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

Konszolidalt tizleti jelentés — 2023.06.30.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL. 15.) PM rendelet el6irasaival sszhangban kozzé teszi a 2023 els6
félévére vonatkozd konszolidalt beszamolojat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szerepl6 tizleti jelentését.

1. A Cégesoport tevékenysége és struktiraja

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasag”) leanyvallalataival egyiitt
alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,,Cégcsoport™). A Tarsasag 2022. oktéber 1-én alakult
meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, addszdma: 32082429-2-43. A Térsasag székhelye 1117
Budapest, Dombovari ut 26. I. emelet. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdonq, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Téarsasag — amely korabban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-i fordulénappal alakult at korlatolt felelosségii tArsasiagbdl
zartkoriien miikddd részvénytarsasaggd. A Cégesoport atlagos statisztikai 1étszama 2023els6 félévében
14 {6 volt.

A Tarsasag tigyvezetd szerve a 3 tagl Igazgatosag. Az [gazgatosdg, mint egységes irdnyitasi rendszert
megvalositd testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsag és a Feliigyelobizottsag a térvények alapjan
meghatarozott feladatait. Az Igazgatdsag hataskorébe tartozik minden olyan kérdés eldontése, amely
nem tartozik a Kozgyulés kizardlagos hataskorébe, illetdleg amelyek eldontését a jogszabalyok és az
Alapszabdly az Igazgatosag hataskrébe utaljak.

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

A Cégcesoport operativ vezetését Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgatd és Fodor Tamas fejlesztési
vezérigazgato latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten talalhatoé Kopaszi-gat és LAgymanyosi-6bél
térségében, egy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valodsitanak meg nagyszabasi varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lakd-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kovetden ezek értékesitése vagy hosszll tavil
hasznositisa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastrukturaval vald ellatasa.

A Cégesoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten Gsszesen 15 lakéépiilet, 12
irodaépiilet és 1 szalloda keriil kialakitasra, létrehozva ezzel 2.800 lakést, 215.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 19.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt
eredményeként 2030-32-re egy teljesen (ij varosrész jon létre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal
rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.

A Tarsaség konszoliddcioba bevont valamennyi lednyvallalata Magyarorszagon bejegyzett tarsasig,
amelyek kore a kovetkezd volt 2023. junius 30-an és 2022, december 31-én:



Tulajdoni hdnyad Szavazati ardny
Alapitas
Lednyvéllalat neve F& tevékenysége Addszam % (95)
datuma

2023.06.30 | 2022,12.31 | 2023.06.30 | 2022.12.31
Budapart Albellus Kft. 2017. februér 20. Sajét tulajdond ingatlan adéasvétele 25897252-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897276-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017, februar 20. Sajat tulajdond ingatlan adésvétele 25897300-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Tower Kft. 2017, februér 20. Sajét tulajdond ingatlan adéasvétele 25897290-2-43 100% 100% 100% 100%

; Sajat tulajdon és bérelt ingatlan
. : 5 -2~ 100% %
Bpart Aspius Kft 2017. szeptember 1, bérheadass és lizemeltetése 26142311-2-43 0% 100% 100% 100%
Budapart Ballerus Kft. 2018, janudr 19. Sajat tulajdoni ingatlan adasvétele 26250140-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Silurus Két. 2018 jiinius 18. Sajét tulajdond & bérelt ingatlan | ,cq0696 5 4 100% 100% 100% 100%
bérbeadésa és izemeltetése
Budapart Barbus Kft. 2018, jiinius 18. Sejst tulaidony es bereltingatian | .ocqpeq06.0.43 100% 100% 100% 100%
bérbeaddsa és Uzemeltetése

Bpart Lucius Kft. 2018. jlnius 18. Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
i:tdapa't Carassius | 500, szeptember 2. | Sajét tulajdond ingatlan addsvétele | 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
Budapart Tilia Kft. 2020, szeptember 2. Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%
BdaparAscer 2021. mijus 19. Bérbeadési tevékenység 27427989-2-43 100% 100% 100% 100%
Management Kft.
e 2022. november 22 Ingatlankezelés 32170140-2-43 100% 100% 100% 100%
Térsashazkezeld Kft. ' ' & P ° )
BudaPart Amarus Kft. 2023.majus 25. Sajat tulajdon( ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% - 100% -

2. A Cégcsoport iizleti kérnyezete

A Cégesoport tevékenysége és eredményessége kitett az ingatlanpiac killonbozd szegmenseit
befolyasolé globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve a magyarorszégi piaci, gazdasagi kornyezet
alakulasanak. 2023 elsé féléve tekintetében az alabbi jelentds események esetleges hatésat sziikséges
kiemelni:

Qrosz-ukran habori

Az orosz-ukran habori 2022. februdrjaban tortént kitdrése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansigat, valamint jelentsen ndvelte az energiahordozék 4rét. A tobbi piaci
szerepldhoz hasonléan a kovetkezd évekre vonatkozd energia arak és keresleti hatasok varhatéan a
korabbiaknal kedvezotlenebbiil alakulnak. Ezen hatdsok egyrészt a bérldi/vevdi rétegre, tehat a
tényleges fogyasztokra természetszeriileg atharitdsra keriilnek, masrészt a piaci szereploket egységesen
érintik, igy a Cégesoport a stabil pénziigyi helyzete és piaci megitélése miatt inkdbb piaci pozicijanak
erosodésére szamit.

Pénziieyi kbrnyezet valtozésa (inflicid, kamatszintek)

Az eurd z6naban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszigon tapasztalhatd inflaciés nyomads és az ehhez
kapcsolédé kamatszintek emelkedése az ingatlanfejlesztési projektekre tobb szempontbdl is hatéssal
vannak. Egyrészt novekednek a finanszirozasi koltségek, masrészt a lakasértékesitések esetén ez
csokkentheti a vevdk hitelfelvételi hajlanddsagat. A finanszirozasi koltségek emelkedése 2022. els6
félévében mar érzékelhetd volt a projektek inditdsa kapcsan, azonban hasznositdsi oldalon ez nem
éreztette hatasat. A kedvezdtlen varakozasok ellenére a 2022 Q4-es keresleti visszaesést a BudaPart
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tekintetében kedvezObb 2023 elso félévi adatok kovették a lakoépiiletek értékesitése és az irodabérletek
tekintetében egyarant. Az aremelkedés a bevételi oldalra pozitiv hatassal volt, kiemelten a
lakasértekesitesek tekintetében.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszkozokon keresztiil tébblet pénziigyi bevételeket
generiltak.

2023 els6 félévének végére kedvezden alakultak a pénziigyi kornyezet kilatasai, els6sorban az inflacié
¢és a kamatszintek csokkenése miatt.

COVID alakulasa

A COVID 2022-ben a korabbiakhoz képest keveésbé volt hangsulyos hatdssal a miikodési kdrmyezetre.
A véllalati szektor alkalmazkodasa az irodai és otthoni munkavégzéshez megtortént és kialakulni latszik
egy egyensily, ami az irodafejlesztések kapcsan kalkulalhaté miikédési modell.

Az lizleti kérnyezet felsorolt kiemelt tényezdi Osszességében nem voltak negativ hatassal a Cégesoport
lizleti tevékenységére és a terveinek megvalositasara.

3. 2023. els6 félévének jelent6s cégesoporton beliili eseményei

A Cégcesoport 2023 elsé félévében a kordbbi években lefektetett stratégiai iitemterv szerint
folytatta a BudaPart Projekt megvaldsitasat az alabbiak szerint:

e Lakoingatlan fejlesztések: 2023. elsd félévében sikeresen lezaruit a BudaPart Otthonok , F~
épiilet fejlesztése és a létrejott lakoingatlanok, parkoldk és tarolok jelentos részben atadasra
keriiltek a vevok részére. A cégesoport fejlesztési litemterve szerint folytatodott a ,,G” és ,,L.”
jeli épiiletek Hsszesen nagysagrendileg 320 lakast és a hozzajuk tartozd parkolokat, taroldkat,
illetve foldszinti {izlethelyiségeket magaban foglald kivitelezése, magas eldértékesitettségi
mutatok mellett. A ,,G” és ,,L.” jelii épiiletek varhatoan 2024 H1-ben keriilnek dtadasra.

e Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: 2023 els6 félévében lezarult a BudaPart Downtown
irodaépiilet fejlesztése és megtortént az elsé bérld bekolidzése. Zarlati munkalataihoz érkezett
a BudaPart Downtown irodahazhoz kapcsolodd hotel fejlesztése.

e Infrastruktira fejlesztések: A BudaPart projekt infrastruktiirdjanak fejlesztése a tovabbi lakas
és iroda fejlesztési iitemek el6készitéseként folytatodtak.

2023 elsé félévének kiemelt jelentdségii eseményei voltak tovabba:
o A Kopaszi Gat Zrt. 2023 elso félévében eloszerzodést kotott a Kopaszi Gat Zrt. altal fejlesztett
teriilleten megvaldsitandé irodaépiiletek egy BBB (Scope) hitelmindsitésti végfelhasznalo
részére ,.forward sale” konstrukcioban t6rténé értékesitése targyaban.

2023 elsd félévében tirtént téketranszferek:
e 2023.05.26. - A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft sszegben poétbefizetést teljesitett a Budapart
Asset Management Kft. részére
e 2023.06.02. - A Kopaszi Gat Zrt. 3.000.000 Ft torzstbkével megalapitotta a Budapart Amarus
Kft-t.

Meérlegfordulonap utani lényeges események:
e Radisson Budapest BudaPart hotel atadasa: 2023 els6 félévét kvetden lezarult a Radisson
Budapest BudaPart hotel fejlesztése és a hotel 4tadasra keriilt a Radisson részére lizemeltetésre.
A hotel a miikddését 2023 augusztusaban megkezdte.



4. A vallalkozas célja és stratégiaja

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

5. A vallalkozas fobb erdéforrasai és kockazatai

Eréforrasok

A Cégesoport a stratégiaja végrehajtasdhoz rendelkezik a sziikséges szakmai és pénziigyi hattérrel,
illetve azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai eléréséhez. A Cégesoport a
BudaPart Projekt korabbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a mlkodési modellt és partnerségi
haldzatot, amely lehetévé teszi a sikeres projekt megvaldsitast és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozott elsésorban az Eurdpai Unidt €s benne Magyarorszégot fenyegeté makrogazdasagi
hatasok emelhetok ki, igymint az energiadrak novekedése, recesszios félelmek, nsvekvd inflacid, illetve
ezen hatdsok mikroszintli dontésekbe torténd beagyazddasa, ami fékezheti a lakossagi keresletet és
kihatassal lehet a vallalati dontésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

o Bérleti dij kockazat: A Cégcsoport kévetkezetes, kiszamithato és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérléi részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok
kérnyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
keriiltek megtervezésre, igy a folyamatban lévd projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tizleti tervek feltételeinek.

o Vételir megfizetéséhez kapesolodé kockazat: A Cégesoport kovetkezetes, kiszamithatod és
versenyképes eladasi arakat allapitott meg vevdi részére. A jelenlegi eladasi drak 6sszhangban
vannak az ingatlanok kérnyezetével és mindségével. A lakdingatlanok vételaranak megfizetése
elofeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba addséanak, igy fizetési kockézat ezen a teriileten
nem jelentkezik.

o Devizakockdzat: A Cégcsoportba tartozo iroda fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gat Zrt. kdnyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzddéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcioikat jellemzéen EUR alapon kétik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR
finanszirozassal is rendelkezik, ami megfeleld deviza Kitettséget jelent a HUF és EUR alapu
fejlesztések miatt. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok konyvelési pénzneme:
HUF. Ezen tdrsasagok értékesitésbdl szdrmazd bevételei és hiteleivel kapesolatos
addssagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban fizetenddk, igy
megéllapithato, hogy a miikddésiikben érdemi arfolyamkockézat nincs.

o Kamatlabkockdzat: A kamatlabkockdzat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkozok és kotelezettségek jovobeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatdsara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Cégcsoport finanszirozasi ligyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Cégcsoport vezetése a valtozd kamatozasi hitelekbdl eredd
kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényez6ként, mivel a kamatmértékek nem
képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdilkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségebdl.

o Likviditasi kockdzat: A Cégcsoport jelentds likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
realérték megorzése érdekében kockazatmentes betéti ligyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem varhaték. A Cégcsoport nem rendelkezik
kockazatos tbzsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditasi kockézatot
keletkeztetd pénziigyi pozicidkkal.

o Hitelezési kockdzat: A hitelezési kockazat annak a kockdzata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkdzzel vagy vevdi szerzddéssel kapesolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégesoport bérbeadasi ¢s ingatlan értékesitési



tevékenységével kapcesolatban van kitéve hitelezési kockdzatnak. Bérld partnerek esetében a
hitelezési kockézat csokkentése érdekében a bérleti szerz0dések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsilyt fektet a Cégesoport a bérldi kintlévbségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozd tarsasdgok vevékkel
kotott ingatlan értékesitési figyletei dvadékkal keriilnek biztositésra.

A Csoport a tulajdonaban allo ingatlanon megvalosulé fejlesztés soran a vonatkozd jogszabdlyok és
kornyezetvédelmi engedély elbirdsainak betartasara koteles, amelyet a fenndllé vallalkozasi
szerzOdésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozéink megfelelo tovabbképzéserdl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specialis munkavédelmi elbirasoknak valé megfelelést.

6. 2023 elso félévének eredményei és kilatasai

A Cégesoport 2023.06.30-as mérlegfoosszege 386,2 millio EUR, ami 10,5 millié EUR névekedést jelent
2022.12.31-hez képest. Ez a névekedés tiikrozi a Cégesoport fejlesztési aktivitasat, illetve forrds oldalon
a finanszirozasi forrasok kapesolodd novekedését.

2023-ban és 2024-ben tobb kordbban megkezdett fejlesztés zarasa varhato. Ezek kéziil 2023 els6
féléveben megtortént az ,,F> jelit lakoépiilet dtadasa, ami pozitiv hatdssal volt a cégesoport eredményére.
Az adozott eredmeény 2023 elsé félévében 9,4 millic EUR volt. 2024-ben tovabbi atadasok fognak
megtorténni amelyektol jelentds pozitiv eredményhatas varhato.

2023 masodik félévére vonatkozéan a Cégesoport folytatia fejlesztési tevékenységét, mikozben
izemelteti az atadott iroda- és hotel épiileteket. Tekintettel a Cégesoport jelentos likvid pénzeszkozére,
a magas bérbeadottsagi/elocrtékesitettségi mutatokra és a projektekre vonatkozdan rendelkezésre 4llo
finanszirozasi szerzoédésekre, a Cégesoport mitkddésének rovid tava kockazata alacsony.

7. Vezetoségi nyilatkozat
A Kopaszi Gat Zrt. alulirott vezérigazgatdi nyilatkoznak, hogy az 6sszevont (konszolidalt) iizleti jelentés
megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidacioba bevont vallalkozasok helyzetérdl,

fejlodésérol és teljesitményérdl, ismertetve pénziigyi év hatralevé hat hdnapjat érinté fébb kockazatokat
és bizonytalansagi tényezoket.

Budapest, 2023. szeptember 27.
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Nagy Gabor - Fodor Tamas
gazdasdgi vezérigazgatd fejlesztési vezérigazgatd







