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Cégiegyzék szim

Kopaszi Gat Zrt,

2023.12.31
MERLEG
MERLEG Eszkizok (aktivik)
adatok EUR-ban
2 & Eldz4 év(ek AR
A tétel megnevezése ElGz6 év e dusl't:gsai) Targyév
O1.]A. Befektetett cazkozok (02.410.-+18. sor) 144 212 951 150 004 474
02.] I IMMATERIALIS JAVAK (03.-09. sorok) 3783 7 659
03.] 1.Alapitas-dtszervexcs aktivalt értéke 0 0
04.]  2.Kisérleti fejlesztés aktivilt értéke 0 0
05.] 3.Vagyoni értékd jogok 346 276
06.f 4.Szellemi termékek 3 437 7 383
07.]  5.Uzleti vagy cégérték 0 0
08.] 6.Immateridlis javakra adott elSlegek 0 0
09.f 7.Immateridlis javak értékhelyeshitése 0 0
10.| IL. TARGYT ESZKOZOK (11.-17. sorok) 59 500 705 41 600 565
11.| 1.Ingatlanck és a kapesolodd vagyoni éctéki jogok 40 907 789 26 011 037
12.| 2.Mszaki berendezések, gépek, jarmivek 110 152 78 154
13.| 3.Egyéb berendezésck, felszerelések, jarmiivek 107 876 78 634
14,| 4.Tenyészillatok 0 U
15.| 5.Beruhdzasok, felgjitisok 18 235 271 15 432 740
16,|  6.Beruhdzdsokra adott elflegek 139 617 0
17.| 7. Térgyi esvkousk értékhelyesbitése 0 0
18.|I11. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-28. sorok) 84 708 463 108 396 250
19.| 1.Tartds részesedés kapesolt vallalkozasban 21 985 465 69 971 983
20.]  2.Tartdsan adott kdleséin kapesolt villalkozdsban 62 722 998 38 424 267
21.|  3.Tartds jelentSs tulajdoni részesedés 0 0
22.| ATartdsan adott kélosdn jelentds tulajdoni rész. viszonyban allo vallalkozisban 0 0
23.] 5.Egyéh tartds részesedés 0 0
24.|  6.Tartdsan adott kélestin egyéb részesedési viszonyban 4ll6 villalkozashan 0 0
25.| 7.Egyéb tartdsan adott kdlcsén 0 0
26.|  8.Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0
27.| 9.Befektetett pénuiigyi eszkozik értékhelyesbitése 0 0
28.| 10.Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kiildnbdzete 0 0
29.|B. Forgdeszkdzik (30.437.+46.+53. sor) 53 585 879 71 242 657
30,| I. KESZLETEK (31.-36. sorok) 48 781 48 874
31.| 1.Anyagok 391 484
32.| 2.Befejezetlen termelés és félkésy termékek 0 0
33.| 3.Novendék-, hizd és egyéb dllatok [ 0
34,| 4.Késztermékek 0 0
35 5.Amk 48 390 48 3901
36.  6.Készletekre adott ellegek 0 0
37.| II. KOVETELESEK (38.-45.5010k) 9 568 112 43 198 337
38.] 1.Kovetelések druszallitdshol és suolgiltatisokbol (vevik) 667 729 407 559
39.| 2 Kovetelésck kapesolt villalkozissal szemben 7 765 725 38 282 686
40 3.Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1év6 véll--sal szemben 0 0
41.|  4Kovetelések egyéh részesedési viszonyban 1év6 vallalkozissal szemben 224 735 81 485
42.] 5. Viltoktvetelések 0 0
43.]  6.Egyéb kovetelések 909 923 4 426 607
44, 7.Kévetelések értékelési killonbozete 0 0
45.] 8.Szérmazckos iigyletek pouitiv értékelési kiilonbozete 0 0
46.|TIT. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok) 0 0
47.| 1.Részesedés kapesolt villalkozdsban 0 0
48.|  2Jelent6s tulajdoni részesedés 0 0
49.| 3.Egyéb részesedés 0 0
50.|  4.Sajat sészvények, sajt tzletrészek 0 0
51.| 5. Forgatisi céli hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
52.| 6. Brt¢kpapirok értékelési kilénbozete 0 0
53.| IV. PENZESZKOZ0K (54.-55. sorok) 43 968 986 27 995 446
54.| 1.Pénztir, csekkek 572 1054
55.  2.Bankbetérek 43 968 414 27 994 392
56,|C. Aktiv idbeli elhatdroldsok 1818635 869 357
57. 1.Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa 1117986 146 467
58.| 2.Kbltségek, riforditdsok aktiv idSbeli elhatirolisa 139 319 161 560
59, 3.Halasztott raforditisok 561 330 561 330
60.|ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN (01.+29.+56. sor) 199 617 465 222 116 488
«
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Cégiegyzék szdm

Kopaszi Gat Zrt.

2023.12.31
MERLEG
MERLEG Fortdsok (passzivak)
adatok EUR-ban
o o El§z6 év(ek =
A tétel megnevezése ElGz4 év B itisa? Targyév
G61.| D. Sajdt tdke (62.+64.+65.+66.+67.+68.+71.s0r) 66 997 133 99 476 214
62.| 1 JEGYZETT TOKE 4 220 000 4 220 000
63. Ebbél: visszavisérolt ulajdoni részesedés névértéken 0 0
64.| ILJEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE () 0 0
65.| HLTOKETARTALEK 23 082 319 23 082 320
66.| IV.EREDMENYTARTALEK 39713 063 39 686 783
67.] VLEKOTOTT TARTALEK 0 0
68.| VLERTEKELESI TARTALEK 0 0
69.] 1.Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0
70.]  2Valos értékelés értékelési tartaléka 0 0
7LIVILADOZOTT EREDMENY -18 249 32 487 111
72.| E. Céltartalékok (73.-75. sorok) 126 930 128 299
73.| 1. Céltartalék a virhat6 kételezettségekre 0 0
74,0 2. Céltartalék a jvSbeni koltségekre 113 359 113 359
75.] 3. Egyéb céltartalck 13 571 14 940
76.| F. Kotelezettségek (77.+82.-+92, sor) 125 938 070 116 205 260
77.| 1. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78.-81. sorok) 0 0
78,  1.Hitrasorolt kdtelezetiségek kapesolt villalkozassal szemben 0 0
79.[  2.Hitrasorolt két. jelentds tulajdoni részes. viszonyban 1év6 villalk. szemben 0 1]
80.|  3.Hétrasorolt két. egyéb részesedési viszonyban 1évé villalk. Szemben 0
81, 4. Fatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdilkodéval szemben 0 0
82| II. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83.-91. sorok) 86 071 206 109 079 676
83, 1.Hoss2i lejaratra kapott kélcsondk 0 0
84.| 2. Atviltoztathatd és dtvaltozs kitvények 0 0
85.]  3.Tartozdsok kitvénykibocsdtdsbol 86 071 206 89 999 478
86.| 4.Beruhdzdsi és fejlesztési hitelek 0 0
87.]  5.Egyéb hosszi lejaran hitelek 4] 0
88. 6. Tartds kistelezettséoek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
89.]  7.Tartos két. jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évd villalk. szemben 0 0
90.[ 8. Tartds kot. egyéb részeseddsi viszonyban 1év villalk. szemben 0 19 080 198
91.|  9.Egyéb hosszi lejirant kitelezettségek 0 0
92.|111. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93.-104. sorok) 39 866 864 7 125 584
93. 1.Rovid lejarand kolesdnok [¢] 0
94.| - ¢bbdl az dtvaltoztathatd és Atvaltozd ktvények 0 0
95.| 2.Révid lejirani hitelek 0 0
96.|  3.Vevktdl kapott cldlegek 0 0
971 4Kotelerettséeck druszallitashd] és szolgdltatisbdl (szallitdk) 1427 212 449 232/
98.]  5.Viltdtartozisok 0 0
99.]  6.Révid lejaratu kételezettsépek kapcsolt villalkozdssal szemben 2296 264 50 216
1000 7.Révid lejarant kot jelentSs tulajdoni részes. viszonyban 1évd vallalk. sz. 0 0
101.] 8 Révid lejaravd kétclerettségek egyéb részes. viszonyban 1év6 villalk.szemben 34 774 711 2391 097
102.]  9.Egyéb rovid lejarach kdtelevettségek 1 368 677, 4235 039
103.]  10.Kotelezettségek értékelési killsnbozete 0] 0l
104.|  11.Szdrmazékos iigyletek negativ értékelési killonbozete 0 0
105.|G. Passziv iddbeli elhatdroldsok 6 555 332 6 306 715
106.| 1. Bevételek passziv idébeli clhatiroldsa 839 860 842 504
107.]  2.Koltségek, raforditisok passziv idobeli elhatarclisa 5 677 695 5429 493
108.|  3.Halasztott bevételek 37187 34 628
109.| FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (61.+72.+76.+105. sor) 199 617 465 222 116 488
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Cégjegyzck szdm
Keopaszi Gat Zrt.
2023.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
EREDMENYKIMUTATAS
(Bsszkoltség cljirdssal)
adatok EUR-ban
A tétel megneverése El§z4 év El?zu “"f‘ﬂ‘? Targyév
mddositasai
01| Belfsldi értékesités nettd drbevétele 1495 322 27 791 430
02.| Exportértékesités nettd arbevétele 0 0
I.| Ertékesités neud drbevétele (01.4+02.) 1495 322 27 791 430
03.] Sajdt termelési késuetek allomanyviltozasa 0 0
04.] Sajit elallitds esukoudk aktivalt értéke 0 0
11| Aktivalt sajat teljesitmények értéke (£03.+04.) 0 0
1L | Egvéb bevételek 958 396 4 417
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0
05. Aﬂvngkéltség 33 362 296 663
06.| Tgénybe vett szolpiltatasok értéke 1552 162 2323217
07.| Egyéb szolgltatdsok értéke 4 395 61 035
08.] Eladott druk beszerzési éricke 0 0
09.| Eladott (kéhzvetitetr) szolgéltatdsok értéke 404 829 24 907 419
IV.| Anyagjellegii raforditisok (05.+06.+07.+08.+09.) 1994 748 27 588 336
10, Bérkoltség 208 169 826 163]
11.] Személyi jellegl egyéb kifizetések 6 530 15 286
12] Bérjarulékok 28 144 111 146
V.|Személyi jellegii raforditisok (10.+11.+12.) 242 843 952 595!
V1.| Ertékesikkenési leirds 88 140 356 755
VIL Egvyéb raforditisok 83 420 471101
Ebbdl: értékvesztés 0 0
A JUZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (L £IL+II1L-IV.-V.-VL-VIL,) 44 567 -1 535 940
13.] Kapott (jard) osztalék és részesedés 0 2409 558
Ebbdl: kapcsolt villalkozistdl kapott 0 2409 558
14.| Résuzesedésekbdl szarmazd bevételek, drfolyamnyereségek 0 31 854 395
Ebbélk kapesolt villalkozastdl kapott 0 31 B854 395
15.| Befektetett pénelgyi eszkdziikbol szdrmazd bevételek, rfolyamnyereségek 0 0
Ebbdl: kapcsolt villalkozastdl kapott 0 0
16.] Egyéb kapott (jird) kamatok és kamatjellepl bevételek 2796 045 9 997 549
Ebbol: kapesolt villatkozastd] kapott 1341 176 4722 704
17.] Pénzligyi miveletek egyéb bevételei 39 503 2974 591
Ebbdl: értékelési killsnbizet 0 0
VIIL _|Pénziigyi miiveletek bevéielei (13.+14.+15.+16.+17.) 2 835 548 47 236 093
18. Részesedésekbdl szdrmazd riforditisok, dcfolyamveszteségek 0 0
Ebbél: kapesolt villalkozasnak adott ] 0
19.| Befektetett pénziipyi eszkoztkbdl szérmazé riforditisok, drfolyamveszieségek 0 0
Ebbél: kapesolt vallalkozésnak adott 0 0
20.| Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegd riforditdsok 1971 176 7 778 533
Ebbél: kapesolt véllalkozdsnak adott 69 452 211 721
21.| Részesedéselk, értékpapicok, tartdsan adott kélestndk, bankbetéick érickvesatése ¢} 0
22.| Pénzigyi miveletek egyéb riforditisai 777 759 3781952
Ebbol: értékelési kiilonbézet 0 0
IX. Pénziigyi miiveletek rdforditdsai (18.+19.+20.+21.+22) 2748 935 11 560 485
B.|PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIIL-TX.) 86 613 35 675 608
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A.1B.) 131 180 34 139 668
X.|Addfizetési kitelezettség 149 429 1652 557
D.|ADOZOTT EREDMENY (+C.-X.) -18 249 32 487 111
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Kopaszi Git Zrt.
Kiegészité melléklet a 2023.12.31-i Eves beszamolohoz

L. ALTALANOS RESZ
A. A VALLALKOZAS ES A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA
1. A VALLALKOQOZAS ISMERTETESE

A Kopaszi Gat Zrt. 2022.10.01-¢n atalakulassal jott 1étre. A Tarsasag székhelye 1117 Budapest,
Dombdévari 1t 26. 1. em. Jogelodje a Kopaszi Gat Kft. (1117 Budapest, Dombédvari Gt 26. 1. em.
01-09-270180.)

A tarsasag 2022.oktéber 06-an keriilt bejegyzésre, cégjegyzékszama: 01-10-142037

Jegyzett téke a forduldnapon 4 220 000 €.

A Tarsasag ligyvezetd szerve a 3 tagll Igazgatésag. Az Igazgatosag, mint egységes iranyitasi
rendszert megvalosito testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsag €s a Felligyelobizotisag a
torvények alapjan meghatarozott feladatait. Az Igazgatdsag hatdskorébe tartozik minden olyan
kérdés eldontése, amely nem tartozik a Kozgyilés kizardlagos hataskorébe, illetéleg amelyek
eldontését a jogszabalyok €s az Alapszabaly az Igazgatdsag hataskorébe utaljak.

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

A vezetb tisztségviselok dijazdsban nem részestiltek.

A Tarsasag operativ vezetését Nagy Gabor (1138 Budapest, Solyatér utca 4/A ép. 6em.4.)
gazdasagi vezérigazgaté €s Fodor Tamas (2000 Szentendre, Sztaravodai ut 51. 1.) fejlesztési

vezérigazgato latjak el.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete a fordulonapon a kovetkezo:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni Szavazati ariany
hanyad
Market Asset Management Zrt. 1027 Budapest, Bem Jézsef utca 16,50% 16,50%
1/B.
47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Varosmajor 26,00% 26,00%
utca 13. 6. em.
DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. 41,75% 41,75%
alagsor 1.
Sinus Investment Zrt 1026 Budapest, Gabor Aron 15,75% 15,75%
utca 4. 3. em. 2. ajto
Osszesen: 100,060 % 100,00 %

Az éves beszamolo alairasara egylittesen jogosultak:

Név Beosztas Lakeim
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgaté 1138 Budapest, Solyatér utca 4/A €p. 6em.4.
Fodor Tamads fejlesztési vezérigazgaté 2000 Szentendre, Sztaravodai ut 51. 1.

Az BEves beszdmol6 Ssszeallitdsaért felelés 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 2023.12.31-i Eves beszimolohoz

2.

a.)

b.)

c.)

A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA

Az elszamolas alapja

A Téarsasag éves beszamolot készit, ennek megfeleloen a kettos komyvvitel szabalyait
alkalmazza, konyveit pedig euréban vezeti. A beszamold készitésének idépontja 2024.
marcius 31. A beszdmold forduldnapja 2023. december 31. Az éves beszdmolé a magyar
szamviteli torvénnyel Gsszhangban késziilt. A Tarsasag 0sszkoltség eljarassal allapitja meg az
tizleti tevékenység eredményét. A mérlegét a szamviteli térvényben meghatarozott ,,A”
valtozati mérlegszer(i formaban, szerkezetben €s eldirasban késziti.

A Tarsasag a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerinti konszolidalt
beszamolot készit, melybe bevonja 100%-os tulajdonti leanyvallalatait.
A beszamolé megtekinthet a tarsasag székhelyén.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — eurdban értend6k.
A szamviteli politikaban meghatarozott kritériumok ismertetése

A Térsasag a szamviteli torvény, az ado, a tarsasagi térveény, egyéb vonatkozo térvények és
jogszabalyok el6irasai szerint végzi tevékenységét. A Tarsasag a szamviteli térvénnyel
Osszhangban kialakitotta a pénzkezelési, leltarozasi, eszkoz és forras értékelési szabalyzatat.

A Tarsasag rogzitette szamviteli politikajaban, hogy a vallalkozas folytatasanak elvébdl
kiindulva biztositja a szamviteli alapelvek (teljesség, valodisag, vilagossag, kovetkezetesség,
folytonossag, Osszemérés, Ovatossag, bruttdé elszamolas, egyedi értékelés, az iddbeli
elhatarolas, a tartalom elsddlegessége a formaval szemben, a Iényegesség és a koltség-haszon
Osszevetés) érvényesiilését.

Lezart idoszakok hibainak feltarasakor jelentésnek mindsiil a hiba akkor, ha a hibahatasok
eredményt, sajat t6két noveld-csokkentd értékének az egyiittes értéke meghaladja az
ellendrzott tizleti év mérlegfodsszegének 2 %o-at, illetve, ha a mérlegfdisszeg 2%-a nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot.

Az éves beszamolo dsszeallitasa soran alkalmazott értékelések és értékesokkenési leiras
szabdlyainak ismertetése

A Tarsasag az eszkozbket és a kotelezettségeket a kdnyvvezetés és mérlegkészités soran
egyedileg rogzitette ¢s érickelte. A leltar és egyéb bizonylatok alapjan 6sszevontan és értékben
mutatja ki, a mérleg forduldnapjara vonatkozdan. Az eszkozoket az iizleti tevékenység
folyamataban betoltott szerepiik szerint befektetett eszkdznek vagy forgoeszkoznek és aktiv
idobeli elhatarolasnak mindsiti. A forrasokat szarmazasuk szerint sajat tokeként,
celtartalékként, kotelezettségként €s passziv iddbeli elhatarolasként mutatja ki,

Az eszkozok ¢és forrdsok értékelése megfelel a szamviteli térvény elbirasainak, a
mérlegkészités soran a realizacios értékelési elvet alkalmazta: ebbol kiindulva az eszkézoket
és forrasokat attol fligghen, hogy azok milyen jellegiiek, aktualizalt beszerzési aron szamitott
konyv szerinti értéken, eldallitasi koltségen és névértéken értékeli.

A Téarsasag az értekcesokkenesi leirast az amortizalhaté immaterialis javak és targyi eszkozok
hasznos ¢lettartama, rendeltetésszerli hasznalati ideje alatt, a terv szerinti értékcstkkenési
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2023.12.31-i Eves beszamolohoz

II.

1.

mddszer alkalmazasaval idoaranyosan havonta, illetve a kis értékl eszkdzoket illetéen
hasznalatba-vételkor egy Gsszegben szamolja el.

A szamviteli alapelvektdl a Tarsasag 2023-ban nem tért el.
Kinyvvizsgilat

A Tarsasag kdnyvvizsgalatra kételezett.

A konyvvizsgalatot végzi: Ernst and Young Konyvvizsgalé Kft. (1132 Budapest, Vaci ut 20.)
A konyvvizsgalatért felelds személy: Bertalan Zsuzsanna MKVK tagségi ig. szama: 005611.
A 2023, évi Eves beszamol6 konyvvizsgalati dija 16 871 EUR+ AFA.

SPECIFIKUS RESZ

A. KULSO ESEMENYEK, MELYEK HATASSAL VANNAK AZ UZLETMENETRE

Az Oroszorszag és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos jelenlegi legjobb
tudasunk és a rendelkezésiinkre 4116 Gsszes informacio megitélése szerint, ezen események
nem mutatnak olyan alapvetd bizonytalansagot a tarsasag flizleti életében, melyek
veszélyeztetnék a tarsasag azon képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg
forduldnapjatol szamitott legalabb egy éves iddszakban.

2022, aprilis 29-én hatalyba lépett a 166/2022 (IV.28.) Kormany rendelet, mely a Budapart
teriiletét rozsdadvezetnek jeloli ki.

Uj, rozsdadvezeti besorolas lényege:

Az — altalanos szabélyokt6l fliggetlenlil — a rozsdadvezeti tobblakasos lakdingatlanban
kialakitott (150 m2-nél kisebb hasznos alapteriiletli) lakasok értékesitése jelenleg 5% afa
fizetési kotelezettséget keletkeztet.

B. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

BEFEKTETETT ESZKOZOK

1. IMMATERIALIS JAVAK

Az immaterialis javak targyévi Osszetétele és valtozasa az aldbbiak szerint alakult:

Megnevezés KNt é!]t?m.f’my X X - ! Zaro allomany
(adatok EUR-ban) brutté érték Novekedés Csokkenés brutts érték
2023.01.01,
Vagyoni értekil jogok 364 - - 364
Szellemi termékek 4 069 6 815 - 10 884
Osszesen: 4 433 6 815 - 11248
i di’t[g}g(‘g&’fan) Brutté érték Targyévi ECS | Fddig elszdmolt ECS|  Nett6 érték
Vagyoni értékii jogok 364 71 17 276
Szellemi termékek 10 884 2 869 632 7383
Osszesen: 11 248 2 940 649 7 659
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2. TARGYI ESZKOZOK

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

Megnevezés Myl Ataniiny Zar6 allomany
(adatok EUR-ban) brutté érték Niivekedés Csikkenés brutts értak
2023.01.01
Ingatianok 40 971 691 942 588 15 839 340 26 335 682
Miiszalci berendezések, gépek, 121 293 5253 0 126 546
jarmiivek
Egﬂ)_{/leb berendezések, gépek, felsz., 120 323 26 581 0 146 904
Beruhazasok 18 235271 21468261 24 270 791 15 432 741
Beruhazisokra adott elélegek 139 617 0 139 617 0
Osszesen: 59 588 195 22 442 683 40 249 749 42 041 872
Megnevezés Sl g Eddig elszamolt el
(adatok EUR-ban) Brutto értek Targyévi ECS ECS Netto6 érték
| Ingatlanok 26 335 682 63 902 260 743 26 011 037
Niliszaki berenderdsek, gepek, 126 546 11 141 37250 78 155
jarmiivek
;Eéiyneb berendezések, gépek, felsz., 146 904 12 448 55 873 78 633
Beruhazasok 15432741 0 0 15 432 741
Beruhdzasokra adott eldlegek 0 0 0 0
Osszesen: 42 041 872 87 491 353 816 41 600 565

3. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

A Térsasag befektetett pénziigyi eszkdzei a fordulénapon a kivetkez6k:

Részesedés 5 e < . Bekeriilési érték
leinyvillalatban Székhelye Névérték Részesedés (EUR)

Bpart Gavia Kft. 1117 Bg. Dasbivar 3000 000 Ft 100% 7120€
it 26. 1. em.

Bpart Tower Kft. 1117 Bp., Dombive 3 000 000 Ft 100% 7837€
ut 26. 1. em.

Budapart Albellus K. | 1117 Bp., Dombévari 3 000 000 Ft 100% 7837€
ut 26. 1. em.

Budapart Stellata Kft. | 1117 BP-, Dombévéri 3 000 000 Ft 100% 7837€
ut 26. 1. em.

Budapart Aspius Kft. Llul ; ]ipgrg"mbom : 10 000 000 € 100% 10 000 000 €

Bt Ballenis Ky, | 1117 Bp» Domboviri 3 000 000,00 Ft 100% 7837€
0t 26. 1. em.
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1117 Bp., Dombovari

Bpart Lucius Kft. iy 1 203 000 000 Ft 100% 3142797 €
Budapart Barbus KA. llltl g %p;n]?"mbo"a“ 3080 000 € 100% 3 080 000 €
Budapart Silurus Kft, | {117 BP» Dombovari 10 000 € 100% 10 000 €
Budapart Carassius Kft. Llltl ;Z %pgn?ombo"a“ 1 205 000 000 Ft 100% 3148022 €
Budapart Tilia Kft. llﬂl ;g Eip;n?"mbova” 1 118 000 000 Ft 100% 2920738 €
Budapart Asset 1117 Bp., Dombdvari

Management Kfi. ut26. 1. em. $000008 Rt 10t FEIR
Budapart 1117 Bp., Dombdvari

Tarsashdzkezels KR. |1t 26. 1. em. i - .
BudaPart Amarus K. ]1“1 ;Z %p';n?"mbo"a“ 18 213 000 000 Ft 100% 47 580 856 €
sszesen 69971983 €
Tartosan adott kéleson kapesolt vallalkezasban 2023.12.31
Bpart Aspius Kft. 16 246 667 €
Budapart Barbus Kft. 8331700€
Budapart Silurus Kft. 13 845900 €
(sszesen: 38 424 267 €
BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK OSSZESEN: 108 396 250 €

A Kopaszi Gat Zrt. megalapitotta 3 millié Ft térzstokével a BudaPart Amarus Kft.-t. A targyév
soran fejlesztési telkek keriiltek apportalasra a Tarsasagba 18.210.000.000 forint értékben. A
tarsasag a tevékenységet az apportalast kévetden megkezdte. A telkeken irodahaz épitési projekt

folyik.

A tartésan adott kolesondk a projektcégekben folyamatban lévo ingatlan fejlesztések
finanszirozasat szolgaljak.

2. FORGOESZKOZOK

1. KESZLETEK

A készletek konyv szerinti értéke a fordulonapon 48 874 €, melybdl 484 € munkaruha, 48 390 €
kozvetitett szolgaltatas, projektcégek altal megtéritendd szolgaltatasok értéke.
Ertékvesztés elszamolasara nem keriilt sor.
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2. KOVETELESEK

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Kiovetelések 43 198 337
vevik 407 559
kivetelések kapcesolt villalkozdssal szemben 38 282 686
kivetelések jelentds tul. részesedési viszonyban lévd vallalkozassal 81 485
szemben
egyéeb kivetelés 4 426 607
széllitdi elbleg 49 989
atsorolas szallitokbol
adott kaucio, foglalo 23789
fedezetkezel 4293 159
egyéb 59 670

3. ERTEKPAPIROK

A Tarsasag fordulénapon értékpapirral nem rendelkezett.

4. PENZESZKOZOK

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Pénzeszkozik 27 995 446
készpénz 1 054
bankbetét 27 994 392
3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Aktiv idébeli elhatarolasok 869 357
Bevételek 146 466
k&lestn jard kamata (lednyvallalati klcsén) 117 431
holding dfj bevétel (lednyvallalatokkal szemben elszamolt 0
bevétel)
bérleti dij bevétel 29035
Kaoltségek, raforditiasok 161 560
Halasztott rdforditisok 561 330
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Kopaszi Gat Zrt.

4. SAJAT TOKE

A sajat toke a targyidoszakban jelentds mértékben nem valtozott, csak az addzott eredmény

madositotta:

e L 2023.01.01. Nyit viltozis 2023.12.31
Jegyzett toke 4220 000 0 4 220 000
Toketartalék 23082319 I 23 082 320
Eredménytartalék 39713 063 -26 280 39 686 783
Ertékelési tartalék 0

Adézott eredmény -18 249 32 505 360 32487111
Sajat toke 66 997 133 32 479 081 99 476 214

5. CELTARTALEKOK

A Téarsasag 113 359 € értékben tart nyilvan céltartalékot veszélyes huladék elszallitasi
szerzOdeéses kotelezettségéhez kapesoloddan, valamint 14 940 € értékben szolgaltatasnytijtassal
nem e¢llentételezett, de megfizetett eldleg fedezetére.

6. KOTELEZETTSEGEK

1. Hatrasorolt kételezettségek
Hatrasorolt kitelezettség a targyévben nem volt.

2. Hosszi lejarati kotelezettségek

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Tartozas kétvénykibocsatasbol 89999 478
Tartds kot. egyéb részesedési viszonyban 1évé véllalk. szemben 19 080 198
Hosszu lejaratu kotelezettségek 109 079 676

A Tarsasag 2022. évben NKP konstrukcidban kétvényt bocsatott ki az alabbiak szerint:

Osszes névérték: 34.450.000.000 Ft

Kibocsatas napja: 2022. januar 31.

Futamidd 10 év, 2022. januar 31-t6] 2032. januar 31-ig
Kotvények darabszama: 689 db

Ko&tvények névértéke kotvényenként 50.000.000 Ft
Kamatlab: évi 5,75 %

A kotvénnyel kapcsolatos felmeriilt koltségek, illetve a kibocsataskor keletkezett
arfolyamnyereség a kotvény futamidejére elhatarolasra keriiltek.

A Kopaszi Gat Zrt. a kordbbi évekhez hasonloan a targyévben is B+ mindsitést kapott a Scope
Ratings nemzetkozi hitelmindsitd altal a teljes cégesoport iizletmenetére és kilatdsaira
vonatkozoan.

A hosszi lejarath kotelezettségek valtozasat a kotvény atértékelése adja, mely jelentds mértéki.
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3. Rovid lejarati kitelezettségek

A rovid lejarati kotelezettségek valtozasa és Osszetétele a fordulonapon a kovetkezo:

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Rivid lejaratd kitelezettségek Gsszesen: 7 125 584
Rivid lejarati hitelek
Szallitok 449 232
Rivid lej. kitelezettség kapesolt vallalkozaissal szemben
. sty s 50 216
(leanyvallalati kolcson)
Rovid lej. kotelezettség jelentds tulajdoni rész.
viszonyban lévé vallalkozassal szemben
Rivid lej. Kotelezettség egyéb rész. viszonyban lévé
. i 2 391 097
vallalkozassal szemben
o koleson
o atsorolt szallitd
Egyéb rivid lejarati kotelezettség 4235039
helyi ipartizési ad6 kételezettség
innovéacios jarulék 590
TAO 1 342 602
Afa 2 152 306
bérbeadott ingatlan kaucio 123 603
koltségvetési befizetési kotelezettségek (munkabérhez
P 69 936
kapcsolodo)
munkabér
garanciilis visszatartas 539 535
egyéb 6 466

7. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Tarsasag 6 306 715 € passziv idobeli elhatarolast szamolt el az alabbiak szerint:

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Bevételek elhatarolisa 842 594
bérleti dij bevétel 18
parkiizemeltetési hozzajdrulas 1216
kotvény elhatarolas folyodsiiaskori kiilénbozet 515 585
kbltséggel nem ellentételezett bevétel elhatiroldsa 186 094
befolyt kartérités koltséggel nem ellentételezett része 139 681
Koltségek, raforditasok elhatarolisa 5 429 493
hitelkamat - Sinus Investment Zrt. 634 789
konyvvizsgalat dija 45 074
kotvény kamat 4749 630
Halasztott bevétel 34 628
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C. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

Ertékesités nett6 arbevételeként kell kimutatni a teljesités id6szakdban a naptari évben értékesitett
terméket, anyagot, arut, teljesitett szolgaltatasok arkiegészitéssel és felarral ndvelt, engedménnyel
csokkentett, 4fat nem tartalmazé arbevételét. Ertékesités nettd drbevétele csak a vevd altal elismert
teljesitmény értéke lehet.

Bérleti dijak

A Tarsasag a sajat tulajdonaban allo ingatlanjai bérbeadasabdl bérleti dijra tesz szert. A bérleti
szerz6dések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakadé elényok és kockazatok
bérloknek valo atadasaval.

A bérleti szerzodésekbol fakado bérleti dijat, annak milikddési jellegére vald tekintettel, a Tarsasag
a bérleti szerzodés futamideje alatt idoaranyosan szamolja el bevételként, kivéve az esetleges
bérleti dijakat, amelyeket akkor szdmol el a Tarsasag, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

A bérleti szerzddés futamideje a fel nem mondhaté bérleti idétartam plusz az az idotartam, amelyre
a bérlonek opcids joga van, hogy - amennyiben tigy dont - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant,
addig a mértékig, ameddig a Tarsasag ésszerll keretek kézott valoszintisiti, hogy a bérlé élni fog
az opcios jogaval.

A bérloktol a bérleti szerzddés id6 elotti felmondasa miatt, vagy a bérleményben okozott karokért
kapott dsszegeket akkor szamolja el a Tarsasag, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.

Vevoi szerzodésekbol szarmazo bevételek

Bérloknek nyqjtott szolgaltatasokbdl szarmazo bevételek

A bérleti szerzédések lizemeltetéssel kapcsolatos szolgaltatasokat is tartalmaznak (példaul a kdzos
teriiletek takaritasat, Orzeését, tereprendezését, vagy hoeltakaritasat), illetve egyéb kiszolgald
tevékenységeket (példaul a recepcios szolgaltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatasokat).
Az ezen szolgéltatasokért a bérlék a bérelt négyzetméter alapon kalkulalt lizemeltetési dijat
fizetnek.

A Tarsasag megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerzédés kiilénallo, nem bérlet
jellegli Osszetevéi (amelyeket a bérbevett eszkéz hasznalati jogatol fiiggetlenill ruhaznak at a
bérlére). Ennek megfelelden a Tarsasag a bérleti szerz6dés alapjan neki jard dijakat két kiilonallo
részre — bérleti dijra, illetve lizemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative
két kiilon szolgaltatasnak mindsiilnek.
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A Tarsasagnak exportbol szarmazd arbevétele nem volt, belfoldi értékesitésbol

27 791 430 € arbevételt realizalt az alabbiak szerint:

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Ingatlan bérbeadas, tizemeltetés bevétele 611 575
Ingatlan {izemeltetési dij 172210
Projekt menedzsment dij 1732619
Parkold iizemeltetés bevétele 311972
Ingatian kézvetitdi dij 13672
Csapadékviz-elvezetés szolgaltatas 37 257
Kozvetitett egyéb szolgaltatas bevétele 972 592
Kozvetitett kdziizemi teljesitések bevétele 467 606
Lr;ggts;;':ktﬁra kivitelezés bevétele, egyéb alvéllalkozbi teljesités 23 467 220
Egyéb arbevétel 4707
Osszesen: 27791 430

2. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE
Aktivalt sajat teljesitmény a targyévben nem volt.

3. EGYEBBEVETELEK

A Térsasag a targyévben 41.417 € egyéb bevételt szdmolt el.
4. UZEMI KOLTSEGEK

(adatok EUR-ban) 2023.12.31

Anyagkoltség 296 665
kéztizemi dijak 248 708
nyomtatvany, irodaszer 10 156
lizemanyag 15541
egyéb anyag 22 260

Igénybe vett szolgaltatasok 2 323217
vagyonvédelem 220 601
karbantartas 61 258
{izemeltetés 29159
internet, telefon 11 746
konyvvizsgalat 52 061
kertészet 441 805
szennyvizdij 60 489
szallitas 4142
tizvédelem 4015
takaritas 58 130
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egyeb szakértdi dij 284 697
ingatlan szakért6i dij 10980
gazdasagi jellegl szakértdi dijak 90 139
tigyvédi munkadij 106 320
hasznositasi projektmanagement dija 182 736
egyéb szolgaltatds 60 028
bérleti dijak 177 123
Egyéb 467 788
Egyéb szolgiltatasok 61 035
hatdségi dijak 35203
bankkéltség 21934
biztositas 3885
egyéb 13
Eladott aruk beszerzési értéke -
Eladott (kbzvetitett) szolgaltatiasok 24 907 419
ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 27 588 336
bérkdliség 826 163
személyi jellegli egyéb kifizetések 15 286
bérjarulékok 111 146
SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK 952 595
Ertékesokkenés 356 755
Egyéb raforditasok 471 101
késedelmi, dnell. potlék 5293
épitményadd 87 212
ipartizési ad6 51747
telekado 271 033
egyeb 55 816
Uzemi koltségek dsszesen: 29 368 787
5. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE
A Tarsasag pénziigyi miiveletekbol 35 675 608 € nyereséget realizalt:

(adatok EUR-ban) 2023.12.31
Kapott (jaro) osztalék és részesedés 2 409 558
o ebbdl lednyvallalatoktdl kapott 2 409 558
Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 31 854 395
Egyéb kapott (jard) kamatok &s kamatjellegli bevételek 9 997 549
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 2 974 591
Pénziigyi miiveletek bevétele dsszesen: 47 236 093
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fizetend6 kamatok bankhitel 7 566 812
fizetendé kamat kapcsolt és jelentds tulajdonosi rész.
. oy , 211 721
viszonyban 1évé véllalkozds
arfolyamveszteség - atértékelési kiilonbdzet 3781952
Pénziigyi miiveletek raforditisa dsszesen: 11 560 485
Pénziigyi miiveletek eredménye 35 675 608

6. TARSASAGI ADO

A Tarsasadg addzis eldtti eredménye 34 139 668 €, tarsasagi ado fizetési kotelezettsége

1 652 556,60 €, részletezve az alabbiak szerint:

EUR eFt
Adozas elotti eredmény 34 139 668 13 067 982
Adoézas eldtti eredményt csokkenté tételek 2625748 1 005 084
kive’l;z;)éstivé 1‘tsezk értékcsokkenés és targyi eszkoz 216 190 82 753
kapott osztalék 2 409 558 922 331
bejelentett részesedés nyeresége - -
hosszilej.kotel.atértékelése miatt keletkezett i )
arf.nyereség
Adoézas elotti eredményt novelo tételek 3423 686 1310519
varhat6 kotelezettségekre, koltségekre képzett ) :
céltartalék
(degz;luzh\.:gg:‘lrﬁf;zas érdekében felmeriilt koltség 15 286 5851
kotelezettségnek a  hosszi  lejaratd
bek dosy sse it adcala csokkentésként lssimol BB 4 1162 18
Osszeg aranyos része
420
jogeros hatarozatban megallapitott birsag (kivéve 1328 509
onellenérzéshez kapcsolddo)
egyeb adodalap néveld - -
keésedelmi potlek
Elhatarolt veszteség 16 575 866 6344 910
Adébalap 18 361 740 7 028 507
Tarsasagi adé (9%) 1652 557 632 566

Alkalmazott eurd arfolyam: 382,78
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ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASA

A targyévi adozott eredmény eredménytartalékba kerill elhelyezésre.

. TAJEKOZTATO RESZ

Atlagos statisztikai allomanyi létszdm: 16 6

Bérkoltség: 826 163 EUR

Az iigyvezetés sem kolesont, sem eldleget nem vett fel a Tarsasdgtol. Nincs a Tarsasagnak
nyugdijfizetési kitelezettsége a vezetd tisztségviseldkkel szemben.

A tarsasag pénziigyi- vagyoni- és jovedelmezbségi helyzetét az 1. szamia mellékletben 1€vo
mutatok segitségével mutatjuk be.

2. szami melléklet - cash flow-kimutatas

Budapest, 2024. aprilis 29. M, [«/i A il g b

Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgatd
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AZ EREDMENY ES A JOVEDELMEZOSEG ALAKULASA

2023. december 31.

adatok EUR

AZ EREDMENY FOBB OSSZETEVOI ELOZO | TARGY
EV EV

Uzerm’tevekenyseg 44 567 -1 535 940
etedménye
Pcnzﬁgy} miiveletek 86 613 35 675 608
eredménye
édozas elGtti eredmény 131180 | 34139 668
Hsszesen
Adébfizetési kotelezettség 149 429 1652 557
Adézott eredmény -18 249 32487 111

Az eredmény sszetételét a kapott osztalék és arfolyamnyereség hatérozza meg, az lizled tevékenység eredménye

targyévben elhanyagolhat6 a pénziigyi eredményhez képest.

MUTATO | MUTATO BESZAMOLO BLOZO TARGY
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS EV EV
Arbevétel aranyos tizemi Uzemi tev. 5 "
exedisiey - Et. A 2,98% -5,53%
Ertékesités nettd B 1
Atbevétele '
- e Adézott eredmény Er.D -0,03% 32,66%
eredmény
Sajat toke D.
Eszkozhatékonysag Adézott eredmény Er. D -0,01% 14,63%
Teljes
eszkozallomany A+B+C
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A KOLTSEGSZERKEZET ALAKULASA ("A™)

2023. december 31.

Megnevezés El6z6 év Targyév

EUR % EUR %
Nettd atbevétel 1495 322 ; 27 791 430 R
Sajat termelést készletek
dlloméanyviltozisa - B
Sajar elGallitasy eszkozik i )
aktivalt értéke
Brutt6 drbevétel 1495 322 ; 27791 430 ;
(termelési érték)
Egyéb bevétel 958 396 a5 41417 5
Osszes Abevétel 2453 718 100% 27832847,  100%
Anyagksltség 33 362 1% 296 665 1%
Igénybe vett szolgaltatisok 1552162 63% 2323217 8%
értéke
Egyéb szolgiltatisok értéke 4395 0% 61035 0%
Eladott druk beszerzési
értéke
Efpdat; (aestied) 404 829 16% 24907419 |  89%
szolgiltatisok értéke
Anyagjellegi riforditdsok 1994 748 §1% 27588336  99%
0sSszZzesen
Bérkoltség 208 169 8% 826 163 3%
Személyi jelleg egyéh 6530 0% 15286 0%
kifizetések
Bérjarulékok 28 144 1% 111 146 0%
Szmilyl cliegll 242 843 10% 952 595 3%
raforditasok Gsszesen
Brtekesdkkenés leiris 88 140 4% 356 755 1%
Egyéb riforditisok 83 420 3% 471 101 2%
Osszes kbltség s 2 409151 98% 29368787|  106%
raforditas
Uzemi (fulet) 44 567 2% 1535940 6%
tevékenység eredménye
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészité melléklet a 2023.12.31-i Eves beszamolohoz

A PENZUGYI HELYZET ROVIDTAVU MUTATOI
2023. december 31.

MUTATO MUTATQ BESZAMOLO ELQZO TARGY
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS BV JEAY)
Likviditdsi rutatd Forgbeszkdzok B 1,34 10,00
Rovid lejarand kot. F.IIL
e . Pénzeszkozdk +
Ll il gpioiafa ért pap. +kovetelések B.IV.+BIIL+BIL Lt %59
Réwid lejaratd kot FIIL
R gs S Pénzeszkdzok +
Készpénzlikviditas Eetpin, BIV.+B.ILL 1,10 3,93
Révid lejaratd kot. F.IIL
§ U 13719015 | 64117073
Nettd mikodsd toke Pokgaissts - B - F.IIL EUR EUR
Révid lejarati kot.
Vevékintleviség Z.ard vevéallomany B.IEL: 162,99 5,35
Atlagos napi
napokban srbevétel ErL/365
Készletdllomany Zardkészlet BL
¥ Atlagos napi
napokban ELABE Er."A".08/365

* Kereskeds végekenél, ha "Ousykiliség”
tipnsii evedménykimutaldst késgil

A likviditasi mutaték jelentés javuldsat a kapott kéleson jelentSs részének visszafizetése, illetve a fennmarado
kolcsén hosszilejarani kotelezettségek kozé torténd atsorolasa okozza,

A VAGYONI HELYZET ES A TOKESZERKEZET MUTATOI
2023. december 31.

MUTATO MUTATO BESZAMOLO Sl 3 .
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS | BLOZOEV | TARGYEV

Tékeszerkeszeti mutato Sajét toke D 53,20% 85,60%
Kotelezettségek F

Sajat téke - jegyzett toke o 2

o0 vy Sajst tike D 1587,61% 2357,26%

Jegyzett toke DI,

Befektetetr eszkoz0k Sajat téke D 46,46% 66,32%

fedezettsége Befekeetett eszkozok A

Vagyonszerkezet Befektetett eszkozdk A 269,12% 210,55%
Forgoeszkdzok B

Befektetett eszkozok arinya Befektetett eszkoz A 72,24% 67,53%

Teljes

eszkozdllomany A+B+C

A tokeszetkezeti mutaté novekedését a jelentds tirgyevi eredmény okozz

a, amely tdbbsége a BudaPart Amarus

JKft.-be tortént apportalds nyereségébdl adodik. Legnagyobb mértékben az apport okozza a befektetett eszkizok

aranyanak csokkenését is.
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Kopaszi Git Zrt.

Kiegészitd melléklet a 2023.12.31-i Eves beszimol6hoz

2023. évi cash flow-kimutatds

2. 52. mellékiet

EUR
Srsz Meghevezés 2022 2023
[
ia | Ad6zds eltti eredmény 131180 34139 668
ebbél: mikadésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatas 0 0
1b | Korrekcidk az addzés el6tti eredményben -34 270 563
1. Korrigélt addzés elétti eredmény (la+1ib} 131180 -130 895
2. Elszamolt amortizacié (+) 88 140 356 755
3. Eiszdmolf értékvesztés és visszairas {+) 0 0
4. Céitartalék képzés és felhasznalds kilonbozete (+) 0 1369
5. Befektetett eszkizok értékesitésének eredménye (+) 0 0
6. széllitdi kbtetezettség valtozasa (+) -15 604 -1357938
7. Egyéb rovid lejaratu kitelezettség valtozdsa {+) 3166051 953 984
8. Passziv idGbeli elhataralds valtozésa (+) 1084 056 -248 617
9. Vevékovetelés valtozdsa (+} -431414 260170
10 | Forgoeszkdzok (vevbkivetelés és pénzeszkoz nélkal) valtozdsa (+) 577034 -7752 754
11. | Aktividdbeli elhatarolasok valtozdsa (+) 537 355 949278
12. | Fizetett add {nyereség utan) (-) -149 429 -470 389
13. | Fizetett osztalék, részesedés (- 0 0
1. Miiktidési cash flow (1-13. sor} 4 987 369 -7 439 076
i
14. | Befektetett eszkdzdk beszerzése (-) -5 479 854 -19 063 873
15. | Befektetett eszkozok eladasa (+) 104 976 1494733
Hosszy lejératra nydjtott kicsondk és elhelyezett bankbetétek toriesztése,
16. | megsziintetése, bevaltasa (+ 0 20538924
17. | Hosszd Iejaratra nydjtott kblcsdndk és elhelyezett bankbetétek (-) o] -648 500
18. | Kapott osztalék, részesedés {+) 0 1724611
i, Befektetési cash flow {14-18. sor) -5374 878 4 445 895
HE.
19. | Részvénykibocsatas, tékebevonds (t8keemelés) bevétele (+) 0 0
20. | Katvény, hitelviszonyt megtestesit értékpapir kibocsatasdnak bevétele (+) 0 0
21. | Hitel és kélcson felvétele (+) V] 0
22. | véglegesen kapott pénzeszkoz (+) 0 0
23. | Részvénybevonds, tokekivonds (tGkeleszallitas) (-) 0 o]
24. | Katvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése (-) 0 0
25. | Hitel és koicson torlesztése, visszafizetése {-) 0 -13 000 000
26. | Véglegesen dtadott pénzeszkdz (-) 0 -8 032
Finanszirazdsi cash flow (19-26. sor} 0 -13 008 032
IV,
Pénzeszkozok valtozds {1+1+il. sorak) -387 509 -16 001 213
27. Devizas pénzeszkdzok atértékelése (+} 2 207 035 27 673
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti vltozdsa {IV+27. sorok} 1819 526 -15 973 540
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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.

'f'
; bR -
Nagy Gabor “Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgatd fejlesztési vezérigazgatd
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Flggetlen Kdnyvvizsgal6i Jelentés

A Kopaszi Gat Zartkor(ien M(ikod6 Részvénytarsasadg részvényesei részére
Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkor(ien M(kod§ Részvénytarsasdg (,,Tarsasag”)
mellékelt 2023. december 31-i fordulonapra elkészitett éves beszamoldjanak a
kdnyvvizsgalatat, amely éves beszamol6é a 2023. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérlegh6l - melyben az eszktzok és forrasok egyez6 végosszege
222.116.488 EUR, az adozott eredmény 32.487.111 EUR nyereség -, az ezen
idépontra végz&dd évre vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelent8s elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Vélemeényunk szerint az éves beszamold megbizhato és valds képet ad a Tarsasag
2023. december 31-én fennall6 vagyoni és pénzigyi helyzetérdl, valamint az ezen
idéponttal végz&dd uzleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérél a Szamvitelrdl sz6l6
2000. évi C. torvényben (,,szamviteli torveny”) foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb
jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennéllo
felelsségiink bdvebb leirasat jelentésink ,,A kdnyvvizsgalonak az éves beszamold
kdnyvvizsgalatéért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

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

Meggy6z6désink, hogy az altalunk megszerzett kbnyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfelel§ alapot nyujt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgaloi kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelentdsebbek voltak a targyidészaki pénzugyi kimutatasok
altalunk végzett kdnywvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a pénzugyi kimutatasok
egeésze altalunk végzett konyvvizsgalatanak dsszefliiggésében és az arra vonatkozo
véleményink kialakitasa soran vizsgéltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocséatunk ki
kulon véleményt. Az aldbbi kérdés esetében a kbnyvvizsgalati megkozelitésink leirasa
ebben a kontextusban tortént.
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Teljesitettik ,,A konywvizsgalénak az éves beszdmold konyvvizsgalataért valo
felel6ssége” szakaszban leirt felel6sségiinket, beleértve az aldbb részletezett
kérdéssel kapcsolatosat is. Ennek megfeleléen a kényvvizsgalatunk magéba foglalta
az éves beszdmoloban foglalt lényeges hibas Allitasokra vonatkozo
kockazatbecsléslink alapjan kialakitott eljarasoknak a végrehajtasat. A kdnyvvizsgalati
eljarasaink eredményei - beleértve az alabbi kérdést célzéan végrehajtott eljarasokat
is - nyUjtanak alapot az éves beszamoldra vonatkozé konyvvizsgali véleménytinkhoz.

A Dbérbeadasbdl és egyéb lzemeltetésbdl szarmazd bevételek elszdmolasanak
idGzitése

A Tarsaség arbevétele a 2023-as Uzleti
évre 27.791.430 EUR.

Az  arbevétel-elszamolds  éltalaban
jelentds megitélést igényld terilet, ahol
magasabb a lényeges hibas allitasok
kockézata. A Tarsasag az arbevételeit a
szolgéltatas teljesitésekor szamolja el.
Az értékesitési tranzakciok sokasaga

Koénywvizsgélati eljarasaink kozé
tartozott  tobbek kozott  annak
értékelése, hogy a Téarsasag arbevétel
elszamolasra vonatkozoan kialakitott
szamviteli politikaja a magyar szamviteli
torvény alapjan és azzal 6sszhangban
kerult 6sszedllitasra.

miatt magasabb a kock&zata annak,

Megismertik a Tarsasag bérbeadasi és

hogy az arbevétel nem a megfelels €9yéb uzemeltetési bevételek
id6szakban kerill elszamolasra a €lszamolasara vonatkoz6 belsd
beszamolasi idészak végén, ezért ellendrzési  rendszerét. Adatelemzési
kiemelt konywvizsgalati  kérdésnek eljarasokat végeztiink a bérbeadasbol s
tekintjiik ennek vizsgalatat. egyéb  Uzemeltetésbdl ~ szarmazd

arbevételének teljes allomanyara

vonatkozéan, amely magéban foglalta az
arbevételek, a vevBkovetelések, az
altalanos forgalmi ad6 és a pénzaramok
kozotti 6sszerendelések vizsgalatat.

A fordul6napi vevOkovetelések
egyenlegének alatdmasztasahoz
mintavételen alapul6 egyenleg

visszaigazoltatast végeztink el.

Elvégeztik az értékesitési tranzakciok
mintavételen alapul6 részletes
vizsgalatat annak alatdmasztasara, hogy
a bérbeadasbol szarmazd bevételek a
szerzOdési feltételeknek megfelelGen
kerlltek elszdmolasra, tovabbé, hogy az
esetlegesen el&fordulé specidlis bérleti
zaradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolas megfelel6sségét értékeljik.

A vevokkel megkotott bérleti
szerzOdéseket dsszevetettik az lzleti év
soran elszamolt bérbeadasi és egyeb
Uzemeltetéssel kapcsolatos bevételekkel
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az elszamolas teljeskoriségének
ellendrzése érdekében.

Tovabba elsédleges analitikus
eljarasokat végeztink a bérbeadasi és
egyéb Uzemeltetési bevételekre

vonatkozéan. A mérlegfordulénapon és a
korulotte 1évé id6szakban elszamolt
értékesitési  tranzakcidkra vizsgalati

eljarasokat végeztink annak
ellendrzésére, hogy az értékesitések és a
kapcsolddo vevOkdvetelések az
alatamaszto dokumentacioknak
megfeleld id6szakban kerultek
rogzitésre.

Megvizsgaltuk az éves beszamol6
kiegészitd mellékletében kozolt
informaciok helyességét. A Tarsasag
arbevétellel kapcsolatos kozzétételeit,
valamint az elszamolasara vonatkozo6
szamviteli politikait a kiegészitd melléklet
C/1. Ertékesités nett6 arbevétele
pontjaban mutatja be.

Egyéb informéaciok

Az egyéb informéciok a Tarsasadg 2023. december 31-i forduldnapra elkészitett Gzleti
jelentésébdl allnak. A vezetés felel6s az Gizleti jelentésnek a szamviteli toérvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 elGirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A
jelentésuink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleményink nem

vonatkozik az Uzleti jelentésre.

Az éves beszamold Altalunk végzett konywvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel6sséguink az Uizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az
uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a kdnyvvizsgélat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az Iényeges hibas
allitast tartalmaz.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli toérvény alapjan a mi felel8sségiink
tovabba az uzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az Gizleti jelentés

a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabéaly vonatkozo elGirasaival
0sszhangban készilt-e.

Véleményink szerint a Tarsasag 2023. évi uUzleti jelentése minden |ényeges
vonatkozésban dsszhangban van a Tarsasag 2023. évi éves beszamolojaval és a
szamviteli torvény vonatkozo elSirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasdg szamara nem ir el6 az Uzleti jelentésre
vonatkozé tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.
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A fentieken tul a Téarsasagrol és annak kornyezetérél a konywvizsgalat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrél, hogy tudomasunkra
jutott-e barmely lényegesnek tekinthet6 hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az tzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a sz6ban forgé hibéas kozlés (hibés allitas) milyen jellegd.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves
beszamoloért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valds képet add éves beszamolé elkészitéséért a
szamviteli torvényben foglaltakkal 6sszhangban, valamint az olyan bels6é
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az
akar csalasbdl, akar hibabol eredd, Iényeges hibas allitasoktél mentes éves beszamolé
elkészitése.

Az éves beszdmol6 elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a
Tarsasdgnak a véllalkozas folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek
megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informéaciokat,
valamint a vezetés felel a véllalkozds folytatdsanak elvén alapulé szamvitel éves
beszamoldban val6 alkalmazasaért. A vezetésnek a vallalkozéas folytatdsanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesulését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmond6 tényezd,

koérulmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek a Tarsasadg pénzigyi beszamolasi
folyamatéanak fellgyeletéeért.

A kdnyvvizsgaldnak az éves beszamol6 kdnyvvizsgalataért valo felel6ssége

A kodnywvizsgélat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves
beszamol6 egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé flggetlen
kdnyvvizsgéldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossadg magas foku bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal és a
konywvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - torvényekkel és egyéb
jogszabélyokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgélat mindig feltarja az egyébként
Iétez8 1ényeges hibés allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és
Iényegesnek mindsiinek, ha ésszerd lehet az a varakozas, hogy ezek énmagukban
vagy egyuttesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.
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Egy, a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos - torvényekkel és egyéb jogszabéalyokkal
dsszhangban elvégzésre kerul§ kdnyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgalat egésze soran.
Emellett:

» Azonositjuk és felbecsiljik az éves beszamolé akar csalasbél, akar hibabol
eredd lényeges hibas allitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konywvizsgélati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylink megalapozdsahoz elegendd és megfeleld kodnyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magéban
foglalhat Osszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll felllirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek
az adott kortlmények kdzott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd
kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

» Ertékeljilk a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a
vezetés altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérél a
véllalkozas folytatasdnak elvén alapuld szamvitel alkalmazésa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdél, hogy fennéll-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag véllalkozés folytatdsara vald
képességétilletéen. Amennyiben azt a kbvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnywvizsgaldi jelentéstinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban 1évd kapcsolddd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitentunk kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fuggetlen konywvizsgéldi jelentésiink
datumaig megszerzett konywvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovdbeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja
a véllalkozast folytatni.

» Ertékeljilk az éves beszamolo atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljuk azt
is, hogy az éves beszadmoldban teljesul-e az alapul szolgaldé ugyletek és
események valés bemutatasa.

Kommunikéljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgélat jelentls
megallapitasait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsé kontrollnak a
kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Ezen felul az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltink a fiiggetlenségiinkre vonatkoz6 relevans etikai el6irasoknak, és
kommunikalunk feléjuk minden olyan kapcsolatot és egyéb lgyet, amely ésszer(
megfontolas mellett érintheti a fuggetlenségunket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikiuszobdlése érdekében meghozott intézkedéseket vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.
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Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kdzul meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelent8séggel birtak a jelen id6szaki éves beszamold
konywvizsgélata soran, és amelyek ily mddon kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdéseknek mindsulnek.

A jelen fuggetlen kdnyvvizsgéloéi jelentést eredményez§ kdnyvvizsgélat megbizasért
felel6s partnere Varga Janos.

Budapest, 2024. aprilis 29.

Varga Janos Bertalan Zsuzsanna
Megbizasért felel6s partner Kamarai tag konyvvizsgalo
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szam: 005611

1132 Budapest, Véci ut 20.
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165

Jelen kényvvizsgéloi jelentést megfeleléen alairva, papir alapon is kibocsatottuk.
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A Kopaszi Gat Zartkoriien M(kddé Részvénytarsasag (Cg.01-10-142037; székhely: 1117
Budapest, Dombdévari Gt 26. 1. em.; képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és Nagy
Gabor gazdasagi vezérigazgatd egylttes képviseleti jogosultsaggal) (a tovdabbiakban:
»Kopaszi Gat Zrt.”) ezuton nyilatkozik, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasuk szerint elkészitett
2023. évre vonatkozo éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat
Zrt. eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérél, tovabba

- a Kopaszi Gat Zrt. igazgatdsaganak beszamoldja a 2023-as Uzleti évrél megbizhato
képet ad a Kopaszi Gat Zrt. helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél, bemutatva a
fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2024. aprilis 29.

% jﬁ Acey, DC

Kopaszi Gat Zartkor(ien Miik6dé
Részvénytdrsasag
képviseli: Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd és
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgato egyiittes
képviseleti jogosultsaggal




