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

Konszolidalt tizleti jelentés — 2023.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet eldirdsaival dsszhangban kdzzé teszi a 2023-as
iizleti évre vonatkozé konszoliddlt beszamolojat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szerepld lizleti jelentését.

1. A Cégesoport tevékenysége és struktiiraja

A Kopaszi Gét Zrt. (a tovabbiakban ,,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasag”) leanyvallalataival egyiitt
alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,,Cégesoport”). A Téarsasdg 2022. oktober 1-¢n alakult
meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, adoészéma: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombéviri it 26. I emelet. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdond, bérelt ingatlan
bérbeadasa, iizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Téarsasag — amely korabban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-i fordulénappal alakult at korlatolt felelosségii tarsasagbol
zartkdriien mitkddd részvénytarsasagga. A Cégesoport atlagos statisztikai létszama 2023-ban 37 6 volt
(beleértve a 2023 augusztusdban indult BudaPart Barbus Kft. keretein beliil miksdo hotel atlagos
létszamat).

A Tarsasag tigyvezetd szerve a 3 tagl Igazgatosag. Az Igazgatésag, mint egységes iranyitasi rendszert
megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsag és a Felligyelobizottsag a torvények alapjan
meghatarozott feladatait. Az Igazgatosag hataskorébe tartozik minden olyan kérdés eldéntése, amely
nem tartozik a Kozgyiilés kizarélagos hataskorébe, illetdleg amelyek eldontését a jogszabalyok es az
Alapszabaly az [gazgatdsag hataskorébe utaljak.

Az Igazgatosag tagjai:
e Hall Krisztian
¢ Komondi Zsolt
e Scheer Sandor

A Cégesoport operativ vezetését Nagy Gébor gazdasigi vezérigazgaté és Fodor Tamas fejlesztési
vezérigazgatd latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leényvallalatai a Budapesten talalhaté Kopaszi-gat €s Lagymanyosi-6bsl
térségében, egy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valésitanak meg nagyszabasi varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lako-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kdvetben ezek értékesitése vagy hosszn tavi
hasznositasa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastruktiraval valo ellatasa.

A Cégesoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten dsszesen 15 lakéépiilet, 11
irodaépiilet és 1 szalloda keriil kialakitasra, Iétrehozva ezzel 3.000 lakast, 225.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projeki
eredményeként 2030-32-re egy teljesen 0j vérosrész jon létre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal
rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.



A Tarsaség konszolidaciéba bevont valamennyi lednyvallalata Magyarorszagon bejegyzett tarsasag,
amelyek kore a kovetkezd volt 2023. december 31-én és 2022. december 31-én:

Tulajdoni s
hényad Szavazati arany
Alapitas
Lednyvallalat neve F& tevékenysége Addszam % %
datuma 5 (%)
2023 2022 2023 2022
Budapart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017, februar 20. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
e taibons Esbatet} |
Bpart Aspius Kft. 2017. szeptember 1. | oot tulajdond & berell ngatlan )\ - 56045519 543 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. janudr 19. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
T Tulaidons & berelt |
Budapart Silurus Kft. 2018. janius 18. Sajdt tulajdondi és bérelt ingatlan | 50000060 5 43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és (izemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018. jinius 18. Szallodai szolgdltatds 26375140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Lucius Kft. 2018. jinius 18. Sajat tulajdonti ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdont ingatlan addsvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajét tulajdonu ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
B rt = . el e .
M”dapa Asie;ﬂ 2021, majus 19, | Sajat tulajdont és bérelt ingatlan 27427089-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Anagemen ' bérbeaddsa és lizemeltetése
B rtTa hézk o]
K;‘tda"a Térsashazkezeld | o) 1ovember 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Amarus Kft. 2023. majus 25. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 32296536-2-43 100% -| 100% -

2. A Cégcesoport iizleti kornyezete
A Cégesoport tevékenysége ¢s eredményessége Kitett az ingatlanpiac kiilonbozd szegmenseit
befolyasold globdlis makrogazdasagi kornyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kdrnyezet

alakulasanak. 2023 tekintetében az alabbi jelentds események esetleges hatdsét sziikséges kiemelni:

Orosz-ukran haborn

Az orosz-ukran habort 2022. februdrjaban tortént kitdrése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagat, valamint jelentdsen névelte az energiahordozok arat. Bér a konfliktus a 2023
_as év egészében is éreztette hatdsat, az energiadrak visszarendezodésén keresztiil az altala kivaltott sokk
enyhiilt, amely a 2022 végén lekdtott energiabeszerzési szerz6dések kifutasaval fogja kedvezden
befolyasolni a Cégesoport mitkddését. A haboru éltal kifejtett hatdsok a piaci szerepl6ket egységesen
érintik, igy a Cégesoport a stabil pénziigyi helyzete és piaci megitélése miatt piaci pozicidjanak
er0sddésére szamit.

Az eurd zonaban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszagon tapasztalhat6 inflaciés nyomads €s az chhez
kapcsol6ds kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre tobb szempontbol is hatéssal
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vannak. Egyrészt novekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakasériékesitések esetén ez
csokkentheti a vevék hitelfelvételi hajlandosagat. A finanszirozasi koltségek 2023 elején elérték
cstcspontjukat, majd 2023 masodik felére az inflacié csokkenésével egyetemben lasst csokkend palyéara
alltak, azonban még igy is jelentdsen a potencialis ligyfelek 4ltal korabban megszokott, komfortos szint
felett maradtak. 2023-ban a pénziigyi kornyezet okozta altalanos piaci keresletcstkkenés a
laképrojektek tekintetében a teljes piacra vonatkozoan érzékelhetd volt, ugyanakkor a Kopaszi Gaton
fejlesztett projektek esetében a projektek pozitiv piaci megitélése s jo iddzitése miatt a cégesoport az
évet magas értékesitettségi mutatdkkal zarta.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszk6z5kén keresztiil tébblet pénziigyi bevételeket
generaltak.

COVID alakulasa

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

Az tizleti kornyezet felsorolt kiemelt tényez06i Gsszességében nem voltak negativ hatassal a Cégesoport
iizleti tevékenységére és a terveinek megvalodsitaséra.

3. 2023. jelentds cégesoporton beliili eseményei

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

e Lakoingatlan fejlesztések: A BudaPart Otthonok ,,F” (BRF) jelil épiilete hasznalatbavételi
engedélyt szerzett és gyakorlatilag teljes mértékben értékesitésre keriilt, ezzel a projekt
sikeresen lezarult. A Budapart Otthonok ,,G” (BRG) és ,,L” (BRL) jelii épiiletek 6sszesen
nagysagrendileg 320 lakést és a hozzajuk tartozd parkoldkat, taroldkat, illetve foldszinti
tizlethelyiségeket magaban foglalo kivitelezése, magas eloértékesitettségi mutatok mellett
haladt tovabb, 2024 elsO félévre litemezett atadassal.

e Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: BudaPart Downtown iroda és a hozza kapcsolodd hotel
fejlesztése lezarult. Az irodahdz 2023 masodik negyedévében keriilt atadasra és az év soran sor
keriilt az els6 bérlok bekoltdzésére, illetve bérleti szerzddések aldirasara. A fejlesztett hotel
2023. augusztusaban keriilt megnyitasra a Radisson brand alatt. A Kopaszi Gat Zrt. jelentds
volumenii irodafejlesztési programra irt ala eloszerzédést, amelynek kivitelezését 2023.
masodik félévében meg is kezdte.

o Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktirajanak fejlesztése a tovabbi lakas
és iroda fejlesztési litemek elokészitéseként.

2023. kiemelt jelentdségii eseményei voltak tovabba:

o Hitelmindsités: A Kopaszi Gat Kft. (beleértve a teljes Cégcsoportot) Néovekeddési
Kotvényprogramban vald részvétele kapcsan hitelmindsitdi eljarasban vett részt, amelynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmindsité tarsasag a Kopaszi Gat Kft-t 2022. januar 19-én
B+ stabil minositésben részesitette, amely mindsitést jogutdd Kopaszi Gat Zrt-re vonatkozdan
2023. december 12-én az éves feliilvizsgalat soran megerdsitette.

2023-as toketranszferek:
e 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 t6ke befizetésével megalapitotta a
BudaPart Amarus Kfi-t.



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

Mérlegfordulonap utani lényeges események:

¢ BudaPart Otthonok ,,G” (tovabbiakban BRG) lakéépiilet ataddasa: A BRG lakoépiilet 2023
veégen kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt. A hasznalatbavételi engedély véglegessé valasat
kovetden 2023 Ql-ben megkezdddott a szerzddostt lakasok, tarolok, iroddk vevok szamara
torténd birtokba adasa. Ezaltal a foglalokat és vételar eldlegeket, amelyeket év végén a veviokkel
szemben fenndlld szerzédéses kotelezettségek kozott mutattunk ki a fordulénapot kévetden
elszamoltuk arbevételként. A Budapart Carassius Kft. az OTP Nyrt-t61 kapott beruhazasi hitelét
teljes egészében végtorlesztette 2024, februar 9-én.

* BudaPart Otthonok ,,G” (tovabbiakban BRL) lakéépiilet atadasa: A Budapart Lucius Kft.
altal fejlesztett tarsashaz 2024. februar 25-én megkapta a hasznalatbavételi engedélyt, ezt
koévetden az OTP Nyrt-t6] kapott beruhazasi hitelét a tarsasig teljes egészében végtorlesztette
2024. méarcius 1-én.

¢ BudaPart Barbus Kft. konyvelési devizanem valtas: A BudaPart Hotelt tulajdonld és
iizemeltetd BudaPart Barbus Kft. 2024. januar 1-t6l magyar forintban vezeti a kényveit a
korabbi euro helyett.

4. A vallalkozds célja és stratégidja

A Cégcesoport célja valtozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtasa, mérlegelve az
aktualis tizleti és makrogazdasagi kérnyezetet.

5. A vallalkozas fobb erdforrasai és kockazatai

Eréforrasok

A Cegcesoport a stratégidja végrehajtdsdhoz rendelkezik a sziikséges szakmai és pénziigyi héttérrel,
illetve azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai eléréséhez. A Cégesoport a
BudaPart Projekt korabbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a miikddési modellt és partnerségi
halézatot, amely lehetévé teszi a sikeres projekt megvaldsitast és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozott elsdsorban az Europai Uniot és benne Magyarorszagot fenyeget6 makrogazdasagi
hatdsok emelhetdk ki, Ggymint az energiadrak novekedése, recesszios félelmek, ndvekvd inflacio, illetve
ezen hatdsok mikroszinti dontésekbe torténd beagyazodasa, ami fékezheti a lakossagi keresletet és
kihatéssal lehet a vallalati dontésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

¢ Bérleti dij kockazat: A Cégesoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak &sszhangban vannak az ingatlanok
kornyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésckkel
keriiltck megtervezésre, igy a folyamatban 1év6 projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato iizleti tervek feltételeinek.

e  Vételar megfizetéséhez kapesolédo kockazat: A Cégesoport kivetkezetes, kiszamithato és
versenyképes eladasi arakat allapitott meg vevoi részére. A jelenlegi eladasi arak 6sszhangban
vannak az ingatlanok kérnyezetével és mindségével. A lakdingatlanok vételaranak megfizetése
eldfeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba adasanak, igy fizetési kockazat ezen a teriileten
nem jelentkezik.

¢ Devizakockazat: A Cégcsoportba tartozo iroda fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gat Zrt. kényvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzddéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcidikat jellemzéen EUR alapon koétik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR



finanszirozéssal is rendelkezik, ami megfelelé deviza kitettséget jelent a HUF és EUR alapa
fejlesztések miatt. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok kényvelési pénzneme:
HUF. Ezen tarsasdgok értékesitésbdl szarmazé bevételei és hiteleivel kapesolatos
adossagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban fizetenddk, igy
megdllapithatd, hogy a milkédésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

e Kamatlabkockazat: A kamatldbkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkdzok és kotelezettségek jovobeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatisara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Cégesoport finanszirozési ligyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Cdgesoport vezetése a valtozé6 kamatozasi hitelekbdl eredd
kamatkockéazatot nem itéli meg jelentds kockézati tényez6ként, mivel a kamatmértékek nem
képviselnek akkora nagysdgrendet, mely nem lenne kigazdédlkodhato az iizleti tevékenység
nyereségébol.

¢ Likviditasi kockazat: A Cégcsoport jelentds likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
redlérték megdrzése érdekében kockazatmentes betéti iigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem varhaték. A Cégesoport nem rendelkezik
kockazatos tozsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditisi kockazatot
keletkeztetd pénziigyi pozicidkkal.

e Hitelezési kockazat: A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkozzel vagy vevdi szerzddéssel kapesolatos fizetési kitelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégesoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési
tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak. Bérlé partnerek esetében a
hitelezési kockazat csdkkentése érdekében a bérleti szerzddések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsulyt fektet a Cégesoport a bérldi kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakdingatlan fejlesztéssel foglalkozé tarsasdgok vevokkel
kotott ingatlan értékesitési ligyletei 6vadékkal keriilnek biztositasra.

A Csoport a tulajdonaban allé ingatlanon megvaldsulé fejlesztés soran a vonatkozo jogszabalyok és
kornyezetvédelmi engedély elbirdsainak betartdsara koteles, amelyet a fennalld vallalkozasi
szerzOdésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozoink megfeleld tovabbképzésérdl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specidlis munkavédelmi elbirasoknak valé megfelelést.

6. 2023. eredményei és kilatasai .

A Cégesoport 2023.12.31-es mérlegfoosszege 563,6 millié EUR, ami jelentds novekedést jelent
2022.12.31-hez képest. Ez a ndvekedés tiikrdzi a Cégesoport fejlesztési aktivitasat, illetve forras oldalon
a finanszirozasi forrasok kapcsolodé novekedését.

A Cégcsoportban 2023-ban 13,6 millié EUR adozott eredmény keletkezett. A keletkezett eredményhez
leginkabb a BRF jelii lakéingatlan értékesitése jarult hozz4, de érdemben javult a bérbeadasi
tevékenység bevétele, illetve a pénziigyi eredmény is.

Budapest, 2024. aprilis 29,
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gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgatod



