfolyamkiilonbdzet
Atsorolds rovid
lejarati hitelek kozé
Atsorolds
értékesitésre tartott
eszkdzikkel
kapcsolatos
kitelezettsegek
kéizé

2022, december 31,
Visszasorolas
értékesftésre tartott
eszkbzdkkel
kapcsolatas
kitelezettségekbol
Fabydsitds
Torlesztés
Arfalyamkilénbozet
Atsorolds ravid
lejarati hitelek
kbzé

2023. december 31.

Hitel felveételi kiltségek

2022, janudr 1.
Newvekedés

Eves amortizacit
2022. december 31.
Novekedés

Eves amortizacié
2023, december 31,

Netto

2022, janudr L.
2022. december 31.
2023, december 31.

Bpart Bpart  Bpart Tilia Budapart  Budapart Budapart
Aspius Kft. Aspius Kft. KFt. Barbus Kft. Silurus Kft. Lucius Kft. Budapart
beruh&zasi beruhdzasi beruhdzdsi Beruhazasi Beruhdzasi Beruhazasi Carassius Kft.
hitel hitel hitel hitel hitel hitel  Beruhazasi hitel Dsszesen
EUR EUR HUF EUR EUR HUF HUF
2037.06.30  2033.09.30 2023.05.31 2033.12.17 2024.12.17  2025.05.31 2025.05.31
a) {b) e} {d) (e) if) (g)
20 205 594 - 693 884 - - - - 21 503 478
4142 606 - 7761859 15316391 6734502 B 272687 6035 208 48 267 653
= - -2631371 - - = & -2631371
- - -54 176 - - * -54 176
- - 5770196 = -5 770 186
-24952 200 = 3 - 2 = -24 952 200
- - - 15316391 6734902 8 272 687 6039 208 36 363 188
24952200 - + - - - - 24952 200
2643083 43000000 - 4806829 2680794 14414711 16372473 83917 890
-27595 283 - - - = - " -27 595 283
- - = - 377 564 275 628 653192
- -600 801 F 914361 -9415696 - - -10 930 858
- 42399199 - 19 208 859 - 230640982 22 687 309 107 360 329
- -215 060 - - - - -215 000
- -215 000 - - - - - -215 000
20809 594 - 693 884 - - - - 21503478
- - - 15316321 67349502 8272 687 65032208 36 363 188
- 42184199 - 19208 859 - 23064 562 22 687 309 107 145 329

¥  Atdblazatban felsorcit bankhiteleket évi kamatldba bazis kamat + 2,0% és 9,36% kézatt van.
¥ 2023 folyaman a Budapart Silurus Kft. és a Budapart Barbus Kft. még felfutdban 1évd, induld opericidja miatt dtmeneti kovendns sértés tortént
e két cég beruhazdsi hiteleinél, amely kovendns sértésekrél az érintett feleknek tudomasa van és a bankokkal vald egyeztetések alapjan
lépéseket tettek, igy nem veszélyeztetik a Csoport mikidését.
¥ Abankok &ital eldirt csoport szint{ kovenansok mind 2023, december 31-én, mind 2022, december 31-én teljesiiltelk.
> A biztositékkal fedezett hitelek meghatérozott beruhdzdsi projektekhez lettek igénybe véve, melyskre a biztositékot a finanszirozott eszkizik

jetentik.

A beruhdzasi hitelek torlesztérészleteinek az esedékességét a kivetkezd tabla foglalja dssze 2023. december 31-én:

Even baldl Taljes

Esedékesség esedékes 2025 2026 2027 2028- fenndlld hitel
MFB Zrt - Beruhdzds! hitel - Budapart Barbus Kft. (a) 914361 951488 1305034 1355 287 15597050 20123220
K&H Zrt - Refinanszirozdsi hitel - Bpart Aspius Kit. {a) 600801 1251969 1322261 1396500 383428489 43000000
OTP Bank Nyrt. - beruhazasi hitel - Budapart Lucius Kft, (b) - 23064962 i - - 23064962
OTP Bank Myrt. - beruhézasi hitel- Budapart Carassius Kft.  (c) - 22687310 -- - - 22687310
Oisszesen 1515162 47955729 2627295 2751 787 54025519 108875492

{a) Az éven belill esedékes térlesztérészleteket a révid lejdratl bankhitelek kizbrt mutattuk ki.

{b) A Budapart Lucius Kft. hitelét a tdrsasdg teljes egészében végtorlesztette 2024, mércius 1-én,

{c) ABudapart Carassius Kft. hitelét a tarsasag teljes egészében végtorlesztette 2024. februir 9-én,

A kiegészitd meliékiet o konszoliddit pénziigyl kimutatdsok szerves részét képez, 30
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A beruhdzasi hitelek térleszt8részleteinek az esedékességét a kovetkezd tabla foglalja bssze 2022. december 31-én:

Esedékesség

MEFB Zrt - Beruhdzasi hitel - Budapart Barbus Kft.
MFB Zrt - Beruhdzasi hitel - Budapart Silurus Kft,

OTP Bank Nyrt. - beruhazési hitel Budapart Lucius Kft.

OTP Bank Nyrt. - beruhdzasi hitel Budapart Carassius Kft.

Osszesen

A tulajdonostdl kapott kélcsdn az alabbiak szerint valtozott 2023 és 2022 folyaman:

Sinus Zrt.

2022, janudr 1.
Torlesztés

Id&szaki kamat
THkésitett kamat
2022. december 31.
Torlesztés
Kamaifizetés
|dészaki kamat
Tokésitett kamat
2023. december 31.

A tulajdonostdl kapott kolesén ravid, illetve hossz tavd besoroldsa a kivetkerd volt:

Haosszi [gjarat
Ravid lejarat
Sinus Zrt.-t6l kapott kblcsén Bsszesen

Even
beliil
esedékes 2024 2025 2026 2027 - BOsszesen
- 914 361 951 488 13050234 12 145508 15316391
e 6734802 - - - B 734 602
- & 272 687 - - 8272687
- 6039 208 - - 5039208
- 7 649 263 15 263 383 1305034 12 145 508 36 363 188
Toke E!hatk::al: Osszesen
51 857 304 1318454 53175758
-23 263000 - -23 263 000
- 2 968 655 2 968 655
3471 838 -3 471 838 -
32 D66 142 815271 32 881 413
-13 000 000 - =13 000 000
“ -2 551 235 -2 551235
- 2 384 809 2384 809
14 056 -14 056 2
12 080 198 634 789 19 714 987
2023, 2022,
december 31. december 31
19714 987 -
5 32 881 413
19 714 987 32881413

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvdsariasdval egyidejlleg a Sinus Investment Zrt. dtvallalta a Constellation Hungary S.A. dltal
korabban onerd-, llletve infrastruktira fejlesztés és projektelGkeszités céljdnol a Csoport rendelkezésre bocsatott, hossz( lejaratld anyavallalati
kSlcsont, A koleséin EUR-ban denomindlt, kamata 8%. A kélcsén visszafizetésének fedezete a Budapart Aspius Kft. vagy a tulajdondban 4116 Budapart
City irodahdz értékesitése, a kblcson |ejarat igazodik az értékesités realizdldsdhoz. Tekintettel arra, hogy a Bpart Aspius Kft. irodahdzdt mdr nem az
értékesitésre tartott eszkozok kbzitt mutatjuk be a fordulénapon, mivel nem varhaté az éven beliili eladasa, ezért a Sinus Zrt .t8! kapott hitelt is

visszasoroftuk a hosszdl lejdrat kdlcsdondk kdzé.

17.2.  Finanszirozasi tevékenységhez tartozd kbtelezettségek valtozdsa

Atsorolds Atsorolds
hosszu és rvid értékesitésre
; 2?23' Pénzéramok Eg_yéh lejdratd  tartott eszkizik wu
januar 1, mozgdsok kitelezettsépek kételezettségel december 31.
kizott kazil
Hosszi lejarat bankhitelek 36 363 188 55892 608 653189 (10 930 858) 24952 200 106 930 328
Hosszi lejdrati tulajdonosi kilesén = - 15080 198 - 12 0R0 198
Rovid lejdratd bankhitelek 5 800878 (5 500 878) 555417 10930 858 11786 275
Rovid lejarati tulajdonosi kdlcstn 32881413 (15551235) 2384809 (19 080 198) - 634 789
Finanszirozast nydjtd kitelezetiségek & 75045 479 34840495 3593415 - 24952200 138431590
Atsorolds . A ts:!r?lés
hosszd és rovid Stgiodime
2022, énzd K Egyéb leidrati tartott 2022,
janudr 1. Pénzimme mozgdsok 2 by eszhkizok  december 31.
kitelezettségek
Kiiziitt kitelezettsépgei
kijzé
Hosszl lejdrat’ bankhitelek 21503 478 45 B36 282 54 177 5770196 -24 952 200 36 363 188
Hossz( lejdratd tulajdonosi kdlesin 29912256 - - -29912 296 -
Révid lejdratd bankhitelek 27 810 474 27 779791 - 5770 196 3 5 B00 878
Révid lejaratd tulajdonosi kdlcsin 23 263 462 -23 263 000 2 968 655 29912 296 32 881 413
Finanszirozast nydjté kitelezettségek Hsszesen 102 489 710 -5406509 2914478 - -24 952 200 75 045 479
A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 31
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i8. Révid lejérata bankhitelek

A Csoport a rbvid lejarati bankhitelek kozitt az alabbi tételeket mutatta ki

Folydsitasi 2023, 2022.
deviza Lejdrat december 31, december 31
MFB Zrt - Beruhdzasi hitel - Budapart Silurus Kft. EUR 20241217 9415 696
MFRB Zrt - forgeszkazhitel - Budapart Barbus Kft. EUR 2024.12.17 300000 -
MFB Zrt- Beruhdzasi hitel - Budapart Barbus Kft. EUR 2024.12.31 914 361, -
K&H Zrt- Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft. - kamat EUR 2024.01.02 555417 -
K&H Zrt- Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft.- téke EUR 2024.12.31 600 801 -
OTP Bank Nyrt. - beruhdzasi hitel - Budapart Tifia Kft. HUF 2023.05.31 - 5770196
OTP Bank Nyrt. - AFA hitel - Budapart Tilia Kft. HUF 2023.05.31 30882
Osszesen 11 786 275 5 800 878
A Csoport rivid tava bankhitelei az alabbiak szerint alakultak:
OTP Bank
K&H Zrt- MFB Zrt - MFB Zrt - MFB Zrt- Nyrt. - OTP Bank
Eximbank Zrt. Refinan- Beruhdzdsi forgdeszkdz- Beruhdzési beruhdzasi Nyrt. -
beruhazasi szirazési hitel - hitet - hitel - hitel - AFA hitel -
hitel - Kopaszi  hitel - Bpart Budapart Budapart Budapart Budapart Budapart
Gdt Zrt. Aspius Kft.  Silurus Kft.  Barbus Kft. Barbus Kft. Tilia Kft. Titia Kft. Osszesen
2022. janudr 1. 27 810473 - - - - - - 27 B10 473
Atsorolés hosszi
lgjarata
kételezettsépek kozil - - - - 5770196 - 5770196
Felvétel - - - - - e 45 156 45 156
Torlesztés -27 810473 - E & - o -14 474 -27 824 947
Elhatdrolt kamat - - - - - - - -
2022, december 31. - - - - - 5770196 30 682 5 800 878
Atsorolds hosszd
lejdratd
kotelzzettségeak kozil 600 801 9415656 - 914 361 10930 858
Felvétet = = 300000 - - - 300000
Torlesztés - = - - 5770196 -30 682 -5 800 878
Elhatarolt kamat - 555417 - - - - - 555417
2023. december 31. - 1156218 9415 696 300000 914 351 - - 11 786 275
19, Vevikkel szemben fennalld szerzddeses kitelezettségek

A vevdkkel szemben fennallé szerzédéses katelezettségek a vevdktdl a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozd szerzédéshen foglalt fizetési
feltatelek szerint a kivetkezdket tartalmazzak:

» A veviktdl kapott regisztricids dijak, amelyek az adas-vételi elGszerzfidés alapidn vagy beleszamitanak a vissza nem téritendd foglaloba, vagy
annak megfizetése utdn a vevdnek visszajdrnak
# A vevOktdl kapott vissza nem téritendd foglaldk, amelyek a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozo vételi szandékot biztositjdk és
amelyek a vételdr megfizetett részletének minBsiinek az ingatlan dtaddsénak napjan. Ezek biztosftékot jelentenek a Csoport szdmara arra az
esetre, ha a vevd iddkozben visszalépne az lgylettdl. Amennyiben ez a helyzet dlina el8, akkor a foglald Hsszegére a vevd nem jogosult. Az
éltalanos szerzodéses feltételek szerint a szerz8dés aldirdsakor, szerzddéstipustdl fliggfen - 10% -20% foglaldt kell fizetni.
¥ Aveviktd! a kuicsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozé szerzédéshen régzitett fizetési (temezés szerint kapott, visszafizetendd vétalar

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

Az vevikkel szembeni szerzédéses kotelezettségek az alébbi tarsashdzak fejlesztésével kapcsolatban élltak fenn:

Bpart Bpart Budapart Budapart
Gavia  Tower  Albellus  Ballerus B;fi:l':;? e e e SO e
Kft. Kft. Kft, Kft. ) ) ’ )
2022, januar 1. 11571 - - 957 783 5982661 - 205 962 - 7 157 977
Uj befizetés 799 157 17 266 23166 2138528 18773376 5487363 7150395 - 34 389 251
Visszafizetés - -3911 - - - - - - -3 911
Elismer és drbevéteiként -803 8325 -13355 -23166 -3021553 - - - -3 867899
Arfolyamhatés -903 - - =74 758 -466 966 % -16 076 -558 703
2022, december 31. - - - = 24 289 071 5487 363 7340281 - 37116715
Uj befizetés - - - 452 301 0709488 15245496 1542143 133235801 164225229
Elismerés arbevételként - - - -492301 -33 998559 . - - -34 490 860
Arfolyamhatds - - - - 250442 335008 - 585 451
2023. december 31 - - - - - 24983301 9217433 133235801 167436535
A Budapart Amarus Kft. értékesitési céllal inditott irodahazfejlesztési projekteket, amelyek kapcsan foglaldt és vételireldleget realizélt.
A kiegészitd meiléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezl, 32
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20. Egyéb hosszii lejdrati kotelezettségek

2023, 2022,

december 31. december 31.

Even tdii garancidlis visszatartdsok 288371 E
NKP kitveny prémium érték éven tali lejarat(i része 2673681 2917119
Osszesen 2 952 052 2917119

Az epyéb hosszi lejdratt kotelezettségek az alédbbi tételeket tartalmazzak:

» Az NKP kotvények prémium értékét, amelyet a kétvény 10 éves futamideje alatt idSaranyosan szémolunk el a kamatbevételekkel szemben és
amelyek rovid lejératd részét az egyéb rvid lejdratl kotelezettségek kbzott mutatjuk be,

# A garancialis visszatartdsokat, amelyek a kivitelezésl szerzédések alapjan garancidlis célokra visszatartott beruhdzdi szallitdi tartozasokat
foglaljak magukbana garancialisiddszak — jellemz&en 1- 3 év —lejartdig. A garancidlis visszatartdsok kbvetkezd évben lejérd, éven beliil esedékes
részleteit az egyéb rovid lejdratd kbtelezettségek kbzitt mutatjuk ki,

21. Céltartalékok

2023. 2022,

december 31, december 31.

Kopaszi Gét 128292 126930
Osszesen 128 299 126930
Atsorolds rovidbe -14 940 -13571
Even til esedékes céltartalékok 113359 113 359

A Kopaszi Gat Zrt. 2021-ben 113.359 EUR dsszeghen képzett céltartalékot veszélyes hulladék elszaltitisdval kapesolatos kitelezetiségekre, amelyat a
hossz( tdva kitelezettségek kOz0tt mutat ki. Tovabbi 14.940 EUR értékben (13.571 EUR 2022-ben) véllalkozénak kifizetett elflag fedezetére képzett
céltartalékkal rendelkezett, amelyet a révid lejdrati kitelezettségek kdzdtt mutat ki.

22. Szallitak

2023. 2022.
december 31. december 31.
Harmadik Tél szallltak 14074 734 1608 794
Kapcsolt szallitok - 13 588 743
fisszesen 14974 734 15197 537
Ebbdl a kapcsolt szdllitdk a kivetkezdk voltak:
Market Epitd Zrt. e 13 472 152
Property Market Kft. - 112 466
Market Asset Management Zrt. - 4125
OKM Epit&ipari s Szolgaitatd Kit. 4 =
fsszesen: - 13 588 743

A 2023-as beszamoldkészités idépontjdban a Market Epit Zrt. s annak kapcsolt vallalatai mar nem mindsiiltek a Csoport kapcsolt véllalkozasnak.

23. Addfizetési kitelezettségek

2023, 2022,

december 31. december 31.

Tarsasagi add 2687 0359 191 792

Helyi ipar{zési add 401 587 13 806

Innovacios jarulék 63703 -

Osszesen 3152329 205598
24.  Egyébrovid lejérata kitelezettségek

2023, 2022,

december 31 december 31

Kbtvény kibocsatasi differencidbd! adodo kbltségelhatarolés 501 181 765 009

Bérek &s jarulskok 108 201 46 346

Egyéb addk és jarulékok 2777814 1275323

Garancidlis visszatartdsok 288371 851212

NKP kotvény prémium értek rovid lejdrati része 376525 324124

Osszesen 4052 092 3262014

A kiegészitd mellékiet a konszoliddalt pénzitgyi kimutatdsok szerves részét képezi. 33
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25. Ertékesitésre tartott eszkizdk és a kapesolatos kitelezettségek

A Bpart Aspius Kft. 2022. december 31-én fennalld eszkbzeit és kotelezettségeit egy-egy mérlegsorban mutattuk be az alébbiak szerint, tekintettel
arra, hogy a Csoport szandékdban allt a Bpart Aspius Kft. értékesitése 2 benne lévé irodahdz. Tekintettel elsésorban arra, hogy mikézben az irodahaz
milkodési és finanszirozasi fundamentumai kedvezGen alakultak, a befektetési és tranzakcids krnyezet azonban a kordbbiaktsl kedvezétienebb,
tovabba a csoport Uzletfejlesziési aktivitdsa €s |ikviditdsa nern indokolja a cég rdvid tavon térténd eladdsat, ezért a Csoport a Bpart Aspius Kit.
kozéptavld megtartasa mellett dontott, fgy a 2022. december 31-én értékesitésre tartott eszkdzik és kapesolatos kbtelezettségek kdztitt bemutatott
eszkozdk és a hozzédjuk tartozd forrasok vissza lettek sorolva a megfeleld mérlegsorokba 2023. december 31-én.

legyzet 2023, 2022,
december 31. december 31.
Befejezett befektetési ingatlan: 5 = 65 000 000
Vevd- és Hzingkdveteldsek B 415762
Egyéb kivetelések: 14 = 1048 530
Pénzeszkdzdk 15 - 4150581
Ertékesitésre tartott eszkbzdk - 70614 873
Bankhitel: 17 - 24952 199
Bérltk kaucidgja: - 69943
Szatlitak - 819533
Addfizetési kitelezetiségek: - 35249
Egyéb kitelezettségek: - 296542
Halasztott addfizetési kdtelezettség - 1063 573
Ertékesitésre tartott eszkizikkel kapesolatos kitelezettségek - 27237 139
Ertékesitésre tartott eszkizok nett értéke - 43377734
26. Bérleti dijak és a vevdi szerzddésekbdl szirmazd bevétel
2023. 2022,
december 31 december 31
Szédmlazott bérleti dij {a) 3435181 2571815
Bérleti dijmentes iddszakok miatti modositas (b) 588197 -
Bérleti dij 4023 378 2571615
Szolgaltatasi di ] 2773 600 1644 053
Bérlemények egyedi kialakitasi dija {d) 1694732 624 675
Kulesrakész ingatlanok eladdsabél szarmazd bevétel (e) 34 490 860 3 867 899
Eladott Infrastruktirafejlesztéshdl szdrmazd bevéteal (f} 0 280000
Ugyfelekkel kitbtt szerzddésekbs] szérmazé bevétel 38959192 6416 627
Bérleti dijak és Ugyfelekkel kitdtt szerzddésekbdl szdrmazd bevétel 42 382 570 8988 242

{a) A Csoport mér befejezett, miikid6, bérbeadott befekietési ingatlanaibol szérmazé bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat kilonbaz4 létesitményei,
illetve a Bpart Aspius Kft. €s a Budapart Silurus Kft. irodahazainak bérleti dijai 2023 folyaman. A pénziigyi kimutatasok elkészitéséig ismertté valt,
mar megk&tott bérlefi szerzédések alapjdn a Csoport nem diszkontdlt bérleti dijai vérhatdan a kévetkezdképpen fognak alakuini a kivetkezd 5

éyben:
2024-ben 2-5. évben 5-10. évhen
esedékes éves varhata vérhato
bérleti dijak bérleti dij bérleti dij*
Kopaszt Gat Zrt. éttermel s egyéb egységei 483 905 1974779 2637961
Bpart Aspius Kft. irodahéz 4037528 16191 605 17 601 863
Budapart Silurus Kft. irodahaz 424 688 2937144 4368 845
Tarsashazak aljan lévd Gzlethelyiségek 513188 2758231 3551045
Osszesen 5467 308 23 861 759 28 160 714
*Az 5-10 evben virhatt bérleti dijak s be a mdr meglévd, hatdrozatlan idej(l szer28ddseket, etve a 2025 utdn lefbrd hatdrozott idajl szerrédéseket soraktuk be.
{b} A bérbeadott ingatlanck béridinek Gsztonzéként adott bérleti dif mentes iddszak miatti elhatdrolds
{c) A bérbeadott ingatlanakkal kapcsolatos killonbdzd szolgaltatdsok dijai, jellemzfien a tovabbszdmlézott kdzmikoltségek, illetve az ingatlanck
fenntartdséval, karbantartasaval, illetve a bérlok dital igényelt egyéb szolgaltatdsokkal kapcsolatas dijsk.
{d) A Bpart Aspius Kft. irodahdz bérbevett terileteinek egyedi kialakitdsdnak dijai a bérlgk kivansdgainak megfeleléen.

{e}

Nem volt a Csoportnak ofyan vevdje, amely a kulcsrakész ingatlanok eladdsabol szdrmazd bevételek tobb, mint 10%-at generalta volna.

A kiegészitd mellékiet a konszoliddit pénzilgyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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27. Netto bérleti dij

2023, 2022.
december 31. december 31.
Bérleti dij 4023378 2571615
Szolgaltatasi di) 2773 600 1644 053
Bérlemények egyedi kialakitdsi dija 1694732 624 675
Bérbeaddssal kapcsolatos bevételek 8491 710 4 840 343
Szolgaltatdsi dijak koltsége 3172 769 -1 259718
Ingatlan mikodtetési kiltségek -169 830 -837 086
Bérlemények egyedi kialakitdsanak kéltsége -1 735107 622 397
Bérbeaddassal kapcsolatos kiizvetlen kbltségek -5081 706 -2 719 201
Netto bérleti dij 3410 004 2121142
28. Bérbeaddssal kapcsolatos kizvetlen kiltségek
2023, 2022.
december 31. december 31.
Bérlemények egyedi kialakitdsanak kiltsége -1739107 -622 397
Karbaniartas -145 085 -365 255
Szolgditatasi dijak koltsége -3172769 -1 259718
Ingatlan dzemeltetés -20 745 -471 831
Bérbeadassal kapcsolatos kizvetlen kiltségek -5 081 706 -2719 201
29, Kulesrakész ingattanok és ingatlanfejlesztések nyeresége
2023, 2022,
legyzet december 31, december 31
Kulesrakész ingatlanok eladasabdl szarmazd bevétel 34 490 860 3867899
Eladott kulcsrakész ingatlanok beker(ilési értéke -23 064 240 -2241 979
Kulcsrakész ingatlanok értékvesztése -217 603 -2 775
Kulcsrakész ingatlanok eladdsdnak nyeresége {a) 11209017 1623 145
Eladott Infrastruktirafejlesztésbdl szarmazé bevétel {b} - 280000
Eladott Infrastruktlrafejlesztés bekerilési éricke {c) - -1 779382
Eladott infrastrukturafejlesztés nyeresége - -1 499 382
Egyéb ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és kbltségek 27 77 387 183 895
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladdsdnak nyeresége 11286404 307 658

{a) ACsoport 2023, évi ingatlaneladasbdl szarmazd bevételei elsGsarban a Budapart Tilia Kft. eladott egységeibdl szarmaztak. A Budapart Carassius
Kft. dltal fejlesztett tdrsashaz 2023. év végén kapta meg a hasznalati engedélyt, igy a tényleges Staddsok csak 2024 elején kezdbdtek meg, igy az
ezekbd| szarmazd bevételt 2024 folyaman tudja a tarsasag elismerni. A Budapart Lucius Kft. dltal fejlesztett trsashdz 2024. februdridban kapta
meg a hasznalatbavételi engedélyt, a tényleges dtaddsok hamarosan megkezdddnek.

(b) Az infrastruktira fejlesztési bevételek 2022 folyaman a MOL Ingatlankezelf Kft.-nek a Kopaszi Gat Zrt. dital atszamlazott infrastrukturdlls
tételekbol adodtak. 2023 folyaman a Csoportnak infrastruktirafejlesztési bevétele nem volt.

(c} Az eladott infrastrultdrafejlesztés bekerlilési értéke tartalmazza a 2022 folyaman a Budapest XI. Keriileti Onkormanyzatnak szerzidés alapjan
téritésmentesen atadott, 2022-ben elkésziilt infrastrukturalis elemeket, mint a belsd utak és [ardék, llletve 3 Dombgvari Ut felé valo kijarast
hiztositd forgalmi csomopont. 2023 folyamdn hasonlé dtadds nem tortént.

30. Egyéb ingattanfejlesztési bevételek és kiltségek

2023, 2022.

december 31 december 31

Kizvetitdi dij 73 687 177 344
Céltartalék faioldas infrastrukturalis kéltségekre - 475 603
Céltartalék feloldds bsszesen: - 475 603
Nem aktivilt infrastruktiira és egyéb projekt kéltségek - -457 362
Nettd céltartalék raforditas - 18 240
Megtéritatt kithdr 17 516 26
Fizetett kotbér -13 816 -11 715
Nettd kdthér bevétel 3700 -11 690
tisszesen 77 387 183 895
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31. Szillodai szolgdltatisok eredménye

Szdllodai szolgéltatdsok bevételei

Kézmiidiiak
Bérek és jarulékok

Etel és ital alapanyagok

Epyéb anyagkoltség

Takaritds és (izemeitetési dij

Szillodai szolgéltatdsok kbzvetlen kiltségei
Szdllodai szolgaltatdsok eredménye

32. Adminisztracids kiltségek

Szakértfi dfj

Adék

Eriékesokkends
Kowetelések értdkveszidse
Kdzmidij

Audit és epyéb kinyvelési dijak
Jogi kdltségek

Bérek és jarulékok
Karbantartas

Biztositas

Bérleti dijak

Szalloda inditdsi kéltsépek
Egyéb

Adminisztracids kbltségek

33. Pénziigyi eredmény

Kamatbevatel

Realizdlt drfolyamnyereség
Nem realizdlt drfolyamnyereség
Pénziigyi bevétel

Kamatriforditas

Realizalt drfolyamveszteség
Nem realizalt arfolyamveszieség
Pénziigyi raforditas

Pénziigyi eredmény

Netté realizélt arfolyampozicid:
Nettd nem realizdlt arfolyampozici:
Nettd drfolyampozicid Gsszesen

2023. 2022.
december 31. december 31
1160451 %
-356 833 -
-616 751 -

-72 021 -

-61 133 -

-65 950 e
-1172 GB8 -
-12 236 -
2023. 2022.
december 31 december 31
-437 399 -32714
-738510 -376 624

-98 486 -96 208
-52393 -
3204 -122 745

-240 650 -296 663
-168 633 223719
-988 200 -841 095
-97071 -21409

-39 755 -17 870
-139639 -114144
-675 407 =
-534 928 -718 311

-4 207 867 -2 861 502
2023. 2022.
december 31, december 31.
12 477 923 5010916
2334023 1268 866

- 2 460 S68

14 811 946 8 740750
{a) -5 691 327 -5 935 769
-170395 -242 557

-2 824 359 -765733
-8 686121 -6 944 059
6125825 1796691
2163 628 1026309

-2 B24 399 1695 235
660771 2721544

A cash-flow kimutatdsban bemutatott fizetett kamat és a kamatraforditas kozotti kilonbség a fejlesztés alatt 3116 készletekre és a fejlesztés

alatt &ll6 befektetési ingatlanokra aktivalt kamatbdl adddik.

A kiegészitd melléklet o konszolidalt pénziigyi kimutotdsok szerves részét képezi.
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34,

Pénziigyi instrumentumok vaids és kibnyv szerinti értéke

A Csoport pénziigyi instrumentumai kéinyv szerinti értéken és valos értéken a kivetkezdk 2023. és 2022, év végén:

Konyv szerinti érték Valgs ériék
2023.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2022.12.31
Vevik 1751742 968 869 1751742 968 869
Pénzeszkiizok 151040770 86 580 458 151 040 770 86 580 458
Osszesen 152792512 87 549327 152 792 512 87 549327
Katvénykotelezatiségek 91 754 865 87 687 798 70 689 792 69112 905
Hosszatavd bankhitelek 107 145 328 36 363 188 107 145 329 36363188
Tulajdonosi kilcsanik 19080 198 - 15080 158 -
Egyéb hosszitavi kitelezetiségek 2962052 2917119 2962052 2917 119
Révid tawil bankhitelek 11 786 275 5B00 878 11 786 275 5800 878
Révid tawvd tulajdonosi kdlcstndk 634788 32881413 634 789 32881413
Ugyfelokkel szembeni szerzddéses kitelezettségek 167 436535 37 116715 167 436 535 37 116 715
Szallitok 14074 734 15 197 537 14074734 15197 537
Egyéh rovidtavi kotelezettségek 4052092 3262012 4052092 3262012
Osszesen 418 926 269 221226 660 397 861796 202 651 767
=  Avezellség Ggy téll meg, hogy a pénzeszkzbk és rivid lejdratl bankbetétek, a vevik, a szallitdk, a banki folydszémiahitelek, valamint az egyéb
révid lejaratd katelezettsépek konyv szerinti értéke — tekintettel a rovid futamidejiikre - kozeliti a valds értékilket, lényeges eltérés a kdnyv
szerinti értékikhoz képest nincs.

# A Csoport rivid téavid bankhitelei részhen valtozd kamatozdsiak, ezért a piaci valtozasokat folyamatosan koveti a kamatldb véltozésa, fgy a
referenciakamatlab valtozdsdban tilkrdzddik a valds érték valtozds is, ezért Iényeges eltérés a kBnyv szerinti és a valds értékiik kizatt nincs.

# A kbtvenykotelezettség 10 éves futamidejli é&s fix 5,75% kamatozdsu, ezért a jelenlegi magas kamatokkal miikadd piaci kdrnyezethen a valds
értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke

»  ACsoport hosszl tav bankhitelei részhen fix, részben valtozd kamatozdstak, ezért ezek esetében a piaci véltozdsokat részbenkdveti a kamatlab
viltozdsa. Figyelembe véve a Csoport ipardgi és kockdzati poziciojét a Csoport Ggy itéli meg, hogy nem valtozik a kockézati besorolds s hitelek
futamideje alatt, igy az effektiv kamatidb a referencia kamatszint valtozasan kerasztiil tikrozddik. Ezek alapjan mutatta be a Csoport Ggy, hogy
bankhitelei kinyv szerinti értéke megegyezik a valds értékkel.

» A vevikkel szembeni szerzédéses kitelezettségek a kulesrakész ingatlanokra kotBtt adds-vételi szerzédések alapjan a vevik altal befizetett
foglaldk, illetve vételarrészletek. A foglalok a vételdr 20%-at teszik ki és maximum két évig maradnak a Csoporttagok kényveiben az addsvételi
szerzodés megkotésetdl a kuicsrakész ingatlanok dtaddsdig. A vételdr nagyobb részét — 80%-4t — kitevd vételdreiblegeket a szerzfidések szerint
a kulcsrakész ingatlanok ataddsat megelfizé néhdny hdnapban kell a vevdknek megfizetrie. E tények kovetkeztében az idGtényezd nem jelentds,
igy a valds érték kozelit a kdnyv szerinti értékhez.

35. Nyereségadok

A nyereségaddkbdl fakadd kivetelések és addkitelezetiségek a kivetkezképpen alakultak:

2023. 2022.
december 31. december 31.
Nyereségadd kévetelések: 456 967 372429
Myereségado kotelezetiségel: -3 152329 -205 598
Nyereségadék nettd egyenlege -2 695 361 166831
2023. 2022,
december 31. decamber 31.
Halasztott add kévetelés 110780 41 526
Halasztott add kotelezettség -2 815 594 -3941733
Netto halasztott ado dsszesen -2 704 814 -3 900 146
A [Bvedelemadd a 2023. és 2022, december 31-én végradd évekre az aldbbi elemekbdl i
2023. 2022,
december 31. december 31.
Térsasagi add 3078532 390496
Helyi ipariizési add 510156 127507
Halasztott nyereségadd -2 247 993 1031 564
Jovedelemadok bsszesen 1340694 1549 567

A Csoportot az addhatdsdg rendszeresen ellendrzi. A Csoport folyamatasan figyelemmel kiséri az adotérvény viltazasokat, pénzigyi kimutatasait a
vanatkozo addjogszabalyokkal Gsszhangban vezeti.
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A halasztott addeszkozok és adokbtelezettségek 2023. év végi egyenlege a kivetkezd tételeket tartalmazza:

Mérleg 2023. december 31.
2023, 2022, Eredmény. 9% Halsion
december 31. december 31. kimutatds i b
jovedelem isszesen
Addalapbkan figyelembe nem vehetd céltartalék - 11424 -11424 - -11 424
Fel nem hasznalt elhatarolt veszteség 1298304 1 800 950 -502 646 - -502 646
Kamathalmozddas - = = = -
Elhatarolt kiitvény drfolyamnyereség -626 921 -900 166 273245 - 273 245
Befektetési ingatlanok és telkek valds érték madositisa -2 615 843 5300931 2 685088 - 2685088
Telkek valos érték valtozdsa dtértékelasi tartalékkal szemben -550 498 -573 117 - 22619 22619
Egyeb: -209 855 -1 879 -196 265 - -196 269
Nettd halasztott add dsszesen -2 704 814 -4 963 712 2247993 22619 2270612
Deviza atvattasi kilonbozet: -11 708
Netté halasztott addvéltozads dsszesen: 2258904
A halasztott addeszkozok és addkbtelezettségek 2022, év végl egyenlege a kivetkezd tételeket tartalmazza:
Mérleg 2022. december 31.
Jegyzet 2022, 2021, Eredmény- Eg\réb H'als!sztolu
december december Kimutatas atfogo adovdltozds
31, 31. jbvadelem Osszasen
Adbdalapban figyelembe nem vehetd céltartalék 11 424 39038 -27 614 - -27614
Fel nem haszndlt elhatarolt veszteség 1 800950 1040 967 759983 - 7855083
Kamathalmozodds a 348 427 -348 427 - -348 427
Elhatarolt kitvény drfolyamnyereség -800 166 -800 166 - -900 166
Befektetési ingatlanok és telkek valds érték
madositdsa -5300931 -4 678 788 -622 143 - -622 143
Telkek valds érték valtozasa
atértekelési tartaléikal szemben -573 117 -667 890 - 94773 94773
Egyéb: -1 879 -128 474 106 803 5 106 803
Nettd halasztott add Bsszesen -4 963 719 -4 046 720 -1 031 564 94 773 -936 792
Bpart Aspius Kft. halasztott add kitelezettség
atsoroldsa az értékesitésre tartolt eszkzikkel
kapcsolatos kotelezettségek kézé 25 1063573 Deviza &tviltdsi kilbnbazet: 19793
Mérleg szerinti netts halasztott ad6: -3 900 146 -4 046 720 Nett6 halasztott addvditozds: -916 999

A beszémoldsi pénznemre térténd dtszamitds miatti atvaltasi killonbdzet abbdl fakad, hogy a pénzigyl kimutatasok pénznemére vald atvaltaskor a
mériegtételeket az &v végi MNB drfolyamon, mig az eredménytételeket az éves MNB dtlagarfolyamon véltja 4t a Csoport.

A Csoport a kivetkez8, eddig még fel nem haszndit elhatdrolt veszteségekkel rendelkezett 2023. december 31-én:

Elhatdrolt Halasztott adé
veszteség hatds
Nem felhaszndlhatd dsszesen: 33701 3033
Felhaszndlhotdsdg lejdrata:
2024 194192 17477
2025 511568 46041
2026 2779670 250170
2027 4039914 363592
2028 7214872 649 320
Felhaszndlhatd dsszesen 14 740 016 1326 601
Dsszesen: 14773 717 1329 634
A Csoport a kovetkezd, eddig még fel nem hasznll ethatérolt veszteségekkel rendelkezett 2022. december 31-én:
Elhatarolt Halasztott adé
veszteség hatds
Nem felhasznilhato dsszesen: 1564 141
Felhaszndihotdsdyg lejdrata:
2023 27 774 2500
2024 3 430 536 313 248
2025 3812997 343170
2026 4317 295 388557
2027 8164 163 734 775
Felhaszndlhato Hsszesen 19 802 765 1782249
Osszesen: 19 804 329 1782 390
A klegészitd meiléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutetdsak szerves részét képezi. 28
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A Magyarorszdgon érvényes 9%-os tarsasdgi addkulccsal szémitott és a tényleges adékotelezettség kozbtti kilénbség bemutatasa:

2023. 2022,
december 31. december 31.
Addzds eltti eredmény 14913698 8364 750
Magyarorszagon érvényes térsasagl addkules: 9% 9%
Tarsasagi adc 9%-os addkulccsal szimolva 1342233 752 828
Mddosité tételek:
Helyi iparizési ado 510 156 127 507
Le nem vanhatd koltségek: -1316 162 312
Nem addzd bevéte| = -
Minimum-adokulcs alkalmazdsa 13174 220158
Egyéb mddositad tételek -523 553 286762
Médasitd tételek tsszesen: -1539 796 739
Jévedelemaddk dss2esen: 1340 694 1549 567
Tényleges adékulcs: 9% 19%

36. Tranzakciok kapcsolt felekkel

A kapesolt vallalkozasokkal folytatott igyletek piaci alapon jonnek létre. A kapcsolt felek kdzotti Ogyletek sordn alkalmazott &r megfelel a
Jogszabdlyokban lefektetett alvek szerinti szokdsos piaci drnak. Az drképzés mepfelel az OECD Irdnyelveknek a szokdsos piaci feliételeknek
megfelelfen.

36.1. Tulajdonostdl kapott kélcstn

A Constellation Hungary 5.A. részesedésének megvdsarldsaval egyidejiileg a Sinus Investment Zrt. dtvéllalta 2 Constellation Hungary 5.A. altal
kordbban Gnerd, illetve infrastruktira fejlesztés és projekielSkészités célidbdl a Csoport rendelkezésre bocsitott, hosszi tejératd anyavallalati
kélcsont. A kolcson EUR-ban denomindit, kamata 8%. Tovébbi részleteket a ,17.1 Beruhdzasi és fejlesztési bankhitelek” jegyzet tartaimaz.

37, Szegmens informacid

A Csoport tagjal kizardlag Magyarorszagon miikidnek, ezért foldrajzi szegmensek megallapitdsa nem volt szitkséges. Uzletagi alapon 2023-16 az aldbbi
négy szegmens hatdrozta meg a Csoport:

¥  Eladdsra fejlesztett lakdingatlan (kordbban: tdrsashdz) fejlesztési és értékesitési szegmens. Ide tartoznak a tdrsashazfejlesztéssel
foglatkozo projektcégek (Budapart Albellus Kft., Budapart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft., Bpart Tower Kft., Budapart Ballerus Kft. , Bpart
Lucius Kft., Budapart Carassius Kft., Budapart Tilia Kft., Budapart Asset Management Kft. és a Budapart Tarsashdzkezeld Kit.), valamint az
anyavallaiat, a Kopaszi Gat Zrt. lakéingatlanok és ezek infrastruktira fejlesztéséhez sorothatd tételei.

¥ Eladdsra fejlesztett irodahdz szegmens. Ez egy 2023-ban (jonnan megjelent szegmens, korabban ilyen irdnyd tevékenysége a Csoportnak
nem valt. lde tartozik a Budapart Amarus Kft. tevékenysége.

#  Szilloda-lizemeltetési szegmens. lde tartozik 2 Budapart Barbus Kft, tevékenysége, amely jelenleg a Budaparton taldlhatd Radisson hotelt
milkadteti. A szalloda fejlesztési szakaszaban az ide tartozo tételek a ,irodahaz, szélloda és fizlethelyiség felesztési, bérbeaddsi, illetve
értékesitési” szegmensbe tartoztak, a szdlloda miikddésbe dlldsdval azonban ondilo, Uj szegmensként mutatjuk be ezt a tevékenységet.

»  Bérbeaddsra fejlesztett ingatlan szegmens. Az ebbe 3 szegmenshe tartozd tételek kordbban a Irodahdz, szdlloda és Gzlethelyiség
fejlesztési, bérbeaddsi, illetve értékesitési szegmensben voltak bemutatva. Ide tartoznak a mar kész irodahdzak izemeltetésével foglalkozd
projektcégek (Bpart Aspius Kft., Budapart Silurus Kft.), valamint az anyavallalat, a Kopaszi Gat Zrt. iroda, szélloda és ezek infrastrukttra
fejlesztéséhez sorolhatd tételel és magén a Kopsszi Gaton |évd bérbeaddsra fejlesztett kilonféle bérbeadé ingetlanok, valamint a
tarsashazi projektek aljaban 1évd Uzlethelyiségek &s a hozzdjuk tartozé parkoldk és taroldhelyiségek, amelyeket a Csoport hossza tévon
meg kivan tartani és bérbeadss litjdn hasznositani.

» Az anyavdllalat — a Kopaszi Gat Zrt. — egyik szegmenshez se sorolhat, dltaldnos tételei ~ mint példédul a hosszu lejaratt az egyes
fejlesztésekhez nem dedikalt bankhitele, vagy a Csoport dltalanos adminisztracidjaval kapcsolatos tételek — a fel nem osztott kategériaba
keriittak.

# A Csoport struktlrdjdbé! fakaddan (minden fejlesztés kiilon projektcégben van) nincsenek Iényeges szegmensek kdzétti tranzakcick a
Csoportan belil,

A kiegészitd mellékiet a konszolidalt pénzigyi kimulatdsok szerves részét képezi. 39



KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZEDS EVRE

(minden tsszeg EUR-han, ha mésképp nem jeleztiik)

Eladésra Eladasra Bérbeaddsra bl B
2023. december 31. fejlesztett fejlesztett Szdlloda fejlesztett Osszesen
: - 5 : osztott
lakdingatlan irodahaz ingatian
Immateridlis javak - - 14320 7 658 - 21978
Telkek 20420000 - - - - 20420 000
Sajat hasznalatd ingatlanok, B B 32 630 000 156788 32786 788
gépek &s berendezések
Befektatési céll ingatlanok - - 127 895 882 = 127 895 882
Halasztott ado kbvetalés 5 264 - - 105 516 110 780
ST AN 20425 263 ; 32644320 128165 844 181235 427
oss2gsen
Készletek 53 557 640 93 464 946 360 981 - - 157 383 567
WVewdk 36730 1991 66 278 1646743 - 1751 742
Adokivetelések 419534 s -16 559 53993 - 456 967
Szerzddéskotésekhex -
kizvetleniil kapcsolddd 506 019 - - - 506019
kéltségek
Adott elGlegek - 50 835 173 26912 26 483 - 60 888 568
Egyéb kovetelések 452 163 3 747 855 1410663 4 680 942 - 10291623
e 52232781 51965 576 2250198 34592215 - 151040770
egyenertékesek
Forgoeszkazik 117 204 866 220015 541 4098473 41000376 - 382319 256
Ertékesitésre tartott eszkizok o
ESZKOZOK 137 630129 220015541 36 742 793 169 166 220 - 563 554 682
Jegyzett t6ke - - - 4220000 4220000
Tdketartalék # 5 = - 23082320 23082320
Deviza atvaltasi tartalék -653 265 -144 391 - - - 797 656
Atértékelési tartalék 9945 292 - - - - 9945 292
Eredménytartalék 2607 448 - 2301618 82971 461 - 87 880 527
Addzott nyereség/{veszteség) 13 760 928 2013 359 -1 863193 1927 728 -2 265 818 13 573 005
SAJAT TOKE 25 660 403 1868 968 438 425 84 899 189 25 036 502 137 903 487
Kitvénykitelezettségek - - - - 91 754 865 91 754 865
Hitelek és kilcsonik 45752271 - 19 208 858 61 264 397 - 126 225527
Halasztott add kitelezettség 290652 - 92 754 2432188 - 2815534
Céltartalékok - r - 113 359 - 113 359
Bérick kaucidja - - = 628 105 - 628105
Egysh kbtelezettségek 288371 - - 2 673 681 2962052
Husan et 46331 295 ; 19 301 612 67111730 91754865 224.499 502
kitelezettségek
Hitelek és kdlcstndk - 1214361 11 206 703 - 12 421 064
Ug"'fe,!e%ke! Hehes 34 200734 133 235 801 . = ) 167 436535
szerzddéses kotelezettségek
Céltartalékok - - = 14 840 14840
Szallitdk 3 490 451 4 454019 1703091 4427172 - 14074 734
Addfizetési kotelezettségak 1557 640 198 623 2151 1393914 3152329
Egyéb kitelezettségek 975 395 B 864 47 297 3020536 - 4052092
Réivid laliratd 40224221 137897 308 2966 899 20063 266 . 201151 603
kbtelezettségelk
Ertékesitésre tartott
eszkBzbkkel kapcsolatos - - - = - -
kiitelezettség
KOTELEZETTSEGEK 86 555 515 137 897 308 22268512 87174 9% 91 754 865 425 651 195
i?égfsﬁ:;a o 112215918 139766 276 22 706 937 172074185 116791367 563554 682
A kiegészitd melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok szerves részét képezi. 40
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Eladasra Eladasra Bérbeaddsra Fel nem

fejlesztatt fejlesztett Szélloda fajlesztett ikttt Osszesen
2023. december 31. takbingatlan irodahdz ingatlan
Bérleti dij s A e 4023378 ' 4023 378
Szolgaltatasi dij 2 y 2 2773600 * 2773600
S - ; - 1694732 : 1694 732
kiatakitasi dija
Szolgaltatasi dijak kdltsége = = = -3172 769 o -3 172768
Ingatlan miikadtetési = . = .
kbltségek 169 830 -169 830
Bérlemények egyedi - - - ; -

i -1739107 17
kialakitdsanak kdltsége i b
Nettd bérleti dij - - - 3410004 - 3410004
Kulesrakész ingatlanok o a e e -
eladésabol szérmazé bevétel sty #0060
Eladott - = - - - -

Infrastruktirafejlesziéshdl - =
szarmazd bevétel

Eladut—t Ift{lclsra!kesz ingatlanok 23064 240 - - - - - - - 93 084 240
bekeriési ériéke

Kulesrakész ingatlanok - - W : @ .

elszamolt értékvesztése e 7003
Eladott - - - - ¢ 3 -
Infrastruktirafejlesziés - #
hekerliési értéke

Egyéb ingatlanfejlesatési - - - - - - -

bevételek és koltségek Liad BEAS
Kulcsrakész ingatianok és

ingatlanfejlesztések 11 286 404 . - - - 11 286 404
eladasdnak nyeresége

Szalloda bevételei B - 1160451 - - 1160451
Szalloda kozvetlen koltségei = - -1172 688 - w -1 172 688
Hatel n?ukodtatesenek : . 12236 . 3 A
eredménye

Adminisztricios kiltség -382 144 -9 804 -880 170 -822 233 -2113 515 -4 207 867
Epckmmsicl ok - ’ N 1131490 , -1131490
valds érték valtozdsa

Marketing kiliség -320 785 -10 768 <51 313 -21771 -152 303 -556 940
Miihoedt 10583474 20572 843719 1434508 2265818 8787 874
nyereség/{veszteség)

Pénzilpyi bevétel 4970 142 2233317 35 702 7572786 - 14 811946
Pénziigyi raforditas -118 743 -331 1087 445 -7 479 602 - -8 686 121
Pénziigyi : 4851398 2232986 -1 051744 93184 3 6125825
nyereség/[veszteség)

Adozds eltti eredmény 15434 873 2212414 -1 995 462 1527692 -2 265 818 14 913 699
lgvedelemaddk -1 673 945 -199 055 132 269 400038 - -1 340694
Addzott eredmény 13 760 928 2013 359 -1863193 1927728 -2 265 818 13 573 005

A kiegészitd mefléklet a konszoliddft pénziayi kimulatdsok szerves részét képezi. 41



KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

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

Iroda,

2022. december 31. Tarsashaz szélloda, il Osszesen
Uzlethelyiség feloszton
Immateridlis Javak - 5102 = 5102
Telkek 20671311 = - 20671311
Gépek és berendezések - 218028 - 218028
Befektetési céld ingatlanok = 125128 316 % 125128 316
Halasztott add kovetelés 41586 % = 41 586
Befektatett eszkdz8k dsszesen 20712897 125351 446 - 146 064 343
Készletek 54 487 122 o = 54 487 122
Vewvdk 76 463 BS2 406 # 968 869
Addkovetelések 368375 4054 - 372429
Szerzédéskotésekhez kozvetlenil kapesoldds koftségek 392631 - - 392631
Egyéb kivetelések 3041934 13 146 643 4 16 188 577
PénzeszkBztk és pénz-egyenértdkesek 38715723 47 864 735 - B6 580 458
Forgbeszkizdk 97 082 248 61907 838 - 158 950 086
Ertékesitésre tartott eszkizak - 70614 873 - 70614 873
ESZKOZOK 117795145 257 874 157 - 375 669 302
Kotvénykitelezettségek - - 87 687 798 B7 687 798
Hitelek &s kolcsénok 14 311 855 22051293 H 36363 188
Halasztott add kitelezettség 370719 3571014 - 3941733
Céltartalékok N 113 359 - 113 359
Bérldk kaucidja = 383 217 - 383 217
Egyéh kijtelezettségek - - 2917118 2917119
Haosszd lejaraty kitelezetiségek 14 682 614 26118 883 80 604 917 131 406 414
Hitelek 5800878 32 881413 b 38682291
Vevikkel szembeni szerzddéses kitelezetiségek 37 116 715 - - 37116715
Céltartalékok o 13571 2 13571
Szallitok 6640226 8557311 # 15 197 537
Adofizetési kotelezettségek 52251 153 347 # 205598
Egyéb kotelezettségek 1060114 1983753 208 146 3262014
Rowvid lejarata kotelezettségek 50670184 43 599 396 208 146 94 477 726
i:il;:::;:;eg tartott eszkdzokkel kapesolatos . 27237139 . 27237139
KOTELEZETTSEGEK 65352 798 96 955 415 90 813 063 253121 279
A kiegészitd melléklet o konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 42



KOPASZI GAT ZRT.

KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PEN2UGY! KIMUTATASOKHOZ

A 2023, DECEMBER 31-EN VEG2GDO EVRE

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

Iroda, szalloda,

2022 i i 0
022. december 31 Tarsashdz Dzlethelyiség Nem felosztott Osszesen

Bérleti dij = 2571615 - 2571615
Szolgaltatdsi dij " 1644053 - 1644 053
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 624 675 - 624 675
Szolgdltatasi dijak koltsége - -1259718 2 -1255718
Ingatlan mikadtetési kbltségek = -837 086 - 837 086
Bérlemények egyedi kialakitdsdnak koltsége - 622 397 - -622397
Netté bérleti dij - 2121142 - 2121142
Kulcsrakész ingatlanok eladdsabdl s2armazo bevétel 3 867 899 - - 3 B67 899
Eladott Infrastruktarafejlesztésbél szdrmazd bevétei 280 000 - - 280 000
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekeriilési értéke -2241 979 - - 2241979
Készletek értékvesztéce -2775 - - -2775
Eladott Infrastruktirafejlesztés bekeriilési értéke -1779 382 - - -1779382
Egyéb ingatlanfejlesztést bevételek és kbltségek 183 895 - . 183895
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések 307 658 . ; 207 658
eladasdnak nyereséga

Adminiszirdcios koliség 307 708 -843 853 -1 703 941 -2 861 502
Befektetési céld ingatlanok valds érték viltozdsa - 7428 355 - 7428355
Marketing koltség -165 571 -74 295 -183 728 -427 594
Miikadési nyereség/(veszteség} -169 621 8625 34¢ -1 887 669 6568 059
Lednyvallalat eladasdbdl szarmazd nyereség - - - .
Pénziigyi bevétel 1114075 5 1463556 2480118 8740749
Pénziigyi réforditas -8 293 -2020317 -4 914 449 -6 944 059
Pénziigyi nyereség/(veszteség) 1104 782 3126239 -2434 331 1796 690
Addzds el6tti eredmény 935161 11 751 588 -4 322 000 8364749
Jovedelemnadak -336 8499 -1212 668 - -1 549 567
Addzott eradmény 598 262 10 538 920 -4 322 000 6815182

A kiegészitd meliéklet o konszolidait pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi, 43



KOPASZI GAT ZRY.
KIEGESZITO MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATAS OKHOZ
A 2023. DECEMBER 31-EN VEGZOD( EVRE

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

38. Kockdzatok kezelése

Tokekockazat

A Csoport a téke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjék tevékenységlket és egyittal maximalizaljak a tulajdonosok
szaméra a meglérilést a kolcstntdke és a sajat tke optimélis egyensiilyozdsaval. A Csoport dtfogo stratégidja megalapitdsa 6ta nem véltozott. A
Csoport tokeszerkezete a nettd idegen t6kébdl (a készpénzzel és a bankszamlakkal csdkkentett hitelek), valamint a Csoport sajdt tékéjébd &il. A nettd
Idegen téke ardnya az aldbbiak szerint alakult:

Jegyzet 2023, 2022,

december 31, december 31

Hosszi lejérati bankhitelek: 17 107 145 329 36363 188
Révid lejaratt bankhitelek: 17 11786275 5800878
Ertékesitésre tartott eszkBziikkel kapcsolatos kotelezettségek kivzé soralt bankhitel 25 - 24 952 200
Bankhitelek dsszesen: 118931 604 67 116 266
Kotvénykotelezetisegek: 16 91 754 865 27 687 798
Pénzeszkozik és pénzegyenértékesek: 15 -151040 770 -86 580 458
Ertékesitésre tartott eszkdzok kbzott kimutatott pénzeszkdzok és pénzegyenértékesek 25 — -4 150 581
Nettd idegen téke: 59 645 699 64073 025
Sajat toke dsszesen: 137 903 487 122548 023
Nettd idegen téke/ sajat téke: 43% 52%

Hitelezési kockdzat
A Csaoport szamos irodahazi bérlének és lakdsvasdridnak nydjt bérleti szolgdltatdst és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzfdési
volumeneket és a vevdk hitelképességét nem 4ll fant jelentds hitelkockazat.

A vevOkivetelések esetén a Csopart az IFRS 9 éltal lehetdve tett egyszerdsitett modszertan szerint szémolja el a varhato hitelezés! veszteséget. Az
egyszer(isitett mddszertan a Csoport alkalmazasdban a kivetkezd: a forduldnapon 360 késettségi napszdmot meghal adé vevékavetelések 3llomanya
kerdl értékvesztésként elszdmoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjdn Ggy értékeli, hogy a 360 napot meghaladé késettségi napszémmal
rendelkezd vevikovetelések 100%-os értékvesztése megfelelfien konzervativ megkézelitést jelent.

Az irgdahdzak és egyéb bérbeadandd éplietek és épitmények esetében a bérldk fizetési kockdzatét kezeli a Csoport. A bérlSket minden esetben
céginformacios adathdzishdl, historikus pénziigyi beszdmoldjuk-, nyilvanasan elérhetd adatok-, versenyhelyzetiik-, piaci pozicijuk alapjdn elémindsiti
és csak ezt kbvetSen kot vellk elbérleti szerzidést, 3 havi bérleti dijnak megfelel§ kaucld vagy bankgarancia biztositdsaval egyiitt, Az irodahézak
tibbségeben multi-tenant jelleg(iek, azaz tdhb bérl§ részére adja ki a Csoport az irodahdzakat, ezzel porlasrtva a bérldi kockdzatot. A bérlék
bonitdsvizsglata, 3 havi kaucié és a tabb bériés bérbeaddsi stratégia megfelel§ szintre mérsékli a bérisk esetleges nemfizetési kockdzatdt. A bérlék
minden esetban elbre fizetik ki a bérlet! dijakat.

A tarsashdzfejlesztési projekteknél a vevik fizetései kockézatdt mepfelelfen kezeli a Csoport. A tarsashaz projekteknél rendszerint egy tarsashdzban
100-200 lakasegységet értékesit a Csoport, igy a vevdkockdzat megfelel§en porlasztott. VevSkoncentricid nem jellemzd, altaldban legfeljebb 1-2
lakdst vésérol egy vevti. A vevdktdl jeflemzden 20% foglaldt és eldleget kér a Csoport el eldre az addsvételi eldszeraédések megkitése soran, igy
biztositott a vevé visszalépési kockdzata.

Kamatkockdzat
A Csoport vezetese a viltozd kamatozash hitelekbd| eredd kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezdként, mivel a kamatmértskek
nem képviselnek akkora nagysdgrendet, mely nem lenne kigazdélkodhato az Gzleti tevékenyseg nyereségéhdl,

A tarsashazfejlesztesre felvett bankkdlcsontk rovid-kizép lejdratdak (jellemzéien 2 évesek), forintban denomindltak és részben fix, részben viltozd
kamatozédstak, Az ircdahaz fejlesztésre felvett bankkolcsonok kézép lejdratlak (2-7 évesek), eurdban denomindliak és részben fix, részben véltozo
kamatozdstak.

Likviditasi kockazat
A Csoport milkodéshez €s az j ingatlanprojektek elinditdséhoz és megvaldsitéhoz sziikséges forrdst a Csoport minden esetben megfelelden biztositja
t6kébdl, tagi kolcsonbdl és bankhitelbsl, A Csoport az aidbbi év végén még le nem hivott hitelkeretekkel rendelkazett:

2023. 2022,

december 31. december 31,

Budapart Barbus Kft. 2584318 7 691 146
Budapart Silurus Kft. 7 968 307 11 685 502
Budapart Tilla Kit. - 11 600 487
Bpart Aspius Kft. - 5047 801
Budapart Asset Management Kft. 40009927 -
Budapart Lucius Kft. - 18493834
Budapart Carassius Kft. 4154 361 20773 284
Fel nem haszndlt hitelkeret Ssszesen 54716913 75292 064

A klegészitd mellékiet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 44
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(minden dsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

A Csoport mind 2023, mind 2022. december 31-én megfelelt minden el@irt mutatonak.

A kbtelezettségek lejarati szerkezete az alabhbi:

1 éven beliili 2-5 éven beluli 5 éven tili

T e lejarat lejarat lejarat HREDRami
Hitelek és kilcsonik 1515162 72 200008 52510357 126225527
Kétvénykételezettségek . - 91754 865 91754 865
Halasitott add kitelezettség - 2815594 - 2815594
Céltartaigkok # 113358 - 113 359
Béridk kaucidja - 628 105 - 628105
Egyéh kotelezettségek - 2 962 052 - 2962052
Hosszd lejdratu kételezettsépek 1515 162 78719118 144 265 222 224 499 502
Hitelek 12 421 064 - - 12 421 064
Ugyfelekkel szembeni szerzéidéses kotelezettségek 34200734 133 235 801 - 167 436 535
Céltartalékok 14 940 - 5 14940
Szillitok 14074734 & - 14074 734
Addfizetési kbtelezetiségek 3152329 - = 3152329
Egyéb kbtelezettségek 4052 092 - £ 4052092
Rovid lejdratd kitelezettségek 67 915 892 133 235 801 - 201 151 653
Ertékesitésre tartott eszkbzokkel kapesolatos kiitelezettség - - - -
Koételezettségek tisszesen 69 431 054 211954 919 144 265 222 425 651 195
1 éven b.ell'..'lli 2-5éven 5 éuen,tﬁli Bissaiia
2022, december 31, lejdrat  belilli lejdrat lejarat
Hitelek és kiflcsontik - 24 217 680 12 145 508 36 363 188
Kbtvéhykotelezettségek - - B7 687 798 87 687 798
Halasztott add kotelezettség - 3941733 - 3941733
Céltartalékok - 113 359 - 113 358
Bérlék kaucidja - 383 217 - 383217
Egyéh kitelezetiségek 5 2917119 4 2917119
Hosszi lejdratd kitelezettségek - 31573 108 99 833 306 131 406 414
Hitelek 38682 291 - 4 38682 291
Ugyfelekkel szambeni szerzédéses kotelezettségek 37116 715 - - 37116715
Céitartalékok 13571 - - 13571
Szallitok 15 197 537 ] - 15 157 537
Adéfizetési kbtelezettségak 205598 - - 205 598
Egyéb kotelezettségek 3262014 - - 3262014
R8vid lejdratd kitelezettségek 94 477 726 - - 94 477 726
Ertékesitésre szant eszkGzok kitelezettségei 2284 940 24 952 199 - 27 237139
Kitelezetiségek dsszesen 96 762 666 56 525 307 99 833 306 253121279

Faldrajzi teriilet kockdzata
A Csopaort kizardlag Magyarorszag terlletén miikidik.

Orszdg kockazat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizérdlag Magyarorszég terlletén mikidik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszég politikai,
makrogazdasagi, és dllamhdztartds pénziigyi helyzetének. A politikai s makrogazdasdgi kérnyezet esetleges véltozdsa negativan hathat a Csoport
tevékenységére, eredménytermeld képességének alakuldsira,

Arfolyamkockdzat

A Kopaszi Gat Zrt. és irada fejlesztésre alapitott projekttarsasigainak konyvelési pénzneme az EUR. Ezen tarsasdgok bérleti szerzdidéseiket, telek
értekesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kitik, banki, ilietve tulajdonosi kilcsdneit szintén EUR-ban veszi fel és térleszti, igy &
devizakockdzatuk déntden a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Zrt. dltal a forintban vezetett lednyvallalatoknak forintban tovabbadott
kolesSnokbdl adodhat. A tarsashaz fejlesztésre alapitoft projekttdrsasdgok kéinyvelési pénzneme a forint. Fzen tdrsaségok ingatlan adasvételi
szerz0déseiket forint alapon kétik, banki, illetve tulajdonasi kilcséneit szintén forintban veszi fel és torleszti.

Addkackézat

A Csoport a valtozo torvényl szabdlyozék modosuldsait folyamatosan figyali, nyomon kaveti, és amennyiben a Csoportot érintd szabalyzovaltozas lép
életbe, azonnal meghezza a megfeleld intézkedéseket, kialakitia — modositja — az eljérasi rendet, igy @ management 3ltal azonositott jelentds
addkockdzatok, melyekrél! a vezetésnek tudomasa lenne, nincsenek.

39, A Csoport iltal inditott peres, illetve nem peres eljdrasok

Abeszamaold készités idopontiaban folyamathan 1év, nyitott peres Ugye nincs a Csoportnak.

A kiegészitd melléklet a konszoliddlt pénziigyl kimutatdsok szerves részét képezi, 45
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40. Mérleg fordulénap utédni események

40,1,  Budapart Carassius Kft. dltal fejlesztett tarsashdz birtokbaaddsa és a beruhdzdsi hitel visszafizetése

A Budapart Carassius Kft. dltal fejlesztett tarsashdz 2023 év végén megkapta a haszndlatbavételi engedélyt, lgy a fordulénapot kdvetéen a 2024-ben
eldszerzddessel, illetve végszerzidéssel lekdtott lakasok, trolok, parkolohelyek U] tulajdonosaik birtokaba lettek adva. Ezdltal a foglaldkat és vételdr
eldlegeket, amelyeket év végén a vevikkel szemben fenndllo szerzédéses kitelezettségek kizott mutattunk ki a forduldnapot kévetSen elszdmoltuk
drbevetelként.

A Budapart Carassius Kft, az OTP Nyrt.-t6l kapott beruhazasi hitelét teljes egészében végtorlesziette 2024. februdr 9-én.
40.2.  Budapart Lucius Kft. ltal fejlesztett tdrsashiz haszndlatbavételi engedélye és a beruhdzisi hitel visszafizetdse

A Budapart Lucius Kft. aital fejlesztett tarsashaz 2024, februdr 25-én megkapta a hasznélatbavétell engedélyt, ezt kovetden az OTP Nyrt.-tdl kapott
beruhdzdsi hitelét a tdrsasag teljes egészében véptorleszteite 2024, marcius 1-én.

40.3. Budapart Barbus Kft. funkcionalis pénznemviltisa
A Budapart Barbus Kft. 2024. janudr 1-t8l magyar forintban vezeti a kényveit a kordbbi euro helyett.
41, Felel§sségvallalo nyilatkozat

Az allalmazott szamviteli elbirdasok alapjdn, a Csoport legjobb tudésa szerint elkészitett konszolidalt éves beszamaold valds és meghizhatd képet ad a
Kopaszi Gat Zrt. és a konszoliddcidba bevont vdllalkozdsai eszkbzeirdl, kitelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint eredményérél,

42, A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok jdvdhagydsa

A Kopaszl Gat Zrt. 2023, december 31-én végzddé évre vonatkozd konszolidalt pénzigyi kimutatdsokat az |gazgatosdg 2024, dprilis 29-én elfogadta
€s eldterjesziette a tulajdonosok jovahagydsdra.

A kiegészitd mellékiet a konszolidatt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 46



Kopaszi Gat Zrt.
1117 Budapest, Dombovari ut 26. 1. em.
Cégjegyzékszam: 01-10-142037

Konszolidalt {izleti jelentés — 2023.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet eldirasaival 6sszhangban kozzé teszi a 2023-as
iizleti évre vonatkozd konszolidalt beszamolojat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szerepld lzleti jelentését.

1. A Cégesoport tevékenysége és struktirija

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ..a Tarsasdg”) Jeanyvillalataival egyiitt
alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,.Cégesoport”). A Térsasag 2022. oktober 1-én alakult
meg. Cégjegyzékszdma 01-10-142037, adészama: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombavari ut 26. 1. emelet. A Térsasag alaptevékenysége: sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasa, iizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budaparthu. A Téarsasig — amely korabban
Kopaszi Gét Kft. volt — 2022. szeptember 30-i fordulénappal alakult at korlatolt felel6sségii tarsasagbol
zartkoriien mikodd részvénytarsasagga. A Cégesoport atlagos statisztikai 1étszama 2023-ban 37 6 volt
(beleértve a 2023 augusztusaban indult BudaPart Barbus Kft. keretein beliil miik6dé hotel atlagos
létszamat).

A Tarsaség iigyvezetd szerve a 3 tagh Igazgatosag. Az Igazgatésag, mint egységes iranyitési rendszert
megvaldsito testiilet, egységesen latja el az Igazgatosag és a FeliigyelObizottsag a térvenyek alapjan
meghatérozott feladatait. Az lgazgatosig hataskdrébe tartozik minden olyan kérdés eldontése, amely
nem tartozik a Kozgylilés kizarélagos hataskorébe, illetoleg amelyek eldontését a jogszabalyok és az
Alapszabaly az Igazgat6sag hataskorébe utaljak.

Az Igazgat6sig tagjai:
e Hall Krisztian
e Komondi Zsolt
e  Scheer Sandor

A Cégesoport operatly vezetését Nagy Gabor gazdasigi vezérigazgaté és Fodor Tamés fejlesztési
vezérigazgatd latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten talalhatd Kopaszi-gat és Lagymanyosi-6bol
térségében, gy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valdsitanak meg nagyszabast vérosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lako-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kovetden ezek értékesitése vagy hosszi tavi
hasznositasa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastruktiraval valé ellatasa.

A Cégesoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten Osszesen 15 lakdépiilet, 11
irodaépiilet és 1 szalloda keriil kialakitdsra, létrehozva ezzel 3.000 lakast, 225.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt
eredményeként 2030-32-re egy teljesen 0] varosrész jon léire Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal
rendelkez, de eddig hasznositatlan teriiletén.



A Térsasag konszolidicioba bevont valamennyi lednyvallalata Magyarorszagon bejegyzett tarsasag,

amelyek kére a kévetkezd volt 2023. december 31-¢én ¢s 2022. december 31-én:

Tulajdoni s
B Szavazati arany
Alapitas y
Leanyvillalat neve Fé tevékenysége Addszam %
déatuma
2023 2022 2023 2022
Budapart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februdr 20, Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% 100% | 100% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februar 20. Sajt tulajdony ingatlan adasvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februdr 20. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
jat tulaj i é5 bé i |
Bpart Aspius Kft. 2017, szeptember 1, | Sattulaidond é béreltingatian | 6145391 543 | 200% | 200% | 100% | 100%
bérbeadidsa és Gzemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018, januar 19. Sajat tulajdont ingatlan addsvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
jat i i éshé i lan
Budapart Silurus Kft. 2018. jdinius 18. Salat tulajanil s bEcels Ingatie 26375164-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és iizemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018. jinius 18. Szdllodai szolgaltatas 26375140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Lucius Kft. 2018, jinius 18. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajét tulajdond ingatlan adasvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptamber 2. | Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
B 22 5 Lo ;
n:dapa"t '“‘Sse;ﬂ 2021, majus 19. | Sajat tulajdond és bérelt ingatlan 27427989-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
AnAgem Bttt bérbeadasa és lizemelteiése
a hdzkezel
i:tdap rt Tarsashazkezeld | 505 november 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% | 100%| 100% | 100%
Budapart Amarus Kft. 2023. majus 25. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% -| 100% -

2. A Cégesoport iizleti kirnyezete

A Cégesoport tevékenysége ¢s eredményessége kitett az ingatlanpiac killénbbzé szegmenseit
befolyasolé globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kdrnyezet
alakulasanak. 2023 tekintetében az alabbi jelentds események esetleges hatdsét sziikséges kiemelni:

Orosz-ukrén hdboru

Az orosz-ukrén habora 2022. februarjaban tortént kitorése nagymértékben ndvelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagét, valamint jelentosen novelte az energiahordozdk arat. Bér a konfliktus a 2023
_as év egészében is éreztette hatasat, az energiadrak visszarendezbdésén keresztiil az altala kivaltott sokk
enyhiilt, amely a 2022 végén lekotott energiabeszerzési szerzbdések kifutasaval fogja kedvezden
befolyésolni a Cégesoport mitkddését. A habord 4ltal kifejtett hatasok a piaci szerepléket egységesen
érintik, igy a Cégcsoport a stabil pénziigyi helyzete €s piaci megitélése miatt piaci poziciojanak
ersddésére szamit.

Pénziigyi kmyezet valtozasa (inflacid, kamatszintek)

Az eurd zénaban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszagon tapasztalhat6 inflacids nyomas és az chhez
kapesol6dé kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre tobb szempontbol is hatassal
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vannak. Egyrészt novekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakasértékesitések esetén ez
csOkkentheti a vevék hitelfelvételi hajlandosagat. A finanszirozasi koltségek 2023 elején elérték
cstcspontjukat, majd 2023 méasodik felére az inflacid csokkenésével egyetemben lasst csokkend palvara
alltak, azonban még igy is jelentOsen a potencialis tigyfelek 4ltal kordbban megszokott, komfortos szint
felett maradtak. 2023-ban a pénziigyvi komyezet okozta altalanos piaci keresletcsdkkenés a
laképrojektek tekintetében a teljes piacra vonatkozdan érzékelhetd volt, ugyanakkor a Kopaszi Gaton
fejlesztett projektek esetében a projektek pozitiv piaci megitélése és jé idézitése miatt a cégesoport az
évet magas értékesitettségi mutatdkkal zdrta.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszkdz6kon keresztiil tébblet pénziigyi bevételeket
generaltak.

COVID alakuldsa

A COVID 2022-ben a kordabbiakhoz képest kevésbé volt hangsilyos hatassal a miikidési kdrnyezetre.
A vallalati szektor alkalmazkodasa az irodai €s otthoni munkavégzéshez megtortént és kialakulni latszik
egy egyensuly, ami az irodafejlesztések kapcsan kalkulalhaté mikddési modell.

Az tizleti kornyezet felsorolt kiemelt tényez6i 6sszességében nem voltak negativ hatassal a Cégesoport
iizleti tevékenységére és a terveinek megvaldsitisara.

3. 2023. jelentds cégesoporton beliili eseményei

A Cégesoport 2023-ban a kordbbi években lefektetett stratégiai iitemterv szerint folytatta a
BudaPart Projekt megvalositisat az alabbiak szerint:

e Lakdingatlan fejlesztések: A BudaPart Otthonok ..F” (BRF) jelti épiilete hasznalatbavételi
engedélyt szerzett és gvakorlatilag teljes mértékben értékesitésre keriilt, ezzel a projekt
sikeresen lezarult. A Budapart Otthonok ,,G” (BRG) és ,,L” (BRL) jelii épiiletek Gsszesen
nagysagrendileg 320 lakéast ¢s a hozzajuk tartozé parkoldkat, taroldkat, illetve foldszinti
tizlethelyiségeket magaban foglalo kivitelezése, magas el6értékesitettségi mutatok mellett
haladt tovabb, 2024 els6 félévre litemezett dtadassal.

¢ Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: BudaPart Downtown iroda €s a hozza kapcsolodo hotel
fejlesztése lezarult. Az irodahdz 2023 masodik negvedévében keriilt atadasra és az év soran sor
keriilt az elsé bérlok bekoltozésére, illetve bérleti szerzbdések aldirasara. A fejlesztett hotel
2023. augusztusdban keriilt megnyitasra a Radisson brand alatt. A Kopaszi Gat Zrt. jelentds
volumenii irodafejlesztési programra irt ald eloszerzodést, amelynek kivitelezését 2023,
masodik félévében meg is kezdte.

o Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktirajanak fejlesztése a tovabbi lakas
és iroda fejlesztési itemek cldkészitéseként.

2023. kiemelt jelentoségit eseményei voltak tovabba:

o Hitelminésités: A Kopaszi Gat Kft. (beleértve a teljes Cégesoportot) Novekedési
Kétvényprogramban vald részvétele kapesan hitelmindsitoi eljarasban vett részt, amelynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmindsité tarsasag a Kopaszi Gat Kft-t 2022. januar 19-én
B+ stabil mindsitésben részesitette, amely mindsitést jogutéd Kopaszi Gat Zrt-re vonatkozdan
2023. december 12-én az éves feliilvizsgalat soran megeroésitette.

2023-as toketranszferelk:
s 2023.05.26. — A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft 6sszegben potbefizetést teljesitett a Budapart
Asset Management Kft. részére.
e 2023.05.25. — A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft jegyzett téke befizetésével megalapitotta a
BudaPart Amarus Kft-t.



e 2023.07.10. - A Kopaszi Gat Zrt. 18.210.000.000 Ft értékben apportalt be fejlesztési telkeket a
BudaPart Amarus Kft-be.

Meérlegfordulonap utini lényeges események:

® BudaPart Otthonok ,,G” (tovabbiakban BRG) lakéépiilet dtaddsa: A BRG lakoépiilet 2023
végén kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt. A hasznalatbavételi engedély véglegessé valasat
kivetden 2023 Ql-ben megkezd6dott a szerzédott lakasok, tarolok, iroddk vevok szamara
torténd birtokba adasa. Ezaltal a foglalokat és vételar elolegeket, amelyeket év végén a vevokkel
szemben fennalld szerzodéses kotelezettségek kézott mutattunk ki a fordulénapot kévetden
elszdmoltuk drbevételként. A Budapart Carassius Kft. az OTP Nyrt-tél kapott beruhazasi hitelét
teljes egészcben végtorlesztette 2024. februar 9-én.

¢ BudaPart Otthonok ,,G” (tovabbiakban BRL) lakéépiilet atadasa: A Budapart Lucius Kft.
altal fejlesztett tarsashdz 2024. februdr 25-én megkapta a hasznalatbavételi engedélyt, ezt
kévetden az OTP Nyrt-t6] kapott beruhazasi hitelét a tarsasdg teljes egészében végtdrlesztette
2024. marcius 1-én.

o BudaPart Barbus Kft. konyvelési devizanem valtas: A BudaPart Hotelt tulajdonld és
izemeltetd BudaPart Barbus Kift. 2024. janudr 1-t6] magyar forintban vezeti a kényveit a
korabbi euro helyett.

4. A vallalkozas célja és stratégidja

A Cégesoport célja valtozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtasa, mérlegelve az
aktudlis lizleti és makrogazdasagi kdrnyezetet.

5. A viallalkozas fébb erdforrasai és kockazatai

Eréforrasok

A Cégesoport a stratégidja végrehajtasdhoz rendelkezik a sziikséges szakmai és pénziigyi hattérrel,
illetve azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzéasegitik céljai eléréséhez. A Cégesoport a
BudaPart Projekt korabbi fejlesztései kapesan kialakitotta azt a miikddési modellt és partnerségi
halézatot, amely lehetdvé teszi a sikeres projekt megvalasitast és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozétt elsésorban az Eurdpai Unidt és benne Magyarorszagot fenyeget$ makrogazdasagi
hat4sok emelhetSk ki, Ggymint az energiaarak névekedése, recesszids félelmek, novekvé inflacié, illetve
ezen hatdsok mikroszinti dontésekbe torténd bedgyazodasa, ami fékezheti a lakossagi keresletet és
kihatassal lehet a vallalati dontésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

e Bérleti dij kockazat: A Cégesoport kovetkezetes, kiszamithato és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok
kdrnyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
kerfiltek megtervezésre, igy a folyamatban lévé projektck bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tizleti tervek feltételeinek.

e Vételar megfizetéséhez kapesolodo kockazat: A Cégesoport kovetkezetes, kiszamithaté és
versenyképes eladasi arakat allapitott meg vevdi részére. A jelenlegi eladasi arak Gsszhangban
vannak az ingatlanok kdrnyezetével és mindségével. A lakoingatlanok vételaranak megfizetése
elofeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba adasénak, igy fizetési kockézat ezen a teriileten
nem jelentkezik.

» Devizakockazat: A Cégcsoportba tartozo iroda fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gat Zrt. konyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzddéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcioikat jellemzéen EUR alapon katik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR



finanszirozéssal is rendelkezik, ami megfelelé deviza kitettséget jelent a HUF és EUR alapa
fejlesztések miatt. A lakéingatlan fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok kényvelési pénzneme:
HUF. Ezen tarsasagok értékesitésbdl szarmazé bevételei és hiteleivel kapesolatos
adossagszolgalata forintban merlil fel, koltségei szintén forintban fizetendok, igy
megéllapithato, hogy a miikddésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

e Kamatlabkockazat: A kamatlabkockdzat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkdzok és kotelezettségek jovobeni pénzaramlasai a piaci kamatldb valtozdsénak hatasara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Cégesoport finanszirozasi ligyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Cégesoport vezetése a véltozd kamatozasi hitelekbdl eredd
kamatkock4zatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezoként, mivel a kamatmértékek nem
képviselnek akkora nagysdgrendet, mely nem lenne kigazddlkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségébol.

e Likviditasi kockazat: A Cégcsoport jelentos likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
realérték megorzese érdekeében kockazatmentes betéti iigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatok. A Cégesoport nem rendelkezik
kockézatos tézsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditasi kockazatot
keletkeztet6 pénziigyi poziciékkal.

e Hitelezési kockazat: A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkdzzel vagy vevdi szerzddéssel kapesolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégesoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési
tevékenységével kapesolatban van kitéve hitelezési kockézatnak. Bérlé partnerek esetében a
hitelezési kockazat csékkentése érdekében a bérleti szerzédések letéttel, vagy bankgarancidval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsulyt fektet a Cégesoport a bérldi kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakéingatlan fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok vevokkel
kétott ingatlan értékesitési tigyletei dvadékkal keriilnek biztositasra.

A Csoport a tulajdonaban allé ingatlanon megvalosuld fejlesztés soran a vonatkozo jogszabalyok és
kérnyezetvédelmi engedély el6irasainak betartasara koteles, amelyet a fennallo vallalkozasi
szerzddésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozdink megfeleld tovabbképzésérdl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specidlis munkavédelmi eldirasoknak valé megfelelést.

6. 2023. eredményei és Kilatasai

A Cégesoport 2023.12.31-es mérlegfédsszege 563,6 millié EUR, ami jelentds ndvekedést jelent
2022.12.31-hez képest. Ez a ndvekedés tiikrdzi a Cégesoport fejlesztési aktivitasat, illetve forras oldalon
a finanszirozasi forrasok kapesolodo ndvekedését.

A Cégesoportban 2023-ban 13,6 millié EUR adozott eredmény keletkezett. A keletkezett eredményhez
leginkdbb a BRT jeli lakéingatlan értékesitése jarult hozza, de érdemben javult a bérbeadasi
tevékenység bevétele, illetve a pénziigyi eredmény is.

Budapest, 2024. aprilis 29, —

v
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Nagy Gabor \ ~Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgato
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Flggetlen Kdonyvvizsgal6i Jelentés

A Kopaszi Gat Zartkor(ien M(ikod6 Részvénytarsasadg részvényesei részére
Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkdrlen MUkodd Részvénytarsasag és lednyvallalatai
(,Csoport”) mellékelt 2023. évi konszolidalt pénzigyi kimutatédsainak a
konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2023. december 31-i
fordulonapra elkészitett konszolidalt pénzigyi helyzetre vonatkoz6 kimutatasbol -
melyben az eszkozok 0Osszesen 563.554.684 EUR, az addzott eredmény
13.573.005 EUR nyereség -, az ezen id6ponttal végz8dd uzleti évre vonatkozo
konszolidalt eredménykimutatasboél, konszolidalt atfogo jovedelemkimutatéasbol,
konszolidalt sajat t6ke valtozasainak kimutatasabdl, konszolidalt cash flow-ra
vonatkoz6 kimutatasbdl, valamint a lényeges szamviteli politika informacidkat is
tartalmazo kiegészitd mellékletbdl all.

Vélemeénylnk szerint a konszolidalt pénzugyi kimutatdsok megbizhato és valos képet
adnak a Csoport 2023. december 31-én fennallé konszolidalt pénziigyi helyzetérdl,
valamint az ezen iddponttal végz8dd uzleti évre vonatkozé konszolidalt pénzugyi
teljesitményérdl és konszolidalt cash flow-ir6l a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta - (,,EU IFRS-ek”) 0sszhangban,
valamint az minden Iényeges vonatkozasban a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvény
(a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) EU IFRS-ek szerint ¢sszedllitott 6sszevont
(konszolidalt) éves beszamoldra vonatkoz6 kiegészit6 kdvetelményeinek megfelel6en
készult.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb
jogszabélyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennéllo
felel6sségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,,A kodnyvvizsgalénak a konszolidalt
pénzugyi kimutatasok kdnyvvizsgalatéért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos
jogszabélyokban és a Magyar Konyvvizsgéloi Kamaranak a kdnywvizsgal6i hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szo6l6 szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testilete (IESBA) Altal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kodex
Konywvizsgaloknak (benne foglalva a Fuggetlenségre Vonatkoz6 Nemzetkozi
Standardok)”-ban (az IESBA Ko&dex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepl8 tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggy6z6désink, hogy az altalunk megszerzett kbnyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfelel§ alapot nyujt véleményiinkhoz.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgaloi kérdések

A kulcsfontossdgu konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelent6sebbek voltak a targyiddszaki konszolidalt pénzugyi
kimutatdsok Aaltalunk végzett konyvvizsgdlata sordn. Ezeket a kérdéseket a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak
Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményink kialakitasa soran vizsgaltuk, és
ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki killén vélemeényt. Az alabbi kérdések esetében
a konywvizsgélati megkozelitésunk leirdsa ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettik ,,A  konywizsgélonak a konszolidalt pénzigyi kimutatasok
kdnyvvizsgalatéért valé felelssége” szakaszban leirt felel6sségiinket, beleértve az
aldbb részletezett kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a
konyvvizsgalatunk magaba foglalta az éves beszamoléban foglalt Iényeges hibas
allitdsokra vonatkoz6 kockazatbecslésink alapjan kialakitott eljardsoknak a
végrehajtasat. A konywvvizsgalati eljarasaink eredményei - beleértve az alabbi
kérdéseket célzéan végrehajtott eljardsokat is - nyuUjtanak alapot a konszolidalt
pénzugyi kimutatasokra vonatkozé kényvvizsgéloi véleményinkhoz.

A bérbeadassal kapcsolatos bevételek elszamolasanak id6zitése

A bérbeadéssal kapcsolatos éves Konyvvizsgélati eljarasaink kozé
konszolidalt arbevétel (mely magdban tartozott  tobbek  kodzétt  annak
foglalja a bérleti dijat, a szolgéltatasi értékelése, hogy a Csoport bérbeadassal
dijat, illetve a bérlemények egyedi kapcsolatos bevételeinek elszamolaséra
kialakitasi dijat) 8.491.710 EUR. vonatkozbéan  kialakitott = szamviteli

politikdja az EU IFRS-ek alapjan és azzal

A bérbeadéssal kapcsolatos bevételek Gsszhangban kerult osszeallitasra.

elszamolasa altaldban jelentds
megitélést igényl6 terilet, ahol
magasabb a lényeges hibas allitasok

Megismertik a Csoport bérbeadéassal
kapcsolatos bevételeinek elszamolaséra
vonatkozo belsd ellenbrzési rendszerét.

kockazata. Altalanossagban & Adatelemzési eliarasokat véaeztink a
bérbeadassal kapcsolatos bevételek a Csonort z blérbtje adassal ng (Z:sttj)latos
lizingszerz6dések feltételeinek P b

bevételeinek teljes allomanyara
vonatkozéan, amely magaban foglalta a
bérbeadassal kapcsolatos bevételek, a
vevikovetelések, az altalanos forgalmi
Az értékesitési tranzakciok sokasaga ad6 és a  pénzaramok  kozotti
miatt magasabb a kockazata annak, @sszerendelések vizsgalatat.

hogy a bérbeadassal kapcsolatos

megfelelen, a lizing futamideje alatt
linearisan kerulnek elszamolasra.

bevételek nem a megfelel6 id6szakban A fordul6napi veviOkovetelések
keriilnek elszamolasra a beszamolasi egyenlegének alatdmasztasahoz
idészak  végén, ezért kiemelt mintavételen alapulo egyenleg
konyvvizsgalati kérdésnek tekintjik visszaigazoltatast végeztiink és utodlagos
ennek vizsgalatat. pénzbefolyast vizsgaltunk.

Elvégeztik az értékesitési tranzakciok
mintavételen alapul6 részletes
vizsgalatat annak alatdmasztisara, hogy
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a bérbeadasbdl szarmazd bevételek a
szerzO6dési feltételeknek megfelelGen
kerlltek elszdmoléasra, tovabbé, hogy az
esetlegesen el&forduld specidlis bérleti
zaradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolas megfelel6sségét értékeljik.

A vevokkel megkotott bérleti
szerzOdéseket Osszevetettik a targyév
alatt elszamolt bérbeadassal kapcsolatos

bevételekkel az elszamolas
teljeskoriiségének ellendrzése
érdekében. Tovabba elsédleges

analitikus eljardsokat végeztink a
bérbeadassal kapcsolatos bevételekre,
illetve az elszdmolds id6szakara
vonatkozoéan.

A mérlegforduldénapon és a korulétte 1évd
idészakban elszamolt  értékesiteési
tranzakciokra vizsgalati  eljarasokat
végeztiink annak ellendrzésére, hogy az
értékesitések  és a kapcsolodo
vevikovetelések az alatdmaszto
dokumentacioknak megfelel6 id8szakban
kerultek rogzitésre.

Megvizsgaltuk a konszolidalt pénzigyi
kimutatasok kiegészitd mellékletében
kozolt informéciok helyességét.

A Csoport bérbeadassal kapcsolatos
bevételeinek kdzzétételeit, valamint az
elszamolasara vonatkozo szamviteli
politikait a konszolidalt pénzugyi
kimutatasok kiegészit§ mellékletének
2.20.1. Bérleti dijak és 27. Netto bérleti
dij pontjai mutatjék be.
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Befektetési céll ingatlanok valds értékelése

A Csoport befektetési célu
ingatlanjainak valos értéke
127.895.882 EUR, amely a

konszolidalt mérlegf6dsszeg 23%-a.

A vezet8ség évente meghatarozza a
befektetési célu ingatlanok piaci
értékét az EU IFRS-ek szerinti IAS 40
Befektetési célu ingatlanok
standardjanak valés érték modellje
alapjan.

A  befektetési céld  ingatlanok
értékelése jelentfs feltételezéseket
igényel a vezetdségtdl és bizonyos
kulcsfontossagu feltételezéseken
alapul. A legfontosabb feltételezések
magukban foglaljdk a jov6beli bérleti
dijbevételeket, a kihasznéltsagi
ratdkat, a tOkésitési ratadkat és
flggenek az egyes befektetési célu
ingatlanok jellegétdl és az uralkodd
piaci feltételekt6l. A vezetSség kiils6é

szakértét alkalmaz az értékelés
elvégzésére.
A befektetési céld ingatlanok

jelentéségére és a kapcsolddo becslési
bizonytalansagra tekintettel a
befektetési célu ingatlanok értékelését
kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdésnek tekintjuk.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

A konywvizsgalati eljardsaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukban foglaltdk
értékel§ szakembereink bevonasat a
Csoport befektetési célt ingatlanok valos
értékelése soran alkalmazott értékelési
modelljében hasznalt fébb feltételezések
€s szamitasi modszertan vizsgélataba.

Megitéltik a kils szakért6 ilyen jellegli
értékelésekben val6 jartassagat.

Megitéltik az értékelési modszertan EU
IFRS-seknek val6 megfelelését, valamint
a tavalyi évhez valo6 konzisztenciajat.

Ertékeltiik a Csoport azon
kozzétételeinek  teljeskoriségét  és
megfeleléségét, amelyekre az értékelési
modell eredménye a legérzékenyebb.

A Csoport befektetési célu ingatlanjaira
vonatkozd kozzétételeit a konszolidalt

pénzigyi kimutatasok kiegészit6
mellékletének 2.11. Befektetési céla
ingatlanok és 5. Befektetési célu

ingatlanok pontjai mutatjadk be, melyek
részletezik a valos érték meghatarozésa
sorén alkalmazott f6bb feltételezéseket
is.
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Telkek értékelése

A Csoport telkeinek valos értéke
20.420.000 EUR, amelyet évente az
IAS 16 altal megengedett atértékelési
modell szerint értékelnek. A Csoport
telekportfélidja a konszolidalt
meérlegfédsszeg 3,6%-at teszi ki.

A kodnywvizsgalati eljardsaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukban foglaltdk
értékel§ szakembereink bevonasat a
Csoport telkeinek valGs értékelése soran
alkalmazott  értékelési  modelljében
hasznalt fébb feltételezések és szamitasi

modszertan vizsgélataba. Megitéltik a
kiilsd szakértd ilyen jellegli

A telkek értékelése kulcsfontossagu "~ |, .
g ertékelésekben valo jartassagat.

konyvvizsgalati  kérdés, tekintettel
annak pénzlgyi nagysagrendjére és it I
megallapitdsa  sordn  alkalmazott g ’

a tavalyi évhez valé konzisztencigjat.
Ertékeltiik a Csoport azon
kozzétételeinek  teljeskoriségét  és
megfeleléségét, amelyekre az értékelési
modell eredménye a legérzékenyebb.

becslési bizonytalansdgra. A becslés az
alkalmazott értékelési modszerekre és
az azokban foglalt feltételezésekre
vonatkozik. A f6bb feltételezések kozé
tartozik a kész ingatlan piaci értéke, a
fejlesztdi profit, illetve a
maradvanyérték. A vezetfség kilsé
szakért6t alkalmaz az értékelés
elvégzésére.

A Csoport telkeire vonatkoz6
kozzétételeit a konszolidalt pénzlgyi
kimutatasok kiegészit§ mellékletének
2.8. Telkek és 3. Telkek pontjai mutatjak
be, melyek részletezik a valés érték
meghatarozasa soran alkalmazott f6bb
feltételezéseket is.

Egyéb informéaciok

Az egyéb informéciok a Csoport 2023. évi konszolidalt Uzleti jelentésébdl allnak. . A
vezetés felel6s a konszolidalt tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozé elGirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink
»Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénzigyi kimutatésokra adott véleménytnk
nem vonatkozik a konszolidalt Uzleti jelentésre.

A konszolidalt pénzugyi kimutatasok altalunk végzett kbnyvvizsgalataval kapcsolatban
a mi felel8sségiink a konszolidalt UGzleti jelentés &tolvasasa és ennek soran annak
mérlegelése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsoknak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlnik-e, hogy az Iényeges hibés allitast tartalmaz.

A konszolidalt Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi
felel6sségink tovabba a konszolidalt Uzleti jelentés atolvasédsa soran annak a
megitélése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van,
egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 el8irasaival 6sszhangban késziilt-e.
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Véleménylnk szerint a Csoport 2023. évi konszolidalt Uzleti jelentése minden
Iényeges vonatkozésban 6sszhangban van a Csoport 2023. évi konszolidalt pénzugyi
kimutatasaival és a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szaméara nem ir el6 az 6sszevont (konszolidalt)
Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem
mondunk véleményt.

A fentieken tul a Csoportrol és annak kornyezetérdl a konywvizsgélat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrél, hogy tudomasunkra
jutott-e barmely lényegesnek tekinthet§ hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az
0sszevont (konszolidalt) Gzleti jelentésben, és ha igen, akkor a sz6ban forg6 hibéas
kozlés (hibéas allitas) milyen jelleg(i. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt
pénzlgyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valds képet add konszolidalt pénziugyi kimutatasok
elkészitéséért az EU IFRS-ekkel dsszhangban, valamint a sz&mviteli toérvény
EU IFRS-ek szerint dsszedllitott 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolora vonatkozo
kiegészit§ kovetelményeivel dsszhangban torténé elkészitéséért, valamint az olyan
belsd kontrollokért, amelyeket a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé
véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd, lényeges hibas allitAsoktol mentes
konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy
felmérje a Csoportnak a vallalkozas folytatdsara valéo képességét és az adott
helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
informé&cidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozds folytatdsanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénzigyi kimutatadsokban valé alkalmazésaért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Csoportot vagy beszintetni
az Uzletszerl tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem &ll eltte mas redlis
lehet8ség.

Az iranyitadssal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénzigyi beszamolasi
folyamatéanak fellgyeletéeért.

A kodnyvvizsgélénak a konszolidalt pénzigyi kimutatasok konyvvizsgalataért vald
felel6ssége

A kdnywvizsgélat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdél, hogy a konszolidalt
pénzugyi kimutatdsok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabodl eredd
Iényeges hibés allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé
fuggetlen konyvvizsgéloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati
Standardokkal és a konywvvizsgalatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos -
torvényekkel és egyeb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kbnyvvizsgélat mindig
feltarja az egyébként létez6 Iényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek
csalasbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas,
hogy ezek onmagukban vagy egyuttesen befolydsolhatjak a felhasznalok adott
konszolidalt pénzigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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Egy, a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos - torvényekkel és egyéb jogszabéalyokkal
Osszhangban elvégzésre kerul§ kdnyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

P Azonositjuk és felbecsuljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol,
akar hibabol eredd l1ényeges hibés allitdsainak kockazatait, az ezen kockéazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgélati eljaradsokat alakitunk ki és hajtunk végre,
valamint  véleménylnk megalapozdséhoz elegendé és megfelel6
kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbdl ered6 1ényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas
magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll felllirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korilmények k6zott megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport belsd
kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

» Ertékeljilk a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérél a
véllalkozas folytatasdnak elvén alapulé szamvitel alkalmazésa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennéll-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport véllalkozas folytatasara vald
képességétilletéen. Amennyiben azt a kbvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnywvizsgaldi jelentéstinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban 1évd kapcsol6dd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsitenink  kell ~véleménylinket. Kovetkeztetéseink a flggetlen
konywvizsgél6i  jelentésunk  datumdig  megszerzett — konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovlébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.

» Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogé prezentalasat,
felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd mellékletben tett
kozzétételeket, valamint értékeljuk azt is, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban teljestilnek-e az alapul szolgalo Ugyletek és események valds
bemutatasa.

» Elegendd és megfelel6 konywvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoport
gazdasagi egysegei pénzugyi informécidira vonatkozéan ahhoz, hogy a
konszolidalt pénzigyi kimutatasokrol véleményt fejezhessiink ki. Mi vagyunk a
felelések a csoport-kdnywvizsgélat iranyitadsdért, felugyeletéért és
eredményeéért. A konyvvizsgaloi véleményunkeért kizarolag a miénk marad a
felel6sség.

Kommunikéljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgélat jelentls
megallapitasait, beleértve a Csoport &ltal alkalmazott bels§ kontrollnak a
kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.
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Ezen felul az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltink a fiiggetlenségiinkre vonatkozo relevans etikai el6irasoknak, és
kommunikalunk feléjuk minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(
megfontolads mellett érintheti a fuggetlenségunket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikiuszobolése érdekében meghozott intézkedéseket vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kdzul meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelent6séggel birtak a jelen konszolidalt pénzigyi
kimutatasok konywvizsgalata sorén, és amelyek ily moédon kulcsfontossagu
kdnyvvizsgélati kérdéseknek mindsilnek.

A jelen fuggetlen kényvvizsgéloéi jelentést eredményez8 kdnyvvizsgélat megbizasért
felel6s partnere Varga Janos.

Budapest, 2024. aprilis 29.

Varga Janos Bertalan Zsuzsanna
Megbizasért felel6s partner Kamarai tag konyvvizsgalo
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szam: 005611

1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartasba-vételi szdm: 001165

Jelen kényvvizsgéloi jelentést megfelelen alairva, papir alapon is kibocsatottuk.
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A Kopaszi Gat Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag (Cg.01-10-142037; székhely: 1117
Budapest, Dombdvari (it 26. 1. em.; képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és Nagy
Gabor gazdasagi vezérigazgatd egyiittes képviseleti jogosultsiggal) (a tovabbiakban:
~Kopaszi Gat Zrt.”) eziton nyilatkozik, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli elirasok alapjan, a legjobb tudasuk szerint elkészitett
2023. évre vonatkozd Gsszevont (konszolidalt) éves beszamold valds és megbizhaté
képet ad a Kopaszi Gét Zrt. és a konszolidacidha bevont véllalkozasok eszkézeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérél, valamint nyereségérél és veszteségérdl,
tovabba

- a Kopaszi Gat Zrt. igazgatésaganak Gsszevont (konszolidélt) beszémoldja a 2023-as
Uizleti évrél megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidacidba bevont
vallalkozasok helyzetérdl, fejl6désérél és teljesitményérdl, bemutatva a fébb
kockdzatokat és bizonytalanségi tényez6ket.

Budapest, 2024. aprilis 29.
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¥ Kopaszi Gat Zartkoriien Miikodé
Részvénytarsasag
képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgaté egyiittes
képviseleti jogosultsaggal




