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

Uzleti jelentés — 2023.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet elbirdsaival 6sszhangban kozzé teszi a 2023-as iizleti
¢vre vonatkozé beszamol6jét (kiilon mellékelve), valamint jelen dokumentumban szerepld tizleti jelentését.

1. A Tarsasag tevékenysége és struktirdja

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasdg™) leanyvillalataival egyiitt alkotja a
Kopaszi Gat Csoportot (a tovdbbiakban ,,Cégesoport™). A Térsasdg 2022. oktober 1-én alakult meg,
Cégjegyzékszdma 01-10-142037, addszama: 32082429-2-43. A Tarsasdg székhelye 1117 Budapest,
Dombéviri ut 26. 1. emelet. A Térsasdg alaptevékenysége: sajat tulajdoni, bérelt ingatlan bérbeadésa,
lizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Tarsasdg — amely korabban Kopaszi Géat Kft. volt —
2022. szeptember 30-i fordulonappal alakult at korlatolt feleldsségli tarsasagbél zartkorlien miiksdd
részvénytarsasagga. A Tarsasag atlagos statisztikai 1étszdma 2023-ban 16 6 volt.

A Tarsasdg lgyvezetd szerve a 3 tagu Igazgatésdg. Az Igazgatdsdg, mint egységes irdnyitdsi rendszert
megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsig és a FeliigyelGbizottsdag a torvények alapjén
meghatarozott feladatait. Az Igazgatésdg hatdskorébe tartozik minden olyan kérdés elddntése, amely nem
tartozik a Kozgylilés kizarolagos hatdskorébe, illet6leg amelyek eldéntését a jogszabdlyok és az Alapszabaly
az Igazgatdsag hataskérébe utaljak.

Az [gazgatosag tagjai:
e Hall Krisztidn
e Komondi Zsolt
s  Scheer Sandor

A Tarsasag operativ vezetését Nagy Gébor gazdasagi vezérigazgat6 és Fodor Tamads fejlesztési vezérigazgatd
Iatjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak lednyvéllalatai a Budapesten talalhato Kopaszi-gét és Lagymanyosi-6bol
térségében, egy 54 hektdros terillet tulajdonosaként valésitanak meg nagyszabdst varosrész-fejlesztési
programot (tovdbbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten laké-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kivetden ezek értékesitése vagy hosszi tavi hasznositasa,
valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastruktiraval valé ellatdsa.

A Térsasag tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten dsszesen 15 lakoépiilet, 11 irodaépiilet és 1
szdlloda keriil kialakitasra, létrehozva ezzel 3.000 lakést, 225.000 négyzetméternyi irodateriiletet és mintegy
15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt eredményeként 2030-32-re egy teljesen
Uj varosrész jon létre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.



A Tarsasag leanyviéllalatai Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, amelyek kore a kivetkezd volt 2023.
december 31-én és 2022. december 31-én:

Tulajdoni i 7
s Szavazati arany
Alapitds Hamyad
Lednyvillalat neve Fd tevékenysége Addszdm %
détuma °
2023 2022 2023 2022
Budapart Albellus Kft. 2017. februdr 20. Sajét tulajdonu ingatlan addsvétele 25897252-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdont ingatlan adasvétele 25897276-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Gavia Kft. 2017. februdr 20, Sajat tulajdond ingatlan adédsvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Sajat tulajdonu és bérelt ingatl
Bpart Aspius Kft. 2017. szeptember 1. JFLdiadony €s bereit ingatlan | heqa5311.0.43 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és Gzemeltetése
Budapart Ballerus Kft. 2018. janudr 19. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Sajat tulajdonu és bérelt ingatlan
Budapart Silurus Kft, 2018, jtnius 18. SRR 26375164243 | 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018. junius 18. Szallodai szolgaltatas 26375140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdon ingatlan adasvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Asset .. iy . b .
i it 2021. mijus 19. Sajat tulajdoni és bérelt ingatlan 27427989-2-43 100% 100% | 100% 100%
anagement:Kit. bérbeaddsa és iizemeltetése
Budapart Tarsashazkezeld
& i SASTAZKEZEC | 2022. november 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% | 100%| 100% | 100%
Budapart Amarus Kft. 2023. majus 25, Sajét tulajdoni ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% - 100% -

2. A Tarsasag iizleti kornyezete

A Tarsasag tevékenysége és eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilénboz6 szegmenseit befolyasold
globélis makrogazdasagi kdrnyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kdrnyezet alakulasanak. 2023
tekintetében az alabbi jelentds események esetleges hatasat szitkséges kiemelni:

Orosz-ukrén habord

Az orosz-ukrén hdbord 2022. februdrjaban tortént kitérése nagymértékben ndvelte a makrogazdasagi helyzet
bizonytalansagat, valamint jelentdsen névelte az energiahordozok ardt. Bar a konfliktus a 2023 -as év
egészében is éreztette hatasat, az energiaarak visszarendezddésén keresztiil az altala kivaltott sokk enyhiilt,
amely a 2022 végén lekotott energiabeszerzési szerzédések kifutasaval fogja kedvezden befolyasolni a cég
miikddését. A hdboru altal kifejtett hatisok a piaci szerepl6ket egységesen érintik, igy a Tarsasag a stabil
pénziigyi helyzete és piaci megitélése miatt piaci pozicidjanak erdstidésére szamit.

Az eurd zéndban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszdgon tapasztalhato inflacidés nyomas és az ehhez
kapcsolédé kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre tdbb szempontbdl is hatassal vannak.
Egyrészt ndvekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakasértékesitések esetén ez csdkkentheti a vevék



hitelfelvételi hajlanddsagat. A finanszirozasi kéltségek 2023 elején elérték csticspontjukat, majd 2023 mésodik
felére az inflacié csokkendésével egyetemben lasst csokkend palyara alltak, azonban még igy is jelentésen a
potenciélis tigyfelek 4ltal kordbban megszokott, komfortos szint felett maradtak. 2023-ban a pénziigyi
kdmyezet okozta ltalanos piaci keresletcsokkenés a lakoprojektek tekintetében a teljes piacra vonatkozoéan
érzékelheté volt, ugyanakkor a Kopaszi Géton fejlesztett projektek esetében a projektek pozitiv piaci
megitélése és j6 id6zitése miatt a cégesoport az évet magas értékesitettségi mutatokkal zérta.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszkozokon keresztiil tobblet pénziigyi bevételeket
generaltak.

COVID alakuldsa

A COVID 2023-ban a korabbiakhoz képest kevésbé volt hangstlyos hatdssal a mlikddési kornyezetre. A
vallalati szektor alkalmazkodésa az irodai és otthoni munkavégzéshez megtértént és kialakulni latszik egy
egyenstly, ami az irodafejlesziések kapesan kalkulalhato miikddési modell.

Az Uzleti kdrnyezet felsorolt kiemelt tényez6i Osszességében nem voltak negativ hatdssal a Tarsasag tizleti
tevékenységére és a terveinek megvaldsitasara.

3. 2023. jelentds eseményei

A Tarsasag leanyvillalatain keresztiil 2023-ban a korabbi években lefektetett stratégiai iitemterv szerint
folytatta a BudaPart Projekt megvalositdsat az aldbbiak szerint:
¢ Lakdéingatlan fejlesztések: A BudaPart Otthonok ,,F” (BRF) jelll épiilete hasznalatbavételi engedélyt
szerzett és gyakorlatilag teljes mértékben értékesitésre keriilt, ezzel a projekt sikeresen lezarult. A
Budapart Otthonok ,,G” (BRG) és ,,L” (BRL) jeli épiiletek 8sszesen nagysagrendileg 320 lakast és a
hozzijuk tartozé parkolokat, tarolokat, illetve foldszinti iizlethelyiségeket magaban foglald
kivitelezése, magas el8értékesitettségi mutatdk mellett haladt tovabb, 2024 elsé félévre titemezett
atadassal.
o Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: BudaPart Downtown iroda és a hozzi kapcsolodé hotel
Tejlesztése lezarult. Az irodahdz 2023 mésodik negyedévében kertiilt taddsra és az év soran sor keriilt
az clsé bérl6k bekoltozésére, illetve bérleti szerzOdések alairdsara. A fejlesztett hotel 2023.
augusztusdban ker{ilt megnyitdsra a Radisson brand alatt. A Kopaszi Gat Zrt. jelentds volument
irodafejlesztési programra irt ala eloszerzédést, amelynek kivitelezését 2023. mésodik félévében meg
is kezdte.
e Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktirdjanak fejlesztése a tovabbi lakds és iroda
fejlesztési titemek elokészitéseként.

2023, kiemelt jelentdségii eseményei voltak tovabba:

e Hitelmindsités: A Kopaszi Géat Kfi. (beleértve a teljes Cégesoportot) Novekedési
Kotvényprogramban valé részvétele kapcsdn hitelminGsitéi eljardsban vett részt, amelynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmindsité tarsasdg a Kopaszi Gat Kft-t 2022, januar 19-én B+
stabil minositésben részesitette, amely mindsitést a jogutod Kopaszi Gét Zrt-re vonatkozéan 2023.
december 12-én az éves feliilvizsgalat sordn megerdsitette.

2023-es toketranszferek:
o 2023.05.26. — A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft dsszegben pétbefizetést teljesitett a Budapart Asset
Management Kft. részére.
o 2023.05.25. — A Kopaszi Gét Zrt. 3.000.000 Ft jegyzett t6ke befizetésével megalapitotta a BudaPart
Amarus Kft-1.



e 2023.07.10. — A Kopaszi G4t Zrt. 18.210.000.000 Ft értékben apportélt be fejlesztési telkeket a
BudaPart Amarus Kft-be.

Meérlegfordulénap utini lényeges események:
A Térsasdgban nem tortént jelentés mérlegfordulonap utani esemény. A Téarsasag leanyvallalatai tekintetében
az aldbbi jelentds mérlegforduldnap utani események térténtek:

e BudaPart Otthonok ,,G” (tovabbiakban BRG) lakoépiilet ataddsa: A BRG lakoépiilet 2023 végén
kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt. A hasznalatbavételi engedély véglegessé valasat kivetden
2023 Ql-ben megkezd6ditt a szerzddott lakasok, taroldk, irodak vevok szamdra tdrténd birtokba
adéasa. Ezéltal a foglalokat és vételdr el6legeket, amelyeket év végén a vevdkkel szemben fennalld
szerzédéses kotelezettségek kozott mutattunk ki a fordulonapot kévetben elszamoltuk arbevételként.
A Budapart Carassius Kft. az OTP Nyrt-t6l kapott beruhdzasi hitelét teljes egészében végtorlesztette
2024. februar 9-én.

e BudaPart Otthonok ,,L.” (tovabbiakban BRL) lakéépiilet 4taddsa: A Budapart Lucius Kft. 4ltal
fejlesztett tarsashaz 2024. februar 25-én megkapta a hasznalatbavételi engedélyt, ezt kovetden az OTP
Nyrt-t61 kapott beruhdzdsi hitelét a tarsasig teljes egészében végtorlesztette 2024. marcius 1-én.

e BudaPart Barbus Kft. konyvelési devizanem viltds: A BudaPart Hotelt tulajdonls és lizemeltetd
BudaPart Barbus Kft. 2024. janudr 1-t6] magyar forintban vezeti a kdnyveit a kordbbi euro helyett.

4. A villalkozas célja és stratégiaja

A Tarsasag célja viltozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtasa, mérlegelve az aktudlis
uzleti és makrogazdasagi krnyezetet.

5. A villalkozis f6bb erdforrasai és kockazatai

Eré6forrasok

A Térsasag a stratégidja végrehajtadsahoz rendelkezik a szitkséges szakmai és pénziigyi héttérrel, illetve azokkal
a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai eléréséhez. A Térsasdg a BudaPart Projekt kordbbi
fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a miikddési modellt és partnerségi hdlézatot, amely lehetvé teszi a sikeres
projekt megvalositast és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozétt elsésorban az Eurdpai Uniot és benne Magyarorszdgot fenyeget¢é makrogazdasagi
hatésok emelhet8k ki, figymint az energiadrak névekedése, recesszids félelmek, névekvo inflacio, illetve ezen
hatésok mikroszintli dontésekbe t6rténd bedgyazddasa, ami fékezheti a lakossagi keresletet és kihatéssal lehet
a véllalati déntésekre.

A kockazatok fobb kategoridnként részletezve:

o Bérleti dij kockdzat: A Tarsasag kovetkezetes, kiszimithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit
meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak Ssszhangban vannak az ingatlanok kérnyezetével és
mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel keriiltek megtervezésre, igy
a folyamatban 1év6 projektek bérleti dijai megfelelnek a fenntarthatd tizleti tervek feltételeinek.

o Vételir megfizetéséhez kapcsolodé kockdzat: A Tarsasdg kovetkezetes, kiszamithato é&s
versenyképes eladasi drakat allapitott meg vevoi részére. A jelenlegi eladdsi arak sszhangban vannak
az ingatlanok kémyezetével és minéségével. A lakéingatlanok vételaranak megfizetése elofeltétele az
ingatlanok tulajdonba és birtokba adasédnak, igy fizetési kockazat ezen a teriileten nem jelentkezik.

» Devizakockazat: A Cégcsoportba tartozé iroda fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok, illetve a Kopaszi
Gat Zrt. konyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzddéseiket, telek értékesitéssel kapesolatos
tranzakcidikat jellemzéen EUR alapon kétik. A Kopaszi Gét Zrt. HUF és EUR finanszirozdssal is
rendelkezik, ami megfelelé deviza Kitettséget jelent a HUF és EUR alapt fejlesztések miatt. A



lakéingatlan fejlesztéssel foglalkozd térsasagok kényvelési pénzneme: HUF. Ezen tarsasigok
értékesitésbdl szdrmazd bevételei és hiteleivel kapesolatos adéssagszolgalata forintban meriil fel,
koltségei szintén forintban fizetend6k, igy megallapithaté, hogy a miikédéstikben érdemi
arfolyamkockézat nincs.

o Kamatldbkockazat: A kamatlibkockazat annak a kockézata, hogy bizonyos pénziigyi eszkozok és
kotelezettségek jovobeni pénziaramldsai a piaci kamatldb valtozdsanak hatdsdra ingadoznak.
Tekintettel arra, hogy a Tarsasé4g &s leanyvallalataink a finanszirozési ligyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Tarsasdg vezetése a viltozd kamatozast hitelekbél eredd kamatkockizatot nem
itéli meg jelentds kockazati tényezéként, mivel a kamatmértékek nem képviselnek akkora
nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az tizleti tevékenység nyereségébol.

o Likviditasi kockazat: A Tarsasag jelentds likvid pénzilloménnyal rendelkezik, amelyeket a realérték
megdrzese érdekében kockazatmentes betéti figyletekben kamatoztat. A vezetés véleménye szerint
likviditdsi nehézségek nem varhatok. A Térsasdg és leanyvallalatai nem rendelkeznek kockdzatos
tdzsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditasi kockézatot keletkezteté pénziigyi
poziciokkal.

» Hitelezési kockadzat: A hitelezési kockazat annak a kockdzata, hogy a partner egy pénziigyi eszkdzzel
vagy vevdi szerzdéssel kapesolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénziigyi
veszteséget okoz. A Cégesoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési tevékenységével kapesolatban van
kitéve hitelezési kockdzainak. Bérl6 partnerek esetében a hitelezési kockazat csokkentése érdekében
a bérleti szerzddések letéttel, vagy bankgaranciéval keriilnek biztositsra, illetve nagy hangsulyt fektet
a Cégesoport a bérléi kintlévoségek folyamatos nyomon kovetésére. A lakodingatlan fejlesztéssel
foglatkozo tarsasagok vevékkel kotott ingatlan értékesitési iigyletei 6vadékkal keriilnek biztositasra.

A Tarsasag ¢és a Cégesoport a tulajdondban &llé ingatlanon megvalésulé fejlesztés soran a vonatkozd
Jogszabdlyok és komyezetvédelmi engedély el6irasainak betartdsara koteles, amelyet a fennallo vallalkozési
szerzddésein keresztiil biztosit.

A Tarsasag nem foglalkozik és nem vesz részt kutatési és fejlesztési tevékenységekben,

Dolgozdink megfelelé tovibbképzésérl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk részitkre a
mindenkori specidlis munkavédelmi eldirdsoknak valé megfelelést.

6. 2023. eredményei és kilatdsai

A Térsasag 2023.12.31-es mérlegfédsszege 222,1 millié EUR, adézott eredménye 32,5 millié EUR.

A Tarsasdg mérlegfossszegének novekedése és a realizalt eredmény jelentds mértékben kiothetd a Tarsasag
tizletfejlesztési tevékenységéhez, amelynek eredményeként uj irodafejlesztési projekteket inditott, amely
projektek kapcsan a Kopaszi Gat Zrt. fejlesztési telkeinek egy részét piaci értéken sajat 100%-os tulajdonaban

1év$ leanyvallalatiba apportalta. Tovabbd 2023-ban realizalodott a BRF lakoépiilet exit-je, pozitiv fizleti
eredménnyel, valamint a Tarsasdg a magas készpénzallomanyén jelentds kamatbevételre tett szert.

Budapest, 2024. aprilis 29.
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Nagy Gabor “Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgatd fejlesztési vezérigazgatd



