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Flggetlen Kdonyvvizsgal6i Jelentés

A Kopaszi Gat Zartkor(ien M(ikdd6 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 fenndllé 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”) Odsszhangban,
valamint az minden Iényeges vonatkozasban a szamvitelr6l 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 kodnyvvizsgélénak a konszolidalt
pénzugyi kimutatasok kdnyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos
jogszabélyokban és a Magyar Konyvvizsgéloi Kamaranak a kdnywvizsgal6i hivatés
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol sz6l6 szabalyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkodzi Etikai
Standardok Testilete (IESBA) Altal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kodex
Konywvizsgaloknak (benne foglalva a Fuggetlenségre Vonatkoz6 Nemzetkozi
Standardok)”-ban (az IESBA Koddex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepl8 tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggy&z6désink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati 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 A&ltalunk 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 beszamoldban 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 kihasznaltsagi
ratdkat, a tOkésitési ratadkat és
flggenek az egyes befektetési célu
ingatlanok jellegétdl és az uralkodd
piaci feltételekt6l. A vezetdség 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 bizonytalanséagra. 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 Gzleti 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
felel6sségiink 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 Gzleti 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
pénzigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valds képet add konszolidalt pénziugyi kimutatasok
elkészitéséért az EU IFRS-ekkel 6sszhangban, valamint a sz&mviteli toérvény
EU IFRS-ek szerint dsszedllitott 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolora vonatkozo
kiegészitd kovetelményeivel 6sszhangban 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 alapul6
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 kdnyvvizsgalataért vald
felel6ssége

A kdnywvizsgélat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, 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 jogszabalyokkal
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 lényeges hibés allitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok
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 kdrilmények 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 arrdél, 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 ~véleményilinket. Kovetkeztetéseink a  flggetlen
kdonywvizsgél6i  jelentésunk  datumdig  megszerzett  konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. JovlObeli 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
kdonyvvizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgélat jelentls
megallapitasait, beleértve a Csoport &ltal alkalmazott bels§ kontrollnak a
kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

7 / 8 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Ezen felul az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltink a fiiggetlenségiinkre vonatkoz6 relevans etikai el6irasoknak, és
kommunikalunk feléjuk minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(
megfontolas mellett érintheti a fuggetlenségunket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikiuiszobolése 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 konywvizsgélata 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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