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A Kopaszi Gat Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasag (Cg.01-10-142037; székhely: 1117 Budapest,
Dombdvari ut 26. 1. em.; képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és Nagy Gabor gazdasagi
vezérigazgatd egylttes képviseleti jogosultsaggal) (a tovabbiakban: ,Kopaszi Gat Zrt.”) ezuton
nyilatkozik, hogy

- az alkalmazandd szamviteli elGirdasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett 2022.
évre vonatkozé beszamolé valds és megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- aKopaszi Gat Zrt. menedzsmentjének jelentése a 2022-es Uzleti évrél megbizhato képet ad a
Kopaszi Gat Zrt. helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél, bemutatva a f6bb kockazatokat
és bizonytalansagi tényez6ket.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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Kopaszi Gat Zrt.

a vallalkozas megnevezése

1117 Budapest, Dombdvari it 26. 1. em

a vallalkozis cime

2022. évi

EVES BESZAMOLO

Keltezés: Budapest, 2023. prilis 28.
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Cégjegyzék szim

Kopaszi Gat Zrt.
2022. december 31.
MERLEG

MERLEG Eszkozok (aktivilk)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése El§z6 év Targyév
01.]A. Befektetett eszkdzik (02.410.+18. sor) 0 144 212 951
02.| I. IMMATERIALIS JAVAI (03.-09. sorok) 0 3 783
03.] 1l.Alapitds-itszerverés aktivlt értéke 0 0
04.] 2.Kiséded fejlesztés aktivilt értcke 0 0
05.]  3.Vagyoni érteki jogok 0 346,
06.]  4.Szellemi termékek 0 3437
07.]  5.Uzleti vagy cépértck 0 [i]
08.|  6.Jmmateridlis javakra adott elGlepek 0 0
09.]  7.Immateridlis javak éetékhelyesbitése 0 0
10. TI. TARGYT ESZKOZOK (11.-17. sarok) 0 59 500 705
11.| 1.Ingatlanok és a kapesolddé vagyoni éreékil jogok 0 40 907 789
12.|  2.Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 110 152
13.]  3.Egyéb berendezésck, felszereléscl, jirmivek 0 107 876
14.|  4.Tenyészillatok 0 0]
15.]  5.Beruhazisok, feljitdsok 0 18 235 271
16.| 6.Beruhizisokra adott eldlegek 0 139 617
17.]  7.Térgyi eszkozik értékhelyesbitése 0 0|
18.|IIT. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-28. sorok) 0 84 708 463
19.|  1.Tartds részesedés kapesolt villalkozdsban 0 21 985 465
20.| 2.Tartésan adott kélesén kapesolt villalkozisban 0 62 722 998
21.| 3.Tartds jelentds tulajdoni részesedés 0 0
22.| 4.Tartdsan adott koleson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban allo vallalko 0 0
23.]  5.Egyéb tartds részesedés 0 0
24,0 6. Tartosan adott kéleson egyéb résuesedési viszonyban dllé vllalkozisban 0 0]
25.] 7.Egycb tartésan adott kélesén 0 0
26.| 8.Tartds hitelviszonyt megtestesitd éetékpapic 0 0
271 9.Befektetett pénziigyi eszkézok értékhelyesbitése 0 0]
28.] 10.Befektetett pénziigyi eszkizok értékelési killonbozete 0 0
29.|B. Forgoeszkozik (30.+37.+46.153. sor) 0 53 585 879
30.| 1. KESZLETEK (31.-36. sorok) 0 48 781
31.| l.Anyagok 0 391
32.| 2.Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
33.|  3.Névendék-, hizd és egych dllatok 0 0|
34.| 4.Késztermékek 0 0
35.]  5.Aruk 0 48 390
36.]  6.Készletekre adott elélegek 0 0
37| 11. KOVETELESEK (38.-45.5010k) 0 9568 112
38.] 1.Kévetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbol (vevik) 0 667 729
39.]  2Kovetelések kapesolt villalkozdssal szemben 0 7765725
40.]  3.Kbvetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban lévé vill-sal sz. 0 0]
41.]  4Kovetelésck egyéb részesedési viszonyban léve villalkozissal szemben 0 224 735
42.| 5. Vilokovetelések 0 0)
43.]  6.Egyéb kivetelésck 0 909 923
44.|  7.Kovetelésck értékelési killsnbozete 0 0
45.]  8.Szarmaxckos ligyletek pozitiv értékelési kiilénbozete 0 0
46.|I1T1. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok) 0 0
47.] 1.Részesedés kapcsolt villalkozisban 0 0
48.|  2Jclentds tulajdoni részesedés 0 0
49.|  3.Egyéb részesedés 0 0)
50.|  4.Sajit részvények, sajit Gzletrészck 0 0
51.| 5. Forgatisi céi hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
52.| 6. Ertékpapirok értékelési killonbozete 0 0
53, IV. PENZESZKOZOK (54.-55. sorok) 0 43 968 986
54.| 1.Pénztir, csekkek 0 572
55.|  2.Bankbetétek 0 43 968 414
56.|C. Aktiv idGbeli elhatarolasok 0 1818 635
57.] 1.Bevételek akdv id6beli elhatdroldsa 0 1117 986
58| 2.Ksltségek, riforditisok aktiv idGbeli elhatirolisa 0 139 319
59.] 3.Halasutott raforditisok 0 561 330
60.|ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN (01.+29.+56. sor) o 199 617 465
Keltezés: Budapest, 2023. dprilis 28, w % M i ;i f‘m
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Kopaszi Gat Zrt.
2022, december 31.
MERLEG

MERLEG Forrdsok (passzivik)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése El&z6 év Térgyév
61.| D. Sajit téke (62.+64.+65.+66.+67.+68.+71.s0r) 0 66 997 133
62.| I JEGYZETT TOKE 0 4 220 000)
63, Ebbdl: visszavisdrolt tulajdoni részesedés névértcken 0 0]
64.| ILJEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE () 0 0
65.]| NLTOKETARTALEK 0 23 082 319
66.] TV.EREDMENYTARTALEK 0 39 713 063
67.] V.LEKOTOTT TARTALEK 0 0
68.| VLERTEKELEST TARTALEIK 0 0
69.]  1.Tirtékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0
70.|  2.Valds értékelés értékelési tartaléka 0 0]
71 |VILADOZOTT EREDMENY 0 -18 249
72.| E. Céltartalékok (73.-75. sorok) 0 126 930}
73.] 1. Céltartalck a varhato kitelezettségekee 0 0
74.| 2. Céliartalék a jovobeni kiltségekre 0 113 359
75.] 3. Egyéb céltartalék 0 13 571
76.| F. Kotelezettségek (77.+82.+92, sor) 0 125 938 070
77.] 1. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78.-81. sorok) 0 0
78. 1.Hitrasorolt kitelezettségek kapesolt villalkozdssal szemben 0 0
79.]  2.Hatrasorolt kot jelentds tulajdoni részes. viszonyban 1évé villalk. sz 0 0
80.]  3.Hitrasorolt kot egyéb részesedési viszonyban 1éva villalk. sz. 0
81.[  4.Hitrasorolt kitelezettsépek epyéb gazdilkoddval szemben 0 0
82.| II. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83.-91. sorok) 0 86 071 206
83.]  1.Hoss#i lejaratra kapott kélesénk 0 0
84.] 2 Atviltostathaté és drviltozd kétvények 0 0
85.]  3.Tartozdsok kétvénykibocsitishol 0 86 071 206
86.]  4.Beruhdzisi és fejlesztési hitelek 0 0
87.]  5.Egy¢b hosszi lejarati hitelek 0 0
88.]  6.Tartds kitelezettségek kapesolt villalkozassal szemben 0 0
89.]  7.Tartds kot. jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé villalk. szemben 0 0
90.0 8. Tartds kit. egyéb részesedési viszonyban 1évé villalk. szemben 0
91.1  9.Egyéb hossmi lejdratd kitelezettsépek 0 0
92.J111. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93.-104. sorok) 0 39 866 864
93.]  1.Rovid lejiratd kélesondk 0 0
94.] - ebbdl: ax atviltoztathatd és dtviltozo kitvények 0 0
95.]  2.Révid lejdrati hitelek 0 0
96.]  3.Vevéktdl kapott elSlegek 0 0
97.]  4.Kotelezettsépek druszillitasbol és szolgiltatasbol (szallitok) 0 1427 212
98.]  5.Viltotartozisok 0 0
99.]  6.Rovid lejirati kotelezettségek kapesolt villalkozdssal szemben 0 2 296 264
100.]  7.Révid lejarand kit. jelents tulajdoni tészes. viszonyban 1év6 villalk. sz 0 0]
101.] 8. Rovid lejaratd kitelexettségek egyéb résves. viszonyban lévé villalkozdssal s 0 34774 711
102.|  9.Egyéb rivvid lejdratd kotelexettségek 0 1368 677
103.]  10.Kotelezettségek értékelési kilonbozete 0 0
104.|  11.Szirmazékos lgyletek negativ értékelési killbnbézete 0 0
105.|G. Passziv idGbeli elhatarolasok 0 6 555 332,
106.| 1. Bevételek passziv id6beli elhatirolisa 0 839 860
107.]  2.Kélséeek, riforditisok passziv iddbeli elhatirolisa 0 5677 695
108.[ 3.Halasztott bevételek 0 37 777
109.|FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (61.+72.+76.+105. sor) 0 199 617 465
. / f
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Cégjegyzck szim
Kopaszi Gat Zrt.
2022. december 31.
EREDMENYKIMUTATAS
EREDMENYKIMUTATAS

(Bsszkoltség eljdrdssal)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése Elz6 év Tdvgyy
01.] Belféldi értékesités nettd drbevétele 0 1495322
02.] Exportértékesités nettd drbevétele 0 0
L|Ertékesités netté drbevétele (01.402.) 0 1495 322
03.] Sajat termelésii készletck Allomanyviltozisa 0 0
04.]  Sajit el6allitasd eszkdzdk aktivilt értéke 0 0)
11| Aktivile sajit teljesitmények értéke (£03.+04.) 0 0)
111.|Egyéb bevételek 0 958 396
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0
05.]  Anyagkoltség 0 33 362
06.] Lgénybe vett szolgiltatisok értéke 0 1552162
07.] Egyéb szolgiltatasok értéke 0 4 395
08.] Fladott aruk beszerzési értcke 0 0
09.] Eladott (kézvetitett) szolgiltatdsok értéke 0 404 829
IV.|Anyagijellegti riforditdsok (05.+06.+07.+08.+09.) 0 1994 748|
10.] Bérkoltség 0 208 169
11.]  Szemdélyi jellegh egyéb kifizetésck 0 6 530
12.| Bérjarulékok 0 28 144
V.|Személyi jellegii raforditiasok (10.+11.+12.) 0 242 843
VI.| Ertékcsikkengsi leirds 0 88 140
VIL|Egyéb riforditdsok 0 83 420
Ebbél: értékvesztés 0 0
AJUZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (LEILA+IL-IV.-V. 0 44 567
13.| Kapott (jard) osztalék és részesedés 0 U
Ebbdl: kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
14.| Résvzesedésekbdl searmaxd bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
Ebbol: kapesolt villalkozdstd! kapott 0 0
15.] Befcktctett pénziigyi eszkozokbdl (értékpapirokbdl, kolesdnokbol) szarmazd be 0 0
Ebbél: kapesolt villalkozistdl kapott 0 0]
16 Egyéb kapott (jard) kamatok ¢s kamatjellegii bevételek 0 2 796 045
Ebbdl: kapesolt vallalkozdstdl kapott 0 1341 176
17.] Pénuziigyi miveletek egyéb bevételei 0 39 503
Ebbol: értékelési kiilonbézet 0 0
VIIL. |Pénziigyi miveletek bevételei (13.+14,+15.+16.+17.) 0 2 835 548
18.] Részesedésekbdl szarmazd raforditdsok, drfolyamvesuteségek 0 0
Ebbol: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
19.] Befektetett pénziigyi eszkéz0kbol (értékpapirokbol, koleséndkbol) sz. caf., arfov 0 0
Ebbdl: kapesolt villalkozdsnak adott 0 0
20.] Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegil raforditasok 0 1971176
Ebbol: kapesolt villalkozdsnak adott 0 69 452
21.| Részesedések, értékpapirok, tartdsan adott kdlesénidsk, bankbetétek értékvesztés 0 0
22.| Pénziigyi miveletek egyéb riforditisai 0 777 759
Ebbol: éctékelési kiilonbozet 0 0
IX. Pénziigyi miiveletek raforditdsai (18.+19.+20,+21.+22.) 0 2 748 935
B.JPENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIIL-IX.) 0 86 613
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A.+B.) 0 131 180
X.|Adodfizetési kitelezettség 0 149 429
D.|ADOZOTT EREDMENY (+C.-X.) 0 -18 249

Keltezés: Budapest, 2023. dprilis 28.

PH.

Moy, L Ww@

a villalkozds vezetdje

(képviselgje)




Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamolohoz

I. ALTALANOS RESZ

A. A VALLALKOZAS ES A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA
1. A VALLALKOZAS ISMERTETESE

A Kopaszi Gat Zrt. 2022.10.01-¢n atalakuldssal jott Iétre. A Tarsasag székhelye 1117 Budapest,
Dombaovari at 26. 1. em. Jogelddje a Kopaszi Gat Kft. (1117 Budapest, Dombévari at 26. 1. em.

01-09-270180.)
A tarsasag 2022 .oktober 06-an keriilt bejegyzésre, cégjegyzékszama: 01-10-142037

Jegyzett tdke a fordulénapon 4 220 000 €.

A Tarsasag ligyvezetd szerve a 3 tagl lgazgatosag. Az Igazgatésag, mint egységes iranyitasi
rendszert megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsag és a Feliigyeltbizottsag a
torvények alapjan meghatarozott feladatait. Az Igazgatosag hataskorébe tartozik minden olyan
kérdés eldontése, amely nem tartozik a Kozgytilés kizarélagos hatéskorébe, illetoleg amelyek
eldontését a jogszabalyok és az Alapszabaly az Igazgatdsig hataskorébe utaljak.

Az lgazgatosag tagjai: Hall Krisztian, Komondi Zsolt és Scheer Sandor.

A Tarsasag operativ vezetését Nagy Gabor (1138 Budapest, Solyatér utca 4/A ép. 6em.4.)
gazdasagi vezérigazgaté és Fodor Tamds (2000 Szentendre, Sztaravodai tt 51. 1.) fejlesztesi

vezérigazgato latjak el.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete a fordulonapon a kévetkezo:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni Szavazati arany
hanyad
Market Asset Management Zrt. 1123 Budapest, Alkotas 55-61. 16,5% 16,5%
47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Varosmajor 26% 26%
utca 13. 6. em.
DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. 41,75% 41,75%
alagsor 1.
Sinus Investment Zrt 1026 Budapest, Gébor Aron 15,75% 15,75%
utca 4. 3. em. 2. ajtod
Osszesen: 100 % 100 %

Az éves beszamolo alairasara egyiittesen jogosultak:

Név Beosztas Lakcim
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgaté 1138 Budapest, Solyatér utca 4/A ép.
6em.4.
Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd 2000 Szentendre, Sztaravodai Gt 51. 1.

Az Eves beszamol6 dsszeallitasaért felelds személy: Hrubi Ibolya Gitta (1122 Budapest, Csaba
utca 8. 3em. 10/a., NGM nyilvantartasi szama: 136304).
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamolohoz

2,

a.)

b.)

c.)

A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA
Az elszamolas alapja

A Téarsasag éves beszamolot készit, ennek megfelelden a kettds konyvvitel szabalyait
alkalmazza, konyveit pedig euréban vezeti. A beszamolé készitésének idépontja jelen
beszamolénal 2023. aprilis 28. , a beszamol¢ fordulénapja 2022. december 31. Az éves
beszamolé a magyar szamviteli torvénnyel dsszhangban késziilt. A Tarsasag Osszkoltség
eljarassal allapitja meg az iizleti tevékenység eredményét. A mérlegét a szamviteli torvényben
meghatérozott ,,A” valtozati mérlegszert formaban, szerkezetben és elGirasban késziti.

A Tarsasig a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerinti konszolidalt
beszamoldt készit, melybe bevonja 100%-os tulajdont leanyvallalatait.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — euréban értenddk.
A szamviteli politikiban meghatdrozott kritériumok ismertetése

A Tarsasag a szamviteli torvény, az ado, a tarsasagi torvény, egyéb vonatkozo torvények és
jogszabalyok elbirasai szerint végzi tevékenységét. A Tarsasag a szamviteli torvénnyel
sszhangban kialakitotta a pénzkezelési, leltarozasi, eszkoz és forras értékelési szabalyzatat.

A Téarsasag rogzitette szamviteli politikdjaban, hogy a vallalkozas folytatasanak elvébol
kiindulva biztositja a szamviteli alapelvek (teljesség, valodisag, vilagossag, kovetkezetesség,
folytonossag, Osszemérés, Ovatossag, bruttd elszamolas, egyedi értékelés, az idobeli
elhatarolas, a tartalom elsddlegessége a formaval szemben, a lényegesség és a kdltség-haszon
dsszevetés) érvényestilését.

Lezart idészakok hibainak feltirasakor jelentdsnek minésiil a hiba akkor, ha a hibahatasok
eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének az egyiittes értcke meghaladja az
ellenérzott tizleti év mérlegfosszegének 2 %-at, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2%-a nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot.

Az éves beszamolé oOsszedllitisa sordn alkalmazott értékelések és értékestkkenési leirias
szabdlyainak ismertetése

A Térsasag az eszkozoket és a kotelezettségeket a konyvvezetcs és mérlegkészités soran
egyedileg rogzitette és értékelte. A leltar és egyéb bizonylatok alapjan dsszevontan és értékben
mutatja ki, a mérleg fordulonapjra vonatkozoan. Az eszkdzoket az iizleti tevékenyseg
folyamataban betoltott szerepiik szerint befektetett eszkdznek vagy forgoeszkoznek és aktiv
idébeli elhatarolasnak mindsiti. A forrisokat szdrmazésuk szerint sajat tokeként,
céltartalékkeént, kotelezettségként és passziv idobeli elhataroldsként mutatja ki.

Az eszkozok és forrasok értékelése megfelel a szdmviteli torvény eldirdsainak, a
mérlegkészités soran a realizacios értékelési elvet alkalmazta: ebbol kiindulva az eszkozoket
és forrasokat attol fliggden, hogy azok milyen jellegliek, aktualizalt beszerzési aron szamitott
konyv szerinti értéken, eldallitasi koltségen €s névértéken értékeli.

A Térsaséag az értékcsokkenési lefrast az amortizalhaté immaterialis javak és targyi eszkozok
hasznos élettartama, rendeltetésszer(i hasznalati ideje alatt, a terv szerinti értékcsokkenési
médszer alkalmazasaval idéaranyosan, illetve a kis értékii eszkozoket illetden hasznalatba-
vételkor egy 6sszegben szamolja el.
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamolohoz

II.

1.

A szamviteli alapelvektdl a Tarsasag 2022-ben nem tért el.
Koényvvizsgalat

A Tarsasag konyvvizsgalatra kitelezett.

A kbnyvvizsgalatot végzi: Emst and Young Konyvvizsgald Kft. (1132 Budapest, Vaci at 20.)
A konyvvizsgalatért felelds személy: Bertalan Zsuzsanna MKVK tagsagi ig. szama: 00561 1.
A 2022. évi Eves beszamolo konyvvizsgalati dija 15 525 + AFA.

SPECIFIKUS RESZ

A. KULSO ESEMENYEK, MELYEK HATASSAL VANNAK AZ UZLETMENETRE

Az Oroszorszag és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal és a koronavirus jarvannyal
kapcsolatos jelenlegi legjobb tuddsunk és a rendelkezésiinkre 4llé &sszes informéacié
megitélése szerint, ezen események nem mutatnak olyan alapvetd bizonytalansagot a tarsasag
lizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon képességét, hogy tovabbra is folytassa
tevékenységét a mérleg fordulénapjatdl szamitott legalabb egy éves iddszakban.

2022. aprilis 29-én hatalyba lépett a 166/2022 (IV.28.) Kormany rendelet, mely a Budapart
terliletét rozsdadvezetnek jeloli ki.
Uj, rozsdadvezeti besorolds lényege:

Az- altalanos szabélyoktdl fliggetleniil — a rozsdadvezeti tobblakésos lakoéingatlanban
kialakitott (150 m2-nél kisebb hasznos alapteriilet(i) lakasok értékesitése jelenleg 5% éafa
fizetési kotelezettséget keletkeztet.

B. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

1. IMMATERIALIS JAVAK

Az immaterialis javak targyévi osszetétele és véltozasa az alabbiak szerint alakult:

Nyito allomany Zaro
Megnevezés brutté érték Novekedés Csikkenés dllomany
2022.10.01 brutté érték
Vagyoni értékii jogok 364 - - 364
Szellemi termékek 4 069 - 5 4 069
Brutto érték dsszesen 4 433 0,00 0,00 4 433
: Eddig
Megnevezés Brutto érték | Targyévi ECS elszamolt Netto érték
ECS
Vagyoni értékii jogok 364 17 = 347
Szellemi termékek 4 069 633 - 3436
Brutté érték dsszesen 4433 650 0,00 3783
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2. TARGYI ESZKOZOK

A targyi eszkozok targyévi dsszetétele és valtozasa az alabbiak szerint alakult:

B Nyit6 dllomany brutté érték St : , | Zaro dllomany
Megnevezés 2022.10.01 Novekedés | Csokkenés bratté érték
Ingatlanok 40 971 691 0 0 40 971 691
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 121 293 0 0 121 293
Egyéb berendezések, gépek, felsz., jarm. 113 780 6 543 0 120 323
Beruhazasok 13817914 5479 854 1 062 497 18 235 271
Beruhazasokra adott elélegek 0 0 0 139 617
Brutto érték dsszesen 55 194 065 5486 397 1092 267 59 588 195
Targyévi i
Megnevezés Brutto érték rey elszamolt Netto érték
ECS -
ECS
Ingatlanok 40 971 691 63 902 0 40907 789
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 121 293 11 141 0 110 152
Egyéb berendezések, gépek, felsz., jarm. 120 323 12 447 0 107 876
Beruhazasok 18 235 271 0 0 18 235 271
Beruhazasokra adott eldlegek 139 617 0 0 139617
Brutt6 érték dsszesen 59 588 195 87 490 0 59 500 705
3. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
A Tarsasag befektetett pénziigyi eszkozei a fordulonapon a kovetkezok:
Részesedés leanyvallalatban Székhelye Névérték Részesedé Rekerical
et it T SZESEAES | ¢érték (EUR)
1117 Bp.,
Bpart Gavia Kft. Dombovari ut 3 000 000 Ft 100% 7119€
26. 1. em.
1117 Bp.,
Bpart Tower Kift. Dombdvari Gt 3000 000 Ft 100% 7495 €
26. 1. em.
1117 Bp.,
Budapart Albellus Kft. Dombavari Gt 3 000 000 Ft 100% 7495 €
26. 1. em.
1117 Bp.,
Budapart Stellata Kft. Dombodvari ut 3 000 000 Ft 100% 7495 €
26. 1. em.
1117 Bp.,
Budapart Aspius Kft. Dombévari Ut 10 000 000 EUR 100% 10 000 000 €
26. 1. em.
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1117 Bp.,
Dombdvari at
26. 1. em.

Budapart Ballerus Kft. 3 000 000,00 Ft 100% 7495 €

1117 Bp.,
Dombaovari Ut
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombdvari at
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombaovari it
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombaovari ut
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombdvari Gt
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombévari Gt
26. 1. em.
1117 Bp.,
Dombovari ut
26. 1. em.

Bpart Lucius Kft. 1 203 000 000 Ft 100% 3005622€

Budapart Barbus Kft. 3 080000 EUR 100% 3 080000¢€

Budapart Silurus Kft. 10 000 EUR 100% 10 000 €

Budapart Carassius Kft. 1 205 000 000 Ft 100% 3010619€

Budapart Tilia Kft. 1 118 000 000 Ft 100% 2793255¢€

Budapart Asset Management Kft. 3 000 000 Ft 100% 7495 €

Budapart Tarsashazkezels Kft. 16 560 000 Ft 100% 41375€

Osszesen 21 985 465 €

2022.12.31
3289403 EUR
28 031 449 EUR
6813 989 EUR
7483 147 EUR
12 437 005 EUR

Tartésan adott kilesén kapesolt vallalkozdsban
Budapart Carassius Kft.

Bpart Aspius Kft.

Budapart Tilia Kft.

Budapart Barbus Kft.

Budapart Silurus Kft.

Bpart Lucius Kft.

4 668 005 EUR

(Jsszesen:

62 722 998 EUR

BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

OSSZESEN:

84 708 463 EUR

A tartosan adott kdlcsondk a projektcégekben folyamatban 1év6 ingatlan fejlesztések

finanszirozasat szolgaljak.

2. FORGOESZKOZOK

1. KESZLETEK

A készletek kdnyv szerinti értéke a fordulénapon 48 781 €, melybdl 391 € munkaruha, 48 390 €

kozvetitett szolgaltatas, projektcégek altal megtéritendd szolgaltatasok értéke.
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2. KOVETELESEK

2022.12.31
Kovetelések 9568 112
vevik 667 729
kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben 7 765 725
kivetelések jelent6s tul. részesedési viszonyban lévé
vallalkozassal szemben 224 735
egyéb kivetelés 909 923
szallitoi eldleg 984
atsorolas széllitokbol -
adott kaucio, foglald 23 773
fedezetkezeld 568 317
egyeb 316 849
3. ERTEKPAPIROK
A Térsasag fordulénapon értékpapirral nem rendelkezett.
4. PENZESZKOZOK
2022.12.31
Pénzeszkozok 43 968 986
készpénz 572
bankbetét 43 968 414
3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
2022.12.31
Aktiv idébeli elhatarolasok 1 818 635
Bevételek 1117 986
koleson jarod kamata (leanyvillalati kélesdn) 976 282
holding dij bevétel (leanyvallalatokkal szemben 0
elszamolt bevétel)
bérleti dij bevétel 141 704
Koltségek, raforditasok 139 319
Halasztott raforditasok 561 330

4. SAJAT TOKE

A sajét toke a targyidészakban — az 4talakulast kovetden - jelentds mértékben nem valtozott, csak
az adozott eredmény modositotta:
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Tékeelem 2022.10.01. Nyit6 valtozds 2022.12.31
Jegyzett téke 4 220 000 4 220 000
Toketartalék 23 082 320 23 082 319
Eredménytartalék 39 713 063 39713 063
Ertékelési tartalék

Addzott eredmény - - 18 249

Sajat t6ke 67 015 383 66 997 133

5., CELTARTALEKOK

A Tarsasag 113359 € értékben tart nyilvan céltartalékot veszélyes hulladék elszallitasi
szerzbdéses kotelezettségéhez kapesolodéan, valamint 13 571 € értékben szolgaltatasnyujtassal
nem ellentételezett, de megfizetett el6leg fedezetére.

6. KOTELEZETTSEGEK

1. Hatrasorolt kitelezettségek
Hatrasorolt kotelezettség a targyévben sem volt.

2. Hosszi lejarati kitelezettségek

2022.12.31
Tartozas kdtvénykibocsatasbol 86 071 206
Tartds kotelezettség jelentds tul. részesedési viszonyban
1évo villalkozéassal szemben
Hosszi lejaratu kotelezettségek 86 071 206

A Kopaszi-csoport az dtalakuldst megelézden a targyév elején megszerezte a B+ rating mindsitést,
mely alapjan NKP konstrukcioban kétvényt bocsatott ki.
A kotvény Ossznévértéke 34.450.000.000 Ft. Kibocsatas napja: 2022. januar 31. Futamideje 10 év,

2022. januar 31-t6l 2032. januar 31-ig.
Kotvények darabszama: 689 db, névértéke kitvényenként 50.000.000 Ft.

Kamatlab: évi 5,75 %
A kotvénnyel kapcsolatos felmeriilt koltségek, illetve a kibocsataskor keletkezett
arfolyamnyereség a kotvény futamidejére elhataroldsra keriiltek.

A hosszu lejarata kotelezettségek valtozasat a kotvény atértékelése adja, mely jelentds mérték.
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3. Rovid lejarati kotelezettségek

A rovid lejarath kotelezettségek véltozasa és dsszetétele a fordulénapon a kovetkezd:

2022.12.31
Rovid lejarati kitelezettségek dsszesen: 39 866 864
Rivid lejarati hitelek
Szallitok 1427212
Y sk
Rivid lej. kotelezettség jelentds tulajdoni rész.
viszonyban 1évé vallalkozassal szemben
vé“alllli):;gsl:]l. SI:eontle;Ziettseg egyéb rész. viszonyban lévo 34774 T11
o kolcson
o atsorolt szallitd
Egyéb rovid lejarati kotelezettség 1368 677
helyi ipartizési ad6 kotelezettség 3 899
innovacids jarulék -
TAO 149 429
Afa 166 073
bérbeadott ingatlan kaucio 157 279
vevo atsorolas -
koltségvetési befizetési kotelezettségek (munkabérhez
kapcsolodo) AL 6
munkabér 31132
garancidlis visszatartas 811 481
egyéb 27 743

7 PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Térsasag 6 555 332 € passziv idobeli elhatarolast szamolt el az alabbiak szerint:

2022.12.31
Bevételek elhatirolisa 839 860
bérleti dij bevétel 514 085
koltséggel nem ellentételezett bevétel elhatdroldsa 186 094
befolyt kartérités koltséggel nem ellentételezett része 139 681
Koltségek, raforditisok elhatirolisa 5677 695
fizetendd kamat jelentds tulajdonosi viszonyban 1€vé
vallalkozassal szemben
fizetend® kamat kapcsolt véllalkozas 99 966
hitelkamat
konyvvizsgalat dija 48 949
egyéb koltség elhatdrolds 215765
kotvény kamat 4 497 744
] Egyéb részesedési visz. Szembeni kamat 815271
Halasztott bevétel 37 277
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C. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

A Téarsasag atalakulasa miatt az eredménykimutatasban a targyévi adatok 2022.10-2022.12.
hénapra vonatkoznak, igy az adatok §sszehasonlithatosidga nem mutathaté be. Arbevétel és iizemi
koltségek tekintetében az adatok iddardnyosan szdmolva a Térsasag szokasos iizemi eredmény
szintjét tikkrozik, de a pénziigyi miiveletek tekintetében az arfolyamkockazatbdl, és nagyrészt a
kotvény arfolyamnyereségéb0l adédo jelentés Osszegek teljes évre vetitve nem az ardnyos
mértéket mutatjak.

1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

Ertékesités nett6 arbevételeként kell kimutatni a teljesités idészakaban a naptari évben értékesitett
terméket, anyagot, drut, teljesitett szolgaltatasok arkiegészitéssel és feldrral novelt, engedménnyel
csokkentett, Aft nem tartalmazé arbevételét. Ertékesités nett6 arbevétele csak a vevd dltal elismert
teljesitmény értéke lehet.

Bérleti dijak

A Térsasag a sajat tulajdonaban all6 ingatlanjai bérbeadasabol bérleti dijra tesz szert. A bérleti
szerzOdések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakadé elénydk és kockézatok
bérloknek valo atadasaval.

A bérleti szerzédésekbdl fakado bérleti dijat, annak miikdési jellegére valo tekintettel, a Tarsasag
a bérleti szerzbdés futamideje alatt idéardnyosan szamolja el bevételként, kivéve az esetleges
bérleti dijakat, amelyeket akkor szamol el a Tarsasag, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

A bérleti szerzodés futamideje a fel nem mondhat6 bérleti idétartam plusz az az idétartam, amelyre
a bérlének opcids joga van, hogy - amennyiben igy dont - tovébbra is bérelhesse az adott ingatlant,
addig a mértékig, ameddig a Tarsasag ésszer(i keretek kozott valosziniisiti, hogy a bérls élni fog
az opcios jogaval.

A bérloktdl a bérleti szerzodés ido eldtti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott karokért
kapott 6sszegeket akkor szamolja el a Tarsasag, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

Vevoi szerzodésekbol szarmazo bevételek

Bérldknek nyujtott szolgaltatasokbol szarmazo bevételek

A bérleti szerzodések lizemeltetéssel kapcsolatos szolgéltatdsokat is tartalmaznak (példaul a kizos
teriiletek takaritasat, Orzését, tereprendezését, vagy héeltakaritasat), illetve egyéb kiszolgald
tevékenységeket (példaul a recepcids szolgaltatdsokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatasokat).
Az ezen szolgaltatasokért a bérldk a bérelt négyzetméter alapon kalkulalt lizemeltetési dijat
fizetnek.

A Tarsasag megallapitotta, hogy ezek a szolgéltatasok a bérleti szerzédés kiilonalld, nem bérlet
jellegli Gsszetevdi (amelyeket a bérbevett eszkdz hasznalati jogatdl fliggetleniil ruhdznak at a
bérlbre). Ennek megfelelden a Tarsasag a bérleti szerzodés alapjan neki jaro dijakat két kiilonallo
részre — bérleti dijra, illetve lizemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative
két kiilon szolgaltatdsnak mindsiilnek.
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A Térsasagnak exportbél szdrmazo arbevétele nem volt, belfoldi értékesitésbol

1 495 322 € arbevételt realizalt az alabbiak szerint:

2022.10.01-2022.12.31

Ingatlan bérbeadas, lizemeltetés bevétele 234 549
Ingatlan iizemeltetési dij 87 961
Projekt menedzsment dij 170 000
Projektcégekre (leanyvallalatok) athéritott projekteldkészitési koltségekbol

szarmazo bevétel 421 326
Koziizemi dijak 169 029
Aru értékesités

Egyéb kozvetitett szolgéltatas bevétele 404 122
Egyéb drbevétel 8 335
Osszesen: 1 495 322

2. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE

Aktivalt sajat teljesitmény a targyévben nem volt.

3. EGYEB BEVETELEK

A Térsasag 2022.10.01-2022.12.3 1-ig tart6 iddszakban 957 521 € veszélyes hulladék mentesitése
okan kapott kartéritést és 873 EUR kerekités miatti kiilonféle egyéb bevételt, dsszesen 957 521

EUR egyéb bevételt szamolt el.

4. UZEMI KOLTSEGEK

2022.10.01-2022.12.31

Anyagkiltség 33 362
kiziizemi dijak 24 298
nyomtatvany, irodaszer 2 620
lizemanyag 4156
egyeb anyag 2 288

| Igénybe vett szolgaltatdsok 1552 162
: vagyonvédelem 55 623
karbantartas 17710
fizemeltetés 11240
internet, telefon 2193
konyvvizsgalat 49 983
kertészet 144 121
szennyvizdij 3912
szallitas 1134
tlizvédelem 859
takaritas 8 537
egyéb szakértdi dij 53612
ingatlan szakértéi dij 343
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gazdasagi jellegti szakértdi dijak 28 658
igyvédi munkadij 6 846
hasznositasi projektmanagement dija 112 660
egyéb szolgaltatas 60 028
bérleti dijak 37182
alvéllalkozéi teljesitések 957 521
| Egyéb szolgaltatasok 4395
hatéségi dijak 532
bankkdltség 2 958
biztositas 893
egyeéb 12
Eladott aruk beszerzési értéke -
Eladott (kizvetitett) szolgdltatasok 404 829
ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 1994 748
bérkéltség 208 169
személyi jellegli egyéb kifizetések 6 530
bérjarulékok 28 144
SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK 242 843
Ertékesokkenés 88 140
Egyéb raforditasok 83 420
: késedelmi, 6nell. potlék 2 890
épitményado 16 504
ipariizési ado 21 143
telekadd 21293
egyéb 21590
Uzemi kiltségek dsszesen: 2 409 151

5. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE

A Tarsasag pénziigyi miiveletekbdl 86 613 € nyereséget realizalt:

2022.10.01-2022.12.31
kapott, jaro kamatok 2796 045
o ebbdl leanyvallalatoktol kapott 1341176
nyereség jellegli arfolyamkiilénbdzet 39503
Pénziigyi miiveletek bevétele tsszesen: 2 835548
fizetendd kamatok bankhitel 1971 176
fizetendé kamat kapcsolt és jelentés tulajdonosi rész. viszonyban 1évé
vallalkozas 62 432
arfolyamveszteség - atériékelési kiilnbozet 777 759
Pénziigyi miiveletek raforditisa tsszesen: 2 748 935
Pénziigyi miiveletek eredménye 86 613
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6. TARSASAGI ADO

A Téarsasdg adozas elétti eredménye 131 180 €, tarsasigi add fizetési kotelezettsége 149 429 €,

részletezve az alabbiak szerint:

EUR ekt

Adozas elotti eredmény 131 180 52 505

Addzas elotti eredményt csokkento tételek 48 700 19 492
Tao tv. sz. értékesdkkenés és targyi eszkoz kivezetési értek 48 700 19 492
kapott osztalék 0 0
bejelentett részesedés nyeresége 0 0

hosszilej.kotel.atértékelése miatt keletkezett arf.nyereseg 0 0

Adozas elotti eredményt noveld tételek 3238170 1296 077
varhat6 kotelezettségekre, koltségekre képzett céltartalék - 0

értéiztv. szerint elszamolt értékcsokkenés, eszkozok kivezetési 38 140 35278
nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltség (debt-push- 6530 2 614

down)

- kotelezettségnek a hosszu lejarati kotelezettségek koziil valo

kikeriiléskor a 7. § (1) bek dzs) szerinti adoalap csokkentéskent 3 140 862 1257 130

elszamolt Osszeg aranyos része

- adoévben visszatéritési kotelezettség nélkiil adott tamogatas,

juttatds, véglegesen éatadott pénzeszkdz, térités nélkiil atadott - 0

eszkoz

egyéb addalap noveld - 0
késedelmi potlék 2638 1 056

Elhatarolt veszteség 1 660 325 664 545

Adéalap 1 660 325 664 545

Tarsasagi ado (9%) 149 429 59 809

alkalmazott euré arfolyam: 400,25

ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASA

A targyévi adézott eredmény eredménytartalékba keriil elhelyezésre.

M. TAJEKOZTATO RESZ

Atlagos statisztikai 4lloményi létszam: 14 f6
Bérkoltség: 208.169 EUR

Az iigyvezetés sem kolcsont, sem eldleget nem vett fel a Tarsasagtol. Nincs a Tarsasagnak

nyugdijfizetési kotelezettsége a vezetd tisztségviselokkel szemben.
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A tarsasag pénziigyi- vagyoni- és jovedelmezdségi helyzetét az 1. szami mellékletben 1év6
mutatok segitségével mutatjuk be.

2. szamu melléklet - cash flow-kimutatas

Budapest, 2023. aprilis 28. A
udapes aprilis "V%D\_ ,,,,,,,,,, W”’A ......

Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgatd fejlesztési vezérigazgatd
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1. sz. melléklet

AZ EREDMENY ES A JOVEDELMEZOSEG ALAKULASA

2022.0ktober 01-2022.december 31.

adatok EUR-ban

AZ EREDMENY FOBB OSSZETEVOI TAI;];‘,;Y
Uze:mlrtevekenyseg 44 567
eredmeénye
Pénziig:yl miiveletek 86 613
eredmeénye
J}d(’)zas el6tti eredmény 131 180
Osszesen
Adofizetési kotelezettség 149 429
Addzott eredmény -18 249
MUTATO | MUTATO BESZAMOLO TARGY
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS EV
Arbcve:tel aranyos lizemi UZBmlFTEV. Er. A 2.98%
eredmény eredménye
Ertékesités nettd

: : Er. 1.

arbevétele
DReAn oy R 2 Adézott eredmény Er.D -0,03%
eredmény

Sajat toke D.
Eszkozhatékonysag Adozott eredmény Er. D -0,01%

Teljes
eszkozallomany A+B+C

A Térsasag atalakuldsa miatt a jovedelmi helyzetét nem teljes évre mutatjuk be. Emiatt a fentiek el6z6 évi adatokat nem

tartalmaznak.
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamoléhoz

Kopaszi Gat Zrt.

A KOLTSEGSZERKEZET ALAKULASA ("A")

2022.0ktober 01-2022.december 31.

Megnevezés E- T
EUR %
Nettd arbevétel 1495322 o
Sajat termelésii készletek
allomanyvaltozasa -
Sajat eloallitasu eszkozok
aktivalt értéke B
Brutto arbevétel
(termelési érték) 1495 322 -
Egyéb bevétel 958 396 -
Osszes arbevétel 2 453 718
Anyagkoltség 33 362
Igénybe vett
szolgéltatasok értéke 1552162
E’}g)'zeb szolgaltatasok 4395
értéke
Eladott aruk beszerzési
értéke
Eladott (kbzvetitett)
szolgaltatasok értéke 404 829
Anyagjellegii
raforditasok dsszesen 1994 748
Bérkoltség 208 169
Személyi jellegli egyéb
kifizetések 6530
Bérjarulékok 28 144
Személyi jellegii
raforditiasok Gsszesen 242 843
Ertékcsokkenési leirds 88 140
Egyéb raforditdsok 83 420
Osszes koltség és
riforditis 2 409 151
Uzemi (iizleti)
tevékenység eredménye 44 567

Az adatok az atalakuldst kovetd bevételek illetve raforditasok. A jelen adatok a normal iizletmiikadést mutatjak,
jelentds kiugro tételeket nem tartalmaznak.
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamolohoz

A PENZUGYI HELYZET ROVIDTAVU MUTATOI

2022.0ktober 01-2022.december 31.

MUTATO MUTATO BESZAMOLO TARGY
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS EV
Likviditasi mutatd Forgoeszkzok B 134,41%
Révid lejarati kot. F.IIL
i gt ; Pénzeszkozok +
Likvidit 134,29%
vidiis gy atsim ért.pap. +kovetelések B.IV.+B.IIL+B.IL °
Rovid lejarata kot. F.IIL.
A T Pénzeszkozok + Y
Készpénzlikviditas &6, B.IV +B.IIL 110,29%
Rovid lejarata kot. F.II1.
e i 13719 014,84
Nettd mitkdo toke Forgdeszk, — B — F.IIL. EUR
Rovid lejarath kot.
A forgdszkozok allomanya biztonsagos mértékben meghaladja a révid lejaratu
kotelezettségekét.
A VAGYONI HELYZET ES A TOKESZERKEZET MUTATOI
2022.0ktober 01-2022.december 31.
MUTATO MUTATO BESZAMOLO ‘ :
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS LRGN
Toékeszerkeszeti mutato Sajat toke D 53,20%
Kotelezettségek F
Sajat toke - jegyzett p
toke aranya Sajat toke D 157,610
Jegyzett toke D.L
Befektetett eszkozok Sajat téke D 46,46%
: Befektetett A
fedezettsége ekl
Befektetett o,
Vagyonszerkezet Ssok bk A 269,12%
Forgdeszkdzok B
Befektetett eszkdzok "
aranya Befektetett eszkoz A L
Teljes
eszkozallomany A+B+C

A sajat tBke az atalakulast megel8z6 adathoz képest csak a jelen adozott eredménnyel valtozott.

kotelezettségek valtozasat a kotvény atértékelési kiilonbozet okozza.

A hosszu lejarati




Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2022.12.31-i Eves beszamoléhoz

2. sz. melléklet - 2022, évi cash flow-kimutatas

EUR
Srsz Megnevezés 2022
I
la |Addzas el6tti eredmény 131 180
ebb6l: mlikodésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas 0
1b  Korrekcidk az adozas elétti eredményben
1. Korrigalt adézas el6tti eredmény (1a+1hb) 131180
2. | Elszdmolt amortizacid (+) 88 140
3. | Elszamolt értékvesztés és visszairas (+) 0
4. |Céltartalék képzés és felhasznélds kiilonbozete (+) 0
5. | Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye (+) 0
6. |Szallitéi kotelezettség véltozasa (+) -15 604
7. | Egyéb rovid lejarati kotelezettség valtozasa (+) 3166 051
8. | Passziv idébeli elhatérolds valtozasa (+) 1084 056
9. |Vevdkovetelés véltozasa (+) -431 414
10 | Forgbeszkdzok (vevékovetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozésa (+) 577 034
11. | Aktiv id6beli elhataroldsok valtozdsa (+) 537 355
12. |Fizetett ado (nyereség utdn) (-) -149 429
13. | Fizetett osztalék, részesedés (-) 0
l. Miikddési cash flow (1-13. sor) 4 987 369
1.
14. |Befektetett eszkdzok beszerzése (-) -5479 854
15. |Befektetett eszkozok eladésa (+) 104 976
Hosszu lejdratra nyujtott kécsénok és elhelyezett bankbetétek torlesztése,
16. megsziintetése, bevdltasa (+) 0
17. ' Hosszu lejératra nyujtott kdlcsonok és elhelyezett bankbetétek (-) 0
18. Kapott osztalék, részesedés (+) 0
Il. | Befektetési cash flow (14-18. sor) -5374 878
1.
19. |Részvénykibocsatds, tékebevonas (t6keemelés) bevétele (+) 0
20. |Kétvény, hitelviszonyt megtestesité értékpapir kibocsatasdnak bevétele (+) 0
21. |Hitel és kdlcson felvétele (+) 0
22. |Véglegesen kapott pénzeszkéz (+) 0
23. |Részvénybevonas, tékekivonds (t6keleszallitas) (-) 0
24. | Kotvény és hitelviszonyt megtestesité értékpapir visszafizetése (-) 0
25. | Hitel és kélcson torlesztése, visszafizetése (-) 0
26. |Véglegesen dtadott pénzeszkéz (-) 0
Finanszirozdsi cash flow (19-26. sor) 0
V.
Pénzeszkozok véltozés (1+I+111. sorok) -387 509
27. Devizds pénzeszkdzok atértékelése (+) 2 207 035
V. Pénzeszkdzok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok 1819526
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Kopaszi Gat Zrt.
1117 Budapest, Dombdvari at 26. I. em.
Cégjegyzékszam: 01-10-142037

Uzleti jelentés —2022.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL. 15.) PM rendelet eléirdsaival dsszhangban kozzé teszi a 2022-es
tizleti évre vonatkozo beszamoldjat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban szerepld lizleti

jelentését.

1. A Tarsasag tevékenysége és struktiraja

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovdbbiakban ,,Kopaszi Gt Zrt.” vagy ,.a Térsasag”) leanyvallalataival egylitt
alkotja a Kopaszi Gét Csoportot (a tovabbiakban ,,Cégesoport”). A Téarsasag 2022. oktéber 1-én alakult
meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, adészama: 32082429-2-43. A Tarsasig székhelye 1117
Budapest, Domboévari 1t 26. 1. emelet. A Tarsasdg alaptevékenysége: sajat tulajdonti, bérelt ingatlan
bérbeadasa, iizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Tarsasag — amely korabban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-i fordul6nappal alakult 4t korlatolt felelésségi tarsasagbol
zartkdriien mikodo részvénytarsasagga. A Tarsasag atlagos statisztikai létszama 2022-ben 14 3 volt.

A Tarsasag ligyvezet szerve a 3 tagl Igazgatosag. Az Igazgat6sag, mint egységes iranyitsi rendszert
megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatosag és a Feliigyel6bizottsag a torvények alapjan
meghatérozott feladatait. Az Igazgatésag hatdskorébe tartozik minden olyan kérdés eldontése, amely
nem tartozik a Koézgyilés kizarolagos hataskorébe, illetéleg amelyek eldontését a jogszabélyok és az
Alapszabély az Igazgatosag hataskorébe utaljak.

Az Igazgatdsag tagjai:
o Hall Krisztian
¢ Komondi Zsolt
e Scheer Sandor

A Tarsasag operativ vezetését Nagy Gabor gazdasdgi vezérigazgaté és Fodor Tamés fejlesztési
vezérigazgato latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten talalhato Kopaszi-gat és Lagymanyosi-6bél
térségében, egy 54 hektéros teriilet tulajdonosaként valésitanak meg nagyszabasu varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten laké-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kovetden ezek értékesitése vagy hosszi tavi
hasznositdsa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastruktiraval valo elldtésa.

A Térsasag tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten 6sszesen 15 lakoépiilet, 12 irodadpiilet
¢és 1 szalloda kertil kialakitasra, [étrehozva ezzel 2.800 lakast, 215.000 négyzetméternyi irodateriiletet
¢s mintegy 19.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt eredményeként 2030-



32-re egy teljesen 4j varosrész jon létre Budapest ezen egyediilall6 adottsagokkal rendelkezd, de eddig
hasznositatlan tertiletén.

A Térsasag leanyvallalatai Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, amelyek kore a kovetkezo6 volt 2022.
december 31-én és 2021. december 31-én:

Tulajdoni Szavazati
Alapitis hanyad ardny
Lednyvillalat neve Fi tevékenysége Addszim
dituma v (%)
2022 2021 2022 2021
Budapart Albellus Kft 2017. februar 20. Sajat tulajdond 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%
i)
Bpart Gavia Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdony ingatlan adasvétele 25897300-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
p ]

Bpart Tower Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897290-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Bpart Aspius Kft. 2017, szeptember 1, | St tulajdont & bérelt ingatlan | - 55145311.9.43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeadasa és uizemeltetése
Budapart Ballerus Kit. 2018. januar 19. Sajat tulajdony ingatlan addsvétele 26250140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Silurus KA. 2018 jinius 18. Sajit tulajdonti és bérelt ingatlan | 5 3751649 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeaddsa és iizemeltetése
Budapart Barbus K1t 2018. junius 18. Sajt tlajdonu és bérelt ingatlan | 5751405 43 | 100% | 100% | 100% | 100%

bérbeaddsa és izemeltetése
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Carassius Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 28776949-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
Budapart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. | Sajat tulajdont ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
s s 2021. méjus 19. Bérbeadisi tevékenység 27427989243 | 100% | 100% | 100% | 100%
Management Kft. y i
E‘::apa” Tarsashazkezeld | 5009 november 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 | 100% | 100% .

2. A Tarsasag iizleti kdrnyezete

A Tiarsasag tevékenysége és eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilénboz6 szegmenseit befolyasold
globalis makrogazdasagi komyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kdrnyezet alakuldsanak.
2022 tekintetében az aldbbi jelentés események esetleges hatdsat sziikséges kiemelni:

Orosz-ukrdn haboru

Az orosz-ukran habort 2022. februdrjaban tortént kitorése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagat, valamint jelentdsen novelte az energiahordozok arat. A 2022-es év
tekintetében ezek a tényezdk a Tarsasag tevékenységére nem gyakoroltak negativ hatést, ugyanakkor a
t6bbi piaci szerepldhdz hasonloan a kovetkezd évekre vonatkozo energia drak és keresleti hatdsok
varhatéan a kordbbiaknal kedvezétlenebbiil alakulnak. Ezen hatdsok egyrészt a bérldi/vevoi rétegre,
tehdt a tényleges fogyasztokra természetszerileg athéritdsra keriilnek, masrészt a piaci szereploket
egységesen érintik, igy a Tarsasag a stabil pénziigyi helyzete és piaci megitélése miatt inkdbb piaci

pozicidjanak erdsodésére szamit.

Pénziigyi kisrnyezet valtozasa (inflaci6. kamatszintek)
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Az eur( zonaban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszagon tapasztalhaté inflaciés nyomas és az ehhez
kapesolddo kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre t6bb szempontbdl is hatassal
vannak. Egyrészt novekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakdsértékesitések esetén ez
csékkentheti a vevok hitelfelvételi hajlandésdgat. A finanszirozési koltségek emelkedése 2022. elsé
félévében mar érzékelhetd volt a projektek inditdsa kapcsdn, azonban hasznositasi oldalon ez nem
éreztette hatdsat. 2022 Q4-ben a pénziigyi kornyezet okozta altalanos piaci keresletcsdkkenés mar
éreztette hatdsat a lakoprojektek tekintetében. Az dremelkedés ugyanakkor a bevételi oldalra pozitiv
hatassal volt, kiemelten a lakésértékesitések tekintetében.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszk6zokon keresztill tébblet pénziigyi bevételeket
generaltak.,

COVID alakulésa

A COVID 2022-ben a korabbiakhoz képest kevésbé volt hangstlyos hatassal a miikodési kérnyezetre.
A vallalati szektor alkalmazkoddsa az irodai és otthoni munkavégzéshez megtortént és kialakulni latszik
egy egyensuly, ami az irodafejlesztések kapcsan kalkuldlhat6é milkédési modell.

Az lizleti kdrnyezet felsorolt kiemelt tényezdi dsszességében nem voltak negativ hatéssal a Tarsasdg
lizleti tevékenységére és a terveinek megvalositasara.

3. 2022. jelentés eseményei

A Tiarsasag leinyvillalatain keresztiil 2022-ben a korabbi években lefektetett stratégiai iitemterv
szerint folytatta a BudaPart Projekt megvalositisat az alibbiak szerint:

e Lakéingatlan fejlesztések: BudaPart Otthonok ,,F”, ,G” és ,L” jelt épiiletek sszesen
nagysagrendileg 500 lakdst és a hozzdjuk tartozé parkolokat, tiroldkat, illetve foldszinti
tizlethelyiségeket magdban foglalo kivitelezése, magas eléértékesitettségi mutatok mellett. A
LG és L7 jeli éptiletek fejlesztésére 202.06.07-én hitelszerzédések keriiltek aldirasra az OTP
Bank Nyrt-vel, mint finanszirozdval, sszesen 21,24 milliard forint értékben.

¢ Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: BudaPart Downtown iroda és a hozza kapcsolodé hotel
fejlesztése.

» Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktirajanak fejlesztése a tovabbi lakds
¢s iroda fejlesztési litemek elokészitéseként.

2022. kiemelt jelentdségii eseményei voltak tovibba:

* Rozsdadvezeti besorolas: 2022. dprilis 29-¢én hatalyba lépett a 166/2022 (IV.28.) Kormany
rendelet, mely a BudaPart teriiletét rozsdadvezetnek jeloli ki. Az Altalanos szabalyoktol
fuggetleniil a rozsdadvezeti tébblakdsos lakéingatlanban kialakitott (150 m2-nél kisebb hasznos
alapteriilett) lakasok értékesitése (iddkorlattol fiiggetleniil) 5% afa fizetési kotelezettséget
keletkeztet. A jogalkoté a rozsdadvezeti fejlesztéseket afa visszaigényléssel Gsztonzi, azaz a
rozsdadvezetben vasarlok visszaigényelhetik a lakds vételaranak teljes afajat.

o Kotvénykiboesatds: A Tdrsasdg megszilarditotta a BudaPart Projekt fejlesztésének
finanszirozasi hatterét az MNB altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogramban vald
részvételével, amely kapeséan 34,45 millidrd forint értékben bocsatott ki forint kétvényt.

¢ Hitelmindsités: A Kopaszi Gat Kfi. (beleértve a teljes Cégesoportot) Novekedési
Kétvényprogramban vald részvétele kapesdn hitelmindsitoi eljarasban vett részt, amelynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmindsité tarsasdg a Kopaszi Gat Kft-t 2022. januar 19-én



B+ stabil mindsitésben részesitette, amely mindsitést jogutod Kopaszi Gat Zrt-re vonatkozdan
2022. december 15-én az éves feliilvizsgalat sordn megerositette.

Tulajdonosi valtozds: A Tarsasagban jelentés tulajdonosi valtozas tortent, mely szerint 2022
Q2-ben a DAM-Invest Kft. 4j tagként megszerezte a Kopaszi Gat Zrt. jogelédjének szamitd
Kopaszi Gat Kft. 41,75%-o0s iizletrészét, a korabbi 49,90%-o0s tulajdonos Market Asset
Management Zrt. iizletrész hanyada 16,50%-ra csokkent, a korabbi 24,10%-o0s tulajdonos Sinus
Investments Zrt. iizletrész hanyada 15,75%-ra csokkent, mig a 26,00%-os tulajdonrésszel
rendelkez6 4Z Investments Zrt. fenntartotta iizletrész hanyadat.

Tarsasdgi forma viltas: A Kopaszi Gat Kft. 2022.10.01-tél tarsasagi format véltott és Kopaszi
G4t Zrt. néven zartkoriien mitksdd részvénytarsasagként folytatja tevékenységét. A Kopaszi Gat
Zrt. élére 3 f6s tligyvezetd Igazgatosag keriilt megvalasztasra.

2022-es toketranszferek:

2022.01.12 — A Kopaszi Gat Kft. 1.200.000.000 Ft értékben beapportalta a fejlesztési telket a
BPart Lucius Kft-be.

2022.04.01 — A Kopaszi Gat Kft. 1.200.000.000 Ft értékben beapportalta a fejlesztési telket a
BudaPart Carassius Kft-be.

2022.05.31 — A Bpart Gavia Kft. torzstékéje 901.000.000 Ft 6sszeggel leszillitasra kertilt.
2022.05.31 — A Bpart Tower Kft. torzstdkéje 497.000.000 Ft 5sszeggel leszallitasra kertilt.
2022.05.31 — A BudaPart Ballerus Kft. torzstokéje 853.000.000 Ft dsszeggel leszdllitasra keriilt.
2022.06.13 — A Kopaszi Gat Kft. 2.700.000 Ft §sszegben potbefizetést teljesitett a Budapart
Asset Management Kft. részére.

2022.06.13 — A Kopaszi Gat Kft. 100.000 EUR 6sszegben pétbefizetést teljesitett a Budapart
Silurus Kft. részére.

2022.06.16 — A Kopaszi Gat Kft. 47.585 EUR 0sszegben potbefizetést teljesitett a Budapart
Silurus Kft. részére.

2022.10.01 — A Kopaszi Géat Zrt. torzstokéje az atalakulds soran 9.000 EUR dsszegben
felemelésre kertilt.

2022.12.07 — A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft torzstokével, illetve 13.560.000 Ft toketartalékkal
megalapitotta a Budapart Tarsashazkezel6 Kft.-t.

Mérlegfordulonap utdni lényeges események:
A Térsasagban nem tortént jelentds mérlegfordulénap utani esemeny.

4. A villalkozas célja és stratégidja

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

5. A vallalkozas f6bb erdéforrisai és kockazatai

Erdéforrasok

A Térsasag a stratégidja végrehajtasdhoz rendelkezik a szilkséges szakmai és pénziigyi hattérrel, illetve
azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai elérés¢hez. A Tarsasag a BudaPart
Projekt korabbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a mikddési modellt és partnerségi halézatot, amely
lehet§vé teszi a sikeres projekt megvaldsitast és hasznositast.



Kockazatok

A kockézatok kdzstt elsdsorban az Eurépai Uni6t és benne Magyarorszdgot fenyegeté makrogazdasagi
hatdsok emelhetok ki, igymint az energiadrak névekedése, recesszios félelmek, novekvo inflacio, illetve
ezen hatdsok mikroszintli dontésekbe térténd bedgyazédasa, ami fékezheti a lakosségi keresletet és
kihatassal lehet a véllalati dontésekre.

A kockazatok fébb kategoridnként részletezve:

L]

Bérleti dij kockdzat: A Tarsasdg kovetkezetes, kiszamithato és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak Gsszhangban vannak az ingatlanok
kornyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
keriiltek megtervezésre, igy a folyamatban 1évd projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tizleti tervek feltételeinek.

Vételar megfizetéséhez kapcsolédé kockazat: A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithaté és
versenyképes eladdsi drakat allapitott meg vevéi részére. A jelenlegi eladasi 4rak Osszhangban
vannak az ingatlanok kornyezetével és mindségével. A lakéingatlanok vételaranak megfizetése
eléfeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba ad4sanak, igy fizetési kockazat ezen a teriileten
nem jelentkezik.

Devizakockazat: A Cégesoportba tartozé iroda fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gét Zrt. kényvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzidéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcidikat jellemzéen EUR alapon kotik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR
finanszirozassal is rendelkezik, ami megfelelé deviza kitettséget jelent a HUF és EUR alapu
fejlesztések miatt. A lakéingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasdgok konyvelési pénzneme:
HUF. Ezen tarsasidgok értékesitésb6l szarmazé bevételei és hiteleivel kapcsolatos
addssagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban fizetenddk, igy
megallapithaté, hogy a miikddésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

Kamatlibkockdzat: A kamatlabkockdzat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkozok és kotelezettségek jGvobeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatisara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Térsasag és leanyvallalataink a finanszirozasi ligyleteinek
jelentds részénél fix a kamatozas, ezért a Tarsasdg vezetése a valtozo kamatozast hitelekbél
eredd kamatkockézatot nem itéli meg jelentds kockézati tényezéként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségebol.

Likviditasi kockdzat: A Tarsasig jelentés likvid pénzillomannyal rendelkezik, amelyeket a
redlérték megérzése érdekében kockazatmentes betéti iigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem varhatok. A Térsasag és lednyvallalatai nem
rendelkeznek kockazatos t6zsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencialisan likviditasi
kockézatot keletkeztetd pénziigyi poziciokkal.

Hitelezési kockdzat: A hitelezési kockézat annak a kockdzata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkozzel vagy vevdi szerzédéssel kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégcsoport bérbeadsdsi és ingatlan értékesitési
tevekenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockdzatnak. Bérlé partnerek esetében a
hitelezési kockazat csokkentése érdekében a bérleti szerzédések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsilyt fektet a Cégesoport a bérléi kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok vevokkel
kotott ingatlan értékesitési tigyletei dvadékkal keriilnek biztositisra.

A Tarsasag és a Cégesoport a tulajdondban ll6 ingatlanon megvalésulé fejlesztés sordn a vonatkozd
jogszabalyok és kornyezetvédelmi engedély el8irdsainak betartdsara koteles, amelyet a fenndllo
villalkozasi szerzbdésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozdink megfeleld tovabbképzésérdl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specidlis munkavédelmi el6irasoknak valé megfelelést.



6. 2022. eredményei és kilatasai

A Tarsasag 2022.12.31-es mérlegfoosszege 199.6 millio EUR, adézott eredménye -18,2 ezer EUR. A
fenti értékek a 2022.10.01-es alapitastol eltelt negyedév szamait titkrozik.

2022 a fejlesztések idészaka a Tarsasag életében, amivel dsszhangban 2022-ben jelentds eredmény nem
keletkezett. A jelenleg a leanyvallalatokban folyamatban 1évo projektek eredményhatasa 2023-24-ben
fog realizalodni, ugyanakkor az eléértékesitettségi adatok tekintetében ezekben az években jelentds
pozitiv eredményhatés varhato.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgatod fejlesztési vezerigazgatod
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Fliggetlen Kdnyvvizsgaldi Jelentés
A Kopaszi Gat Zartkorlden M(kddd Részvénytarsasag részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkérlen M(kodd Részvénytdrsasdg (,Tarsasag”)
mellékelt 2022. december 31-i forduldnapra elkészitett éves beszdmoldjdnak a
konyvvizsgdlatat, amely éves beszamol6 a 2022. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérlegh8l - melyben az eszk6zok és forrasok egyezd végodsszege
199.617.465 EUR, az ad6zott eredmény 18.249 EUR veszteség -, a 2022. oktdber 1-
t61 2022. december 31-ig tartd id6szakra vonatkozo6 eredménykimutatdsbdl, valamint
a szamviteli politika jelent6s elemeinek 0Osszefoglaldsat is tartalmazd kiegészitd
mellékletbdl all.

Véleményink szerint az éves beszamolé megbizhaté és valds képet ad a Tarsasdg
2022. december 31-én fenndllé vagyoni és pénzigyi helyzetérél, valamint az ezen
idéponttal végz8d6 lzleti évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl sz6l6
2000. évi C. torvényben (,,szamviteli térvény") foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgadlati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgdlatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb
jogszabadlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndll
felel6sséglink bbvebb leirdsat jelentéstink ,, A kényvvizsgalénak az éves beszamold
konyvvizsgdlataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtél a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos
jogszabadlyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi Kamardnak a konyvvizsgaldi hivatas
magatartdsi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél szélé szabalyzatdban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testllete (IESBA) dltal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kddex
Konyvvizsgaloknak (benne foglalva a Flggetlenségre Vonatkozé Nemzetkozi
Standardok)"-ban (az IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgdlati bizonyiték elegend6
és megfeleld alapot nyujt véleményinkhoz.
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Kulcsfontossagu kdnyvvizsgaldi kérdések

A Kkulcsfontossdagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitéléslink szerint a legjelentésebbek voltak a targyiddszaki pénzligyi kimutatdsok
dltalunk végzett kdnyvvizsgdlata soran. Ezeket a kérdéseket a pénzligyi kimutatdsok
egésze 4ltalunk végzett kdnyvvizsgdlatanak 6sszefliggésében és az arra vonatkozé
véleménylink kialakitasa sordn vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki
kilon véleményt. Az aldabbi kérdés esetében a kbnyvvizsgalati megkdzelitésink leirdsa
ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettiik ,,A konyvvizsgaléonak az éves beszdmold kodnyvvizsgdlatdért vald
felel6ssége” szakaszban leirt felel6sségiinket, beleértve az aldbb részletezett
kérdéssel kapcsolatosat is. Ennek megfeleléen a kényvvizsgdlatunk magdaba foglalta
az éves beszamoldban foglalt |ényeges hibds Allitdsokra vonatkozé
kockazatbecslésiink alapjan kialakitott eljardsoknak a végrehajtasat. A kényvvizsgalati
eljdrdsaink eredményei - beleértve az aldbbi kérdéseket célzéan végrehajtott
eljardsokat is - nydjtanak alapot az éves beszdmoldéra vonatkozé konyvvizsgaldi
véleménylinkhdz.

A bérbeadasbdél és egyéb lzemeltetésbdl szarmazd bevételek elszdmoldasdnak
idozitése

A 2022. oktdber 1-t6l 2022. december  Konyvvizsgalati eljarasaink kozé
31-ig tartd id6szakra vonatkozdan a tartozott tobbek kozott annak
Tdarsasag arbevétele 1.495.322 EUR. értékelése, hogy a Tarsasag arbevétel
Az  arbevétel-elszamolds  4&ltaldban €lszamolasra vonatkozdan kialakitott
jelent8s megitélést igényls teriilet, anol  Szamviteli politikaja a magyar szamviteli
magasabb a lényeges hibas &llitdasok torvény alapjan és azzal &sszhangban
kockazata. A Tarsasdg az drbevételeita  kerult osszeallitasra.

szolgdltatas teljesitésekor szamolja el.

Az értékesitési tranzakciok sokasdga Megismertik a Tarsasag bérbeadasi és
miatt magasabb a kockazata annak, €9yeb Uzemeltetési bevételek

hogy az 4rbevétel nem a megfelel§ €lszamolasara vonatkozo belsd
idészakban keril elszdmoldsra a ellendrzési rendszerét. Adatelemzési

beszadmoldsi idGszak végén, ezért elidrasokat végeztlnk a bérbeadasbol és

kiemelt  kdnyvvizsgalati  kérdésnek €gyeb  Uzemeltetésbll ~ szarmazo

tekintjik ennek vizsgalatat. arbevételének teljes allomanyara
vonatkozdan, amely magdban foglalta az
arbevételek, a vevOkovetelések, az
altalanos forgalmi adé és a pénzaramok
kdzotti 6sszerendelések vizsgalatat.

A forduldnapi vevOkovetelések
egyenlegének aldtdmasztasahoz
mintavételen alapuld egyenleg

visszaigazoltatast végeztink el és
utdélagos pénzbefolyast vizsgaltunk.
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Elvégeztiik az értékesitési tranzakcidk
mintavételen alapuld részletes
vizsgdlatat annak alatdmasztdsara, hogy
a bérbeadasbdl szarmazé bevételek a
szerz6dési feltételeknek megfelel6en
kerliltek elszdmoldsra, tovabbd, hogy az
esetlegesen el6forduld specidlis bérleti
zaradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolas megfelel@sségét értékeljik.

A vevikkel megkotott bérleti
szerz8déseket Osszevetettiik a harom
hénapos id6szak alatt  elszamolt
bérbeaddsi és egyéb Ulzemeltetéssel
kapcsolatos bevételeket az elszamolds

teljeskorlségének ellen6rzése
érdekében.

Tovabba elsédleges analitikus
eljarasokat végeztink a bérbeadasi és
egyéb Uzemeltetési bevételekre

vonatkozdan. A mérlegforduldnapon és a
korulotte 1év6 id6szakban elszamolt
értékesitési  tranzakcidkra vizsgadlati

eljarasokat végeztliink annak
ellendrzésére, hogy az értékesitések és a
kapcsolédé vevBkovetelések az
alatamaszté dokumentaciéknak
megfelel id6szakban keriltek
rogzitésre.

Megvizsgaltuk az éves beszamold
kiegészitd mellékletében kdzolt
informaciék helyességét. A Tarsasdag
arbevétellel kapcsolatos kozzétételeit,
valamint az elszamolasdara vonatkozé
szamviteli politikait a kiegészité melléklet
C/1. Ertékesités nettd 4rbevétele
pontjaban mutatja be.

Egyéb informacidk

Az egyéb informdcidk a Tarsasag 2022. december 31-i fordulénapra elkészitett Gizleti
jelentésébdl dlinak. A vezetés felel8s az Uzleti jelentésnek a szamviteli tdrvény, illetve
egyéb mas jogszabdly vonatkozd el8irdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A
jelentéslink ,,Vélemény" szakaszaban az éves beszdmoldra adott véleményliink nem
vonatkozik az izleti jelentésre.
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Az éves beszadmold Adltalunk végzett konyvvizsgdlatdval kapcsolatban a mi
felelsséglink az Gizleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az
Uzleti jelentés lIényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a kdnyvvizsgalat
sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tlnik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelsségink
tovabba az lzleti jelentés atolvasdsa soran annak a megitélése, hogy az lzleti jelentés
a szamviteli térvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival
0sszhangban késziilt-e.

Véleményilnk szerint a Tdrsasdg 2022. évi (zleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban dsszhangban van a Tarsasdag 2022. évi éves beszdmoldjaval és a
szamviteli térvény vonatkozé elbirdsaival.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Tdrsasag szamdra nem ir el§ az Uzleti jelentésre
vonatkozé tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Tarsasagrdl és annak kornyezetérdl a konyvvizsgdlat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrdl, hogy tudomasunkra
jutott-e barmely lIényegesnek tekinthetd hibas kdzlés (Iényeges hibas allitas) az tzleti
jelentésben, és haigen, akkor a széban forgd hibas kdzlés (hibas allitas) milyen jellegd.
Ebben a tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek feleldssége az éves
beszamoléért

A vezetés felelds az éves beszamold elkészitéséért és a valds bemutatasaért a
szamviteli torvényben foglaltakkal &sszhangban, valamint az olyan belsd
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az
akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd, Iényeges hibds allitasoktdl mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felel8s azért, hogy felmérje a
Tarsasagnak a vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek
megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat,
valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuldé szamvitel éves
beszamoldban vald alkalmazadsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesillését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényez6,
korilmény nem all fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felel6sek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi
folyamatdnak felligyeletéért.
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A kodnyvvizsgalénak az éves beszamolé kényvvizsgdalataért valé feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdél, hogy az éves
beszdmold egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibdbdl eredé Iényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazdé fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyossdg,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - térvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként
|étez6 l1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdél vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet az a vdrakozas, hogy ezek énmagukban
vagy egylttesen befolydsolhatjdk a felhaszndlék adott éves beszdmold alapjan
meghozott gazdasdgi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgdlatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
0sszhangban elvégzésre kerlld kdnyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgdlat egésze soran.
Emellett:

» Azonositjuk és felbecsiljik az éves beszamold akar csaldsbdl, akar hibabdl
eredd lényeges hibas allitasainak kockdazatait, az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas koényvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylink megalapozasahoz elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati
bizonyitékot szerzink. A csalasbdl ered6 Iényeges hibds allitds fel nem
tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll felllirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjdbdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek
az adott kortlmények kozott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé
kontrolljdnak hatékonysagdra vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfelel8ségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrdél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
vallalkozas folytatasanak elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentés kétséget vethetnek fel a Tarsasdag vallalkozas folytatasara vald
képességétilletéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, flggetlen konyvvizsgaldi jelentésinkben fel kell
hivhunk a figyelmet az éves beszamoldban [év6 kapcsolddd kbzzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell
véleménylinket. Kdvetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgdldi jelentéslink
datumadig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja
a vallalkozast folytatni.
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P Ertékeljiik az éves beszamold atfogd prezentdlasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt
is, hogy az éves beszamoldban teljesll-e az alapul szolgalé Ugyletek és
események valds bemutatasa.

Kommunikdljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelent8s
megallapitdsait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgdlatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Ezen felll az irdnyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltink a fliggetlenséglinkre vonatkozd relevans etikai el6irasoknak, és
kommunikalunk feléjik minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kiklszobolése érdekében meghozott intézkedéseket vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozll meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelent6séggel birtak a jelen id&szaki éves beszamold
konyvvizsgalata soran, és amelyek ily mddon kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdéseknek mingsiilnek.

A jelen flggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért
felel&s partnere Bartha Zsuzsanna Eva.

Budapest, 2023. aprilis 28.

Bartha Zsuzsanna Eva Bertalan Zsuzsanna
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgalé
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 005611

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

Jelen kdnyvvizsgaldi jelentést megfelel6en aldirva, papir alapon is kibocsatottuk.
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