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Cégjegyzék szam

Kopaszi Gat Zrt.

a vallalkozas megnevezése

1117 Budapest, Domboévari ut 26. 1. em

a vallalkozas cime

2025.12.31

EVES BESZAMOLO

Keltezés: Budapest, 2026.04.29.

PH.

a vallalkozas vezet6je
(képviseldje)
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Statisztikai szamjel ;
Nagy Gabor
(0f1]-J1fof-J1]4]2]0[3]7]
Cégjegyzék szam
Kopaszi Gat Zrt.
2025.12.31
MERLEG
MERLEG Eszk6z6k (aktivak)
adatok EUR-ban
A tétel megnevezése El18z3 év El(,)zo e,vgek,) Targyév
modositasai

01.|A. Befektetett eszk6zok (02.+10.+18. sor) 154 487 480 168 481 520
02.] T IMMATERIALIS JAVAK (03.-09. sorok) 4599 3362
03.[ 1.Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
04. 2.Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
05.| 3.Vagyoni értéki jogok 206 137
06.| 4.Szellemi termékek 4393 3225
07.| 5.Uzleti vagy cégérték 0 0
08.| 6.Immateridlis javakra adott elSlegek 0 0
09.[ 7.Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0
10.| I. TARGYT ESZKOZOK (11.-17. sorok) 35 226 457 31705 788
11.| 1.Ingatlanok és a kapcsol6dé vagyoni értékd jogok 23 527 688 19 549 226
12.| 2.Mszaki berendezések, gépek, jarmivek 53 702 37 455
13.| 3.Egyéb berendezések, felszerelések, jarmuivek 67 532 178 617
14.| 4.Tenyészallatok 0 0
15.|  5.Beruhdzisok, felgjitisok 11 577 535 11 940 490
16.| 6.Beruhdzasokra adott elSlegek 0 0
17.| 7.Targyi eszko6zok értékhelyesbitése 0 0
18.[I1I. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-28. sorok) 119 256 424 136 772 370
19.| 1.Tartés részesedés kapcesolt vallalkozasban 67 385 112 74 952 813
20.| 2.Tartésan adott koleson kapcesolt vallalkozasban 51 871 312 61 819 557
21.| 3.Tart6s jelentSs tulajdoni részesedés 0 0
22.| 4. Tartésan adott koleson jelentSs tulajdont rész. viszonyban all6 vallalkozasban 0 0
23.| 5.Egyéb tartds részesedés 0 0
24.[ 6.Tartésan adott koleson egyéb részesedési viszonyban all6 vallalkozasban 0 0
25. 7.Egyéb tartésan adott koleson 0 0
26.| 8.Tart6s hitelviszonyt megtestesits értékpapir 0 0
27.|  9.Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0
28.| 10.Befektetett pénziigyi eszko6zok értékelési kilonbozete 0 0
29.|TV. HALASZTOTT ADOKOVETELES 0 0
30.|B. Forgéeszkoz6k (30.+37.+46.+53. sor) 83 617 831 71509 988
31.| I KESZLETEK (31.-36. sorok) 484 484
32. 1.Anyagok 484 484
33.| 2.Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
34. 3.No6vendék-, hizo és egyéb allatok 0 0
35. 4.Késztermékek 0 0
36.| 5.Aruk 0 0
37.| 6.Készletekre adott elSlegek 0 0
38.| II. KOVETELESEK (38.-45.s0r0k) 10 569 146 22300 599
39.  1.Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatdsokbdl (vevik) 433 006 351 546
40.| 2.Kovetelések kapcesolt vallalkozassal szemben 8 349 288 21481 671
41.| 3.Kovetelések jelentSs tulajdoni részesedési viszonyban 1évé vill.-sal szemben 0 0
42.| 4.Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal szemben 94 481 72 436
43.| 5. Valtokovetelések 0 0
44.] 6.Egyéb kovetelések 1692 371 394 946
45.| 7.Kovetelések értékelési killonbozete 0 0
46.| 8.Szarmazékos tgyletek pozitiv értékelési killonbozete 0 0
47.|IL. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok) 0 0
48.| 1.Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0




49.| 2.Jelentbs tulajdoni részesedés 0 0
50.| 3.Egyéb részesedés 0 0
51.[ 4.Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0
52.| 5. Forgatasi céli hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
53.| 6. Ertékpapirok értékelési killonbozete 0 0
54.| IV. PENZESZKOZOK (54.-55. sorok) 73 048 201 49 208 905
55.| 1.Pénztar, csekkek 952 894
56.| 2.Bankbetétek 73 047 249 49 208 011
57.|C. Aktiv id8beli elhatarolasok 950 683 887 665
58. 1.Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 203 199 172730
59. 2.Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 137 764 105 215
60.| 3.Halasztott raforditisok 609 720 609 720
61.|ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN (01.+29.+56. sor) 239 055 994 240 879 173

Keltezés: Budapest, 2026.04.29.

PH.

a vallalkozas vezetoje

(képviselSje)
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Statisztikai szamjel
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Cégjegyzék szam

Kopaszi Gat Zrt.
2025.12.31
MERLEG

MERLEG Fortasok (passzivak)

adatok EUR-ban

: : o n El6z6 év(ek .,
A tétel megnevezése E16z6 év mé dositflsai) Targyév
61.| D. Sajat t6ke (62.+64.+65.+66.+67.+68.+71.s0r) 108 045 304 140 794 165
62.| LJEGYZETT TOKE 4 220 000 4 220 000
63. Ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0
64.| ILJEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE () 0 0
65.| M. TOKETARTALEK 23 082 320 23 082 320
66.| IV.EREDMENYTARTALEK 71 906 322 80 742 568
67.] VLEKOTOTT TARTALEK 0 0
68.| VLERTEKELESI TARTALEK 0 0
69.] 1.Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0
70.] 2.Valds értékelés értékelési tartaléka 0 0
71.|VILADOZOTT EREDMENY 8 836 662 32749 277
72.| E. Céltartalékok (73.-75. sorok) 14 940 0
73.] 1. Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre 0 0
74.| 2. Céltartalék a j6vébeni koltségekre 0 0
75.] 3. Egyéb céltartalék 14 940 0
76.| F. Kotelezettségek (77.+82.+92. sor) 125 104 933 94 463 604
77.] L HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78.-81. sorok) 0 0
78.|  1.Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
79.]  2.Hatrasorolt kot. jelentds tulajdoni részes. viszonyban 1évé vallalk. szemben 0 0
80.|  3.Hatrasorolt kot. egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalk. Szemben 0
81.| 4.Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdilkodéval szemben 0 0
82.| 1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83.-91. sorok) 96 086 148 89 387 649
83.|  1.Hosszu lejaratra kapott kolcsonok 0 0
84.|  2.Atvaltoztathato és dtvaltozd kotvények 0 0
85.|  3.Tartozasok koétvénykibocsatasbol 84 005 950 89 387 649
86.| 4.Beruhdzisi és fejlesztési hitelek 0 0
87.]  5.Egyéb hosszt lejarata hitelek 0 0
88.|  6.Tartds kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 0 0
89.|  7.Tartds kot. jelentSs tulajdoni részesedési viszonyban 1évé vallalk. szemben 0 0
90.| 8. Tartds kot. egyéb részesedési viszonyban 1évé villalk. szemben 12 080 198 0
91.]  9.Egyéb hosszu lejaratd kotelezettségek 0 0
92.|  10.Halasztott adbkotelezettség 0 0
93.|1IL. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93.-104. sorok) 29 018 785 5075 955
94.]  1.Révid lejaratd kélesonok 0 0
95.| - ebbdl: az atviltoztathat6 és atvaltozd kotvények 0 0
96.|  2.Révid lejaratd hitelek 0 0
97.]  3.Vev6ktdl kapott elblegek 0 13 118
98.]  4.Kotelezettségek druszallitisbdl és szolgaltatasbdl (szallitok) 447 998 391 331
99.|  5.Viltétartozasok 0 0
100.|  6.Rovid lejaratd kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben 26 777 658 656 967
101.|  7.Ro6vid lejarata kot. jelentds tulajdoni részes. viszonyban 1évé vallalk. sz. 0 0
102.| 8. Rovid lejaratd kotelezettségek egyéb részes. viszonyban 1évé vallalk.szemben 934 721 1723 035
103.|  9.Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 858 408 2291 504
104.]  10.Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0
105.|  11.Szarmazékos tgyletek negativ értékelési kiilonbozete 0 0




106.|G. Passziv id6beli elhatarolisok 5890 817 5621 404
107.| 1. Bevételek passziv idSbeli elhataroldsa 903 966 818 634
108.| 2.Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatirolasa 4 956 004 4775 704
109.| 3.Halasztott bevételek 30 847 27 066
110.|FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (61.+72.+76.+105. sor) 239 055 994 240 879173

Keltezés: Budapest, 2026.04.29.

PH.

a vallalkozas vezetGje

(képviselSje)
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Cégjegyzék szam
Kopaszi Gat Zrt.
2025.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
EREDMENYKIMUTATAS

(6sszkoltség eljardssal)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése El5z6 év El(?Z(’)’ é,vgek_) Targyév
modositasai

01.| Belfoldi értékesités nettd arbevétele 18 016 522 15032 111
02.| Exportértékesités nettd arbevétele 0 0
L |Ertékesités nett6 arbevétele (01.+02.) 18 016 522 15 032 111
03.| Sajat termelésd készletek allomanyvaltozasa 0 0
04.| Sajat eléallitasu eszkozok aktivalt értéke 0 0
IL.[Aktivalt sajat teljesitmények értéke (£03.+04.) 0 0
IIL. [Egyéb bevételek 137 451 256 645
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0
05.| Anyagkoltség 276 039 271 508
06.| Igénybe vett szolgaltatisok értéke 2432 468 2373 397
07.| Egyéb szolgaltatisok értéke 37 476 36 455
08.| Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
09.| Eladott (kozvetitett) szolgaltatisok értéke 14 532 820 9 150 830
IV.|Anyagjellegii raforditasok (05.+06.+07.+08.+09.) 17 278 803 11 832 190
10.| Bérkoltség 935 548 988 462
11.| Személyi jellegli egyéb kifizetések 21228 25482
12.| Bérjarulékok 122 264 130 167
V.|Személyi jellegii raforditasok (10.+11.+12.) 1079 040 1144111
VI|Ertékcsokkenési leiras 328 347 321053
VIIL.|Egyéb raforditasok 1345 149 591 146
Ebbdl: értékvesztés 10 351 0
A.[UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (L+IL+IIL-IV.-V.-VL-VIL) -1877 366 1400 256
13.| Kapott (jard) osztalék és részesedés 10 780 621 23 065 476
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 10 780 621 23 065 476
14.| Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 3011 595 4 625 689
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 3011 595 4 625 689
15.| Befektetett pénzigyi eszkz0kbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0
16.| Egyéb kapott (jar6) kamatok és kamatjellegii bevételek 7 088 364 7871913
Ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 2939 743 4063 973
17.| Pénztgyi miveletek egyéb bevételei 3 874 750 3925 056
Ebbdl: értékelési killonbozet 0 0
VIII. |Pénziigyi miiveletek bevételei (13.+14.+15.+16.+17.) 24 755 330 39 488 134
18.| Részesedésekbdl szarmaz6 raforditisok, arfolyamveszteségek 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
19.| Befektetett pénzigyi eszkoz0kbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0
20.| Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegli raforditasok 7 665 703 6475 294
Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 1399 086 937 322
21.| Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kolesonok, bankbetétek értékvesztése 0 0
22.| Pénziigyi miaveletek egyéb raforditasai 6375599 911 346
Ebbdl: értékelési killonbozet 0 0
IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18.+19.+20.4+21.+22.) 14 041 302 7 386 640




B.|PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII.-IX.) 10 714 028 32101 494
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A.1B.) 8 836 662 33 501 750
X.|Adofizetési kotelezettség 0 752 473
X/1.|Halasztott addkiilénbézet (1) 0 0
D.|ADOZOTT EREDMENY (+C.-X.*X/1.) 8 836 662 32749 277

Keltezés: Budapest, 2026.04.29.

PH.

a vallalkozas vezetSje

(képviselGje)




Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

I. ALTALANOS RESZ
A. A VALLALKOZAS ES A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA

1. A VALLALKOZAS ISMERTETESE

A Kopaszi Gat Zrt. 2022.10.01-én atalakulassal jott 1étre. A Tarsasag székhelye 1117 Budapest,
Dombovari ut 26. 1. em. Jogelddje a Kopaszi Gat Kft. (1117 Budapest, Dombédvari ut 26. 1. em.
01-09-270180.)

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

Jegyzett toke a fordulonapon 4 220 000 €.

A Tarsasag ligyvezetd szerve a 3 tagu Igazgatosag. Az Igazgatdsag, mint egységes iranyitasi
rendszert megvaldsito testiilet, egységesen latja el az Igazgatdsag és a Feliigyelobizottsag a
torvények alapjan meghatarozott feladatait. Az Igazgatdsag hataskorébe tartozik minden olyan
kérdés eldontése, amely nem tartozik a Kozgytlilés kizardlagos hataskorébe, illetdleg amelyek
eldontését a jogszabalyok és az Alapszabaly az Igazgatosag hataskorébe utaljak.

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

A vezet0 tisztségviselok dijazasban nem részesiiltek.

A Téarsasag operativ vezetését Nagy Gabor (1037 Budapest, Citromfii utca 10. fsz. 2. ajto)
gazdasagi vezérigazgatd és Fodor Tamas (2000 Szentendre, Sztaravodai ut 51. 1.) fejlesztési

vezérigazgato latjak el.

A Térsasag tulajdonosi szerkezete a fordulénapon a kdvetkezo:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni Szavazati arany
hanyad
Market Asset Management Zrt. 1027 Budapest, Bem Jozsef 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. ajtod
Osszesen: 100,00 % 100,00 %

Az éves beszamolo alairasara egylittesen jogosultak:

Név Beosztas Lakecim
Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgatd 1037 Budapest, Citromfii utca 10. fsz. 2. ajto
Fodor Tamas fejlesztési vezérigazgatd 2000 Szentendre, Sztaravodai ut 51. 1.

Az Eves beszamolé dsszeallitasaért felelés személy: Hrubi Ibolya Gitta (1122 Budapest, Csaba
utca 8. 3em. 10/a., NGM nyilvantartasi szama: 136304).
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

2.

a.)

b.)

c.)

A SZAMVITELI POLITIKA BEMUTATASA
Az elszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennek megfeleléen a kettés komyvvitel szabalyait
alkalmazza, konyveit pedig euréban vezeti. A beszamolo készitésének idépontja 2026.
marcius 31. A beszdmol6 fordulonapja 2025. december 31. Az éves beszdmold a magyar
szamviteli torvénnyel 6sszhangban késziilt. A Tarsasag 6sszkoltség eljarassal allapitja meg az
lizleti tevékenység eredményét. A mérlegét a szamviteli térvényben meghatarozott ,,A”
valtozatu mérlegszerii forméban, szerkezetben ¢€s eldirasban késziti.

A Tarsasag a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerinti konszolidalt
beszamolot készit, melybe bevonja 100%-os tulajdont leanyvallalatait.
A beszamol6 megtekinthetd a tarsasag székhelyén.

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

A Tarsasag a szamviteli torvény, az ado, a tarsasagi torvény, egyéb vonatkozo térvények ¢€s
jogszabalyok eldirdsai szerint végzi tevékenységét. A Tarsasdg a szamviteli torvénnyel
Osszhangban kialakitotta a pénzkezelési, leltarozasi, eszkdz és forras értékelési szabalyzatat.

A Térsasag rogzitette szamviteli politikdjaban, hogy a vallalkozéas folytatdsanak elvébdl
kiindulva biztositja a szamviteli alapelvek (teljesség, valodisag, vilagossag, kovetkezetesség,
folytonossag, Osszemérés, &vatossag, bruttd elszamolas, egyedi értékelés, az idoébeli
elhatdrolds, a tartalom elsddlegessége a formdval szemben, a Iényegesség €s a koltség-haszon
Osszevetés) érvényesiilését.

Lezart id6szakok hibainak feltardsakor jelentésnek mindsiil a hiba akkor, ha a hibahatasok
eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének az egylittes értéke meghaladja az
ellenérzott tizleti év mérlegfoosszegének 2 %-at, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2%-a nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot.

A targyévben nem volt kivételes nagysagrendii tétel.

Az éves beszamolo osszeallitasa soran alkalmazott értékelések és értékcsokkenési leiras
szabalyainak ismertetése

A Térsasadg az eszkozoket és a kotelezettségeket a konyvvezetés és mérlegkészités soran
egyedileg rogzitette és értékelte. A leltar és egyéb bizonylatok alapjan 6sszevontan és értékben
mutatja ki, a mérleg fordulonapjara vonatkozoan. Az eszkozoket az lizleti tevékenység
folyamatéban betoltott szerepiik szerint befektetett eszkoznek vagy forgdeszkoznek és aktiv
idobeli elhatarolasnak mindsiti. A forrdsokat szdrmazasuk szerint sajat tOkeként,
céltartalékként, kotelezettségként €s passziv idobeli elhatarolasként mutatja ki.

Az eszkozok ¢és forrasok értékelése megfelel a szamviteli torvény eldirdsainak, a
mérlegkészités soran a realizaciods értékelési elvet alkalmazta: ebbdl kiindulva az eszkdzoket
¢s forrasokat attol fiiggden, hogy azok milyen jellegliek, aktualizalt beszerzési aron szamitott
konyv szerinti értéken, eléallitasi koltségen €s névértéken értékeli.
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

II.

A Térsasag az értékcsokkenési leirast az amortizalhatd immaterialis javak és targyi eszkozok
hasznos élettartama, rendeltetésszerii hasznalati ideje alatt, a terv szerinti értékcsokkenési
modszer alkalmazédsaval idGaranyosan havonta, illetve a kis értékl eszkozoket illetden
hasznalatba-vételkor egy 0sszegben szamolja el.

A szamviteli alapelvektol a Tarsasag 2025-ben nem tért el.
Konyvvizsgalat

A Téarsasag konyvvizsgalatra kotelezett.

A konyvvizsgalatot végzi: Ernst and Young Konyvvizsgéalo Kft. (1132 Budapest, Véci ut 20.)
A konyvvizsgalatért felelds személy: Bertalan Zsuzsanna MK VK tagsagi ig. szama: 005611.
A 2025. évi Eves beszamol6 konyvvizsgalati dija 17 800 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 4ll6 Gsszes informacid megitélése szerint, ezen események
nem mutatnak olyan alapvetd bizonytalansagot a tarsasag {zleti életében, melyek
veszélyeztetnék a tdrsasag azon képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg
fordulonapjatol szamitott legalabb egy éves id6szakban.

Az Irani konfliktus nincs hatassal a Tarsasag gazdalkodasara, jovobeni miikodésére.

B. MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

1. BEFEKTETETT ESZKOZOK
1. IMMATERIALIS JAVAK
Az immaterialis javak targyévi Osszetétele és valtozasa az alabbiak szerint alakult:
Nyité allomany G R ,
Megnevezés (euro) brutté érték Novekedés Csokkenés Z;T;gg:::ﬁy
2025.01.01. "

Vagyoni értékii jogok 364 0 0 364
Szellemi termékek 10 884 1790 0 12 674
Osszesen: 11248 1790 0 13 038

Megnevezés (eurd) Brutto érték Targyévi ECS Eddig Netté érték

e " " e elszimolt ECS

Vagyoni értékii jogok 364 69 158 137
Szellemi termékek 12 674 2958 6491 3225
Osszesen: 13 038 3027 6 649 3362
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2. TARGYI ESZKOZOK

A targyi eszk6zok targyévi Osszetétele és valtozasa az alabbiak szerint alakult :

Nvit6 alloma ir6 alloma

Megnevezés (eurd) yito a’ f)m,any Novekedés Csokkenés Zar6 a’ (fmz’my
brutté érték brutto érték

Ingatlanok, telek 25020 807 260 588 3975967 21305428

¥\/’[usz”ak1 berendezések, gépek, 126 546 0 0 126 546

jarmivek

E’gyeb berendezések, gépek, felsz., 178 305 149781 0 328 086

jarm.

Beruhazasok 11577 535 10 306 185 9943 230 11940 490

Brutté érték 6sszesen 36903 193 10 716 554 13919 197 33 700 549
Megnevezés (euro) Brutté érték | Targyévi ECS Eddig Netto érték

& BY elszimolt ECS

Ingatlanok 21305428 263 083 1493118 19 549 226

Miiszaki berendezések, gépek, 126 546 16 248 72 842 37 455

jarmivek

Egycb berendezések, gépek, felsz. 328 086 38 696 110 773 178 617

jarm.

Beruhazasok 11940490 0 0 11940 490

Brutté érték 6sszesen 33700 549 318 028 1676 733 31 705 788

3. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

A Tarsasag befektetett pénziigyi eszkozei a fordulonapon a kdvetkezok:

Részesedés Bekeriilési érték
el Névérték Ré i
leanyvéllalatban Székhelye évérté észesedés (EUR)
1117 Bp., Dombovari
Budapart Aspius Kft. e lpe’mom Y10 000 000 EUR 100% 10 000 000 €
Budapart Ballerus Kft. étl 212 Bl'p'érlsombovan 15 000 000 Ft 100% 38921 €
1117 Bp., Dombovari
Bpart Lucius Kft. : p-, LOmbovart 3000 000 Ft 100% 7784 €
at26. 1. em.
Budapart Barbus Kft. étl 1275 Bi'él?ombova“ 3036 845 EUR 100% 3036 845 €
Budapart Silurus Kft. Ll'nl 21; ]?pgrgombova“ 10 000 EUR 100% 10 000 €
Budapart Carassius Kft. étl 212 Bl'p'élgombova“ 5000 000 Ft 100% 12974 €
Budapart Tilia Kft. Ll'nl 21; ]?p;rgombova‘“ 3 000 000 Ft 100% 7784 €
BudaPart Kerria Kft. 11'1‘[1 212 ]?p;gombova“ 1703 000 000 Ft 100% 4418786 €
Budapart Iberis Kft. 11,“1 21; ]?p;rgombova“ 1 796 560 000 Ft 100% 4661 546 €
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BudaPart Amarus Kft. LI17Bp., Dombovari ¢ 513 500 000 Ft 100%|  47257395€
ut26. 1. em.
Budapart Juniper Kft. 1117 Bp,, Dombéviri | 15 600 000 Fe 100% 5500778 €
at 26. 1. em.
Osszesen 74 952 813 EUR
Tartésan adott kolcson kapes.vallalkozasban  (eurd) 2024.12.31 2025.12.31
Bpart Aspius Kft. 14 953 482 15876 985
Budapart Barbus Kft. 12202 002 13 044 305
Budapart Silurus Kft. 16 830 184 18 766 482
Budapart Ballerus Kft. 0 2 034 898
Budapart Juniper Kft. 0 12 096 886
Osszesen: 51871312,00] 61819557

A targyév soran fejlesztési telek keriiltek apportalasra a BudaPart Iberis esetében 1.780.000.000
Ft értékben, és BudaPart Juniper Kft., mely 0j alapitast cég, 2.120.000.000 Ft értékben. A telken
mindkét cég esetén lakohaz épitési projekt folyik.

A tartésan adott kolcsonok a projektcégekben folyamatban [évé ingatlan fejlesztések
finanszirozésat szolgaljak.

2. FORGOESZKOZOK
1. KESZLETEK

A készletek konyv szerinti értéke a fordulénapon 484 €, melybdl 484 € munkaruha.
Ertékvesztés elszamolasara nem keriilt sor.

2. KOVETELESEK

Megnevezés (euro) 2024.12.31 2025.12.31

Kovetelések 6sszesen 10 569 146 22 300 599
Vevok 433 006 351 546
Kovetelések kapcsolt vallalkozissal szemben (anyavallalati

rovid le} Kﬁlcsl;n) (any 8 349 288 21481 671
;(Z(:I:lt)zlnesek egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozissal 94 481 72 436
|Egyéb kovetelések 1692371 394 946
szallitd atsorolas 56 955 0
szallitoi eldleg 25283 0
adott kaucio,foglalo 24 186 24 186
AFA 0 367971
fedezetkezel6vel elszamolas alatt 870229 0
egyéb 715718 2 789

3. ERTEKPAPIROK

A Téarsasag fordulonapon értékpapirral nem rendelkezett.
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4. PENZESZKOZOK

Megnevezés (eurd) 2024.12.31 2025.12.31
Osszesen 73 048 201 49 208 905
Pénztar 952 894
Bankbetétek 73 047 249 49208011

3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés (eurd) 2024.12.31 2025.12.31
Aktiv idébeli elhatarolasok 6sszesen 950 683 887 665
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 137 764 105 215
kotvény koltség 107 796 92 575
lizemeltetési dij 5699 0
bérleti dijak 20120 9093
biztositas 0 64
egyéb szakértoi dij 1598 0
marketing 0 27
autopalya dij 0 34
partnerkontroll 0 537
aramkoltség 1 884 0
k6z0s koltség 0 290
viz és csatorna dij 21 0
e-naplo éves dij 0 481
NKP kotvények arjegyzo dija 0 820
egyéb szakértoi dij 0 1219
egyéb 646 73
Bevételek aktiv idébeli elhatirolasa 203 199 172 730
k6lcson jard kamata 17707 71362
forgalomaranyos bevétel 24 543 0
lekotott betét kamat 160 949 101 368
Halasztott raforditiasok 609 720 609 720

4. SAJAT TOKE

A sajat t6ke a targyidoszakban jelentés mértékben nem valtozott, az addzott eredmény
modositotta:

Tokeelem (euro) 2024.12.31 Valtozas 2025.12.31

Jegyzett toke 4220 000 0 4220 000
Toéketartalék 23 082 320 0 23 082 320
Eredménytartalék 71906 322 8 836246 80 742 568
Ertékelési tartalék 0 0 0
Adobzott eredmény 8 836 662 23912615 32 749 277
Lekotott tartalék 0 0 0
Sajat toke 108 045 304 32 748 861 140 794 165
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5. CELTARTALEKOK

A Térsasag 2025-ben céltartalékot nem képzett.

6. KOTELEZETTSEGEK

1. Hatrasorolt kotelezettségek
Hatrasorolt kotelezettség a targyévben nem volt.

2. Hosszu lejaratu kotelezettségek

Megnevezés (euro) 2024.12.31 2025.12.31
Hosszi lejaratia kotelezettségek 6sszesen 96 086 148 89 387 649
Tartozésok kdtvénykibocsatasbol 84 005 950 89 387 649
Tartos kot. egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalk. Szemben 12 080 198 0

A Téarsasag 2022. évben NKP konstrukcidban kotvényt bocsatott ki az alabbiak szerint:

Osszes névérték: 34.450.000.000 Ft

Kibocsatas napja: 2022. januar 31.

Futamid6 10 év, 2022. januar 31-t61 2032. januar 31-ig
Koétvények darabszdma: 689 db

Kotvények névértéke kotvényenként 50.000.000 Ft
Kamatlab: évi 5,75 %

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

A Kopaszi Gat Zrt. a kordbbi évekhez hasonldan a targyévben is B+ mindsitést kapott a Scope
Ratings nemzetkézi hitelmindsité altal a teljes cégcsoport iizletmenetére ¢s kilatasaira
vonatkozoan.

A hosszl lejarata kotelezettségek nagy mértékii valtozasat az egyéb részesedési viszonyban 1évo
Tarsasagtol kapott tulajdonosi kdlcson visszafizetése okozta.

3. Rovid lejaratua kotelezettségek

A rovid lejarath kotelezettségek valtozasa €s dsszetétele a fordulonapon a kovetkezo:
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Megnevezés (euro) 2024.12.31 2025.12.31
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 29 018 785 5075 955
Vevoktol kapott el6legek 0 13118
Szallitok 447 998 391 331
Kapcsolt vallalkozassal sz kotelezettség 26 777 658 656 967
egyéb részes. viszonyban 1évé vallalkozissal 934 721 1723 035
Egyéb rovid lejarata kotelezettség 858 408 2291504
vevl kotelezettség 6712 10 284
tarsasagi ado 0 315316
AFA 133 029 520950
HIPA 0 43932
garancialis visszatartas 511343 756 925
innovacids jarulék 1673 10415
ovadék, kaucio 0 130 771
bérbeadott ingatlan kaucid 129 531 0
SZOCHO 0 18 879
TB 0 24 821
SZJA 0 21318
koltségvetési befizetési kotelezettségek (munkabérhez
1. 76 120 0

kapcsolodo)
lakasvasarlashoz kapcsolddo vevok altal fizetett foglalo,

e 0 437 886
regisztracios dij, vételar részlet
egyéb kotelezettség 0 7

A rovid lejarati kotelezettségek nagy mértékii valtozasat a Térsasag leanyvallalataitdl kapott

o

koleson visszafizetése, illetve osztalékkal torténdé kompenzalasa okozta.

7. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Tarsasag 5.621.404 € passziv id6beli elhatarolast szamolt el az alabbiak szerint:
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Megnevezés (euro) 2024.12.31 2025.12.31
Passziv idobeli elhatarolasok 6sszesen 5890 817 5621 404
Koltségek, raforditasok passzv iddbeli elhatarolasa 4956 004 4775704
hitelkamat - Sinus investment Zrt. 305367 0
kotvény kamat 4559 548 4632 636
konszolidalt beszamold készités dija 20 150 17 820
konywvizsgalat dija 50121 63 363
tanacsadoi dij 4492 0
tigyvédi dij 7935 0
aramkoltség 699 775
viz €s csatorna dij 2 659 1931
tizemeltetés 0 1812
boénusz 0 57262
egyéb 5033 104
Bevételek passziv idébeli elhatirolisa 903 966 818 634
bérleti dijak 104 405 0
parkiizemeltetési hozzajarulas 4 851 0
védjegyhasznalati dij 14 591 15631
kotvény elhatarolas folyositaskori kiilonbozet 454 344 392 142
koltséggel nem ellentételezett bevétel elhatarolasa 186 094 186 094
befolyt kartérités koltséggel nem ellentételezett része 139 681 139 681
koltségek ellentételezésére kapott tdmogatasok elhatarolasa 0 85 086
Halasztott bevételek 30 847 27 066

C. EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK
1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

Ertékesités netto arbevételként kell kimutatni a teljesités iddszakaban a naptari évben értékesitett
terméket, anyagot, arut, teljesitett szolgaltatasok arkiegészitéssel és felarral novelt, engedménnyel
csokkentett, afat nem tartalmazo arbevételét. Ertékesités netté arbevétele csak a vevo altal elismert
teljesitmény értéke lehet.

Bérleti dijak

A Térsasag a sajat tulajdondban 4ll6 ingatlanjai bérbeadasabol bérleti dijra tesz szert. A bérleti
szerzddések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakadoé eldnyok €s kockazatok
bérloknek valo atadasaval. A bérleti szerz6désekbol fakado bérleti dijat, annak mikodési jellegére
valé tekintettel, a Tarsasag a bérleti szerzddés futamideje alatt iddéaranyosan szamolja el
bevételként, kivéve az esetleges bérleti dijakat, amelyeket akkor szdmol el a Tarsasag, amikor azok
ténylegesen felmertilnek.

A bérleti szerz6dés futamideje a fel nem mondhato bérleti idétartam plusz az az idétartam, amelyre
a bérlonek opcids joga van, hogy - amennyiben tigy dont - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant,
addig a mértékig, ameddig a Tarsasag ésszerli keretek kozott valoszintsiti, hogy a bérld élni fog
az opcids jogaval.

A bérloktdl a bérleti szerzodés 1d6 elotti felmondéasa miatt, vagy a bérleményben okozott karokért
kapott 6sszegeket akkor szdmolja el a Tarsasag, amikor azok ténylegesen felmeriilnek.
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Vevoi szerzodésekbol szarmazo bevételek
Bérloknek nyujtott szolgaltatdsokbol szarmazo bevételek.

A bérleti szerz6dések tizemeltetéssel kapcesolatos szolgaltatdsokat is tartalmaznak (példaul a k6zos
terliletek takaritdsat, Orzését, tereprendezését, vagy hoeltakaritasat), illetve egyéb kiszolgald
tevékenységeket (példaul a recepcids szolgaltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgaltatasokat).
Az ezen szolgéltatasokért a bérldk a bérelt négyzetméter alapon kalkulalt tizemeltetési dijat
fizetnek.

A Téarsasag megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerz6dés kiilonallo, nem bérlet
jellegli 6sszetevoi (amelyeket a bérbevett eszkdz hasznalati jogatdl fiiggetleniil ruhdznak at a
bérlére). Ennek megfelelden a Tarsasag a bérleti szerzddés alapjan neki jaro dijakat két kiilonallo
részre — bérleti dijra, illetve tizemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative
két kiilon szolgaltatasnak mindsiilnek.

A Tarsasagnak exportbol szarmazo arbevétele nem volt, belfoldi értékesitésbol
15.032.111 € arbevételt realizalt az alabbiak szerint:

Megnevezés (eurd) 2024.12.31 2025.12.31
bérleti dij 834 771 881 089
tizemeltetési dijak 79 002 0
parkolo bérbeadés és tlizemeltetés bevétele 307 792 392176
ingatlan kozvetitoi dij 11301 4979
csapadékviz-elvezetés szolgaltatas 39972 56 597
projekt menedzsment, holding dij 2041 383 2247038
kozvetitett szolgaltatas bevétele 12 738 585 3937310
kozvetitett koziizemi teljesitések bevétele 436 908 448 406
1nf.ras"[r1'1ktura’kw1telezes bevétele, egyéb alvallalkozoi 1357 327 6787 326
teljesités bevétele
egycb arbevétel 169 481 277 190
Osszesen: 18 016 522 15032 111
2. AKTIVALT SAJAT TELJESITMENYEK ERTEKE
Aktivalt sajat teljesitmény a targyévben nem volt.
3. EGYEB BEVETELEK
A Tarsasag a targyévben 256.645 € egyéb bevételt szamolt el az alabbiak szerint:

Megnevezés (euro) 2024.12.31 2025.12.31
Kareseményekkel kapcsolatosan kapott bevételek 5654 4256
Egyéb cimen képzett céltartalék felhasznalasa 113 359 14 940
Kovetelések visszairt értékvesztése 0 10 351
Koltségvetésbol kapott tdmogatas, juttatas 0 2 824
Egyéb 18438 224 275
Osszesen 137 451 256 645
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3. UZEMI KOLTSEGEK

Megnevezeés (euro) 2024.12.31 2025.12.31
Anyagkoltség 276 039 271508
kézizemi dijak 218 386 231078
irodaszer 0231 7211
lizemanyag 16 037 16078
egyéb 32 385 17141
Igénybe vett szol galtatasok 2 432 468 2373397
iigyvedi kiltségek 112 636 114761
szillitas, rakodas 5240 3981
postaksltség. tavksz és 0 952
kénywizsgalat 60 140 59 800
internet, telefon 15 496 16 065
bérleti dijak 212128 201711
vagyonvédel em 178 642 155927
ingatlan szakértoi dij 21 488 7133
karbantartas 60 571 102214
takaritas 42 996 68520
fejlesztési, hasmositasi projektmanagement dij 205 930 198 084
gazdasagi szakérti dijak, iid etviteli tanacsadas 29252 72959
thzvédelem 4497 5474
kézds koltség 0 589
rekd am. propaganda 0 16439
utazas és kikildetés kiltségei (napidij nélkiil) 0 2050
gépkocsi hasznalathoz kapesolddd szolgalatatas ktg. 0 2259
gépkocsi szervizelés 0 7 847
oktatas 0 750
szennyviz dij, csapadékviz elvezetés 41661 176
taviiités koltsége 0 7001
kertészet 568 435 698 090
konyvelés, vezetési szolgaltatds koltségei 0 74 147
egyéb 596 235 258 190
egyéb szakértdi dij 245002 221 490
iizemeltetés 32119 76 790
Egyéb szolgaltatasok 37476 36 455
hatosagi dijak 13 704 0
bankkoItség 19 697 30 125
biztositas 4062 6318
egyéb 13 12
ELABE 0 0
Eladott, kozvetitett szolgaltatasok 14 532 820 9 150 830
ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 17278 803 11 832 190
SZEMEYI JELLEG U RAFORDITASOK 1079 040 1144111
ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 328 347 321053
EGYEB RAFORDITASOK 1345149 591 146
késedelmi, dnell. potlék 1853 2002
fizetett kotbér 0 427
ipariizési add 64 153 112 196
telekado 228 520 287 727
épitményadd 86 295 111147
egyéb 964 328 24 307
tagdij 0 205
behajthatatlan kovetelés leirt sszege 0 36 297
elkiilonitett alapokkal elszamolt adok, illetékek, hozzajarulasok 0 16 830
karral kapcsolatos raforditasok 0 8
UZEMI KOLTSEGEK ésszesen: 20 031 339 13 888 500
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5. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE

A Tarsasag pénziigyi miiveletekbdl 32.101.494 € nyereséget realizalt:

Megnevezés (eurd) 2024.12.31 2025.12.31
Pénziigyi miiveletek bevétele 6sszesen 24 755 330 39 488 134
kapott (jard) osztalék és részesedés 10 780 621 23 065476
ebbdl kapesolt vallalkozastdl kapott 10 780 621 23 065 476
részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 3011595 4625 689
ebbdl kapesolt vallalkozastol kapott 3011595 4 625 689
kapott kamat 7 088 364 7871913
ebbdl kapesolt vallalkozastol kapott kamat 2939 743 4063 973
arfolyamnyereség 3874 750 3925056
Pénziigyi miiveletek raforditasa 6sszesen 14 041 302 7 386 640
hitelkamat 7 665 703 6475294
ebbdl fizetett kamat (kapcsolt) 1 399 086 937 322
arfolyamveszteség 6375599 911 346
Pénziigyi miiveletek eredménye 10 714 028 32101494

6. TARSASAGI ADO

A Tarsasag addzas eldtti eredménye 33.501.750 €, tarsasagi ado fizetési kotelezettsége 752.473 €

értékben keletkezett, részletezve az alabbiak szerint:

EUR eFt
Ado6zas el6tti eredmény 33501 750 12911 574
Ado6zis el6tti eredményt csokkent6 tételek 23 307 403 8982 673
Varhato kotelezettségekre képzett céltartalék
4 . . 1L . -« 14 940 5758
felhasznalasa miatt adéévben bevételként elszamolt Gsszeg
o Tao tv. sz. értékcsdkkenés és targyi eszkdz kivezetési 216 636 83 492
érték
kapott osztalék 23 065 476 8 889 434
kovetelésre az ad6évben visszairt értékvesztés, tovabba a
kovetelés bekeriilési értékébdl a sztv alapjan behajthatatlanna 10 351 3989
valt rész
Ado6zis el6tti eredményt novelo tételek 1221 848 470 900
' S'Zt'V.' errlnt elszamolt értékcsdkkenés, eszk6z6k 321 053 123 734
kivezetési értéke
nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltség (debt-push 23655 9117
down)
kotelezettségnek a hosszu lejaratti kotelezettségek koziil
valo kikeriiléskor a 7. § (1) bek dzs) szerinti addalap 840 745 324 023
csokkentésként elszamolt 6sszeg aranyos része
jogerds hatdrozatban megallapitott birsag (kivéve
.. . - 98 38
onellendrzéshez kapcsolodo)
behajt%}atatla{l kovetelésnek nem mindsilé adéévben 36297 13 989
elengedett kovetelés
Elhatarolt veszteség targyévi felhasznalasa 3 055 384 1177 545
Adéalap 8360 811 3222257
Tarsasagi adé (9%) 752 473 290 003

Alkalmazott eur6 arfolyam: 385,4
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ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASA

A targyévi eredményfelosztasrél a tulajdonosok fognak donteni a beszdmolot jovahagyod
tulajdonosi hatarozat keretében. Az eredményfelosztas keretében osztalékfizetésrol szolo dontés
varhato.

III. TAJEKOZTATO RESZ
FORDULONAP UTANI ESEMENYEK

1. A Téarsasag tulajdonosi szerkezete a forduldnapot kovetden megvaltozott.
A Tarsasag jelenlegi tulajdonosai:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni Szavazati arany
hanyad
SSViridium Befektetési Kft 1123 Budapest, Alkotas utca 55- 16,50% 16,50%
61.
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. ajtd
Osszesen: 100,00 % 100,00 %

2. A fordulénapot kiovetden az alabbi osztalékok keriiltek jovahagyasra a tarsasag
részére a leanyvallalatoktol:

- BudaPart Amarus Kft. 4.050.000.000 Ft
- BudaPart Tilia Kft. 364.000.000 Ft
- Budapart Carassius 490.000.000 Ft
- BPart Lucius Kft. 2.300.000.000 Ft

EGYEB KIEGESZITESEK

Atlagos statisztikai allomanyi 1étszam: 19 £6

Bérkoltség: 988.462 EUR

Az tlgyvezetés sem kolcsont, sem eldleget nem vett fel a Tarsasagtol. Nincs a Tarsasagnak
nyugdijfizetési kotelezettsége a vezetd tisztségviselokkel szemben.

Lezart idészakokkal kapcsolatban nem tartunk fel olyan hibat, amely jelentésnek mindsiil.

A tarsasag pénziigyi- vagyoni- és jovedelmezdségi helyzetét az 1. szamu mellékletben 1évo
mutatok segitségével mutatjuk be.

2. szamu melléklet - cash flow-kimutatas

Budapest, 2026. aprilis 29.

Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgatd
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Kopaszi Gat Zrt.

Kiegészité melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

1.sz melléklet

AZ EREDMENY ES A JOVEDELMEZOSEG ALAKULASA

adatok EUR-ban
AZ EREDMENY FOBB OSSZETEVOI ELOZO TARGY
EV EV

Uzemi tevékenység eredménye -1 877 366 1400 256
Pénztigyi miveletek eredménye 10 714 028 32101 494
Ado6zas elotti eredmény Gsszesen 8 836 662 33 501 750
Adotizetést kdtelezettség 752473
Adézott eredmény 8 836 662 32749 277

jelentSs a pénzligyi eredményhez képest.

Az eredmény 6sszetételét a kapott osztalék, apport és arfolyamnyereség hatirozza meg, az izleti tevékenység eredménye a targyévben nem

MUTATO MUTATO BESZAMOLO ELOZO TARGY
MEGNEVEZIES SZAMITASA HIVATKOZAS Ly Ly
Arbevétel aranyos tizemi eredmény Uzemi tev. eredménye Er. A -10,42% 9,32%
Frtékesités nett6 arbevétele Er. L
'I'6kearanyos adozott eredmény Adézott eredmény Er. D 8,18% 23,26%
Sajat téke D.
Eszkézhatékonysag Adézott eredmény Er. D 3,70% 13,60%
Teljes eszkozallomany A+B+C
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

A KOLTSEGSZERKEZET ALAKULASA ("A")

Megnevezés 1626 év Targyév
EUR % EUR %
Nettod arbevétel 18 016 522 - 15032 111 -
Sajat termelést készletek
allomanyvaltozasa
Sajat elGallitast eszk6z0k aktivalt ) )
értéke
Brutt6 arbevétel (termelési érték) 18 016 522 - 15 032 111 -
Egyéb bevétel 137 451 - 256 645 -
Osszes arbevétel 18 153 973 100% 15 288 756 100%
Anyagkoltség 276 039 2% 271508 2%
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2432 468 13% 2373 397 16%
Egyéb szolgiltatasok értéke 37 476 0% 36 455 0%
Eladott aruk beszerzési értéke
]/Ela}dott (kozvetitett) szolgaltatasok 14 532 820 80% 9150 830 60%
értéke
Anyagjellegii raforditasok
e 17 278 803 95% 11832190 1%
Osszesen
Bérkoltség 935 548 5% 988 462 6%
Személyi jellegti egyéb kifizetések 21228 0% 25 482 0%
Bérjarulékok 122264 1% 130 167 1%
?zemelyl jellegii raforditasok 1079 040 % 1144111 v
Osszesen
Lrtékesokkendsi leirds 328 347 2% 321053 2%
Egyéb raforditisok 1345 149 7% 591 146 4%
Osszes koltség és raforditas 20 031 339 110% 13 888 500 91%
Tecn! (naten)) evcemeg -1877 366 10% 1400 256 9%
eredménye
A PENZUGYI HELYZET ROVIDTAVU MUTATOI
MUTATO MUTATO BESZAMOLO ELOZO TARGY
MEGNEVEZES SZAMITASA HIVATKOZAS EV EV
Likviditast mutatd Forgbeszkozok B 2,88 14,09
Rovid lejarata kot. F.IIL
Pénzeszkozok +
Likviditasi gyorsrat 2,88 14,09
vidiast gyorsrata ért.pap.tkovetelések B.IV.+B.IL+B.IL ’ ’
Rovid lejarata kot. F.IIL
Készpénzlikviditas Pénzeszk6z0k + ért.pap. B.IV.+B.IIL 2,52 9,69
Rovid lejdrata kot. F.IIL
Nett6 mikods téke Forgoeszk. — B - F.IIL 54 599 046 EUR | 66 434 033 EUR
Rovid lejarata kot.
Vevékintlevéség Zar6 vevéallomany B.IL1. 8,77 8,54
napokban Atlagos napi arbevétel Er.1/365
Készletallomany Zardkészlet B.L
napokban Atlagos napi ELABE Er."A".08/365
* Kereskeds cégeknél, ha "Osszkiltség” tipusi
eredmény kintal dst késsil

A likviditasi mutatok névekedését a kapott kolesonok jelentés mértékben tortént visszafizetése okozta.
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Kopaszi Gat Zrt.
Kiegészito melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

A VAGYONI HELYZET ES A TOKESZERKEZET MUTATOI

i . RSP BESZAMOLO ok o
MUTATO MEGNEVEZES MUTATO SZAMITASA . FELOZO EV TARGY EV
e D) MEGNEVEZ e SZAM HIVATKOZAS L.OZ C
T'Gkeszerkeszeti mutatd Sajat téke D 86,36% 149,05%
Kételezettségek F
Sajat t6ke - jegyzett t6ke ardnya Sajat téke D 2560,32% 3336,35%
Jegyzett téke D.IL
Befektetett eszkozok Sajat téke D 69,94% 83,57%
tedezettsége Befektetett eszk6zok A
Vagyonszerkezet Befektetett eszkdzok A 184,75% 235,61%
Forgobeszkozok B
Befektetett eszkoézok aranya Befektetett eszkoz A 64,62% 69,94%
Teljes eszkozallomany A+B+C

A tokeszerkezeti mutatok novekedését a jelentSs tareyévi eredmény, illetve a kotelezztséoek csokkenése okozta.
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Kopaszi Gat Zrt.

Kiegészité melléklet a 2025.12.31-i Eves beszamolohoz

2. sz. melléklet
2025. évi cash flow-kimutatas
EUR
Srsz Megnevezés 2024. 2025.
I
la |Addzas el6tti eredmény 8 836 662 33501 750
ebbdl: mikodésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatds 0 0
1b  Korrekcidk az addzas el6tti eredményben -13 776 695 -27 691 165
1. Korrigalt ad6zas elétti eredmény (1a+1b) -4 940 033 5810 585
2. |Elszamolt amortizacio (+) 1238488 321053
3. |Elszamolt értékvesztés és visszairas (+) 10351 27971
4. |Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete (+) -113 359 -14 940
5. |Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye (+) 0 2022212
6. |Szallitoi kotelezettség valtozasa (+) -748 200 1692 842
7. |Egyéb rovid lejaratu kotelezettség valtozasa (+) -2 878335 -28 947 008
8. |Passzivid6beli elhatarolas valtozasa (+) -415 898 -269413
9. |VevGkovetelés véltozasa (+) 1694 016 5766 939
10 |Forgodeszkozok (vevGkovetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa (+) 26 533 490 -3051988
11. |AktividGbeli elhatarolasok valtozasa (+) -81326 63018
12. |Fizetett add (nyereség utan) (-) -1829 577 -346 777
13. [Fizetett osztalék, részesedés (-) 0 0
I. |Miikédési cash flow (1-13. sor) 18 469 617 -16 925 506
1.
14. |Befektetett eszk6z6k beszerzése (-) -9 885 580 -8 556 676
15. |Befektetett eszk6zok eladasa (+) 12 375 448 2589193
Hosszu lejaratra nyUjtott kcsondk és elhelyezett bankbetétek torlesztése,
16. megszlntetése, bevaltasa (+) 2248 740 848 016
17. |Hosszu lejaratra nyujtott kolcsonok és elhelyezett bankbetétek (-) -9.003 853 -14 921 380
18. Kapott osztalék, részesedés (+) 10780 621 23 065 476
Il. |Befektetési cash flow (14-18. sor) 6515 376 3024 629
1.
19. |Részvénykibocsatas, t6kebevonds (t6keemelés) bevétele (+) 0 0
20. |Kotvény, hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir kibocsatasanak bevétele (+) 0 0
21. |Hitel és kolcson felvétele (+) 26 855 703 1246 106
22. |Véglegesen kapott pénzeszkoz (+) 1269 100 369 101
23. |Részvénybevonas, tékekivonas (t6keleszallitas) (-) 0 0
24. |Kotvény és hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir visszafizetése (-) 0 0
25. |Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése (-) -7 253 356 -12 080198
26. |Véglegesen atadott pénzeszkoz (-) -2573 -12 390
Finanszirozasi cash flow (19-26. sor) 20 868 874 -10477 381
V.
Pénzeszk6zok valtozas (1+11+111. sorok) 45 853 867 -24 378 258
27. Devizas pénzeszkozok atértékelése (+) -801 112 538 962
V. Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) 45 052 755 -23 839 296
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Elektronikusan aldirta:

S Fodor Tamas

2026-04-29 14:18:43 +0200

. Nagy Gabor
Kopaszi Gat Zrt.

1117 Budapest, Domboévari at 26. 1. em.
Cégjegyzékszam: 01-10-142037

Uzleti jelentés — 2025.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet eldirasaival 6sszhangban kozzé teszi a 2025-es
iizleti évre vonatkozd beszamolodjat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban szerepld tlizleti
jelentését.

1. A Tarsasag 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, adoszama: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Domboévari Ut 26. 1. emelet. A Tarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdont, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime: www.budapart.hu. A Tarsasag — amely korabban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-i fordulonappal alakult at korlatolt feleldsségii tarsasagbol
zartkoriien mik6do részvénytarsasagga. A Tarsasag atlagos statisztikai 1étszama 2025-ben 20 £6 volt.

A Tarsasag iigyvezetd szerve a 3 tagu Igazgatdsag. Az Igazgatosag, mint egységes iranyitasi rendszert
megvalositéd testiilet, egységesen latja el az Igazgatosag és a Feliigyelobizottsag a torvények alapjan
meghatarozott feladatait. Az Igazgatosag hataskorébe tartozik minden olyan kérdés eldontése, amely
nem tartozik a Kozgyiilés kizarolagos hataskorébe, illetdleg amelyek eldontését a jogszabalyok és az
Alapszabaly az Igazgatosag hataskorébe utaljak.

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

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

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten talalhatdo Kopaszi-gat és Lagymanyosi-6bol
térségében, egy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valdsitanak meg nagyszabasu varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lakd-, iroda-, hotel-, és
kiskereskedelmi ingatlanok fejlesztése, majd ezt kovetden ezek értékesitése vagy hosszil tavu
hasznositasa, valamint a tervezett fejlesztési program részeként a teriilet infrastrukturaval valo ellatasa.

A Térsasag tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten 6sszesen 15 lakoépiilet, 11 irodaépiilet
¢s egy szalloda keriil kialakitasra, 1étrehozva ezzel kozel 3.000 lakast, 225.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet (beleértve a mar
megvaldsult épiileteket). A BudaPart Projekt eredményeként 2030-32-re egy teljesen 11j varosrész jon
létre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.



A Téarsasag leanyvallalatai Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, amelyek kore a kovetkezo volt 2025.
december 31-én és 2024. december 31-én:

Tulajdoni hanyad Szavazati arany
Alapitas
Leanyvillalat neve Megsz(inés F& tevékenysége Adészam % (%)
datuma datuma*
2025 2024 2025 2024
BudaPart Albellus Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 25897252-2-43 - 100% - 100%
BudaPart Stellata Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdond ingatlan adasvétele 25897276-2-43 - 100% - 100%
Bpart Gavia Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 25897300-2-43 - 100% - 100%
Bpart Tower Kft. 2017. 02 20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 25897290-2-43 - 100% - 100%
Sajét tulajdond és bérelt ingatlan
Bpart Aspius Kft. 2017.09. 01. na Jattulajdond €s Ine: 26142311-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
BudaPart Ballerus Kft. 2018. 01. 19. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 26250140-2-43 100% 100% 100% 100%
Sajét tulajdond és bérelt ingat!
BudaPart Silurus Kft. 2018.06. 18. n.a ajat tutajdontt es berett ingatian 26375164-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése
BudaPart Barbus Kft. 2018.06.18. n.a Széllodai szolgaltatés 26375140-2-43 100% 100% 100% 100%
BPart Lucius Kft. 2018.06.18. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Carassius Kft. 2020.09.02. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adésvétele 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Tilia Kft. 2020.09.02. n.a Sajét tulajdonu ingatlan adasvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Kerria Kft.
(korabban BudaPart Asset 2021.05.19. na Sajat tulajdonu és bérelt ingatlan 27427989-2-43 100% 100% 100% 100%
Management Kft.) ’ bérbeaddsa és lizemeltetése
BudaPart Iberis
Kft.(kordbban: BudaPart 2022.11.22. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 32170140-2-43 100% 100% 100% 100%
Tarsashazkezeld Kft.)
BudaPart Amarus Kft. 2023.05.25. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 32296536-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Juniper Kft. 2025.03.27. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 32797642-2-43 100% - 100% -

* A BudaPart Albellus Kft, a BudaPart Stellata Kft, a Bpart Gavia Kft. és a Bpart Tower Kft. 2024. szeptember 30-i hatallyal beleolvadtak a

BudaPart Ballerus Kft-be, amely cég a beolvadt tarsasagok altalanos jogutddia.

2. A Tarsasag iizleti kornyezete

A Téarsasag tevékenysége ¢s eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilonboz6 szegmenseit befolyasold
globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kdrnyezet alakulasénak.
2025 tekintetében az alabbi jelentds események hatasat sziikséges kiemelni:

Orosz-ukran hiboru

Az orosz-ukran haboru 2022. februarjaban tortént kitdrése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagat, valamint atmenetileg jelentdsen novelte az energiahordozok arat. Az
energiahordozok aranak konszolidacioja a 2025-6s évre vonatkozoan stabil kornyezetet teremtett, igy a
habort fennallasanak ténye érdemben nem befolyasolta a Tarsasag tizletmenetét.

Irani haborus helyzet

Az Egyesiilt Allamok, Izrael és Iran kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi
legjobb tudasunk ¢és a rendelkezésiinkre all6 6sszes informacio megitélése szerint, nem mutatnak olyan
alapvet0 bizonytalansagot a tarsasag iizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon képességét,
hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg fordulonapjatol szamitott legalabb egy éves
idészakban.




Pénziigyi kornyezet valtozasa (inflicié, kamatszintek)

A 2024-es év soran a magyarorszagi inflacié a korabbi évek magas szintjeihez képest jelentdsen
mérséklodott, és éves atlagban 3-5% kozotti savba tért vissza, mely lényegesen kiszamithatobb
gazdasagi komyezetet teremtett. Ez a stabilizacio 2025-ben is fennmaradt, tovabb erdsitve a
tervezhet6séget mind a fejlesztdk, mind a finanszirozok oldalan.

A finanszirozasi kornyezet szempontjabol meghatarozo BUBOR szintek 2024 soran csokkend palyan
mozogtak, majd az év masodik felére stabilizalodtak. Ez a trend 2025 elején is fennmaradt, mely
kedvezobb finanszirozasi feltételeket eredményezett.

Az EUR alapu finanszirozasi kornyezetben szintén hasonlé folyamatok voltak megfigyelhetok: az
inflacié az eur6zonaban 2—-3% koriili szinten stabilizalodott, mig az EURIBOR 2024 soran csdkkend
palyara allt, mely 2025 els6 felében tovabb folytatddott, ezt kovetden pedig az év masodik felére
stabilizalodott.

A csokkend kamatkdrnyezet kovetkeztében az alacsony kockazati befektetési lehetdségek hozama
mérséklddott, amely az ingatlanpiac iranyaba terelte a befektetdi kereslet egy részét. Ennek
eredményeként 2024-ben ¢élénkiilés volt tapasztalhatd, amely 2025-ben tovabb er6sodo keresleti oldalt
vetitett elore, kiilondsen a lakdingatlan-fejlesztések piacan.

COVID alakulisa
A vallalati szektor alkalmazkodasa az irodai és otthoni munkavégzéshez megtortént és kialakulni latszik
egy egyensuly, ami az irodafejlesztések kapcsan kalkulalhato miikodési modell.

Az lizleti kornyezet felsorolt kiemelt tényezoi 9sszességében nem voltak negativ hatassal a Tarsasag
iizleti tevékenységére és a terveinek megvaldsitasara.

3. 2025. jelentds eseményei

A Tarsasag leanyvallalatain keresztiil 2025-ben a korabbi években lefektetett stratégiai iitemterv
szerint folytatta a BudaPart Projekt megvalésitasat az alabbiak szerint:

e Lakoingatlan fejlesztések: 2025-ben tovabb folytatodott a BudaPart Otthonok ,,K” (BRK)
projekt fejlesztése, valamint megkezdddott a BudaPart Otthonok ,,J” (BRJ) és ,.I” jelti (BRI)
épiiletek kivitelezése. Ennek megfeleléen az év soran Gsszesen 545 lakast, tovabba a hozzajuk
kapcsolodd parkolokat, tarolohelyiségeket és foldszinti iizlethelyiségeket magaban foglalo
lakdingatlanfejlesztés allt kivitelezés alatt.

A BRK projekt 2026 els6 negyedévében megszerezte a hasznalatbavételi engedélyt, melyet
kovetden megkezdddott az ingatlanok vevok részére torténd birtokbaadasa.

e Kereskedelmi ingatlan fejlesztések: 2025-ben 1j kereskedelmi ingatlan fejlesztést a
cégcsoport nem inditott. A koradbban elkésziilt irodaépiileteket (BudaPart City, BudaPart
Downtown) a Cégcsoport bérbeadas utjan hasznositja, iizemelteti. A 2023-ban atadott BudaPart
Radisson Hotelt a Cégcsoport sajat tulajdonban hasznositja a Radisson brand-del
egylittmiksdve. A felsoroltakon tul 2025-ben is folytatodott a Cégesoport jelentds volumenti
eladasi célu irodafejlesztési programja.

e Infrastruktura fejlesztések: A BudaPart projekt infrastruktarajanak fejlesztése a tervezett
iitem szerint haladt tovabb.

2025. kiemelt jelentoségii eseményei voltak tovabba:

e Hitelminoésités: A Kopaszi Gat Kft. (beleértve a teljes Cégcsoportot) Novekedési
Kotvényprogramban vald részvétele kapcsan hitelmindsitdi eljarasban vett részt, melynek
eredményeként a Scope Ratings hitelmin6sitd tarsasag a Kopaszi Gat Kft-t 2022. januar 19-én
B+ stabil mindsitésben részesitette, amely mindsitést a jogutod Kopaszi Gat Zrt-re vonatkozoan
2025. december 11-én az éves feliilvizsgalat soran megerodsitette.



2025-6s toketranszferek:

e 2025.05.14. — A Kopaszi Gat Zrt. 2.120.000.000 Ft értékben apportalt fejlesztési telket a
BudaPart Juniper Kft-be (424.000.000 Ft jegyzett toke emelés, 1.696.000.000 Ft toketartalék).

o 2025.05.26. — A Kopaszi Gat Zrt. 5.000.000 Ft 6sszegben potbefizetést teljesitett a BudaPart
Tarsashazkezel6 Kft. részére (névvaltozast kovetden: BudaPart Iberis Kft.)

e 2025.09.26. — A BudaPart Carassius Kft. 1.200.000.000 Ft 6sszegben tokeleszallitast teljesitett
a Kopaszi Gat Zrt. részére.

e 2025.10.06. — A BPart Lucius Kft. 1.200.000.000 Ft 6sszegben tokeleszallitast teljesitett a
Kopaszi Gat Zrt. részére.

e 2025.12.16 — A Kopaszi Gat Zrt. 1.780.000.000 Ft értékben apportalt be fejlesztési telket a
BudaPart Iberis Kft-be (356.000.000 jegyzett toke emelés, 1.424.000.000 Ft toketartalék).

Mérlegfordulénap utani lényeges események:
A Tarsasag leanyvallalatai tekintetében az alabbi jelentés mérlegfordulonap utani események torténtek:
e BudaPart Kerria Kft.: A projekttarsasag altal fejlesztett tarsashaz megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt, és 2026 aprilisaban megkezdte a kész lakoingatlanok (lakasok,
parkoldk, tarolok) atadasat.
e BudaPart Barbus Kft. és BudaPart Silurus Kft.: A tarsasdgok beruhazasi hitelei a
fordulénapot kdvetden mas pénzintézetnél hitelkivaltasra keriiltek.
e BudaPart Amarus Kft.: A hat értékesitési céllal fejlesztett irodahazak koziil harom a
forduldnapot kdvetden elkésziilt, és birtokbaadasra keriilt a vev részére.
o Kopaszi Gat Zrt.: A Market Asset Management Zrt. Kopaszi Gat Zrt.-ben fennall6 részvényei
adasvételi szerzodés utjan az SSViridium Befektetési Kft. részére keriiltek atruhazasra.

4. A vallalkozas célja és stratégidja

A Téarsasag célja valtozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtasa, mérlegelve az
aktualis iizleti és makrogazdasagi kdrnyezetet.

5. A vallalkozas fobb eroforrasai és kockazatai

Eréforrasok

A Tarsasag a stratégiaja végrehajtasahoz rendelkezik a sziikséges szakmai €s pénziigyi hattérrel, illetve
azokkal a stratégiai partnerségekkel, amelyek hozzasegitik céljai eléréséhez. A Tarsasag a BudaPart
Projekt korabbi fejlesztései kapcsan kialakitotta azt a miikodési modellt és partnerségi haldzatot, amely
lehetdvé teszi a sikeres projekt megvalodsitast és hasznositast.

Kockazatok

A kockazatok kozott els6sorban az Eurdpai Unidt €s benne Magyarorszagot fenyegetd makrogazdasagi
hatasok emelhetok ki, ugymint az energiaarak valtozasa, recesszios félelmek, inflacio- és
kamatkornyezet, illetve ezen hatasok mikroszintii dontésekbe torténd beagyazodasa, ami fékezheti a
lakossagi keresletet és kihatassal lehet a vallalati dontésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

o Bérleti dij kockazat: A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat
allapit meg bérldi részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok
kornyezetével és mindségével. A projektek minden esetben konzervativ dijfeltételezésekkel
keriiltek megtervezésre, igy a folyamatban 1év projektek bérleti dijai megfelelnek a
fenntarthato tlizleti tervek feltételeinek.

e Vételar megfizetéséhez kapcsolodo kockazat: A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithatd és
versenyképes eladasi arakat allapitott meg vevoi részére. A jelenlegi eladasi arak 6sszhangban
vannak az ingatlanok kornyezetével és mindségével. A lakodingatlanok vételaranak megfizetése
elofeltétele az ingatlanok tulajdonba és birtokba adasanak, igy fizetési kockazat ezen a teriileten
nem jelentkezik.



e Devizakockazat: A Cégcsoportba tartozo iroda fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok, illetve a
Kopaszi Gat Zrt. konyvelési pénzneme az EUR. Bérleti szerzédéseiket jellemzden EUR alapon
kotik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR finanszirozassal is rendelkezik, ami megfelel deviza
kitettséget jelent a HUF és EUR alapt fejlesztések miatt. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo
tarsasagok konyvelési pénzneme: HUF. Ezen tarsasagok értékesitésbdl szarmazd bevételei és
hiteleivel kapcsolatos adodssagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban
fizetendok, igy megallapithatd, hogy a miikodésiikben érdemi arfolyamkockazat nincs.

e Kamatlabkockadzat: A kamatlabkockdzat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi
eszk6zok és kotelezettségek jovObeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara
ingadoznak. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag ¢s lednyvallalataink a finanszirozasi ligyleteinek
jelentos részénél fix a kamatozas, ezért a Tarsasag vezetése a valtozo kamatozast hitelekbol
ered6 kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezoként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az {izleti tevékenység
nyereségébol.

e Likviditasi kockazat: A Tarsasag jelentds likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
realérték megorzése érdekében kockazatmentes betéti iigyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatok. A Tarsasag és leanyvallalatai nem
rendelkeznek kockazatos tézsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencialisan likviditasi
kockazatot keletkeztet6 pénziigyi poziciokkal.

e Hitelezési kockazat: A hitelezési kockdzat annak a kockéazata, hogy a partner egy pénziigyi
eszkozzel vagy vevoi szerzddéssel kapcesolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és
ezzel pénziigyi veszteséget okoz. A Cégcsoport bérbeadasi és ingatlan értékesitési
tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak. Bérld partnerek esetében a
hitelezési kockazat csokkentése érdekében a bérleti szerzddések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangsulyt fektet a Cégcsoport a bérldi kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakdingatlan fejlesztéssel foglalkozd tarsasagok vevokkel
kotott ingatlan értékesitési tigyletei 0vadékkal kertilnek biztositasra.

A Tarsasag és a Cégcsoport a tulajdonaban all6 ingatlanon megvaldsuld fejlesztés soran a vonatkozo
jogszabalyok ¢és kornyezetvédelmi engedély eldirasainak betartasara koteles, amelyet a fennalld
vallalkozasi szerzodésein keresztiil biztosit.

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

Dolgozoéink megfeleld tovabbképzésérol folyamatosan gondoskodunk, emellett biztositjuk résziikre a
mindenkori specialis munkavédelmi el6irasoknak valo megfelelést.

6. 2025. eredményei és kilatasai

A Térsasag 2025. december 31-i fordulonapi mérlegfoosszege 240,88 millio EUR (2024: 239,06 millid
EUR), adézott eredménye 32,75 millio EUR (2024: 8,84 millié EUR).

A mérlegfoosszeg az eldzo lizleti évhez viszonyitva 6sszességében stabil szinten alakult, ugyanakkor a
mérlegszerkezeten belill jelentds atrendezodés figyelhetd meg. A befektetett eszk6zok allomanyan beliil
névekedést mutatnak a kapcsolt vallalkozasokban fennallo tartds részesedések, amely elsGsorban az
ingatlanfejlesztési projekttarsasagok részére teljesitett apportok, valamint a résziikre nyujtott tagi
finanszirozasok kovetkezménye.

A forgoeszkozok korében a legjelentosebb valtozas a pénzeszk6zok allomanyanak csokkenése, amely
tobb tényezo egyiittes hatasara vezethetd vissza, ideértve kiilonosen a projekttarsasagok részére nyujtott
tagi kolcsonoket, valamint a Sinus részére nyujtott tagi koleson teljes korli végtorlesztését. A tagi



kolcson visszafizetése egyidejlileg a kotelezettségek allomanyanak csokkenését eredményezte. A sajat
téke nagysaga az lizleti évben realizalt adozott eredmény hatasara névekedett.

A Sinus tagi koleson végtorlesztésébol eredd kotelezettségesokkenést tovabb erositette, hogy a BRG és
BRL projektekhez kapcsolodd osztalékbevételek elszamolasa soran a projekttarsasagok az
anyavallalattal szemben fennallo koveteléseiket beszamitassal rendezték, amely az anyavallalat oldalan
a kotelezettségek tovabbi mérséklodését eredményezte.

A targyiddszakot kovetéen a BRK projekt lakoegységeinek atadasa 2026 aprilisaban megkezdddott. A
BRJ projekt atadasanak varhatd kezdete 2027 1. negyedéve, mig a BRI projekt esetében 2028 I.
negyedéve. A tarsasag ezen projektek vonatkozasdban tovabbra is jelentds eredménytermeld
képességgel szamol.

Az irodateriiletek kihasznaltsaga a targyidoszakot kovetden 100%-ra emelkedett mindkét irodahaz
esetében, mig az lizlethelyiségek és a Kopaszi-gaton talalhaté vendéglatoegységek stabil, folyamatos

cash-flow termel6 tevékenységet biztositanak a Tarsasag szamara.

Budapest, 2026. aprilis 29.

Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgato fejlesztési vezérigazgato
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Flggetlen Konyvvizsgaléi Jelentés

A Kopaszi Gat Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasdg részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkdrlen M(ikéd6 Részvénytdrsasag (,Tarsasag”) Kopaszi Gat
Zrt_Eves beszamolé_2025.12.31.pdf! digitalis fajlban [évé 2025. évi éves beszamoldjdnak a
kdnyvvizsgdlatat, amely éves beszdmold a 2025. december 31-i forduldénapra elkészitett
mérlegbdl - melyben az eszk6zok és forrdsok eqyez6 végosszege 240.879.173 EUR, az addzott
eredmény 32.749.277 EUR nyereség -, az ezen id8pontra végzddé évre vonatkozd
eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglaldsat is
tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylnk szerint az éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tdrsasdg 2025.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6dd
pénzligyi évre vonatkozé jévedelmi helyzetérél a Szamvitelrél sz6lé 2000. évi C. térvényben
(,szamviteli torvény") foglaltakkal sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdényvvizsgdlati Standardokkal &sszhangban és a
kdnyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel6sséglink bévebb leirasat
jelentésiink ,, A koényvvizsgalonak az éves beszamold kdnyvvizsgdlataért vald felelGssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tdrsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és
a Magyar Konyvvizsgaldi Kamardnak a konyvvizsgdldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl
és a fegyelmi eljdrasrél szo6lé szabdlyzatdban, és a Nemzetkdzi Etikai Standardok Testilete
(IESBA) d4ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kdédex Konyvvizsgdldknak (benne foglalva a
Flggetlenségre Vonatkozéd Nemzetkézi Standardok)’-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfelelliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgdlati bizonyiték elegendd és
megfelel6 alapot nyujt véleménylinkhdz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgaloi kérdések

A kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelent8sebbek voltak a targyid6szaki pénzligyi kimutatasok daltalunk végzett
kdnyvvizsgdlata sordn. Ezeket a kérdéseket a pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett
kdnyvvizsgdlatanak &sszefliggésében és az arra vonatkozd véleményink kialakitdsa soran
vizsgdltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki kilén véleményt. Az aldbbi kérdés
esetében a kdnyvvizsgalati megkdzelitésiink leirdsa ebben a kontextusban tértént.

! fent hivatkozott digitalis fajl digitdlis azonositdsa SHA 256 HASH algoritmussal:
6F2C014C6071ACE41F6A3D01E353C345B3A0C0168CE7TODFF2EA92A1ABC267AA3
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Teljesitettlik ,,A kdnyvvizsgaldnak az éves beszamold konyvvizsgalatdért vald felelGssége”
szakaszban leirt feleldsséglinket, beleértve az aldbb részletezett kérdéssel kapcsolatosat is.
Ennek megfeleléen a konyvvizsgalatunk magdba foglalta az éves beszamoldban foglalt
l[ényeges hibds allitdsokra vonatkozd kockdzatbecslésiink alapjan kialakitott eljdrdsoknak a
végrehajtdsat. A kdnyvvizsgdlati eljardsaink eredményei - beleértve az aldbbi kérdést célzdan
végrehajtott eljdrdsokat is - nyudjtanak alapot az éves beszamoldra vonatkozé kdnyvvizsgaldi

véleményilinkhoz.

A bérbeaddsbdl és eqyéb Uzemeltetésbdl szarmazd bevételek elszdmoldsdnak id6zitése

A Tdrsasdg arbevétele a 2025-0s Uzleti évre
15.032.111 EUR.

Az arbevétel-elszdmolds dltaldban jelentds
megitélést igényld terilet, ahol magasabb a
I[ényeges hibds allitdsok kockdzata. A Tarsasdg
az darbevételeit a szolgdltatds teljesitésekor
szamolja el. Az értékesitési tranzakcidk
sokasdga miatt magasabb a kockdzata annak,
hogy az drbevétel nem a megfelel6 idészakban
kerll elszamoldsra a beszamoldsi id8szak
végén, ezért kiemelt kdnyvvizsgalati kérdésnek
tekintjik ennek vizsgdlatat.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Konyvvizsgalati eljardsaink kozé tartozott
tobbek kozott annak értékelése, hogy a
Tdrsasag arbevétel elszamoldsra
vonatkozdan kialakitott szamviteli politikdja
a magyar szamviteli térvény alapjan és azzal
0sszhangban kerilt 6sszeallitasra.

Megismertlik a Tarsasdg bérbeaddsi és
egyéb lGzemeltetési bevételek elszamolasdra
vonatkozd belsd ellenbrzési rendszerét.
Adatelemzési eljdrasokat végeztink a
bérbeaddsbdél és egyéb lzemeltetésbdl
szarmazé arbevételének teljes allomdnydra
vonatkozdan, amely magdban foglalta az
arbevételek, a vevBkovetelések, az dltalanos
forgalmi adé és a pénzdramok kozotti
0sszerendelések vizsgalatat.

A fordulénapi vevOkovetelések
egyenlegének aldtamasztasahoz
mintavételen alapulé egyenleg
visszaigazoltatast végeztiink el.

Elvégeztik az értékesitési tranzakcidk
mintavételen alapuld részletes vizsgdlatat

annak aldtamasztasara, hogy a
bérbeaddsbél szdrmazdé  bevételek a
szerz6dési  feltételeknek  megfelelGen

kerlltek elszdmolasra, tovabba, hogy az
esetlegesen el6forduld specidlis bérleti
zdradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolds megfelel@sségét értékeljik.

A vevOkkel megkotott bérleti szerz8déseket
0sszevetettlik az Uzleti év soran elszamolt
bérbeaddsi és egyéb lizemeltetéssel
kapcsolatos bevételekkel az elszamolas
teljeskoriségének ellendrzése érdekében.
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Tovabbd elsédleges analitikus eljdrasokat
végeztiink a bérbeadasi és egyéb
Uzemeltetési bevételekre vonatkozdan. A
mérlegfordulénapon és a korilotte 1évd

id6szakban elszamolt értékesitési
tranzakcidkra vizsgdlati eljardsokat
végeztliink annak ellenérzésére, hogy az
értékesitések és a kapcsolddd
vevokovetelések az aldtdmasztd

dokumentdcidknak megfelel6 id6szakban
kerlltek-e rogzitésre.

Megvizsgaltuk az éves beszdmold kiegészitd
mellékletében kozolt informacidk
helyességét. A  Tdrsasdg arbevétellel
kapcsolatos kozzétételeit, valamint az
elszamoldsara vonatkozé szamviteli
politikdit a kiegészit6 melléklet C/1.
Ertékesités nettd d4rbevétele pontjdban
mutatja be.

Eqgyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Tdarsasag 2025. december 31-i fordulénapra elkészitett Uzleti
jelentésébdl alinak. A vezetés felel6s az Uzleti jelentésnek a szamuviteli térvény, illetve egyéb
mas jogszabdly vonatkozd elbirdsaival 6sszhangban torténé elkészitéséért. A jelentésiink
.Vélemény" szakaszaban az éves beszamoloéra adott véleményilink nem vonatkozik az zleti
jelentésre.

Az éves beszadmolé altalunk végzett kdnyvvizsgdlatdval kapcsolatban a mi felel6sséglink az
Uzleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibds allitast tartalmaz.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban a szdmviteli térvény alapjan a mi felel6sségilink tovabba az
Uzletijelentés atolvasdsa sordn annak a megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli térvény,
illetve, ha van, egyéb mas jogszabadly vonatkozd el8irdsaival 6sszhangban késziilt-e.

Véleménylnk szerint a Tarsasag 2025. évi (zleti jelentése minden Iényeges vonatkozasban
0sszhangban van a Tarsasdg 2025. évi éves beszdmoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozd
el6irasaival.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasag szamdra nem ir eld az lzleti jelentésre vonatkozé
tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Tdrsasagrél és annak kornyezetérdl a kdnyvvizsgdlat soran megszerzett
ismereteink alapjan jelentést kell tennink arrél, hogy tudomdsunkra jutott-e bdrmely
l[ényegesnek tekinthetd hibds kozlés (Iényeges hibas allitas) az lzleti jelentésben, és ha igen,
akkor a széban forgd hibds kézlés (hibas allitas) milyen jellegi. Ebben a tekintetben nincs
jelentenivaldnk.
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoldért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valds képet add éves beszdmold elkészitéséért a szamviteli
torvényben foglaltakkal 6sszhangban, valamint az olyan bels6 kontrollokért, amelyeket a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csaldsbdl, akdr hibdbdl eredd,
lényeges hibas allitasoktdl mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszdmold elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a
vdllalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kdzzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld szamvitel éves beszamoldban valé alkalmazdsaért. A vezetésnek a
vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasdnak ellentmondd
tényezd, kdrilmény nem all fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felel6sek a Tarsasdg pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgdlonak az éves beszamold kényvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgadlat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményilinket tartalmazd fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsdssunk
ki. A kelld bizonyossdg magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgdlatra vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos -
torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgdlat mindig feltarja
az egyébként Iétez6 lényeges hibds allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl,
és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerl lehet az a vdrakozas, hogy ezek dnmagukban vagy
egylttesen befolydsolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozo -
Magyarorszagon hatalyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal 6sszhangban elvégzésre
kertld konyvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran. Emellett:

P Azonositjuk és felbecsiljik az éves beszamold akdr csaldsbdl, akdr hibabdl eredd
l[ényeges hibds Allitdsainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgdlati eljdrdsokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleménylnk
megalapozdsahoz elegendé és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerzink. A
csalasbol ered6 lényeges hibas allitas fel nem tardsanak kockazata nagyobb, mint a
hibabdl ered6é, mivel a csalds magdban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat.

» Megismerjlk a kdnyvvizsgdlat szempontjdbdl relevdns belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kdnyvvizsgalati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott kdrilmények
kdzott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés &ltal alkalmazott szamviteli politika megfelel8ségét és a vezetés
altal készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.
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P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozds
folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgdlati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e [ényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent8s kétséget vethetnek fel
a Tdrsasag vallalkozas folytatdsdra valé képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansdag 4all fenn, fliggetlen
kdnyvvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoldban [évé
kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfelelek,
mindsitenink kell véleménylinket. Kdvetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi
jelentésiink ddtumadig megszerzett kényvvizsgdlati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Tdrsasdg nem tudja a
vallalkozast folytatni.

P Ertékeljiik az éves beszamold 4tfogd prezentaldsat, felépitését és tartalmat, beleértve
a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesil-e az alapul szolgald Ggyletek és események valds bemutatdsa.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgdlatunk sordn altalunk
azonositott jelent8s hidnyossagait is.

Ezen felll az irdnyitdssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy medgfeleltiink a
flggetlenségiinkre vonatkozd relevans etikai eldirdsoknak, és kommunikalunk feléjik minden
olyan kapcsolatot és egyéb (gyet, amely ésszer(i megfontolds mellett érintheti a
flggetlenségiinket, valamint, ahol relevdns, a fenyegetés kikliszobolése érdekében meghozott
intézkedéseket vagy alkalmazott dvintézkedéseket.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatdrozzuk azokat,
amelyek a legnagyobb jelent&séggel birtak a jelen id6szaki éves beszdmold kdnyvvizsgdlata
soran, és amelyek ily médon kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdéseknek mindsiilnek.

A jelen fliggetlen konyvvizsgdldi jelentést eredményez6 konyvvizsgdlat megbizasért felel6s
partnere Bertalan Zsuzsanna.

Budapest, 2026. aprilis 29.

Bertalan Zsuzsanna Bertalan Zsuzsanna
Megbizasért felelds partner Kamarai tag kdnyvvizsgalé
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szam: 005611

1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartasba-vételi szam: 001165
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A Kopaszi Gat Zartkérlien Miik6d6 Részvénytarsasag (Cg.01-10-142037; székhely: 1117 Budapest,
Dombévdri Gt 26. 1. em.; képviseli: Fodor Tamds fejlesztési vezérigazgaté és Nagy Gabor gazdasagi
vezérigazgatd egyiittes képviseleti jogosultsaggal) (a tovabbiakban: ,Kopaszi Gat Zrt.”) ezuton
nyilatkozik, hogy

- az alkalmazhaté szamviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tuddsuk szerint elkészitett 2025. évre
vonatkozd éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovdbba

- aKopaszi Gat Zrt. igazgatésaganak beszdmoldja a 2025-6s izleti évrél megbizhaté képet ad a
Kopaszi Gat Zrt. helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél, bemutatva a f6bb kockazatokat
és bizonytalansagi tényezbket.

Budapest

FOdor Digitalisan aléirta: Nagy Digitalisan alairta:

Fodor Tamas Nagy Gabor
Détum: 2026.04.29 9
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