Kopaszi Gat Zrt.
1117 Budapest, Dombévéri it 26. I. em.
Cégiegyzékszam: 01-10-142037

Konszolidalt {izleti jelentés — 2024.06.30.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL. 15.) PM rendelet eldirasaival dsszhangban kozzé teszi a 2024 els6
félévére vonatkozd konszolidalt beszémoldjat (kiilén mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szereplo lizleti jelentését.

1. A Cégcesoport tevékenysége és struktiiraja

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovdbbiakban ,,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasag”) lednyvallalataival egyitt
alkotja a Kopaszi Gét Csoportot (a tovabbiakban ,,Cégecsoport™). A Tarsasag 2022, oktéber 1-én alakult
meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, adészama: 32082429-2-43. A Téirsasdg székhelye 1117
Budapest, Dombévéri ut 26. 1. emelet. A Térsasag alaptevékenysége: sajat tulajdond, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime: www.Budapart.hu. A Térsasdg — amely korabban
Kopaszi Gét Kft. volt — 2022. szeptember 30-i forduldnappal alakult 4t korltolt felelésségii tarsasagbol
zartkoriien miikodo részvénytarsasagga. A Cégesoport atlagos statisztikai 1étszama 2024 elsé félévében
59 5 volt (beleértve a 2023 augusztusdban indult BudaPart Barbus Kft. keretein beliil miikéd6 hotel
dtlagos létszamat).

A Tiérsasag ligyvezetd szerve a 3 tagl Igazgatosag. Az Igazgatdsag, mint egységes irdnyitasi rendszert
megvalosito testlilet, egységesen latja el az Igazgatdsag ¢és a FelligyelObizottsag torvények alapjan
meghatarozott feladatait. Az I[gazgatosag hataskorébe tartozik minden olyan kérdés elddntése, amely
nem tartozik a Kozgyiilés kizdrolagos hataskorébe, illetéleg amelyek eldéntését a jogszabélyok €s az
Alapszabaly az Igazgatésag hataskorébe utaljak.

Az lgazgatosag tagjai:
¢ Hall Krisztian
e Komondi Zsolt
¢ Scheer Sandor

A Cégcesoport operativ vezetését Nagy Gébor gazdasagi vezérigazgaté és Fodor Tamas fejlesztési
vezérigazgato latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten talalhaté Kopaszi-gat és Lagyményosi-6bol
térségében, egy 54 hektaros tertilet tulajdonosaként valdsitanak meg nagyszabasii varosrész-fejlesztési
programot (tovébbiakban 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 ellatisa.

A Cégesoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a terlileten 8sszesen 15 lakoépllet, 11
irodaépiilet és 1 szalloda keriil kialakitdsra, létrehozva ezzel 3.000 lakést, 225.000 négyzetméternyi
irodatertiletet és mintegy 15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt
eredményecként 2030-32-re egy teljesen (j varosrész jon 1étre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal
rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén,



A Térsasag konszolidacioba bevont valamennyi lednyvéllalata Magyarorszagon bejegyzett tarsasag,
amelyek kore a kdvetkezd volt 2024. janius 30-an és 2023. december 31-én;

Tulajdoni hinyad Szavazati ardny
Alapitas
Lednyvillalat neve Fé tevékenysége Addszdm % (%)
détuma
2024.06.30 | 2023.12.31 | 2024.06.30 | 2023.12.31
BudaPart Albellus Kft. 2017. februar 20. Sajdt tulajdond ingatlan adésvétele 25897252-2-43 100% 100% 100% 100%
BudlaPart Stellata Kft. 2017. februar 20. Sajat tulajdond ingatlan addsvétele 25897276-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017, februdr 20. Sajat tulajdend ingatlan addsvétele 25897300-2-43 100% 100% 100% 100%
Bpart Tower Kft. 2017. februdr 20. Sajét tulajdonu ingatian adasvétele 25897290-2-43 100% 100% 100% 100%
Sajat tulajdond és bérelt ingatl
Bpart Aspius Kft. 2017. szeptember 1. At ligdand dcbdraleWgation. [ oemms e 100% 100% 100% 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
BudaPart Ballerus Kft. 2018. janudr 19. Sajdt tulajdond ingatlan adésvétele 26250140-2-43 100% 100% 100% 100%
Sajat tulajdoni és bérelt ingatlan
BudaPart Silurus Kft. 2018. jinius 18. i & 26375164-2-43 100% 100% 100% 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
= T B beeinaan
BudaPart Barbus Kit. 2018. jiinius 18. Salat tulgidand esbereingaton | 5pnonypnis g 100% 100% 100% 100%
kérbeaddsa és (izemeltetése
Bpart Lucius Kft. 2018. junius 18. Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Carassius oo s
K:tda ot " 2020. szeptember 2. | Sajit tulajdond ingatlan addsvétele | 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Tilia Kft. 2020. szeptember 2. Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%
B Asset . . . 2 .
bapart 2021. majus 19. Bérbeaddsi tevékenység 27427989-2-43 100% 100% 100% 100%
Management Kft.
BudaPart "
i * - 2022. november 22. Ingatlankezelés 32170140-2-43 100% 100% 100% 100%
Tarsashédzkezeld Kit.
BudaPart Amarus Kft. 2023.mdjus 25. Sajét tulajdent ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% 100% 100% 100%

2. A Cégcsoport iizleti kirnyezete

A Cégesoport tevékenysége és eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilonbozd szegmenseit
befolydsolé globalis makrogazdasagi kérnyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kérnyezet
alakuldsdnak. 2024. els6 félévének tekintetében az aldbbi jelentds események esetleges hatdsét
sziikséges kiemelni:

Orosz-ukran habora

Az orosz-ukran habort 2022. februarjdban tortént kitorése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagat, valamint jelentdsen ndvelte az energiahordozok arat. Bar a konfliktus a 2023
-as €s 2024-es évben is éreztette hatasat, az energiadrak visszarendezodésén keresztiil az 4ltala kivaltott
sokk enyhiilt, amely a 2022. végén lek6tott energiabeszerzési szerzddések kifutasaval fogja kedvezden
befolyasolni a Cégcesoport mitkddését. A habort altal kifejtett hatdsok a piaci szerepl6ket egységesen
érintik, igy a Cégcsoport piaci pozicidjat nem befolyasoltak.

Pénziigyi kérnyezet valtozédsa (inflacid, kamatszintek)

Az eurd zénaban és ezen beliil is kiemelten Magyarorszagon tapasztalhaté inflaciés nyomads és az ehhez
kapesolodd kamatszintek véltozdsa az ingatlanfejlesztési projektekre tobb szempontbdl is hatdssal
vannak. A 2022. végén és 2023-ban tapasztalhaté magas kamatszintek magas finanszirozasi kiltségeket
eredményeztek, valamint a lakéasértékesitések esetén ez csokkentette a vevdk hitelfelvételi
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hajlandosagat. 2024-ben az infl4ci6 és a kamatszintek a kordbbi évekhez képest csokkentek, azonban
még igy is a potencialis tigyfelek dltal kordbban megszokott, komfortos szint felett maradtak. Ennck
ellenére érzékelhetd fellendiilés volt elsésorban a lakossag hitelfelvételi hajlandésagdban, ami pozitiv
tendenciat vetit elére a lakaspiaci fejlesztések kapcesén.

A magas kamatszintek betéti oldalon a szabad pénzeszkdzokon keresztiil tobblet pénziigyi bevételeket
generéltak.

Otthoni munkavégzési tendencidk

A COVID 4ltal katalizalt munkarend atalakulashoz a vallalati szektor alkalmazkodott. Az irodai és
otthoni munkavégzés kapcsan kialakulni latszik egy egyensily, ami az irodafejlesztések esetében
kalkulalhaté miikodési modell.

Az iizleti kornyezet felsorolt kiemelt tényezdi Gsszességében nem voltak negativ hatdssal a Cégesoport
iizleti tevékenységére és a terveinek megvalositasara.

3. 2024, elso félévének jelentds cégesoporton beliili eseményei

A Cégesoport 2024, elsé félévében a korabbi években lefektetett stratégiai litemterv szerint
folytatta a BudaPart Projekt megvaldsitdsat az alabbiak szerint:

e Lakoingatlan fejlesztések: A Budapart Otthonok ,,G” (BRG) és ,L” (BRL) jelt éptiletek
Osszesen nagysagrendileg 320 lakast és a hozzdjuk tartozd parkolokat, tarolokat, illetve
foldszinti tizlethelyiségeket magdban foglalé kivitelezése lezarult ¢s a magas
eldértékesitettségnek koszonhetden az ingatlanok nagyrészt dtadésra keriiltek a vevok részére.
A két lakdingatlan fejlesztés lezdrasa jelentds pozitiv hatdst gyakorolt a Kopasz Gat Csoport
eredményére. A fejlesztésekhez kapcsolodd projekthitelek a finanszirozoé bankok részére
visszafizetésre kertiltek. :

o Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: A kordbban fejlesztett BudaPart City és BudaPart
Downtown irodahdzak névekvd bérbeadottsag mellett lizemeltek. A Radisson altal lizemeltetett,
2023. augusztusaban indult Radisson Hotel BudaPart névekvé kihasznaltsdg mellett mikodott.
Fentiek mellett a Kopaszi G4t Csoport tobb irodahdz fejlesztését kezdte meg 2023-ban, amelyek
kivitelezése zavartalanul folytatodott 2024. elsé félévében.

o Infrastruktira fejlesztések: BudaPart projekt infrastruktirdjanak fejlesztése a tovabbi lakas
és iroda fejlesztési iitemek elOkészitéseként.

Mérlegfordulénap utini lényeges események:

e BudaPart Otthonok ,,K” (tovabbiakban BRG) lakéépiilet fejlesztése: A Kopaszi Gat Zrt.
fovallalkozoi szerzddést irt ald a BudaPart Otthonok ,,K” jelli lakoépiilet fejlesztésére, ami
bsszhangban van a Cégesoport fejlesztési fitemtervével.

o Uzlethelyiségek haszmositisa: A Kopaszi Gat Zrt. 6t korabbi lakéingatlan fejlesztést
megval6sité leanyvallalata (BudaPart Ballerus Kft., BudaPart Albellus Kft., BudaPart Stellata
Kft., Bpart Tower Kft., Bpart Gavia Kft.) 2024. oktdber 1-es hatallyal egyesil oly mddon, hogy
a BudaPart Ballerus Kfi-be a tobbi felsorolt cég beolvad. A beolvadds célja az, hogy a cégek
altal hosszil tava bérbeadési céllal tulajdonolt {izlethelyiségek és kapcsolodo ingatlanok egy
eszkozkezel6 tarsasdg keretein beliil keriiljenek hasznositéasra.

4. A vallalkozas célja és stratégidja

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



5. A vallalkozis f6bb eréforriasai és kockazatai

Erdforrasok

A Cégesoport a stratégidja végrehajtdsahoz rendelkezik a sziikséges szakmai és pénziigyi hattérrel,
illetve azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai eléréséhez. A Cégcsoport a
BudaPart Projekt kordbbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a mikédési modellt és partnerségi
hélézatot, amely lehetvé teszi a sikeres projekt megvaldsitdst és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozott elsésorban az Eurépai Uniot és benne Magyarorszagot fenyegets makrogazdasagi
hatdsok emelhetok ki, igymint az energiadrak nvekedése, recessziés félelmek, ndvekvd inflacio, illetve
ezen hatdsok mikroszintli déntésekbe torténd bedgyazdddsa, ami fékezheti a lakosséagi keresletet és
kihatassal lehet a vallalati déntésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

Bérleti dij kockazat: A Cégesoport kivetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérléi részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok
kdrnyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
kerilltek megtervezésre, igy a folyamatban 1évd projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tizleti tervek feltételeinek.

Vételar megfizetéséhez kapcesolédo kockézat: A Cégesoport kivetkezetes, kiszamithato és
versenyképes eladdsi 4rakat allapitott meg vevéi részére. A jelenlegi eladasi arak dsszhangban
vannak az ingatlanok kornyezetével és mindségével. A lakoéingatlanok vételarinak megfizetése
eldfeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba adasanak, igy fizetési kockazat ezen a teriileten
nem jelentkezik.

Devizakockdzat: A Cégesoportba tartozo bérbeadasi célli irodafejlesztéssel foglalkozo
tarsasagok, illetve a Kopaszi Gét Zrt. konyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzodéseiket,
telek értékesfiéssel kapcsolatos tranzakcidikat jellemzéen EUR alapon kotik. A Kopaszi Gat
Zrt. HUF és EUR finanszirozéssal is rendelkezik, ami megfeleld deviza kitettséget jelent a HUF
¢s EUR alapu fejlesztések miatt. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok konyvelési
penzneme: HUF. Ezen tarsasagok értékesitésbol szarmazoé bevételei és hiteleivel kapcsolatos
adossagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban fizetenddk, igy
megdllapithato, hogy a miikédésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

Kamatldbkockdzat: A kamatlabkockézat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi
eszkozok és kotelezettségek jovébeni pénzaramlisai a piaci kamatlab valtozasanak hatisara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Cégesoport finanszirozési tigyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Cégesoport vezetése a valtozd kamatozasi hitelekbdl eredd
kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezéként, mivel a kamatmértékek nem
képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségébil,

Likviditasi kockazat: A Cégesoport jelents likvid pénzalloménnyal rendelkezik, amelyeket a
realérték megbrzése érdekében kockdzatmentes betéti tigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem vérhaték. A Cégesoport nem rendelkezik
kockézatos tézsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan likviditasi kockazatot
keletkeztetd pénziigyi pozicidkkal.

Hitelezési kockazat: A hitelezési kockdzat annak a kockézata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkbzzel vagy vevdi szerzddéssel kapesolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégesoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési
tevekenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak. Bérlé partnerck esetében a
hitelezési kockazat csokkentése érdekében a bérleti szerzbdések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsulyt fektet a Cégcsoport a bérldi kintlévaségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozé tdrsasagok vevékkel
k&tott ingatlan értékesitési tigyletei 6vadékkal keriilnek biztositasra.



A Csoport a tulajdonaban 4llé ingatlanon megvaldsuld fejlesztés sordn a vonatkozé jogszabalyok és
kdrnyezetvédelmi engedély eldirdsainak betartasira koteles, amelyet a fenndlls vallalkozasi
szerzodésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozoink megfelels tovabbképzésérsl folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specidlis munkavédelmi el8irdsoknak valé megfelelést.

6. 2024. els6 féléves eredményei és kilatasai

A Cégcesoport 2024.06.30-as mérlegfétsszege 576,6 millié EUR, ami 13 milli6 EUR-o0s ndvekeddést
jelent 2023.12.31-hez képest. Ez a novekedés titkrozi a Cégesoport fejlesztési aktivitasat, illetve a
targyid8szakban tértént ingatlan eladdsok pozitiv hatdsat,

A Cégesoportban 2024. elsd félévében 22,9 millio EUR adézott credmény keletkezett. A keletkezett

eredményhez leginkabb a BRG és BRL jelii lakéingatlanok értékesitése jarult hozza, de érdem ben javult
a bérbeadasi tevékenység bevétele is.

Budapest, 2024. szeptember 27.
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Nagy Gabor VFodor Tamés
gazdasagi vezérigazgatd fejlesztési vezérigazgato




