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(minden 6sszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
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Téketartalék
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10
11
12
13
14
15
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17
34

20

17,18
19
21
22
23
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2025. 2024.
december 31. december 31.
8857 12 682

16 175 000 18 267 500
39 658 427 33289 256
141217 318 137 665 915
738 542 118 634

197 798 144 189 353 987
519 084 926 227 509 518
948 381 2026012
1385275 816 660
285851 62 000
20988 152 788

25 748 469 17 081 046
246 128 521 133 010 792
793 602 411 380 658 816
991 400 555 570012 803
4220000 4220000
23082320 23082320
-1563 341 360983
21832173 13 086 154
131464 030 103 072 343
4971010 26 054 605
184 006 192 169 876 405
91017 477 85 883 242
60 705 554 90 299 032
3233082 2630098
1106 057 677 078
2316 000 2377682
158 378 170 181867 132
20979028 2511091
608 170 154 197 860 918
- 14 940

15 653 555 11484019
533092 3853377
3680 364 2544921
649 016 193 218 269 266
807 394 363 400 136 398
991 400 555 570012 803




KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Konszolidalt eredménykimutatas

Bérleti dij bevétel

Szolgaltatasi dij bevétel

Bérlemények egyedi kialakitasi dija
Szolgaltatasi dijak koltsége

Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége

Netto6 bérleti dij

Kulcsrakész ingatlanok eladasabdl szarmazé bevétel
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertlési értéke
Kulcsrakész ingatlanok elszamolt értékvesztése
Atadott Infrastruktirafejlesztés bekeriilési értéke

Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek
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25,26
25,26
25, 26
26, 27
26, 27

25,28
28
28
28

28,29

30
30
30

31

5,6,7

32
32

34

2025. 2024.
6951197 6 080 020
4436 659 3414 882

462 207 558 926
-4012 777 -3059 021
-400 848 -628 772
7436 438 6366 035
9724369 84902 487
-4927 913 -54 580 151
-336 692 -

- -503 137

-924 851 -696 670
3534913 29122529
6672 799 5706 148
-4028 560 -3915970
2644 239 1790178
3502318 -4279 451
-965 633 -956 057
-8622 475 2190 775
- 444 993

-623 002 -519 241
-97 838 34159 761
15303 133 10 953 095
-8555918 -14 921315
6747 215 -3 968 220
6649 377 30191541
-1678367 -4136 936
4971010 26 054 605
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KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Konszolidalt atfogo jovedelemkimutatas

Jegyzet

Adézott eredmény

Beszamoldsi pénznemre torténd atszamitds miatti atvaltasi kiilonbozet

A kévetkezé idGszakokban a konszolidalt eredménykimutatasban

elszamolhato egyéb atfogo jovedelem

Eplletek valds érték valtozasa 4
Epiiletek valds érték valtozasanak halasztott adé hatasa

Telkek valos érték valtozasa 3
Telkek atértékelési kiilonbozet halasztott ad6 hatasa

A kévetkez6 idGszakokban a konszolidalt eredménykimutatasban nem

elszamolhatd egyéb atfogo jovedelem

Targyévi 6sszes atfogo jovedelem

2025. 2024.
4971010 26 054 605
-1924 324 1158639
-1924 324 1158 639
4477623 2758 591
-169 512 -248 273
5212590 2173970
-469 133 -195 657
9051568 4488 631
12 098 254 31701875
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KOPASZI GAT ZRT.
KONSZOLIDALT CASH-FLOW-RA VONATKOZO KIMUTATAS
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

Konszolidalt Cash-Flow-ra vonatkozé kimutatas

UZLETI TEVEKENYSEG

Addzas el6tti eredmény

Ertékcsokkenési leiras, amortizacié
Ertékvesztés, selejtezés

Bérleti dij mentes iddszak miatti modositas
Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozasa
Kamatraforditas

Kamatbevétel

Nem realizalt drfolyamveszteség

Osszesen

Miikddé6téke valtozasai

Vevdékovetelések dllomanyvéltozasa

Készletek dllomanyvaltozasa

Egyéb kovetelések dllomanyvaéltozasa

Adott el6leg valtozasa

Vevdkkel szemben fennallé szerz6déses kotelezettségek valtozasa
Céltartalékok képzése / (feloldasa)

Szallitdk allomanyvaltozasa

Egyéb kotelezettségek dllomanyvaltozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbél szarmazé netté pénziram

BEFEKTETESI TEVEKENYSEG

Befektetett eszk6zok beszerzése

Befektetett eszk6zok értékesitése

Kapott kamat

Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté pénzaram

PENZUGYI TEVEKENYSEG

Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo netté pénzaram

Pénzeszkodzok és pénzeszkoz egyenértékesek az év elején

Pénzeszk6z6k és pénzeszkbz egyenértékesek arfolyamnyeresége/(vesztesége)
Pénzeszkoz6k és pénzeszkoz egyenértékesek novekedése/ (csokkenése)

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek az év végén

Jegyzet

5,6
5,6
32
32

10

14
13
19
21
22
24

3,4,5

32

17,18
17,18
32

15

15

2025. 2024.

6 649 377 30191 541
965 633 956 057

. 503 137

192 284 -597 210

8 622 475 -2190 775
8153 657 9910782
-9 683 946 -10352 651
-1897 131 -1558 935
13 002 349 26 861 946
1020536 -273 965
-269 093 904 -80 505 304
-9.084 846 -6 345 405
130536 60 746 373

397 633 611 41574 842
-14 940 -113 359
4169 535 -2590 715
1502 739 2042518
-6290 340 -4.161 747
132 975 276 33 150 148
-11 666 139 -3215183
- 98 190

9 683 946 10 352 651
-1982193 7 235 658
27577939 9569 463
-40110 351 -55 122 850
-8 490 484 -10 326 842
-21022 896 -55 880 229
133010 792 151 040 770
3147542 -2535557
109 970 187 -15494 421
246 128 521 133 010 792




KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1. Altalanos tajékoztatas

A Kopaszi Gat Zrt. (a tovabbiakban ,Kopaszi Gat Zrt.” vagy ,,a Tarsasag”) lednyvallalataival egyitt alkotja a Kopaszi Gat Csoportot (a tovabbiakban ,a
Csoport”). A Tarsasag 2022. oktdber 1-én alakult meg. Cégjegyzékszama 01-10-142037, addszdma: 32082429-2-43. A Tarsasag székhelye 1117
Budapest, Dombdvari Ut 26. |. emelet. A Térsasag alaptevékenysége: sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése. A Csoport webcime:
www.BudaPart.hu. A Tarsasag — amely kordbban Kopaszi Gat Kft. volt — 2022. szeptember 30-i forduldnappal alakult at korlatolt felelGsségi
tarsasagbol zartkoriien miikodé részvénytarsasagga. A 2025. december 31-i konszolidalt pénzigyi kimutatdsokat kozzétessziik a Tarsasag weboldalén,
illetve az megtekinthetd a Tarsasag székhelyén.

A Csoport dolgozdinak atlagos allomanyi létszdama 2025-ben 68 f6 volt (2024: 58 f6), amelyb6l 20 f6 kapcsolddik a Csoport
fejlesztési/vagyonkezelési/projekt menedzsment funkcidihoz (2024: 18 f6), mig 48 6 (2024: 40 f6) a hotel alkalmazottja.

Csoport szinten szamitva a 2025. év kényvvizsgalati dij (konszolidalt beszamoldval egyiitt): 160.000 EUR + AFA (2024: 160.000 EUR + AFA).
1.1. Tulajdonosok és a részvényinformaciok

A pénzlgyi kimutatasokban az anyavdllalat alapt6kéje 4.220.000 EUR (2024: 4.220.000 EUR), amely a kévetkez6 névértékii névre szolé EUR-ban
denomindlt torzsrészvényekbdl all:

Megnevezés Darab Névérték | Névérték 6sszesen %
A névre 520106 torzsrészvény 4 500 000 2000000 | 47,4%
B névre sz6l06 torzsrészvény 19 100 000 1900000 | 45,0%
C névre sz016 torzsrészvény 30 10 000 300 000 7,1%
D névre sz016 térzsrészvény 18 1000 18 000 0,4%
E névre sz416 térzsrészvény 19 100 1900 0,0%
F névre sz016 torzsrészvény 10 10 100 0,0%
Osszesen 100 - 4220000 ( 100,0%

A Térsasag tulajdonosi szerkezetében 2025 folyaman nem tortént valtozas, amely 2024. és 2025. december 31-én a kévetkezd volt:

Tulajdonos megnevezése Székhely Tulajdoni hanyad Szavazati arany

DAM Invest Kft. 1011 Budapest, Ponty utca 16. alagsor 1. 41,75% 41,75%

47 Investments Zrt. 1122 Budapest, Varosmajor utca 13. 6. em. 26,00% 26,00%

Market Asset Management Zrt. 1027 Budapest, Bem Jozsef utca 1/B 16,50% 16,50%

Sinus Investment Zrt. 1026 Budapest, Gabor Aron utca 4. 3. em. 2. ajté 15,75% 15,75%

Osszesen 100,00% 100,00%
1.2 A vezetGség

A Tarsasag ligyvezetd szerve a hdrom tagu Igazgatdsag. Az Igazgatdsag, mint egységes iranyitasi rendszert megvalosito testilet, egységesen latja el az
Igazgatdsag és a FelugyelGbizottsdg a torvények alapjan meghatarozott feladatait. Az Igazgatdsdg hatdskorébe tartozik minden olyan kérdés
eldontése, amely nem tartozik a Kozgydlés kizardlagos hatdskorébe, illetéleg amelyek eldontését a jogszabalyok és az Alapszabaly az Igazgatésag
hataskorébe utaljak.

Az Igazgatdsag tagjai:

Hall Krisztian
Komondi Zsolt
Scheer Sandor

A Tarsasagot Fodor Tamds (2000 Szentendre, Sztaravodai Ut 51. 1.) és Nagy Gabor (1037 Budapest, Citromfi utca 10. fszt. 2.) egylttesen képviselhetik,
mint fejlesztési-, illetve gazdasagi vezérigazgatd.

1.3. A cégcsoport tevékenysége

A Kopaszi Gat Zrt. - mint holding kdzpont - célja a Kopaszi-gdton talalhatd, vendéglatd egységeket és m(ikod6 parkot tartalmazé teriilet, az azt

Az 54 hektarnyi terlleten 2016-ban BudaPart néven egy Magyarorszagon unikalisnak szamito ingatlan beruhazas kezd6do6tt meg. Tervek szerint a
fejlesztés eredményeként 15 tarsashaz, 11 irodahaz és egy hotel jon létre (beleértve a mar megéplilt épuleteket is). A varosnegyedben igy 225 ezer
m2 iroda, 15 ezer m2 kereskedelmi tertlet és 3 ezer darab lakas épdil fel.

Magyarorszag Kormanya a projektet is magdba foglalo ingatlanfejlesztéssel 6sszefiiggé kozigazgatasi hatdsdgi Uigyeket a 105/2016. (V.13.) szamu
Kormanyrendelettel nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelent6ségli beruhazassa nyilvanitotta.

A vallalkozas tovabbi Uzleti célja a mar kiépilt, mintegy 17 hektar magantulajdonban allo, de a nagykdzonség el6tt megnyitott park teljes kor
Uzemeltetése, az itt mar kordbban megépiilt vendéglato egységek bérbeadas utjan torténd hasznositdsa.

A Kopaszi Gat Zrt. a tulajdondban 1évé telkeket a varhato fejlesztések titemében 6nallé projekttarsasagokba apportalja. Mindegyik ingatlan fejlesztés
kulon projektcégben valdsul meg. A megujuld varosnegyedet hatédrol6 utak mentén irodahdazak 6lelik majd korbe a leendé tarsashazakat. A két funkcid
kozott csokkentett gépjarmiiforgalmi bevasarldutca szamos vendéglatoegységgel keril kialakitasra. A tervek szerint tobb sportpalya, egy hotel,
6voda, fitness létesitmények is hozzajarulnak az itt lakdk és dolgozdk feltoltGdésének ebben a kényelmes, nyugodt, mégis élettel teli Uj varosrészben.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 6



KOPASZI GAT ZRT.
KIEGESZITG MELLEKLET A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ
A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(minden Gsszeg EUR-ban, ha masképp nem jeleztiik)

1.4. Ukran haborus helyzet hatasa

Az Oroszorszag és Ukrajna kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tudasunk és a rendelkezésiinkre 4allé Gsszes
informacio megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvet§ bizonytalansagot a tarsasag iizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjatdl szamitott legalabb egy éves idészakban.

1.5. Az irani haborus helyzet hatasa

Az Egyesilt Allamok, Izrael és Iran kozott kialakult konfliktussal kapcsolatos események jelenlegi legjobb tudasunk és a rendelkezésiinkre allé Gsszes
informacio megitélése szerint, nem mutatnak olyan alapvet§ bizonytalansagot a tarsasag iizleti életében, melyek veszélyeztetnék a tarsasag azon
képességét, hogy tovabbra is folytassa tevékenységét a mérleg forduldnapjatdl szamitott legalabb egy éves idészakban.

2.  Szamwviteli politika 6sszefoglalasa
2.1. A beszamolo készitésért és konyvvizsgalataért felelés személyek

Az IFRS konszolidalt beszamold 6sszedllitasaért felels az Eurocliens Kft. (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracids szam: 004198) az
Eurocliens Kft. személy szerint felel6s munkatarsa: Buzds Ddra (1133 Budapest, Ipoly u. 8. 6. emelet 8, MKVK regisztracids szam: 005614).

A Csoport konyvvizsgalatra kotelezett, de konszoliddlt pénziigyi kimutatasokat elészor csak 2021. januar 1-ét kdvetSen kellett készitenie. A
konyvvizsgalatot az Ernst and Young Konyvvizsgdld Kft. (1132 Budapest, Vaci Ut 20.) végzi. A konyvvizsgalatért felelés személy: Bertalan Zsuzsanna,
MKVK tagsagi ig. szama: 005611. (1194 Budapest, Hars u. 17.) A 2025. december 31-i konszolidalt pénziigyi kimutatasok kényvvizsgalati dija 42.000
EUR + AFA (2024: 40.000 EUR + AFA) volt. Az Ernst & Young Tanacsadd Kft. altal nyujtott 2025. évi addtandcsadasi dijak 6sszege 17.050 EUR + AFA
volt.

2.2. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a vallalkozas folytatasanak elve alapjan késziilt, amely elv azon a feltételezésen alapul, hogy a Csoport képes a
miikodéképességét fenntartani az el6reldathatd jovSben, amely a mérleg forduldénapjat kovets legaldbb 12 hénap. A Csoport politikdinak és
folyamatainak célja a csoport téke-, pénziigyi és likviditasi kockazatainak megbizhatd kezelése. A Csoport a napi miikodéshez sziikséges miikodG-téke
kovetelményeket a mar befejezett, vagy még fejlesztés alatt allé lakossdagi és lzleti jellegli ingatlanok (lakdsok, parkoldk, taroldk, uzlethelyiségek,
vendéglato egységek, irodateriiletek) eladasabdl, bérbeaddsabdl szarmazé pénzarammal biztositja.

2.3. Az alkalmazott standardok és értelmezések

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsai az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS
Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC) dsszhangban késziiltek. Minden, a Nemzetkodzi Szamviteli Standardok Testilet (IASB) altal
kiadott, a konszolidalt pénzlgyi kimutatasok készitésének idGpontjaban hatdlyos és a Kopaszi Gat Csoportra is relevans IFRS szabalyt befogadott az
EU. A Csoport az Uj és modositott standardokat hatalybalépéskor fogja alkalmazni, a kordbbi alkalmazassal nem él.

Ezen pénzigyi kimutatasok jovahagydsanak id6pontjaban az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott IAS 21 — Az arfolyamvaltozasok hatésai: az
atvélthatdsag hidnya (mddositdsok) standard maodositasai keriltek alkalmazasra a beszamoldban. Ezen modositasok meghatarozzak, hogy a
gazdalkodo egység hogyan értékelje egy deviza atvalthatdsagat, valamint hogyan hatarozza meg az azonnali (spot) arfolyamot abban az esetben, ha
az atvalthatosag nem biztositott. Ez a mddositds 2025. janudr 1-tdl Iépett hatdlyba és nem volt jelentds hatdssal a Csoport konszolidalt eredményére,
pénziigyi helyzetére és pénziigyi kimutatasaira.

2.4. Leanyvallalatok konszolidacidja
A konszolidalt pénzlgyi kimutatasok a Kopaszi Gat Zrt-t, illetve az ellendrzése alatt allé lednyvallalatokat foglalja magaban.

»  Ellendrzésrél dltalaban akkor beszéliink, ha a Csoport a befektetésébdl szarmazdan valtozé hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban
jogokkal rendelkezik, és a befektetés targyat képezd gazdalkodo egység irdnyitasa révén képes befolydsolni ezen hozamokat.

»  lIranyitas akkor all fenn, ha a befektet6t meglévé jogai képessé teszik a befektetés targyat képezd gazddlkodd egység lényeges tevékenységeinek
befolyasolasara. Lényeges tevékenységek azok, melyek meghatarozzak a befektetés targyat képezd gazdalkodo egység hozamait.

A Csoport tagjai valamennyien Magyarorszagon bejegyzett tarsasagok, székhelyik egységesen 1117 Budapest, Dombdvari Gt 26. |. em, kivéve a
BudaPart Barbus Kft-t, amelynek székhelye 1117 Budapest, Dombdvdri Ut 25. A. ép.

A konszolidalt pénzugyi kimutatas a Kopaszi Gat Zrt. és ledanyvallalatai éves pénzlgyi kimutatdsainak a Csoporton belili egyenlegek (beleértve a
kozbensé eredményt is) kiszlirése utani tételeit tartalmazza.

A konszolidacidba a Térsasag valamennyi lednyvallalatdt bevontuk. Az év folyamdan alapitott, megszerzett vagy értékesitett lednyvallalatok
eredményét az alapitas, vagy megszerzés idGpontjatdl, illetve az értékesités id6pontjdig tartalmazza. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok az IFRS-ben
alkalmazott értékelési elveknek megfelelGen (ahogyan azokat az EU befogadta) és az IFRS Ertelmezési Bizottsag altal kiadott értelmezésekkel (IFRIC)
osszhangban késziltek.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok az eredeti bekertlési érték elvének alkalmazasaval készilt, kivéve azon eszkozoket, amelyeket a szamviteli
politika szerint valds értéken mutat be a Csoport.
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A konszolidaciéba bevont valamennyi lednyvéllalat Magyarorszagon bejegyzett tarsasag kore a kdvetkez6 2025. és 2024. december 31-én:

Tulajdoni hanyad Szavazati arany

Leanyvallalat neve 3;?]?:3: Me'gsz(inés F6 tevékenysége Adészam % (%)
ddtuma* 2025 | 2024 | 2025 | 2024
BudaPart Albellus Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897252-2-43 0% 100% 0% 100%
BudaPart Stellata Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 25897276-2-43 0% 100% 0% 100%
Bpart Gavia Kft. 2017.02.20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 25897300-2-43 0% 100% 0% 100%
Bpart Tower Kft. 2017. 02 20. 2024.09.30 Sajat tulajdonu ingatlan addasvétele 25897290-2-43 0% 100% 0% 100%

Bpart Aspius Kft. 2017.09. O1. na Sajat tulajdond és bérelt ingatlan 26142311-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeadasa és lizemeltetése

BudaPart Ballerus Kft. 2018. 01. 19. n.a Sajat tulajdonu ingatlan addasvétele 26250140-2-43 100% 100% 100% 100%

BudaPart Silurus Kft. 2018.06. 18. na Sajat tulajdond és bérelt ingatlan 26375164-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
bérbeaddsa és lizemeltetése

BudaPart Barbus Kft. 2018.06.18. n.a Széllodai szolgaltatas 26375140-2-43 100% 100% 100% 100%
BPart Lucius Kft. 2018.06.18. n.a Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele 26375157-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Carassius Kft. 2020.09.02. n.a Sajat tulajdonu ingatlan addasvétele 28776949-2-43 100% 100% 100% 100%
BudaPart Tilia Kft. 2020.09.02. n.a Sajat tulajdonu ingatlan addsvétele 28776956-2-43 100% 100% 100% 100%

BudaPart Kerria Kft. Sajat tulajdond és bérelt ingatlan
(korabban BudaPart Asset 2021.05.19. n.a ) . y PR g, 27427989-2-43 100% 100% 100% 100%
Management Kft.) bérbeadasa és lizemeltetése

BudaPart Iberis Kft.

(kordbban } 2022.11.22. na Sajdt tulajdond ingatlan addsvétele 32170140-2-43 100% | 100% | 100% | 100%
BudaPart Tarsashazkezel6

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 jogutddja.

2.5. A Csoport tagjai és projektjeik

A Csoport tagjai f6 tevékenysége és projektjeik a kovetkez6k:

Kopaszi Gat Zrt.

A Kopaszi Gat Zrt. a Kopaszi-gaton a tulajdonaban 1évé fejlesztési telkeket a varhatd fejlesztések titemében 6nallo projekttarsasagokba apportalja. A
tervek szerint a terileten épil(t) fel az Uj BudaPart varosnegyed 27 ingatlana, amely tobb fazisban készil el 2017-2032 koz6tt (a beszamoldkészités
id6pontjdban 16 épllet mar megvaldsitasra keriilt). A Kopaszi Gat Zrt. felel§s a BudaPart vagyonkezelési/fejlesztési/projekt menedzsment
feladatainak biztositdsaért.

BudaPart Ballerus Kft.

A tarsasdag lakdingatlan fejlesztése 2021-ben lezarult és minden lakdingatlan értékesitve lett. A tarsasdgba 2024.10.01-es hatdllyal beolvadt tébb
kordbbi lakdingatlan fejlesztést megvaldsitd cégcsoporton belili tarsasag és hosszu tavon ezen tdrsasag keretein bellil kerlilnek haszonsitasra a
Kopaszi Gat Csoport altal fejlesztett lakdingatlanokban elhelyezkedd, sajat tulajdonban maradt izlethelyiségei.

Bpart Aspius Kft.
Atarsasag fejlesztette a BudaPart varosnegyed BOE jel(i, 19 746 m2 bérbeadhatd teriilettel rendelkezd irodahazat 2018-2021 folyamén, amelyet teljes
bérbeadottsag mellett Gizemeltet.

BudaPart Silurus Kft.
A térsasag fejlesztette a BudaPart varosnegyed BOG jelli, 8 738 m2 bérbeadhato teriilettel rendelkez6 irodahazat, amelyet 2023 folyaman fejezett be
és azéta folyamatosan névekvé kihaszndltsag mellett lizemeltet.

BudaPart Barbus Kft.
A Tarsasdg fejlesztette és tulajdonolja a BudaPart varosnegyed 198 szobds - jelenleg Radisson markanév alatt lizemeltetett szalloddjat - amely 2023
augusztusa ota tzemel.

BPart Lucius Kft.
A tarsasag lakdingatlan fejlesztése 2024. elején lezarult, a mar eladott ingatlanok ataddsa megtortént, a még készleten lévik értékesitése jelenleg is
zajlik. Targyév végén a lakds értékesitettségi szint 95%.

BudaPart Carassius Kft.
A tarsasag lakoingatlan fejlesztése 2023. év végén lezarult, a mar eladott lakéingatlanok atadasa megtortént.

BudaPart Tilia Kft.
A tarsasag lakoingatlan fejlesztése 2022. év végén lezarult, a mar eladott ingatlanok ataddsa megtortént.
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BudaPart Kerria Kft. (korabban: BudaPart

Asset Management Kft.)

A tarsasag 2021. majus 19-én kerilt megalapitasra, melynek keretében 2024 folyaman lakéingatlan-fejlesztési projekt indult.

BudaPart Iberis Kft.(korabban: BudaPart Tarsashazkezel§ Kft.)
A tarsasag kordbban lakéépilet-lizemeltetési tevékenységet végzett, azonban 2025 folyaman lakoéingatlan-fejlesztési tevékenységet inditott.

BudaPart Amarus Kft.

A tdrsasag 2023. majus 25-én kerllt megalapitasra irodaépuletek fejlesztésének céljabdl, amely fejlesztések a 2023-as év folyaman megkezdédtek és

még jelenleg is zajlanak.

BudaPart Juniper Kft.

A tarsasag 2025. majus 14-én kerllt megalapitasra, melynek keretében 2025 folyaman lakdingatlan-fejlesztési projekt indult.

2.6. Devizamiiveletek

Az alapul szolgdl6 gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel az anyavallalat funkcionalis pénzneme az eurd (EUR). A Csoport
beszamolasi pénzneme szintén az eurd (EUR). A Csoport tagjainak pénziigyi beszamoldiban az adatok az adott tdrsasdg elsGdleges miikodési

kornyezetének pénznemében (‘funkciondlis pénznem’) szerepelnek, az aldbbiak szerint:

Pénznem
Leanyvallalat neve Fétevékenység 2025. 2024.
december 31. december 31.

Bpart Aspius Kft. Sajat tulajdon, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
BudaPart Ballerus Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Silurus Kft. Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa EUR EUR
BudaPart Barbus Kft. Szallodai szolgaltatas HUF HUF
BPart Lucius Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Carassius Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Tilia Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Kerria Kft. Sajat tulajdonu és bérelt ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése HUF HUF
BudaPart Iberis Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Amarus Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF HUF
BudaPart Juniper Kft. Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele HUF -

A devizaml(iveletek a tranzakcié napjan érvényes drfolyamon keriilnek dtszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk elszamolasakor
keletkez6, illetve a devizaban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl szarmazd drfolyamveszteség és
arfolyamnyereség az eredménykimutatasban (pénziigyi eredmény) keril elszamolasra. A Csoport azon tagvallalatainak, amelyek a pénzlgyi
kimutatasok pénznemétdl eltérd funkciondlis pénznemmel rendelkeznek, eredménykimutatdsai és mérlegei az aldbbi mdédon kerilnek atvaltasra a
pénziigyi kimutatasok pénznemére:

az eszkozok és kotelezettségek az adott mérlegforduldnapon érvényes zardarfolyamon kerilnek atvaltasra;

a sajat téke tételei historikus arfolyamon keriilnek atvaltasra

az eredménykimutatds tételei az MNB altal az évben jegyzett napi zaréarfolyamok éves atlagan lett dtvéltva

minden arfolyamvaltozésbol adddé kiilonbozet a konszolidalt egyéb atfogod jovedelem-kimutatasban (halmozott atvaltasi kiilonbozetként) kerdl
elszdmolasra

Y VYV

2.7. Immaterialis javak

Az immateridlis javakat megszerzéskor bekeruilési értéken veszi nyilvantartdsba a Csoport. Az immateridlis javakat akkor mutatja ki, ha valészin(, hogy
az eszkdzhoz kapcsolddd jovébeli gazdasdgi hasznok befolynak, és az eszk6z kéltsége megbizhatdan megallapithatd. Az immateridlis javakat bekerilési
értéken, a halmozott amortizacid és az esetleges halmozott értékvesztés levonasaval tartja nyilvan. Az immateridlis javak amortizaciéjat linearis
mddszerrel, a hasznos élettartamra vonatkozd legjobb becslés alapjan dllapitja meg. Az amortizacids idGszak és az amortizaciés modszer
felllvizsgalatara évente a pénziigyi év végén keril sor. Az éves amortizacids kulcs mértéke 10-33%, amelyet linedrisan szamol el a Csoport.

2.8. Telkek

A telkeket valds értékiikon mutatja be a Csoport, amely tiikrozi a beszamold id6pontjaban érvényes piaci viszonyokat. A valds érték kiilonbozetet az
egyéb atfogd jovedelemmel szemben, a sajat t6kében mutatja ki a Csoport. Ezen ingatlanok forduldnapi valos értékét fiiggetlen kiilsé szakérté
értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakért6 (ESTON International Kft.) a telkek értékelését a piaci Osszehasonlitdo és a
maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési modszer eredményét tekintette az ingatlanra érvényes becsiilt értéknek az
inputadatok megbizhatdsaga miatt.

2.9. Sajat hasznalatu ingatlanok gépek és berendezések

Sajat haszndlatu telkek
A sajat hasznélaty telkeket értékvesztéssel —ha van — csokkentett bekeriilési értékiikon mutatjuk be. Ertékcsdkkenést nem szamolunk el rajuk.

Sajat haszndlatu épliletek

A sajat hasznalatu épuleteket a valds értékitkon mutatjuk be. A valds érték killonbozetet az atértékelési tartalékkal szemben szamoljuk el a sajat tékén
belil. A valés érték kilonbozet a sajat hasznalatu épuletek halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéke és piaci
értéke kozotti killonbozet. Ertékesitéskor vagy egyéb jogcimen torténd dllomany csékkenéskor az eszkdzok bruttd értéke, halmozott értékcsokkenése
és halmozott értékvesztése — ha van —, illetve a felhalmozott valds érték kiilonbozete kivezetésre keriil a konyvekbdl, a felmerilé nyereség vagy
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veszteség az eredmény kimutatasban keril elszamolasra. Az iizembe helyezést kévetGen felmerilé koltségek, mint a karbantartas vagy javitas az
eredmény terhére keriilnek elszamolasra a felmeriilésiikkel egy id6ben. Az éves amortizaciét linearisan szamolja el a Csoport az adott eszkéz hasznos
élettartamara elosztva, maradvany érték nélkiil. Az alkalmazott leirasi kulcsok a kdvetkezdk:

Sajat haszndlatu épliletek: 2%
Eplletgépészeti berendezések: 5%
Epiiletelektronikai berendezések 4%
Felvonok 3%
Konyhatechnoldgiai berendezések 7%

Gépek, berendezések

A gépeket és berendezéseket a halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értékiikon mutatjuk be. Ertékesitéskor vagy
egyéb jogcimen torténd allomany csokkenéskor az eszk6zok bruttd értéke, halmozott értékcsokkenése és halmozott értékvesztése, ha van,
kivezetésre keriil a konyvekbdl, a felmeriil6 nyereség vagy veszteség az eredmény kimutatdsban keriil elszamolasra. Az iizembe helyezést kévetGen
felmeriilg koltségek, mint a karbantartas vagy javitds az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a felmerulésiikkel egy id6ben. Az éves amortizaciot
linedrisan szamolja el a Csoport az adott eszkdz hasznos élettartamdra elosztva, maradvany érték nélkil. Az alkalmazott leirdsi kulcsok a kovetkez6k:

Egyéb gépek, berendezések 6-33%

A bérelt berendezéseken végzett felljitdsok aktivalt értékének az értékcsdkkenése a varhatd hasznos élettartam és a bérleti id6szak koziil a révidebb
alapjan torténik. A pénziigyi kimutatasokban bemutatott idGszakban a Csoport nem rendelkezett ilyen eszkézokkel.

A hasznos élettartamok és az értékcsdkkenési mddszerek legalabb évente fellilvizsgdlatra kerlilnek az adott eszkdz dltal nyujtott tényleges gazdasagi
haszon megfelel§ tiikroztetése érdekében.

2.10. Eszk6zok értékvesztése

Az amortizacio vagy értékcsokkenés targyat képezé eszkdzok értékét minden olyan alkalommal felulvizsgélja a Csoport, amikor az események vagy a
korilmények valtozasai azt jelzik, hogy a kényv szerinti érték nem fog megtérilni. Az értékvesztés miatti veszteség az az 6sszeg, amennyivel az eszkoz
kdnyv szerinti értéke magasabb, mint annak megtérilési értéke. A megtériilési érték az eszkdz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és
hasznalati értéke kozil a magasabb. Az értékvesztés felmérése céljdbdl az eszk6z6k csoportositasa azokon a legalacsonyabb szinteken torténik, ahol
elkulonitett cash flow-k azonosithatdk (pénztermeld egységek). Az értékvesztés miatti veszteség utdlagos visszairdsakor az eszkdz (pénztermeld
egység) konyv szerinti értékét a megtériilé 6sszegére noveli, igy, hogy a megnovelt konyv szerinti érték nem haladhatja meg azt a kényv szerinti
értéket, amelyet akkor hatdrozott volna meg, ha az el6z6 években az eszkdzre (pénztermels egységre) értékvesztés miatti veszteséget nem szamolt
volna el. A Csoport legkisebb pénztermel6 egységként az egyedi, 6nalléan miikodd leanyvallalatokat hatdarozza meg.

2.11. Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok fejlesztési telkekbdl, illetve olyan kész, vagy még fejlesztés alatt all6 épiiletekbdl dlinak, amelyeket a potencidlis jov6beni
felértékel6dés miatt, illetve a célbdl tart a Csoport, hogy azokbdl bérleti dija szarmazzon. A befektetési célu ingatlanokat a Csoport az aldbbi harom
kategdria szerint mingsiti:

»  Befektetési célu telkek

»  Fejlesztés alatt 4ll6 befektetési célu ingatlanok

»  Befejezett befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu telkek és a mar befejezett befektetési célu ingatlanokat a Csoport valds értéken, mig a fejlesztés alatt allé befektetési ingatlanokat
befejezésiikig bekerilési értéken tartja nyilvan, amely magaban foglalja a beszerzésiikkel kapcsolatos tranzakcids koltségeket, illetve a fejlesztésik
soran felmerild koltségeket.

A befektetési célu telkek és a befejezett befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozdsabdl szarmazd nyereség vagy veszteség bekeril a
vonatkozd idGszak eredményébe, figyelembe véve az értékvaltozas halasztott add hatdsat is.

A befektetési célu ingatlanokat akkor vezeti ki a Csoport a kdnyvekbdl, amikor eladtak Sket, vagy valami okbdl végérvényesen megsemmisultek. Az
értékesitéssel kapcsolatos valamennyi kéltséget az eredménnyel szemben szamolja el a Csoport.

Amennyiben a Csoport ugy dont, hogy

»  egy befektetési céli ingatlant értékesit, vagy mas modon, nem bérbeadas céljaval haszndl, akkor atsorolja azt az értékesitendd ingatlanok, illetve
a sajat hasznalatu ingatlanok kozé.

»  egy kordbban nem befektetési célbdl tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor dtsorolja azt a sajat hasznalatu ingatlanok
kozil a befektetési célu ingatlanok kozé.

»  egy korabban eladasi célbdl a készletek kozott tartott ingatlant a tovabbiakban befektetési céllal hasznal, akkor dtsorolja azt a készletek kozul a
befektetési célu ingatlanok kozé.

Az atsorolas csak és kizarolag akkor torténik meg, amikor a felhaszndlds médjanak valtozasat tényleges esemény tamasztja ald, mint példaul a
tulajdonos bekoltozése az adott ingatlanba, vagy egy korabban sajat hasznalatu ingatlan kiaddsa egy Uj bérlének, esetleg az eladasi el6késziiletek
megtétele.

2.11.1. Befejezett befektetési célu ingatlanok

A mar befejezett és hasznélatba vett befektetési célt ingatlanokat valds értékikon mutatja be a Csoport, amely tiikr6zi a beszamold idépontjaban
érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok forduldnapi valds értékét fiiggetlen kiilsG szakérts értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport.
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2.11.2. Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok

A fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanokat a beszerzési értékikén mutatja be a Csoport. A beszerzési érték magdban foglalja a Csoport
valamennyi a fejlesztés soran felmeriilt koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kéthetd.

2.11.3. Befektetési célu telkek

A befektetési célu telkeket valds értékiikon mutatja be a Csoport, amely titkrézi a beszamold idépontjaban érvényes piaci viszonyokat. Ezen ingatlanok
forduldnapi valds értékét fiiggetlen kiils6 szakértG értékbecslése alapjan hatarozza meg a Csoport. A szakértG (ESTON International Kft.) a fejlesztési
telkek értékelését a piaci 6sszehasonlitd és a maradvanyértékelési modszerrel is elvégezte és a maradvanyértékelési médszer eredményét tekintette
az ingatlanra érvényes becsilt értéknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt.

2.11.4. A befektetési célu ingatlanok valés érték hierarchidja

A befektetési célt ingatlanok valds értékének a hierarchiaja attdl fligg, hogy azokat milyen adatforrasok alapjan hataroztdk meg. Az adatforrasok az
alabbi szintekbe sorolhatdk be:

1.  szint: Hasonlo jellemzGkkel bird eszk6zok és forrasok nyilvanos piacokon jegyzett (nem mddositott) arai.

2. szint: Egyéb gy(ijtési technikak, amelyek alapjan a valds érték meghatarozasahoz hasznalt valamennyi jelentds adat és feltételezés kozvetlenl,
vagy kozvetetten, de objektiven megfigyelhetd és visszaegyeztethetd

3. szint: Olyan gy(ijtési technikdk, amelyek nem a piacon objektiven megfigyelhetd és visszaegyeztethet6 adatokat allitanak el§ a valds érték
meghatarozasahoz haszndlt valamennyi jelentGsebb adat és feltételezés meghatarozasidhoz.

A Csoport a befektetési célu ingatlanjai kozil a fejlesztési telkeit, valamint a befejezett és miikod§ befektetésiingatlanjait mutatja be valds értékiikon,
amelyet 3. szintl adatok alapjan hatdroznak meg. Az ezzel kapcsolatos részletes adatokat a 7. jegyzet tartalmazza.

2.12.  Fejlesztés alatt allo és kulcsrakész eladasra szant ingatlanok

A készletek kozott a Csoport eladdsra szant, befejezett, vagy még fejlesztés alatt allo ingatlanokat tart nyilvan az elszamolt értékvesztéssel
csokkentett, az értékvesztés visszairt 6sszegével ndvelt, bekerilési értéken.

Az eladasra szant (kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt alld) ingatlanok bekertlési értéke magaban foglalja a Csoport valamennyi, az adott ingatlan
fejlesztése soran felmerilt koltségét, amely az adott ingatlanhoz szorosan kéthetd, mindaddig, amig az ingatlan be nem lett fejezve és megkapta a
hasznalatbavételi engedélyt.

A készletek a bekerlési érték és a netto realizdlhatd érték kozil az alacsonyabb értéken kerilnek bemutatdsra. A nettd realizélhato érték a rendes
Uizletmenet alapjan becsiilt értékesitési ar és (a sajat termelésii készleteknél) az elkésziilésig még varhatdan felmeriil koltségek, valamint a becsiilt
értékesitési koltségek kulonbségeként keriil meghatdrozasra.

2.13. Pénzigyi eszk6z6k

A Csoport az IFRS 9 kovetelményeivel 6sszhangban akkor, és csak akkor jelenit meg egy pénziigyi eszkdzt a pénzlgyi helyzetére vonatkozd
kimutatasaban, amikor annak szerzédéses feltételei rd vonatkozoéva vdlnak. Az IFRS 9 szerint a pénziigyi eszkdzoket amortizalt bekerlési értékiukon
tartja nyilvan a Csoport.

2.14. Vevé- és lizingkovetelések

A vevikovetelések a Csoport azon koveteléseit képviselik, amelyek neki feltétel nélkiil jarnak az IFRS 15 szerint elszamolt szolgaltatasnyujtas, illetve
termékértékesités ellenértékeként, és amelyek kifizetése kizdrélag az id6 muldsaval valik esedékessé. A Csoport vevékovetelései jelentds
finanszirozdsi komponenst nem tartalmaznak. A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékoveteléseket kezdeti megjelenitésiikkor az
IFRS 15 standard szerint meghatarozott tigyleti dron értékeli a Csoport, a késébbiekben pedig amortizalt bekertlési értéken, az effektiv kamatladb
modszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levonasdval mutatja be a Csoport.

A lizingkdvetelések kozott mutatja ki a Csoport az IFRS 16 szerinti operativ lizingbdl szarmazé koveteléseit.

Avevd és lizingkovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 dltal lehet6vé tett egyszer(sitett modszertan szerint szamolja el a varhato hitelezési veszteséget.
Az egyszer(sitett modszertan a Csoport alkalmazdsdban a kovetkezd: a forduldnapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevGkovetelések
allomanya keril értékvesztésként elszdmoldsra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan gy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi
napszammal rendelkezé vevkovetelések 100%-o0s értékvesztése megfelelen konzervativ megkozelitést jelent.

2.15. Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok a készpénzt és bankbetéteket foglaljdk magukban. A pénz-egyenértékesek olyan révid tavu, a beszerzéstél szamitott harom honapnal
nem hosszabb lejarati, magas likviditdsu befektetési formak, amelyek minimalis értékvaltozasi kockazatot hordoznak és azonnal pénzeszkdzokre
konvertalhatok.

2.16. Sajat t6ke

Jegyzett tGke és tartalékok

A jegyzett téke és az eredménytartalék eredeti bekeriilési értéken szerepelnek az éves beszamoldban. A keletkezg arfolyam kiilonbozet a sajat tékén
belil az atvaltasi tartalékban kerl elszdmoldsra.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 11
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A konszolidalt pénzugyi kimutatasokban szerepld tartalékok értéke nem azonos a tulajdonosoknak kifizethet6 tartalékok Gsszegével. Az osztalék
mértékének meghatarozasara a Kopaszi Gat Zrt. egyedi, a magyar szamviteli szabalyok szerint készitett éves beszamoldja szolgal.

Beszamolasi pénznemre t6rténé atszamitas miatti atvaltasi tartalék

A beszamolasi pénznemre torténd atszamitas miatti atvaltasi tartalék azon vdllalatok konszolidacidja soran keletkezé atvaltasi kulonbozeteket
tartalmazza, ahol a funkcionalis pénznem eltér a Csoport beszamoldasi pénznemétdl (eurd). Amikor a kapcsolddo eszkozok kivezetésre kerlilnek, a
felhalmozott deviza atvéltdsi tartalék ugyanabban az idGszakban keril elszamolasra bevételként vagy raforditasként (az eredménykimutatasban),
amikor az értékesitett eszk6zokb6l szarmazd nyereség vagy veszteség.

Atértékelési tartalék

Az atértékelési tartalék a valos értéken kimutatott nem befektetési célu telkek valds értékre vald atértékelési kiilonbozetét tartalmazza, csokkentve
a vonatkozo halasztott adokotelezettség mértékével. Amikor az adott telket a Csoport értékesiti, akkor annak vételarat és bekerulési értékét az
értékesités id6szakaban szamolja el az eredményben, mig a vonatkozo atértékelési kiilonbozetet az eredménytartalékkal szemben oldja fel.

Osztalék
A Csoport részvényeseinek fizetendd osztalékot a t6kével szemben elszamolt kotelezettségként mutatja ki a Csoport, abban az id6szakban, amelyben
a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.17. Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasdg az IFRS 9 kdvetelményeivel 6sszhangban valamennyi pénziigyi kotelezettséget amortizélt bekeriilési értéken mutat ki.

2.18. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket (beleértve az elhatarolasokat) bekeriiléskor valds értéken jeleniti meg a Csoport, és az amortizalt bekerlési
értéken mutatja be. A szallitdi és egyéb kotelezettségek konyv szerinti értéke azok révid lejarata miatt megkozeliti, és igy jol reprezentalja a valds
értékiiket.

2.19. Lizingek

A Csoport bérbeaddasi tevékenységet is végez. A bérbe adott eszkézoket a Csoport a befejezett befektetési ingatlanok kozott szerepelteti a pénziigyi
kimutatasokban. A bérleti tevékenységbdl szarmazo bevételeket és a veliik kapcsolatos kézvetlen kéltségeket a nettd bérleti dij részeként mutatja be
az eredménykimutatasban. Ezzel kapcsolatban bévebb informacidt a 2.20 , Bevételek elszamolasa”, valamint a 2.11 , Befejezett befektetési célu
ingatlanok” jegyzetek szolgaltatnak.

2.20. Bevételek elszamolasa

A Csoport bevételei —amelyeket az IFRS 15 és az IFRS 16 alapjan szdmol el — alapvetGen a kdvetkez§ forrdsokbdl szarmaznak:

(a) Bérleti dijak, amelyeket az IFRS 16 alapjan szamol el
(b)  Vevdi szerz6désekbdl szarmazd bevételek, amelyeket az IFRS 15 alapjan szamol el és amelyek a kévetkez6k:

»  Bérl6knek nyujtott szolgaltatasok, beleértve a kezelési kdltségeket és a bérlGktSl megtériil egyéb koltségeket
»  Készleten lévé kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok értékesitése

A (b) pontban felsorolt bevételi forrasok szamviteli elszamoldsat az IFRS 15 — A Vevdi szerzGdésekbdl szarmazo bevételek standard 5 lépéses bevétel
elszamolasi modellje alapjan hatarozta meg a Csoport. Az 5 lépéses modell az alabbi lépésekbdl all:

Szerz6dés beazonositasa

A szerzGdésben foglalt teljesitési kotelezettségek beazonositdsa

A teljesitésekért jard szerzédéses ellenérték meghatdrozasa

A SzerzG6déses ellenérték felosztasa az egyes teljesitési kotelezettségek kozott
Az ellenérték bevételként vald elszamolasi id6pontjanak meghatarozasa

upwNRE

A fentiek alapjan az aldbbiakban részletezettek szerint szamoljuk el bevételeinket.
2.20.1.  Bérleti dijak

A Csoport a sajat tulajdonaban allé befejezett befektetési ingatlanok bérbeadasabdl bérleti dijra tesz szert, amelyeket az IFRS 16 standard elGirdsai
szerint szamol el. A bérleti szerz6dések nem jarnak a bérbeadott ingatlanok tulajdonjogabdl fakado el6nyok és kockazatok bérlGknek vald dtaddsaval.
A bérleti szerz6désekbdl fakadd bérleti dijat, annak m{ikodési jellegére vald tekintettel, a Csoport a bérleti szerz6dés futamideje alatt idGaranyosan,
a bérleti dijmentes idGszak futamidd alatti egyenletes elosztasaval szamolja el bevételként, kivéve az eseti bérleti dijakat, amelyeket akkor szamol el
a Csoport, amikor azok ténylegesen felmerilnek. A bérleti dijmentes id6szakok miatti mddositast a befejezett befektetési ingatlanok valos értékével
szemben szamolja el a térsasag.

A bérleti szerz6dés futamideje a fel nem mondhaté bérleti id6tartam plusz az az id6tartam, amelyre a bérlének opcids joga van, hogy - amennyiben
ugy dont - tovabbra is bérelhesse az adott ingatlant, addig a mértékig, ameddig a Csoport ésszer(i keretek kozott valdszin(siti, hogy a bérlg éIni fog
az opcids jogaval.

A bérlskt6l a bérleti szerz6dés id6 elbtti felmonddsa miatt, vagy a bérleményben okozott kdrokért kapott dsszegeket akkor szamolja el a Csoport,
amikor azok ténylegesen felmerilnek.
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2.20.2.  Vevéi szerzdésekbdl szarmazo bevételek

Bérl6knek nyujtott szolgaltatasokbodl szarmazé bevételek

A bérleti szerz6dések Uzemeltetéssel kapcsolatos szolgaltatasokat is tartalmaznak (példdul a k6zos teriletek takaritasat, 6rzését, tereprendezését,
vagy hoéeltakaritasat), illetve egyéb kiszolgalo tevékenységeket (példaul a recepcids szolgéltatasokat, biztositasi dijakat, egyéb szolgéltatasokat). Az
ezen szolgaltatasokért a bérlSk a bérelt négyzetméter alapon kalkuldlt Gzemeltetési dijat fizetnek.

A Csoport megallapitotta, hogy ezek a szolgaltatasok a bérleti szerz6dés kiilonallo, nem bérlet jellegli Gsszetevsi (amelyeket a bérbevett eszkoz
haszndlati jogatdl fliggetlenil ruhdznak at a bérlére), és mintilyenek, az IFRS 15 hatdlya ala tartoznak. Ennek megfelelGen a Csoport a bérleti szerzédés
alapjan neki jaré dijakat két kilonallé részre — bérleti dijra, illetve Gzemeltetési dijakra - osztja szét azon az alapon, hogy ezek relative két kiilon
szolgdltatasnak mindsiilnek.

A Csoport jellemz6en harmadik felek kozbeiktatasaval nyujtja ezeket a szolgaltatasokat a bérlGinek. A Csoport arra a kbvetkeztetésre jutott, hogy
ezekben az esetekben & az adott szolgéltatasok f6 nyujtdja és nem csak kozvetits tigynokként jar el a harmadik felek és bérlék kozott; tekintetettel
arra, hogy abban a poziciéban van, hogy kontrollalhatja ezen szolgaltatasok nyudjtasat. Ennek megfeleléen az ezen szolgaltatasokbdl befolyd dijakat a
Csoport brutté médon mutatja be a kényveiben.

Bevételek a készleten 1évg kulcsrakész, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok értékesitésébdl
A Csoport kulcsrakész ingatlanokat ad el, amelyekre vevéivel a fejlesztés alatt regisztracids, adas-vételi elészerz&dést, illetve adds-vételi végszerzgdést
kot.

(a) Készleten Iévé kulcsrakész ingatlanok
A kulcsrakész ingatlanok eladasa egyetlen teljesitési kotelezettséget jelent, amely akkor teljestl, amikor a teljes vételar megfizetését kovetGen a
Csoport a vevének birtokba adja az ingatlant.

(b) Fejlesztés alatt dllé ingatlanok

A Csoport tobb, tobb kilonb6zd egységbdl allé tarsashazat fejleszt, amelyek kiilonb6z6 egységeit (lakas, parkolohely, tarold, Gzlethelyiség) kilon-
kulon értékesiti. Egy-egy vevd jellemzd&en lakast, parkoldhelyet és tarol6t is vasarol a Csoport altal fejlesztett ingatlanban. Ezekben az esetekben az
eladott egységek feletti jogok egyetlen idGpontban, az ingatlanok elkésziiltét kdvetéen, a birtokbaadds napjan szélinak at a fejlesztést végzé
Csoporttagrol a vevére.

A Csoport megvizsgalta, hogy ez a fizetési struktura tartalmaz-e jelentds finanszirozasi komponenst és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy nem, mivel:

»  a vételdr dontd részét - 80%-at - az atadas el6tti 6 hdnapban kell megfizetni, azaz jellemzéen kevesebb, mint egy év telik el a vételdrrészlet
megfizetése és a kulcsrakész ingatlan vevének valé dtaddsa kozott

»  a vételdr fennmaradd 20%-3at jellemzéen foglaldként fizetik ki, amely nem tekinthetd jelentds finanszirozdsi elemnek, mivel alapvetéen nem
abbdl a célbdl fizetik meg, hogy a Csoport finanszirozasat biztositsak. A foglalok atlagosan 1-2 évig vannak a Csoportnal és 6sszességében nem
képeznek jelentds tételt.

Tekintettel erre a tényre az elSlegként megkapott vételdr-részleteket nem igazitjuk ki az id6tényezd hatdsaval az IFRS 15 szerint, mivel a Csoport arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy ez a hatds jelentéktelen.

kotelezettséget jelentenek és amelyekre ezért a vételar egy részét allokalni kellene. Ezzel kapcsolatban megdllapitottuk, hogy a Csoport olyan, tébb
egységhdl 4ll6 tarsashazakat fejleszt, amelyek teljes kivitelezéséért és a vevéknek kulcsrakész allapotban valé atadaséaért felel.

Osszességében az eladasra szant, fejlesztés alatt 4116 ingatlanok (lakasok, parkolShelyek, taroldk, vagy boltok) vasarléi ltal fizetett dsszegeket (foglald,
vételarrészletek) vevGk felé fenndlld szerz6déses kotelezettségként tartjuk nyilvan, arbevételként vald elszdmolasuk az ingatlanegységek
birtokbaadasanak napjaval térténik.

2.21. Hitelfelvételi koltségek

A mingsitett eszkdzok bekerilési értékének részét képezik azon hitelkoltségek, amelyek az eszkdz beszerzéséhez, épitéséhez vagy termeléséhez
kozvetlenll hozzarendelhet6k. Az egyéb hitelkdltségeket az eredménykimutatdsban szédmolja el a Csoport. A hitelkdltségek kamatot és mds olyan
finanszirozasi koltségeket tartalmaznak, melyeket a Csoport a hitelek kapcsan fizet.

A hitelfelvételi koltségek aktivaldsi id6szaka az eszkdz haszndlatra kész allapotdnak id6pontjaig tart. A hitelfelvételi koltségek a kamatokat, valamint a
finanszirozashoz kapcsolédé egyéb koltségeket foglaljdk magukban, beleértve a beruhdzas finanszirozdsahoz felvett devizahiteleken keletkezett
arfolyam kilonbozetnek a kamatkoltségeket helyettesitd részét is. Az aktivalhato hitelkdltség az adott idGszak altalanos hitelfelvételi koltségének
sulyozott atlaga. Azt az eszkdzt nevezi a Csoport mindsitett eszkéznek, amelynek hasznalatba helyezése jelentds (jellemz&en 6 hdnapnal hosszabb)
id6t vesz igénybe.

2.22. Hosszu és rovid lejaratu eszkozok és kotelezettségek bemutatasa

A Csoport a pénziigyi kimutatdsokban hosszy, illetve rovid lejaratt csoportokban mutatja be eszkozeit és kotelezettségeit.

Egy eszkoz abban az esetben rovid lejaratu, ha:

»  Varhatdan egyetlen uzleti cikluson beliil a Csoport fel akarja azt hasznalni, vagy értékesiteni kivanja

»  ElsGsorban kereskedési céllal tartja a Csoport
>

Varhatdan a beszamolasi id6szakot kdvet6 12 hdnapon beliil a Csoport vagy felhaszndlja, vagy értékesiti

vagy, ha

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 13
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»  pénzeszkoz, vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, amennyiben az legaldabb a beszamold forduldnapjat kovet6 12 hdnapig nem hasznalhatd
kotelezettségek kiegyenlitésére.

Minden mas esetben az eszkdz hosszu lejaratunak mingsiil.
Egy kotelezettség abban az esetben révid lejaratd, ha:

»  Vdérhatodan egyetlen uzleti cikluson belll a Csoportnak ki kell azt fizetnie
»  ElsGsorban kereskedési céllal tartja a Csoport
»  Vdérhatodan a beszamolasi idGszakot kévets 12 honapon beliil a Csoportnak ki kell azt fizetnie

vagy, ha

» A Csoport nem rendelkezik olyan visszavonhatatlan joggal, amely lehetévé teszi a szamara, hogy a kételezettséget a beszamolé forduldnapjat
kévetéen legaldbb 12 hdnapig ne fizesse ki. Azon kotelezettségek besoroldsa, amelyek a masik fél valasztasi joga szerint valamilyen
t6keinstrumentummal kivalhatok, ettél a ténytdl fliggetlenek.

2.23. Nyereségaddk

Targyévi ado
A tarsasagi adot az illetékes addhatosagnak kell fizetni. Az addfizetés alapja az ad6zé vallalat szamviteli profitjanak adodalap-csékkenté és addalap-
noveld tételeivel korrigdlt addzas el6tti eredménye.

Az egyéb nyereségadd kategdriaba tartoznak bizonyos helyi (ipar(izési add) adénemek, amelyeket Magyarorszagon a vallalatok jellemzéen az
anyagkoltségekkel, alvallalkozdi teljesitésekkel és kozvetitett szolgdltatasaik koltségével csokkentett nettd arbevételére vetnek ki.

Halasztott ado

A halasztott addkat a mérlegkotelezettség modszerét alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt pénzigyi kimutatasokban szerepl6 konyv
szerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabdl kimutatott 6sszegek kozétt fennallé atmeneti kiillonbségekre képezi a Csoport. Halasztott addt nem
szamol el abban az esetben, ha egy eszkozt vagy kotelezettséget eldszor ismer el a konyvekben egy olyan — nem akvizicids — tranzakcié keretében,
amely nincs hatdssal sem a szamviteli, sem az addézandd eredményre. A halasztott addkovetelés és adokotelezettség megdllapitdsa azon évek
adokoteles bevételére vonatkozé addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az idGbeli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtéril. A halasztott
adokotelezettség és addkovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennallo, az addeszkozok és kotelezettségek realizdlodasanak
modjara vonatkozo becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhato idGbeli eltérések, a tovabb vihetd addkedvezmények és negativ adodalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a
mérlegben, ha valdszin(isithetd, hogy a Csoport a jovébeni tevékenysége sordn addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel szemben a halasztott
addeszkoz érvényesithetd, kivéve az alabbi eseteket:

»  Amikor a levonhaté idébeli eltéréshez kapcsolodo halasztott add eszkdz olyan, nem izleti kombinacidbdl szarmazd eszkdz vagy kotelezettség
felvételébdl keletkezik, amely a tranzakcid idGpontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Leanyvallalatokba, tarsult és kozos vezetésl vallalkozasokba torténd befektetésekhez kapcsolédd levonhatd idébeli eltérések esetében
halasztott adé eszkoz csak olyan mértékig vehetd fel, ameddig valdszin(Gsithetd, hogy az elGre lathatd jovében az idbeli eltérések megfordulnak,
és elegend addalapot képezd nyereség all rendelkezésre, amellyel szemben az idGbeli eltérések érvényesithet6k lesznek.

Halasztott add kotelezettség keriil felvételre valamennyi addalapot képez§ idGbeli eltérés vonatkozdsaban, kivéve az aldbbi eseteket:

»  Amikor a halasztott add kotelezettség goodwill, vagy olyan, nem zleti kombinacidbdl szdrmazd eszkoz vagy kotelezettség felvételébdl
keletkezik, amely a tranzakcié idépontjaban nem érinti sem a szamviteli eredményt, sem az addalapot; illetve

»  Leanyvdllalatokba, tarsult és k6zos vezetésii vallalkozasokba torténd befektetésekhez kapcsolédo adodalapot képezé idébeli eltérések esetében,
ahol azok megforduldsdnak id6pontja a Csoport altal iranyithato, és valdszin(i, hogy az elére lathatd jov6ben az idébeli eltérések nem fordulnak
meg.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szdmba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott adéeszk6zoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv
szerinti értékét. A kordbban a mérlegbe fel nem vett kdvetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jov6beni nyereségado
csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott adé kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének fedezetére
vdrhatdan adézott nyereség nem fog rendelkezésre alini. A trgyévi és halasztott ad6 kdzvetlenil a sajat t6kével szemben keril elszamoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban, vagy egy masik idGszakban szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el, beleértve
a tartalékok nyité értékének a szamviteli politika visszamendleges hatdlyu véltozasa miatt bekévetkezé modositasait is.

2.24. Mérlegen kiviili tételek

A flugg6 kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok részét képezd pénzligyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és
eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombindcidk soran keletkeztek. Ezek a kiegészité mellékletben kerlilnek bemutatdsra, kivéve, ha a
gazdasagi hasznot megtestesit forrasok kiaramldasanak esélye tavoli, minimalis. A fligg6 kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok részét képz6 pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsban és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdaséagi hasznok bedramlasa
valdszinsithetd, a kiegészité mellékletben bemutatdsra keriilnek.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 14
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2.25. Kritikus szamviteli feltételezések és becslések

A vezetGség becsléseket és feltételezéseket fogalmaz meg a jov6re vonatkozdan. A kordbbi tapasztalatokon és mas tényez6kon — ideértve a jovGbeli
eseményekkel kapcsolatos, adott koriilmények kozott észszer(inek vélt varakozasokat is — alapuld becsléseket és dontéseket folyamatosan
felllvizsgalja a Csoport. Az alabbiakban azon tételeket foglaltuk 6ssze, amelyek |ényeges becslésen alapulnak:

Telkek valds értékének a meghatarozasa

A telkeket a Csoport a valds értékiikon mutatja be, a valds érték kiillonbozetet a sajat tékében elszamolva. A Csoport telkeinek valos értékét - egy a
Csoporttdl fiiggetlen értékbecslé - az ESTON International Kft. (a tovabbiakban: ,,ESTON”) dltal elvégzett értékbecslés hatdrozta meg. Tovabbi
informdcidkat a 3. és a 7. jegyzetek tartalmaznak.

A befektetési célu, befejezett, vagy még fejlesztés alatt all6 ingatlanok valos értékének a meghatarozasa
A befektetési célu ingatlanokat a Csoport a valos értékiikon mutatja be, a valds érték kiilénbozetet az eredményben elszamolva. Az ingatlanok valds
értékét a Csoport kiilsG szakért6 segitségével évente hatarozza meg. Tovabbi informacidkat a 5. és a 7. jegyzetek tartalmaznak.

Megfelelé mértékii addalapot képezd nyereség realizalasa, amellyel szemben a halasztott adéeszk6z érvényesithetd
Halasztott addkovetelés csak akkor vehetd fel, ha valdszin(isithets, hogy a Csoport a jovGbeni tevékenysége sordn addalapot képez6 nyereséget
realizal, amellyel szemben a halasztott adékovetelés érvényesithetd.

3. Telkek
Telkek Telkek Telkek értéke
beszerzési TRy i

s atértékelése Osszesen

értéke
2024. januar 1. 14 303 340 6116 660 20 420 000
Atsorolas készletbe -1314 875 -3011 595 -4326 470
Atértékelési kilonbozet - 2173970 2173970
2024. december 31. 12 988 465 5279 035 18 267 500
Atsorolas készletbe -3975 967 -4 625 689 -8 601 656
Atértékelési kilonbozet - 6509 156 6509 156
2025. december 31. 9012 498 7 162 502 16 175 000

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 15
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4.  Sajat hasznalatu ingatlanok, gépek és berendezések

?ajaf ?ajaf Mu? zaki Egyéb Egyéb Irodatechnikai .
hasznalatu hasznalata gépek, A ia . Osszesen
P ) berendezések jarmiivek berendezések
telkek épliletek berendezések

Brutté érték
2024. januar 1. 1010441 25 549 997 322 054 2171843 125831 174 731 29 354 897
Novekedések - 903 952 - - - 74 817 978 769
Csokkenések - - - -98 189 - - -98 189
Arfolyamvaltozas hatasa -67 290 -1718 448 - -142 114 - - -1927 852
2024. december 31 943151 24735501 322 054 1931 540 125 831 249 548 28 307 624
Novekedések - 13069 - - - 178 892 191961
Csokkenések - - - - - - -
Arfolyamvaltozas hatasa 60421 1584638 - 152 988 - 15987 1814034
2025. december 31. 1003572 26 333 208 322 054 2084 528 125 831 444 427 30313 619
Valds érték kiilonbozet
2024. januar 1. 475 009 3460 553 - - - - 3935 562
Novekedések - 2758 591 - - - - 2 758 591
Csokkenések - - - - - - -
Arfolyamvaltozas hatasa -31633 -230 456 - - - - -262 089
2024. december 31 443 376 5988 688 - - - - 6432 064
Novekedések - 5035 866 - - - - 5035 866
Csokkenések - - - - - - -
Arfolyamvaltozas hatasa 28 404 386 885 - - - - 415 289
2025. december 31. 471780 11 411 439 - - - - 11 883 218
Halmozott értékcskkenés
2024. januar 1. - - -243 900 -31371 -95 882 -132 518 -503 671
Eves értékcsokkenés - -544 151 -24 452 -298 181 -8 920 -71057 -946 761
Csokkenések - - - - - - -
2024. december 31 - -544 151 -268 352 -329 552 -104 802 -203 575 -1450 432
Eves értékcsokkenés - -575531 -16 247 -325 806 -11920 -26 868 -956 372
Csokkenések - - - - - - -
Arfolyamvaltozas hatasa - -82 661 - -21112 - -27 833 -131 606
2025. december 31. - -1202 343 -284 599 -676 470 -116 722 -258 276 -2538410
Netto érték 2024 januar 1. 1485450 29 010 550 78 154 2140472 29 949 42 213 32 786 788
Netto érték 2024. december 31. 1386526 30180038 53 702 1601 988 21029 45 973 33 289 256
Netto érték 2025. december 31. 1475352 36 542 303 37 455 1408 058 9109 186 150 39 658 427

A sajat haszndlatu ingatlanok, gépek és berendezések kozott a BudaPart Barbus Kft-ben megvalésitott szdlloda, annak gépei, berendezései és

felszerelései, valamint a Kopaszi Gat Zrt. és a Budapart Ballerus Kft. kiilonféle berendezései és felszerelései szerepelnek.
5. Befektetési célu ingatlanok

A Csoport 0sszes befektetési célt ingatlanja sajat tulajdondaban all és az alabbi kategdridkba volt sorolhatd:

2025. 2024.

december 31. december 31.

Befejezett befektetési célu ingatlanok 106 604 619 107 950 162
Fejlesztés alatt allé befektetési céltu ingatlanok 21528 699 13 733 253
Befektetési célu telkek valds értéken 13 084 000 15982 500
Osszesen 141217 318 137 665 915

A befektetési célu ingatlanokra hitelfelvételi koltségeket aktivalt a Csoport, mind 2024-ben, mind 2025-ben. Az aktivalasi rata 5,75% volt 2025-ben

(5,75% 2024-ban), értékiik 2025. december 31-én 4.441.298 EUR (2024. december 31-én 3.866.106 EUR) volt.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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A befektetési célu ingatlanok mozgasat a kovetkez§ tablazat foglalja 6ssze:

2024. januar 1.
Beruhazas

Bérleti dij mentes idGszak mddositas
Atsorolas befejezett befektetési céld ingatlanba

Atsorolas készletbél
Arfolyamkilénbozet

Valds érték atértékelés eredménnyel szemben

Térités nélkili atadas
2024. december 31.
Beruhazas

Bérleti dij mentes id6szak médositas

Atsorolas készletekbdl
Atsorolas készletekbe
Arfolyamkilonbozet

Valds érték atértékelés eredménnyel szemben

2025. december 31

5.1 Befejezett befektetési célu ingatlanok

Jegyzet

5.2
52,8

28

52,8
52,8

A Csoport befejezett befektetési célu ingatlanai a kdvetkez&kbdl tevédtek 6ssze:

Kopaszi-gdton lévé vendéglato egységek
Bpart Aspius Kft. irodahaza
BudaPart Silurus Kft. irodahaza

Lakdépiiletek aljaban lévé lizletek, tarolok és parkolok

Osszesen

Fejlesztés
Befejezett alatt allo . Befektetési célu
befektetési célu befektetési Befektetési ingatlanok
ingatlanok céla telkek Osszesen
ingatlanok

99 303 544 8762338 19 830 000 127 895 882
1264746 971 668 - 2236414
597 210 - - 597 210
1353518 -1353518 - -

- 5826 009 - 5826 009

-607 131 - - -607 131
6038 275 - -3 847 500 2190775
- -473 244 - -473 244

107 950 162 13 733 253 15 982 500 137 665 915
3359302 8109 440 - 11468 742
-192 284 - - -192 284
823 595 2 887 696 - 3711291

- -3574923 - -3574923

387 819 373233 - 761052
-5723975 - -2 898 500 -8 622475
106 604 619 21528 699 13 084 000 141 217 318

2025. 2024.

december 31. december 31

5667 099 5343035

63 590 000 67 000 000

28 205 000 26 750 000

9142 520 8857 127

106 604 619 107 950 162

A Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban all6, a Kopaszi-gaton lévd vendégldto egységek az alabbi tételekbdl dlltak dssze:

Kopaszi Gat Zrt.

2024. januar 1.
Fejlesztés

Csokkenés

Valds érték kulonbozet
2024. december 31.
Fejlesztés

Csokkenés

Valds érték kilonbozet
2025. december 31

Telkek

bekeriilési Egyéb Valés érték Befektetési célu
értéken épitmények Epiiletek atértékelés ingatlan

- 1587 369 4469 712 -1 449 958 4607 123

- - 285 273 - 285 273

- - - 450 640 450 640

- 1587 369 4754 985 -999 319 5343 035

- - -24 686 - -24 686

- - - 348 750 348 750

- 1587 369 4730 299 -650 569 5667 099

A Kopaszi Gat Zrt. befejezett befektetési ingatlanait a kozparkként hasznalt telkei és a rajtuk lévé éplletek és felépitmények jelentik. Ezek magukban
foglaljak a Kopaszi-gat foldnyelvet, a lagymanyosi Duna-6blot és az 6bol mellett 1étesitett kozparkot, valamint a foldnyelven lévé éplleteket és
felépitményeket, amelyeket a Tarsasag bérbe ad. A foldnyelv, az 6bdl, illetve az 6bol melletti kdzpark telkei forgalomképtelenek, amelyek ugyan a
Csoport tulajdondban allnak, de amelyeket a Csoport nem értékesithet, ezért ezen telkeknek mind a kdnyv szerinti, mind a valds értéke nulla.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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A Bpart Aspius Kft. tulajdonaban &ll6 irodahaz az alabbi tételekbdl allt 6ssze:

Telek

bekeriilési Egyéb
értékében gépek, Bérleti dij Befejezett
Telek foglalt Irodahaz felszerelések Valés érték mentes befektetési
bekeriilési valds érték bekeriilési bekeriilési atértékelési id6szak ingatlan
Bpart Aspius Kft. értéke kiilonbozet értéke értéke kiilonbozet madositas Osszesen
2024. januar 1. 3155810 1944 190 49 580 112 124798 8 840 629 504 461 64 150 000
Novekedés - - 267 067 - - 378 519 645 586
Valds érték kilonbozet - - - - 2204 413 - 2204 413
2024. december 31. 3155810 1944 190 49 847 179 124798 11 045 042 882 980 67 000 000
Novekedés - - - - - - -
Csokkenés - - - - - -315354 -315354
Valds érték kilonbozet - - - - -3094 645 - -3094 645
2025. december 31. 3155810 1944 190 49 847 179 124 798 7 950 397 567 626 63 590 000

A Bpart Aspius Kft. tulajdondban all6 irodahdz 2021. junius 30-an kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt. Az addig fejlesztés alatt allo befektetési
ingatlanként nyilvantartott irodahaz ezzel a ddtummal sorolédott at a befejezett befektetési ingatlanok kézé. A fordulénapon az irodahdz jelentés
része aldirt bérleti szerz6déssel rendelkezett. Forduldnapon az irodateriletek 92%-a, mig forduldnapot kévetSen valamennyi irodateriilet

bérbeadasra kerult.

A BudaPart Silurus Kft. tulajdondban 4ll6 irodahaz az aldbbi tételekbdl allt 6ssze:

Bérleti dij Befejezett

Telek Irodahaz Valés érték mentes befektetési

bekeriilési bekeriilési atértékelési id6szak ingatlan

BudaPart Silurus Kft. értéke értéke kiilonbozet madositas Osszesen
2024. januar 1. 1094 915 20 873 239 1448 210 83636 23 500 000
Novekedés - 712 406 - 218 691 931097
Valds érték kulonbozet - - 2318903 - 2318903
2024. december 31 1094 915 21 585 645 3767113 302 327 26 750 000
Novekedés - 3236232 - 123070 3359302
Csokkenés - - - - -
Atsorolds -17 063 - 17 063 - -
Valés érték kulonbozet - - -1904 303 - -1904 303
2025. december 31. 1077 852 24 821 877 1879 874 425 397 28 205 000

A fordulénapon az irodahdz az irodatertiletek 100%-4ara (2024-ben 95%-4ra) rendelkezett aldirt bérleti szerz6déssel.

A lakéépiletek aljaban 1évé iizletek, tarolok és parkoldk az alabbi tételekbdl alltak 6ssze:

Lakéépiiletekben

Telkek Epiiletek Valés érték . -
. Ll oA AL 1A 1évé befektetési
bekeriilési bekeriilési atértékelési .

- - e g e ingatlanok

értéke értéke kiilonbozet -
osszesen
2024. december 31. 580 394 4815 032 3461701 8 857 127
Novekedés - - - -
Atsorolas készletekbdl 143 938 679 657 - 823 595
Valoés érték kulonbozet - - -1073777 -1073777
Arfolyamkilénbozet 37182 250 503 247 890 535575
2025. december 31 761514 5745 192 2635814 9142 520

A BudaPart Ballerus Kft. kezeli a mar kész tarsashazakban megmaradt Gzlethelyiségek és a hozza kapcsolddo parkolok, taroldk bérbeadasat.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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5.2 Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok

A fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok mozgasat a kovetkez6 tablazat foglalja Gssze:

Kopaszi Gat BudaPart BudaPart

Fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanok 7rt. Tilia Kft. Amarus Kft. Osszesen
2024. januar 1. 7 079 849 1682 489 - 8762 338
Novekedés 827 395 144 273 - 971 668
Térités nélkili atadas - -473 244 - -473 244
Atsorolas készletekbdl - - 5826 009 5826 009
Atsorolas befejezett befektetési ingatlanok kozé - -1353518 - -1353518
2024. december 31 7907 244 - 5 826 009 13 733 253
Novekedés 426 514 - 7 682 926 8109 440
Atsorolas készletekbdl 8 - - 2 887 696 2 887 696
Atsorolas készletbe 8 -3574 923 - - -3574 923
Arfolyamkilénbozet - - 373233 373233
2025. december 31 4758 835 - 16 769 864 21528 699

» A Kopaszi Gat Zrt.-ben nyilvantartott befejezetlen beruhdzasok olyan infrastrukturalis és kozmiiberuhdzasok, amelyek a tervezett tovabbi
tarsashaz és irodaprojektek megvaldsitasahoz sziikségesek vagy még 6nalld projektcégbe nem kiszervezett fejlesztés elGkészitési kiadasok.
Ezeket a tételeket a Kopaszi Gat Zrt. vagy még nem szamlazta 4t a mar fejlesztés alatt 4ll6 projektcégekbe, vagy a kapcsolddd projekt még olyan
fazisban van, hogy nincs még hozza kiilon projektcég.

» A BudaPart Tilia Kft. altal fejlesztett lakdépilet aljaban Iévé uzlethelyiségeket 2024 elsé félévében késziiltek el végleg, igy at lettek sorolva a
fejlesztés alatt 4ll6 befektetési ingatlanok koziil a befejezett befektetési ingatlanok kozé.

» A BudaPart Amarus Kft. altal eladasra fejlesztett irodaépiiletek aljdban Iévé Uzlethelyiségek, amelyek a tervek szerint tartésan a Csoport
tulajdondban lesznek és amelyeket bérbeadds utjan kivan hasznositani a Csoport 2024 év végén 4t lettek sorolva a készletek koziil a fejlesztés
alatt 4llé befektetési ingatlanok kozé. 2025-ben szerz6désmadositds keretében is Ujabb ingatlanokrdl dontottek ugy a szerz6dé felek, hogy a
Csoport tulajdonaban maradnak, amelyeket a Csoport a jov6ben bérbeadds utjan kivan hasznositani, igy hasonléan az el6z6 évhez, ezek az
ingatlanok is 4t lettek sorolva a készletek kozil a fejlesztés alatt all6 befektetési ingatlanok kdzé.

5.3 Befektetési célu telkek

A Csoport befektetési célu valds értéken értékelt telkei a Kopaszi Gat Zrt. tulajdondban allnak.

2025. 2024.

december 31. december 31.

Kopaszi Gat Zrt. befektetési célu telkek konyv szerinti értéken 6816 269 6816 269
Valos értékre vald atértékelés 6267 731 9166 231
Kopaszi Gat Zrt. befektetési célu telkek valds értéken 13 084 000 15 982 500

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 19
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6. A valos érték hierarchia

Minden valos értéken bemutatott ingatlant a szamara elérhet6 lehet6 legjobb mddon hasznosit a Csoport. Minden valds értéket a Csoport kiilsé
ingatlanszakért§ segitségével becslési eljarassal, jelent8s, objektiven nem megfigyelheté alapadatok alkalmazasaval hatarozott meg, igy ezek az
értékek a hierarchiatablazatban a 3. szinten szerepelnek.

Jelentés,

Jelentés,

Megfigyelhetd objektiven objektiven Sajat t6kén
aktiv piaci ar megfigyelheté . hem keresztilaz  Eredményen Eredmény-
alkalmazasaval alapadatok megfigyelhets  ya165 ¢rték  egyéb atfogs keresztiil  tartalékban
meghatérozott alkalmazésaval alapaf:laltok Osszesen jovedelemben elszamolt elszamolt
meghatérozott alkalmaz'asaval elszamolt profittartalom profittartalom
2025. december 31 meghatdrozott profittartalom
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Zrt. iroda
fejlesztési telkei - - 13084000 13084 000 - -2 898 500 9166 231
Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott
éplletei és épitményei - - 5667 099 5667 099 - 348 750 -999 319
Bpart Aspius Kft. Befejezett
irodahaza - - 63590000 63590 000 - -3094 645 11 045 042
BudaPart Silurus Kft.
Befejezett irodahdza - - 28205000 28205 000 - -1904 303 3767115
BudaPart Tilia Kft.
Uzlethelyiségei - - - - - -396 929 396 929
BudaPart Ballerus Kft.
Uzlethelyiségei - - 9142520 9142 520 - -676 848 3520280
Befektetési célu ingatlanok - - 119 688 619 119 688 619 - -8 622 475 26 896 279
Kopaszi Gat Zrt. tarsashaz
fejlesztési telkei - - 16175000 16 175 000 7 162 502 - -
Telkek - - 16175000 16 175 000 7 162 502 - -
BudaPart Barbus Kft.
szélloddja - - 39439543 39439543 11883218 - 3460 553
Sajat hasznalatu épiiletek - - 39439543 39439 543 11 883 218 - 3460 553
Valés értéken tartott
eszkozok 6sszesen - - 175303 162 175 303 162 19 045 720 -8 622 475 30 356 832
L Jelentés,
Jelentds, - o,
Megfigyelhetd objektiven ObJekt:;e; Sajat tciken 3 3
e QN Vot S
alkalmazasaval alapadatok alapadatok bsszesen i gvd | bg Iszémol .
meghatarozott  alkalmazasaval < o« Jovede er:n en ‘e szamolt .elszamolt
meghatarozott alkalmazlasaval .elszamolt profittartalom profittartalom
2024. december 31 meghatérozott profittartalom
1. szint 2. szint 3. szint
Kopaszi Gat Zrt. iroda
fejlesztési telkei - - 15982 500 15982 500 - -3 847 500 13013731
Kopaszi Gat Zrt.
bérbeadott épiletei és
épitményei - - 5343 035 5343035 - 450 640 -1449 958
Bpart Aspius Kft.
befejezett irodahdza - - 67 000 000 67 000 000 - 2204 413 8840629
BudaPart Silurus Kft.
befejezett irodahaza - - 26 750 000 26 750 000 - 2318903 1448 212
BudaPart Tilia Kft.
Uzlethelyiségei - - 1353518 1353518 - 413 705 -16 776
BudaPart Ballerus Kft.
tzlethelyiségei - - 4041908 4041908 - 650 614 2 869 666
Befektetési célu
ingatlanok - - 120 470 961 120 470 961 - 2190775 24 705 504
Kopaszi Gat Zrt.
tarsashaz fejlesztési
telkei - - 18 267 500 18 267 500 5279035 - -
Telkek - - 18 267 500 18 267 500 5279 035 - -
BudaPart Barbus Kft.
széllodaja - - 33163452 33163452 6432 064 - 3460 553
Sajat hasznalatu
épliletek - - 33 163 452 33 163 452 6432 064 - 3460 553
Valds értéken tartott
eszk6z6k 6sszesen - - 171 901 913 171901 913 11711 098 2190 775 28 166 057
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 20
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7.

A valos érték meghatarozasara alkalmazott médszerek

A Csoport telkeinek és befektetési ingatlanainak valds értékét — egy a Csoporttdl fiiggetlen értékbecslé — az ESTON &ltal elvégzett értékbecslés
hatdrozta meg. Az ESTON értékbecsl6i az értékbecslGk orszagos egyesiiletének tagjai, tovabba az ingatlanok értékbecslése terén megfeleld
képzettséggel és tapasztalattal rendelkeznek.

7.1.

Telkek valds értéke

A Csoport a fejlesztési telkeit aszerint bontja meg, hogy az adott telken bérbeadasi célu iroda-, vagy potencidlisan tarsashaz-fejlesztést tervez-e. Mind
a két tipusu telket valos értékiikon mutatja be, de, mig az irodafejlesztési telkeket a befektetési ingatlanok kozott, addig a tarsashaz fejlesztésre szant
telkeket a targyi eszk6zok k6zott mutatja ki. EIGbbiek valds érték kilonbozetét az eredményben, mig utdbbiakét a sajat t6kében szamolja el.

2025. 2024.
december 31. december 31.
Beszerzési érték
Befektetési célu fejlesztési telkek 6816 269 6816 269
Tarsashaz fejlesztési telkek 9012 498 12 988 465
Telkek beszerzési értéke Gsszesen 15 828 767 19 804 734
Valés érték kiilonbozet
Befektetési célu fejlesztési telkek 6267 731 9166 231
Tarsashdz fejlesztési telkek 7 162 502 5279 035
Telkek valds érték kiilonbozete 6sszesen 13430 233 14 445 266
Befektetési célu fejlesztési telkek 13 084 000 15982 500
Tdrsashaz fejlesztési telkek 16 175 000 18 267 500
Telkek valos értéke 6sszesen 29 259 000 34 250 000
7.2 A telkek értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziilt:
> A Nemzetkozi Ertékbecslési Standardoknak is megfelelé értékbecslést a hasonlé ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité és a

maradvanyértékelési médszerek alkalmazasaval végezte az értékbecsl6, amely soran a maradvanyértékelés modszer eredményét tekintette az

ingatlanra érvényes becsult értéknek az inputadatok megbizhatdsaga miatt.

» A maradvanyértékelés soran tobb feltételezéssel élt az értékbecsld, tobbek kozott a késztermék eladdsi ardval, illetve a varhatd épitési
koltségekkel. Az eladdsi ar becslésénél a jelenlegi tényleges értékesitési arakkal kalkuldltak, mig az épitési koltségek becslésénél az el6z6
évi tényleges generalkivitelezGi koltségeket emelték meg atlagosan 15-18%-kal.

» Az input adatokat a Kopaszi-gaton megvaldsuléd komplex ingatlanfejlesztés mar elkészilt projektjeinek adatait vette figyelembe,
matematikai atlaguk alapjan hatdroztdk meg. A benchmarkot a mar elkésziilt 6t tarsashaz és egy irodafejlesztés Gsszes tényadata (a valos
koltség és bevétel adatok) alapjan képezte a szakértd. A modellekbdl kapott profittartalom Gsszevezetésre keriilt a megvaldsult projektek
fajlagos profittartalmaval.

»  Afenti mddszerrel az értékbecsl6 meghatarozta
»  minden egyes irodafejlesztési, illetve tarsashazfejlesztési projektre juté négyzetméterenkénti fajlagos profittartalmat; illetve
»  afajlagos négyzetméter profittartartalombdl a bruttd szint feletti raépitési lehetGsséggel szorozva meghatdrozta az egyes projektek teljes

varhato profitjat.

»  Azegyes projektek tervezett idGbeli sorrendje alapjan meghataroztak a projektenként varhatd profit jelenértékét. Az értékelés sordn a fejlesztési
telkek értékelését egyenként végezték el, aminek eredményeként megkaptak a telekre épithetd iroda bérbeadasabol és a felépitett lakdsok
értékesitésébdl realizdlhato profit tartalmat. A profittartalom a telek el6készitési, épitési hard- és soft koltségeinek, valamint a kialakuld
termékek piaci értékesitésekor elérhetd bevétel kiilonbségeként értelmezhetd. A megallapitott becsilt érték a teljes telekcsoport egyiittes
értékét jelenti. Az ingatlancsoport egyiittes értéke felfoghatd ugy is, mint a kovetkezg 10 évben torténd egyedi értékesitések jelenértéke.

»  Azingatlan értékbecslés fébb paraméterei a kdvetkezdk voltak a 2025. december 31-i értékbecslés folyaman:

Ingatlanok tipusa: Fejlesztési telkek
Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. keriilet, Kopaszi-gaton taldlhatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Foldterilet (projekt telkek) 59 055 m?
Fejlesztési potencial 167 042 m?
Vizsgalt projektek szama: 8
Megvaldsitasi id6horizont: 4 év
Diszkontrata 6,4% - 8%
»  Azingatlan értékbecslés f6bb paraméterei a kdvetkez6k voltak a 2024. december 31-i értékbecslés folyaman:
Ingatlanok tipusa: Fejlesztési telkek
Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. keriilet, Kopaszi-gaton taldlhatd, egy egységként kezelt ingatlanfejlesztési terilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Foldterulet (projekt telkek) 70 861 m?
Fejlesztési potencidl 204 231 m?
Vizsgalt projektek szama: 10
Megvaldsitasi id6horizont: 5 év
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| Diszkontrata | 7,5%

A telkek szdmdanak csokkenése 2025 és 2024 kozott abbdl fakad, hogy a Kopaszi Gat Zrt. két telket apportélt 2025 folyaman a BudaPart Juniper Kft-
be, valamint a BudaPart Iberis Kft.-be amelyek ezek utan mar nem a fejlesztési telkek kézott, hanem készletként, a fejlesztés alatt all6 lakdépliletek
részeként mutat be.

7.3. A Bpart Aspius Kft. irodahazanak valds értéke

A Bpart Aspius Kft. tulajdondban allé irodahaz valds értéke a jovedelemtermel6 képessége alapjan keriilt meghatarozasra. Az alkalmazott értékelési
megkozelités célja a jov6ben varhatdan képz&dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékének szamszerdisitése volt, amely az eszkdznek mint
Uzleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Az értékelés sordn a modell figyelembe vette a bérleti dijmentes idGszakokat (rent free), a bérbeaddshoz
kapcsolédo tulajdonosi hozzajarulasokat, valamint a forduldnapot kévetéen induld bérleti szerz6dések f6bb feltételeit. A szamitas alapjat az eszkoz
birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazd, jovében varhatd vagyoni el6nyok képezték, amelyeket a vizsgalat idGpontjara vetitve hatdroztak meg. A
koltségekkel csokkentett netté miikodési bevételbdl a 10 éves cash-flow mddszer alkalmazasaval hataroztak meg az ingatlan nettd jelenértékét. Az
értékelés sordn alkalmazott netté hozamréta 2025-ben 6,5% volt (2024-ben 6,2%). Megjegyzendd, hogy a feltiintetett hozamadatok nem a headline
bérleti dijbevételre, hanem a netté miikodési egyenlegre keriiltek vetitésre, ezért ezek a hozamok alacsonyabbak a piacon jellemzéen publikalt,
headline bérleti dijbevétel alapi hozamraknal.

Az értékelés alapvet6en az alabbi két f6 paraméterre épilt:

» A megkotott, rendelkezésre allé bérleti szerz6dések paramétereire (kiilondsen a bérleti dijak és a szerz6dések idGtartama), amelyek alapjan a
szerzGdéses idGszakra vonatkozdan a koltségekkel csokkentett netté mikodési bevételbdl direkt tGkésités mddszerével hatdroztdk meg az
ingatlan értékét. A szerzGdéses periddus soran az értékelés 100%-os kihasznaltsagot feltételezett.
rendelkezésre bérleti szerz6dés. Ezekre az id6szakokra az ingatlan hosszu tavon jellemzd kihaszndltsdgi szintjeivel (2025-ben 92%, 2024-ben
95%), valamint atlagos piaci bérleti dijakkal szamoltak.

Az értékelés f6bb paraméterei a kovetkez6k voltak a 2025. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Irodahaz
Hrsz: 4042/160
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldtertlet 6119 m?
Osszes bérbeadhatd teriilet: 19 764 m?
Osszes bérbeadhaté parkold 103 garazs
Atlagos jellemzé bérleti dij: 18,5 €/m2/hé
Alkalmazott hozam (iroda): 6,5%

Az értékelés f6bb paraméterei a kdvetkez6k voltak a 2024. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Irodahaz

Hrsz: 4042/160
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Féldteriilet 6119 m?
Osszes bérbeadhatd terilet: 19 764 m?
Osszes bérbeadhaté parkold 103 garazs
Atlagos jellemzé bérleti dij: 18,14 €/m?/hd
Alkalmazott hozam (iroda): 6,2%

Az értékbecsl6 az alkalmazott hozamalapu értékelés eredményét piaci Osszehasonlitd vizsgdlattal is ellendrizte, amely megerdsitette a
hozamszamitassal meghatdrozott valds értéket.

7.4. A BudaPart Barbus Kft. és a BudaPart Silurus Kft. befektetési ingatlanainak valds értéke

Hotel

A szdllodai ingatlan valds értékének meghatarozasa hozamalapu értékelési mddszer alkalmazasaval tortént, a jovedelemtermelS képesség
figyelembevételével. Az értékelés alapjat az ingatlan Gizemeltetésébdl szarmazé varhatéd miikodési cash-flow képezte. A modell kialakitdsa sordn
figyelembevételre keriiltek a szalloda tényleges és varhatd m(ikodési paraméterei, killondsen a kihasznaltsagi mutatdk alakulasa, az atlagos napi
szobaar (ADR) valtozasa, valamint a négycsillagos szdlloddkra jellemz6 bevételi és koltségstruktira. Az értékelés nem fejlesztési, illetve nem
koltségalapu megkozelitésen alapult, hanem a meglévg, folyamatos lizemeltetés feltételezése mellett realizédlhatd jovedelemtermeld képességet
tikrozi. Az értékelés fébb paraméterei a kovetkez6k voltak a 2025. december 31-i értékelés folyaman:
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Ertékelt vagyontargy: Négycsillagos szalloda

Hrsz: 4042/158/A

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Foldtertlet 2580 m?

Bruttd terilet: 8596 m?

Szobdk szama: 198 szoba

Egy szoba becsiilt értéke 221 467 EUR (85 353 535 Ft)
Alkalmazott hozam (szélloda): 6,7%

Az értékelés f6bb paraméterei a kovetkez6k voltak a 2024. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Négycsillagos szalloda

Hrsz: 4042/158

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Foldterlet 2 580 m?

Brutto terllet: 8596 m?

Szobdk szama: 198 szoba

Egy szoba becsiilt értéke 171 768 EUR (68 686 869 Ft)
Alkalmazott diszkont rata (szélloda): 7,3%

Irodahdz

Fordulénapon az irodahaz az irodateriiletek 100%-ara rendelkezett aldirt bérleti szerz6déssel. Az irodaépulet értékét hozamszdmitassal hatdroztdk
meg, kiegészit6 piaci ellenGrzéssel. A szamitasban a bérleti dijmentes idGszakokat, a bérleti dijakat és bérleti szerz6dések feltételeit, az esetleges
tulajdonosi hozzéjarulasokat, valamint a forduldnap utan induld bérleteket is figyelembe vette az értékbecslés. Az értékelés nem 10 éves diszkontalt
cash-flow (DCF) modellre épiilt, hanem direkt t6késitéssel tortént Készitettek piaci 6sszehasonlité vizsgalatot is, melynek eredménye megerdsitette
a hozamszamitas eredményét. Az értékelés fébb paraméterei a kovetkez6k voltak a 2025. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Irodahaz
Hrsz: 4042/158 /B
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldterilet 2751 m?
Osszes bérbeadhat teriilet: 8 869 m?
Osszes bérbeadhaté parkold 177 garazs
Atlagos jellemzé bérleti dij (iroda projekt): 18,4 €/hd/m?
Alkalmazott hozam (iroda): 6,7%

Az értékelés f6bb paraméterei a kdvetkez6k voltak a 2024. december 31-i értékelés folyaman:

Ertékelt vagyontargy: Irodahaz
Hrsz: 4042/158
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Foldtertlet 2751 m?
Osszes bérbeadhatd terilet: 8 869 m?
Osszes bérbeadhaté parkold 177 garazs
Atlagos jellemz6 bérleti dij (iroda projekt): 18,1 €/hé/m?
Alkalmazott diszkont réata (iroda): 6,5%

Az értékelés a hozadéki (maradvény) értékelés modszerével készilt az ingatlanok varhaté bevételeinek és koltségeinek szambavételével, a projekt
kifutdsdanak valdszin(sitésével, a varhatd hozam (megtériilés) mértéke és a t6késitési rata megvalasztasaval, amelyek alapjan megbecsulték az ingatlan
netto jelentértékét.

7.5. A tarsashazakban megtartott, befektetési célu iizlethelyiségek, tarolok és parkolok valos értéke

Ebbe az eszkdzcsoportba a mar elkésziilt tarsashdzi épiletek aljdban elhelyezkedd lzlethelyiségek, valamint a hozzajuk tartozé parkoléhelyek és
taroldk tartoznak. Az ingatlanok tdrsashazi alapité okirattal rendelkeznek, az egyes egységek 6nallé tdrsashazi albetétek formajaban keriltek
kialakitdsra. Az értékelés soran az értékbecsl6 figyelembe vette, hogy:

» A BudaPart varosnegyed lizlethelyiségeinek bérl6i kore tovabbra is alakuldban van, ugyanakkor a szolgaltatdi mix fokozatosan stabilizalédik.
Tekintettel arra, hogy a kivitelezés alatt all6 irodaépuletek jelentds részében nem terveznek Uj lizlethelyiségeket, a meglévé egységek potencidlis
vasarldkore varhatdan tovabb béviil, ami kozéptavon kedvezden hat az lizlethelyiségek kihasznaltsagara és jovedelemtermel§ képességére.
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7.6.

Az lizlethelyiségek valds értékének meghatdrozasa a jovedelemtermel6 képesség alapjan tortént. Az alkalmazott hozamalapu megkozelités célja
a jov6ben varhatdéan képz6dé, szabad rendelkezésli pénzaramok jelenértékének szamszerdsitése volt, amely az eszk6zok iizleti befektetésként
értelmezett értékét fejezi ki. Az értékelés alapjat az eszkdzok birtoklasdbol és hasznalatabdl szarmazd, jovében vdrhatd vagyoni elényok
képezték, amelyeket a vizsgalat idGpontjara vetitve hataroztak meg. A koltségekkel csokkentett nettd miikodési bevételekbdl 10 éves cash-flow
modell alkalmazasaval hatdroztak meg az tizlethelyiségek nettd jelenértékét. Az alkalmazott hozamrata a netté miikodési eredményre kerilt
vetitésre, nem pedig a headline bérleti dijbevételre, ezért az igy meghatarozott hozamszint alacsonyabb a piacon jellemz&en publikdlt, headline
alapu hozamrataknal.

Az Uzlethelyiségek értékelése sordn a szamitds alapvet&en az aldbbi két f6 paraméteren nyugodott:

. A mar megkotott, rendelkezésre allé bérleti szerz6dések paraméterein, kiillonosen a bérleti dijakon és a szerzGdések idGtartamdn. Ezek
alapjan a szerzGdéses idGszakokra vonatkozdan a koltségekkel csdkkentett netté miikodési bevételbdl, direkt tékésités mddszerével
hataroztak meg az értéket, a szerz8déses periddus alatt 100%-os kihasznaltsag feltételezése mellett.

. A szabadpiaci hasznositdsi idGszakokon, amelyek azon id6tartamokat foglaljak magukban, amelyekre az értékelés fordulénapjan még nem
allt rendelkezésre bérleti szerz6dés. Ezekre az id6szakokra az ingatlanokra jellemz& hosszu tavu kihasznaltsagi szintekkel és becsult piaci
bérleti dijakkal szdmoltak.

A parkoldhelyek és tarolok valds értékének meghatarozasa 6sszehasonlitd piaci mdodszer alkalmazdasaval tortént. Az 6sszehasonlitas sordn az
adott tdrsashazakban korabban ténylegesen értékesitett parkoldhelyek és taroldk eladasi arait vették figyelembe, és azok atlagértékei alapjan

hatdroztak meg az egyes egységek valds értékét.

Az alkalmazott hozamalapu értékelés eredményét az értékbecsl6 piaci 6sszehasonlitd vizsgalattal is ellenérizte, amely 6sszhangban allt a
hozamszamitas alapjan meghatarozott valds értékekkel.

Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott épiileteinek és épitményeinek valos értéke

Az ebbe a csoportba tartozd ingatlanok a Kopaszi-gat felépitményes, bérbeadassal hasznositott részei. Az épliletek nagyrészt bérbe adottak, egy
kisebb résziik kiaddsra var. Funkcidjuk vendéglatd, csénakhaz, iroda. Toébb étterem és egy rendezvénykdzpont kapott itt helyet, a teriilet a févdrosiak
egyik népszer(i rekredacids célpontja, illetve itt miikodik az egyik budapesti vizirenddr dllomas, valamint egy evezésklub.

Az értékelés a hozam alapu mdédszerrel tortént az ingatlanok jévedelemtermeld képessége alapjan figyelembe véve egyedi jellegiiket. Az értékbecslés
soran az értékbecslé figyelembe vette, hogy

>
>
>

A Kopaszi-gat vendéglatohelyiségei kozil az elmult évben tobb ujra ki lett adva, igy az arbevétel jelentGsen névekedett az el6z6 évhez képest.
A Kopaszi-gat parkja rendszeres filmforgatasok és egyéb események helyszine, igy jelentds az épiiletekhez nem kdthetd bérleti dij bevétel is.

A Kopaszi-gat ingatlanfejlesztés még zajlik, igy még alakuléban van az a szolgaltatdi mix, ami majd a végleges bérléi allomanya lesz a negyednek.
A kivitelezés alatt 4llé hat irodaépiiletnek kdszonhetGen varhatdan jelentésen béviil a vasarldszam, igy a kozéptavu kilatasok javulnak.

EllenGrzésképp piaci 0sszehasonlitast végzett az értékbecsl6 és megallapitasa szerint a modszerek eredményei nagysagrendileg megerdésitették
egymast.

A Kopaszi Gat Zrt. bérbeadott épileteinek és épitményeinek 2025. december 31-i értékelése az alabbi feltételezések alapjan készult:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények a Gat teriiletén

Az ingatlanok elhelyezkedése: Budapest —-Dombdvari ut, Budafoki ut, Hengermalom ut, Duna folyam kéz6tti fejlesztési teriilet
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Tulajdoni ardnyok: 1/1

Foldterilet: 4 282 m? a felépitmények alatt telek

293 744 m? park, vizfelulet

Felépitmények szdma: 16 db (A gaton Iévé egységek tekintetében az el6z6 riportban 18 egység keriilt nyilvantartasra. A

P6—7-8 egységek egy bérls részére, egylttesen keriiltek bérbeadasra, ezért egy soron keriiltek
értékelésre.)

Felépitmények nettd teriilete 4282 m2

Teraszteriletek: 7 744 m2

Atlagos bérleti dij: tovdbbra is széles skaldn mozog, 4.22 €/h6/m2 és 33 €/hd/m?2 kdzott

Hozam: Jellemz6 hozamratak: 8,0% - 15% az ingatlan jellegétdl és a bérleti szerz6dés paraméterei alapjan

A Kopaszi Gat Kft. bérbeadott éplleteinek és épitményeinek 2024. december 31-i értékelése az alabbi feltételezések alapjan késziilt:

Ingatlanok tipusa: Bérbeadott ingatlanok és felépitmények
Az ingatlanok elhelyezkedése: a Budapest XI. keriilet, Kopaszi Gat Zrt. felépitményes, bérbeaddssal hasznositott részei
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni ardnyok: 1/1
Foldterulet: 4 282 m? a felépitmények alatt telek
293 744 m? park, vizfelulet
Felépitmények szama: 18 db
Felépitmények nettd teriilete 4282 m?
Teraszok nettd teriilete: 6333 m?
Atlagos bérleti dij: a jellemz6 dijtartomany 16-30 €/m2/hé
Hozam Jellemz6 hozamratak: 8,5% - 12% az ingatlan jellegétél és a bérleti szerz6dés paraméterei alapjan
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7.7. Val6s értékek érzékenysége

Telkek valds értékének érzékenysége

Budapest XI. kerlilet, Budafoki, Dombdvari ut, Hengermalom utca és a Duna kozott fekvé fejlesztési telekcsoport esetében az érzékenységvizsgalatba
bevont tényez6k a lakasarak, épitési koltségek, valamint a projektek sorrendje és az iitemek megvaldsitasi ideje voltak. Az atlag lakasarak +/- 5%-os
megvaltozasa valtozatlan épitési koltségek mellett a telekarak +/- 25%-os véltozdsat okoztak véltozatlan profitarany figyelembevétele mellett.
Ugyanakkor, ha a lakasarak és az épitési koltségek parhuzamosan véltoznak +/- 5%-kal a telekarak valtozasa 2,73-3,42 % koz6tti intervallumban marad.
A projektek sorozatandl alkalmazott 7,5 %-os rata +/- 1%-0s mddositdsat vizsgaltuk. A szamitdsok eredménye a kévetkezé intervallumban valtozott:
az elvart hozam 1%-os csokkenése 1%-kal emeli az értéket. Ugyanakkor, ha a befektetési kockazatok 1%-kal nének, az érték -1,3 %-kal csékken. Az
intervallum azért szlikebb, mert a telkek jelent8s részén megindult a fejlesztés, igy a projektsor idGintervalluma is lerévidiilt 10-r6l 5 évre. A nem
beépithetd telekcsoport értékére nem készitett az értékbecslS érzékenységvizsgdlatot, mivel a paraméterek széles valtoztatasa esetén sem gondolja,
hogy a telekcsoport pozitiv értéket képvisel.

A Kopaszi-gaton lévé bérbeadott épiiletek és épitmények valds értékének érzékenysége
Az 6bol koril a Kopaszi-gaton és az 6bol mellett épilt tobbségében bérbeadott felépitmények értéke az elvart hozam és a kihasznaltdg ardnydban
szlikebb intervallumban valtozhatnak. Az ingatlancsoport atlagos hozama 8,8% 19 bérleti szerz6déssel rendelkezé iizlethelyiség adatai alapjan (8,8 %
2024-ben). Az érzékenységi szamitdsok szerint, a kihasznaltsag 10%-os novelése az Uzlethelyiség, étterem értéket 11-13%-kal noveli tovabbra is. A
kihasznaltsag, elvart hozam és az atlagos bérleti dij nem tekintheték fiiggetlen piaci paramétereknek, kismérték(i valtozasaik egymas értékmaodositd
hatdsat csokkenthetik, igy a szdmitds megbizhatdsagat elfogadhatd tartomdanyban tartjak.

A tarsashazakban megtartott, befektetési célu lizlethelyiségek, tarolok és parkolok valés értéke

Az értékesitett lakdépiletek foldszintjén elhelyezkedd, részben bérbeadott iizlethelyiségek és ezekhez tartozd parkoldhelyek és tarolok értékének
rugalmassagara a gaton fekvé tizlethelyiségek vizsgalatahoz hasonld szamitast végeztiink. A kihasznaltsag 10%-os novelése az értéket 13,2%-kal noveli.
Az elvart hozam fél szazalékos csdkkentése az érték 6,18%-0s novekedését okozza, mig az elvart hozam fél szdzalékos névekedése az érték 6,94%-os
csokkenését okozza. A kihasznaltsag, elvart hozam és az atlagos bérleti dij nem tekinthetdk fliggetlen piaci paramétereknek, kismértéki véltozasaik
egymas értékmaodositd hatasat csokkenthetik, igy a szamitas megbizhatdsagat elfogadhaté tartomanyban befolyasoljak.

8. Készletek

Készleteken az értékesitésre szant kulcsrakész ingatlanokat (lakdsok, parkoldk, taroldk), illetve a tdrsashazakban Iévé uzlethelyiségek, vagy a még
folyamatban 1év6, értékesitésre szant ingatlanfejlesztéseket tartja nyilvan a Tarsasag, amelyek 6sszefoglalva a kovetkezék:

2025. 2024.

december 31. december 31.

Kulcsrakész értékesitendd ingatlanok 2 460 291 8206241
Fejlesztés alatt all6 értékesitésre készitett irodahazak 443 595 612 197 995 031
Fejlesztés alatt all6 értékesitésre készitett tarsashazi ingatlanok 72 609 946 20901 627
Szallodai készletek 419 077 406 619
Készleten Iévé értékesitendd ingatlanok 519 084 926 227 509 518

A fejlesztés alatt allo, értékesitésre készitett irodahdzak a BudaPart Amarus Kft. altal fejlesztett irodahdzak, amelyek kivitelezése 2025 soran
folytatédott. A készleten lévé értékesitésre készitett ingatlanok mozgdsat az aldbbi tablazat foglalja 6ssze:

" . Fejlesztés
Fejlesztés alatt 3116
Kulcsrakész alatt all6, et Vasarolt ;
PP o il s értékesitésre . . Készletek
Jegyzet értékesitendd értékesitésre . szallodai .
. - készitett . osszesen
ingatlanok készitett . . készletek
. . tarsashazi
irodahazak .
ingatlanok
2024. januar1 31 805 386 93 700 394 31516 806 360 981 157 383 567
Fejlesztés - 115552 810 19584 318 - 135137 128
Vasarlas - - - 3774532 3774532
Térités nélkili atadas -29 893 - - - -29 893
Atsorolas fejlesztés alatt llobol befejezettbe 32427 102 - -32427 102 - -
Atsorolas fejlesztés alatt 4116 befektetési
ingatlanok kozé - -5 826 009 - - -5 826 009
Atsorolas telkekbs| - - 4326 470 - 4326470
Ertékesités/felhaszndlas -54 677 463 - - -3728 894 -58 406 357
Arfolyamhatés -1318 891 -5432 163 -2 098 866 - -8 849 920
2024. december 31. 8206 241 197 995 031 20901 627 406 619 227 509 518
Fejlesztés - 241 605 389 32740661 - 274 346 050
Vasarlas - - - 12 459 12 459
{-\tsorolas keﬁzlfetbol befejezett befektetési 3 -823 595 ) ) ) -823 595
ingatlanok kozé
Atsorolas befejezetlen befektetési ingatlanok
kozul 5.2 - - 3574923 - 3574923
Atsorolas - -5 452 053 5452 053 - -
Atsorolas fejlesztés alatt 4ll6 beruhdazasi
ingatlanok kozé 5.2 - -2 887 696 - - "2 887696
Ertékvesztés -336 692 - - - -336 692
Atsorolas telkekbdl 3 - - 8601 656 - 8601 656
Ertékesités/felhasznalds -4 927913 - - - -4 927 913
Arfolyamhatés 342 249 12 334 940 1339027 - 14 016 216
2025. december 31 2460 291 443 595 612 72 609 947 419 078 519 084 926
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9. Fedezetiil szolgal6 eszkdzok

A Csoport elkésziilt, illetve fejlesztés alatt all6 ingatlanjain az adott projektet finanszirozé bankok javara az aldbbi biztositékok allnak fenn 2025.
december 31-én:

Bpart Aspius Kft. (Hitelezs: KH) BudaPart Barbus Kft BudaPart Silurus Kft BudaPart Juniper Kft. B;‘::[;Ja:g:;?‘altr?s
(Hitelezé: MFB) (Hitelezé: MFB) (Hitelezg: OTP Bank ) )
Magyar Allam)
Ingatlan jelzalogjog Ingatlan jelzalogjog Ingatlan jelzalogjog Ingatlan jelzalogjog Ingatlan jelzélogjog
Kovetelés zalogjog Kovetelés zélogjog Kovetelés zélogjog Kovetelés zélogjog Bankgarancia*
Bankszamla zélogjog Ingd jelzélogjog Ingé jelzédlogjog Bankszamla zélogjog Anyavallalati
kezesség
Uzletrészt terhel6 zélogjog Bankszédmla zalogjog Bankszamla zalogjog Uzletrészt terhel6 zélogjog
Tulajdonosi kotelezettségvallalas | Uzletrészt terhels zalogjog Uzletrf:szt.terhelo . TUIaJdO,nOS,I ,
zalogjog kotelezettségvallalas
Tulajdonosi Tulajdonosi Garancia szerzédés
kotelezettségvallalas kotelezettségvallalas
Készfizetd kezesség Készfizet6 kezesség
Garancia szerz6dés Garancia szerz6dés
Banki hiteleink fedezetére a hiteleket felvevd tarsasdgok a kovetkezd fedezeteket nyujtottdk 2024. december 31-én:
Bpart ucius ki, | PUdaPart Carassius
Bpart Aspius Kft. BudaPart Bar!laus BudaPart Silu:us BudaPart Ker[u:ia (BudaParF Ke!'ria Ker‘ria Kft. OTP BudaPart Amarus
(Hitelez5: KH) Kft (Hitelezd: Kft (Hitelezg: Kft. (Hitelezd: Kft OTP hlt'ele:hez hiteléhez Kft. (Jog([)sult:
MFB) MFB) OTP Bank) kapcsolédo s Magyar Allam)
zalogjogok ) klapc?olodo
zalogjogok )
Ingatlan jelzalogjog . Inglatla'n . Inglatla'n . Ing]atla'n Ingatlan jelzélogjog | Ingatlan jelzdlogjog | Ingatlan jelzélogjog
jelzalogjog jelzalogjog jelzalogjog
Kovetelés zélogjog Kovetelés zalogjog Kijivet(.elés Kovetelés zélogjog | Kovetelés zélogjog | Kovetelés zalogjog Anyavallalati
zélogjog kezesség
Bankszamla zalogjog Ingo jelzalogjog Ingo jelzalogjog Bar]kszémla Bar]kszémla Bankszamla zalogjog
zalogjog zalogjog
Uzletrészt terhel Bankszamla Bankszamla Uzletrészt terheld
zalogjog zalogjog zalogjog zalogjog
Tulajdonosi Uzletrészt terhel§ | Uzletrészt terheld | | . TUIaJdOTOSI,
. o lIa14 - o kotelezettségvallal
kotelezettségvallalas zalogjog zalogjog 4e
Tulajdonosi Tulajdonosi .
kotelezettségvallal kotelezettség- Garaga:’a
as Véllalds szerzGdés
Készfizetd Készfizetd
kezesség kezesség
Garancia Garancia
szerzGdés szerz8dés
10. Vevé- és lizingkovetelések
2025. 2024.
december 31. december 31.
Vevé és lizingkovetelések harmadik felektél 964 606 2069 153
Vevé és lizing kovetelések harmadik felektSl — értékvesztés -16 225 -43 141
Osszesen: 948 381 2026 012

A Csoportnak nincsen a teljes vev6kovetelés dllomany 10%-at meghaladé vevGje. A Csoport tevékenységébdl fakaddan a befejezett befektetési
ingatlanoknak tobb kisebb bérlGje, illetve az eladott tarsashazi ingatlanoknak tobb, elsésorban maganszemély vevéje van. A vevéi kovetelések lejarati

szerkezete a kovetkezé:

2025. 2024.

december 31. december 31.

Nem lejart 509 008 1104673
> 30 nap késedelem 126 941 378 584
31-90 nap késedelem 190990 270 876
91-180 nap késedelem 58 299 147 399
76

181-360 nap késedelem 28450 760
360 < nap késedelem 34 693 47 720
Osszesen: 948 381 2026 012

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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11. Adokovetelések

2025. 2024.
december 31. december 31.
Tarsasagi ado 520948 701910
Innovdcids jarulék 25271 14424
Helyi ipar(izési add 839 056 100 326
Osszesen 1385275 816 660

12. Szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolddé koltségek
2025. 2024.
december 31 december 31
BudaPart Kerria Kft. 196 891 62 000
BudaPart Juniper Kft. 88 960 -
Osszesen 285 851 62 000

A szerz6déskotésekhez kozvetleniil kapcsolddd koltségek kozott azokat az elGszerzGdéssel eladott, még fejlesztés alatt allé tdrsashazi egységek
elhatdrolt, kozvetlen értékesitési koltségeit mutatjuk ki, amelyek mar részlegesen kifizetett vételarat bevételként elszamolni még nem tudjuk és

amelyeket a vevGkkel szembeni szerzGdéses kotelezettségek kozott mutatunk ki a fejlesztés elkésziiltéig és a kész tarsashazi egységek
birtokbaadasaig.

13. Adott elélegek
2025. 2024.
december 31. december 31.
Szallitoknak adott elélegek 17911 127 847
Irodafejlesztésre szallitoknak adott elSlegek 3077 24941
Osszesen 20 988 152 788

2025 folyaman az irodafejlesztések haladtak el6re és a szallitok elvégezték a szerz6déses munkaikat, melyeket kiszamlaztak és amelyek értéke beépilt
a fejlesztés alatt allo értékesitésre készitett irodahdzak értékébe.

14. Egyéb kovetelések
2025. 2024.
december 31. december 31.
Elszamold szamla fedezetkezelGvel 21811651 15 424 303
Adott kaucio 4626 4381
MUkodési koltségek elhataroldsa 398 504 260 638
Altalanos forgalmi adé kovetelés 2183792 886 525
Egyéb addkovetelés - 3730
Egyéb 1349 896 501 469
Osszesen 25 748 469 17 081 046

Az egyéb kovetelések vegyesen tartalmaznak pénzigyi és nem pénzligyi eszkozoket. A pénzigyi eszkozok Osszefoglald tablazata a 33. jegyzetben
szerepel.

15. Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek
2025. 2024.
december 31. december 31.
Hazipénztar 894 1186
Bankszamlak 243 071 009 129 396 809
Korlatozott felhasznaldsu bankszamldk 3056 618 3612797
Osszesen 246 128 521 133 010 792

A korlatozott felhasznaldsu szamldkon a vevékkel kotott szerz6dések alapjan a kulcsrakész ingatlanokra vételar elGlegként, vagy foglaldként kapott
osszegek vannak addig, amig a fejlesztést finanszirozé bank hitelét az adott projekttarsasag vissza nem fizette.

16. Kotvénykotelezettség

16.1. Koétvénykibocsatas

A Kopaszi Gat Zrt. 2022. januar 31-én a Novekedési Kotvényprogram keretében 34.450 millié forint (84.005.950 EUR) névértékii kotvényt bocsatott
ki tovabbi novekedésének finanszirozdsahoz, amellyel stabil forrast biztosit a Csoport mar folyamatban lévé, és jovébeni beruhdzdsaihoz is. A Kopaszi
Gat Zrt. a bevont forrast részben EXIM Bank Zrt.-t6l felvett, illetve tulajdonosi hitelei refinanszirozasara forditotta, melynek eredményeképpen a
hitelek és kdlcsonok 6sszege csokkent, valamint ndvekedett Csoport kdtvényekkel kapcsolatos kotelezettsége a mérlegben. A kétvények 2022. aprilis
27-én bevezetésre keriiltek az BET Xbond piacra. A kétvény f§ paramétereit a kovetkez6 tablazat foglalja 6ssze:

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 27
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Ertékpapir megnevezése KOPASZI 2032 Kotvény

Ertékpapir kibocsatoja Kopaszi Gat Zartkorien M(ikod§ Részvénytarsasag
Ertékpapir Tipus Névre sz616

Ertékpapir elGallitasi modja Dematerializélt

Ertékpapirkad (ISIN) HU0000361308

Kijelzés mddja (Ticker) KOP2032

Ertékpapir névértéke 50 000 000 HUF

Bevezetett értékpapir mennyisége (db) 689

Bevezetési Nap 2022. 4pr. 27.

Elsé Kereskedési Nap 2022. apr. 27.

Kotésegység 1

Kereskedés pénzneme %

Kereskedési id6 Xbond AUSZ Ill. Kényv 9. fejezetében meghatérozottak szerint.
Bevezetési Ar 100,7085

Futamid6 10 év

Kibocsatas napja 2022. jan. 31.

Lejarat napja 2032. jan. 31.

Kamatozas fajtdja Fix

Kamatozas mértéke 5,75%

Kamatfizetési idGpontok Evente, januar 31.

Té6ketorlesztés 2027-t61 2031-ig évente a téke 10%-10%-a, 2032-ben a téke 50%-a

16.2.  Kotvénykotelezettség

Kotvény - téketartozas

Kotvény - kamattartozas
K&tvényamortizacié

Kotvény - kezdeti valds érték kiilonbozet
Koétvénykotelezettségek

2025. 2024.
december 31. december 31
89 387 649 84 005 950
4540 062 4 559 047
392142 454 344
-3302 376 -3136 099
91017 477 85 883 242

A kotvénykotelezettség meghatdrozdsahoz a Kopaszi Gat Zrt. az effektiv kamatldb mddszerét alkalmazza. Az alkalmazott effektiv kamatlab 6.25%.

17. Hitelek és kolcsonok

Bankhitelek
Tulajdonosi kélcson
Hosszu lejaratu hitelek és kélcsondk 6sszesen

Bankhitelek
Tulajdonosi kdlcson
Rovid lejaratu hitelek és kolcs6nék dsszesen

Bankhitelek 6sszesen
Tulajdonosi kdlcsondk 6sszesen
Hitelek és k6lcsonok 6sszesen

2025.
december 31.

2024.
december 31.

60 705 554 78218 834
- 12 080 198
60 705 554 90 299 032
20979028 2205725
- 305367
20979 028 2511092
81684 582 80424 559
- 12 385 565
81684 582 92 810 124

A Csoport vezetGsége elemezte az egyes lednyvdllalatok lehetséges finanszirozdsi igényeinek idGzitését, jellegét és mértékét, és ugy véli, hogy a
rendelkezésre all6 készpénz, valamint a varhaté muikodési pénziaram elegendd lesz a csoport miikod6tSke-célokra vonatkozd varhatd
készpénzigényének finanszirozasara, amely a mérlegfordulénaptdl szamitott legaldbb tizenkét hdnap. A likviditasi kockazatokra és a t6kekezelési

folyamatokra vonatkozé részleteket a 37. jegyzet tartalmazza.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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17.1.  Beruhazasi és fejlesztési bankhitelek

A Csoport a kovetkez8 hosszu lejaratu beruhdzasi és fejlesztési bankhitelekkel rendelkezett:

Folyésitasi deviza

Lejarat

Brutto

2024. januar 1.
Folyositas
Torlesztés
Arfolyamkilénbozet
Atsorolas rovid
lejaratu hitelek
kozé

2024. december 31.
Folyésitas
Torlesztés
Arfolyamkilonbozet
Atsorolas rovid
lejdratu hitelek
kozul/(kozé)

2025. december 31

Hitel felvételi
kéltségek

2024. januar 1.

Uj hitelfelvételi
koltség

Eves amortizacid
2024. december 31.
Uj hitelfelvételi
koltség

Eves amortizacid

2025. december 31

Netto

2024. januar 1.
2024. december 31.
2025. december 31

YVVVY

Bpart BudaPart BudaPart BudaPart g::’:;?:: BudaPart BudaPart BudaPart
Aspius Kft. Barbus Kft. Silurus Kft. Lucius Kft. Kerria Kft. Juniper Kft.  Kerria Kft. "
Kft. . Osszesen
beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Beruhazasi Projekt
hitel hitel hitel hitel . hitel hitel hitel
hitel
EUR EUR EUR HUF HUF HUF HUF HUF
2033.09.30 2033.12.17 2026.12.16 2025.05.31 2025.05.31 2026.12.31 2028.09.29 2026.12.31
(a) (b) (c) (d) (e) (f) (8) (h)
42 399 199 19 208 859 - 23064962 22687 309 - - - 107 360 329
- 2584318 291 706 5442291 - - 8318315
- - - -23064962 -22687309 - - - -45752271
- 24 842 - - - - - - 24 842
-1251969 -952 573 10665 661 - - - - - 8461119
41147 230 20865446 10957 367 - - 5442291 - - 78412334
- - 6601877 - - 4428177 1556824 14519493 27106371
- -1405 248 - - - -10219 119 - -14519493 -26 143 860
- 1336710 - - - 348 651 - - 1685361
-1322 261 -1306 522 -17 559 244 - - - - - -20188 027
39 824 969 19 490 386 - - - - 1556 824 - 60872179
-215 000 - - - - - - - -215 000
21 500 - - - - - - - 21 500
-193 500 - - - - - - - -193 500
26 875 - - - - - - - 26 875
-166 625 - - - - - - - -166 625
42184 199 19 208 859 - 23064962 22687 309 - - - 107 145 329
40 953 730 20 865 446 10957 367 - - 5442291 - - 78218834
39 658 344 19 490 386 - - - - 1556 824 - 60705554

A BudaPart Juniper Kft. 2025 végén lakdingatlan-fejlesztés finanszirozdsara beruhdzasi hitelt vett fel, melynek lejarata 2028.

fordulénapot kévet6en a BudaPart Silurus Kft. és a BudaPart Barbus Kft. bankhitelei kivaltasra keriltek hosszu lejaratu bankhitellel.

Y

jelentik.

A tablazatban felsorolt bankhitelek évi kamatlaba bazis kamat + 2,25% és 2,45% kozott mozog, a fixalt bankhitelek esetében pedig 6,41% kozott.
A Bpart Aspius Kft. az el6irt kovenansokat teljesitette.
A BudaPart Kerria Kft 2026. december 18-dn, a lejarati id6 vége el6tt visszafizette a beruhazasi hiteleit.

A BudaPart Silurus Kft. beruhdzasi hitele a fordulénapon kevesebb, mint egy éves lejarata miatt at lett sorolva a rovid lejaratd hitelek kozé. A

A biztositékkal fedezett hitelek meghatdrozott beruhazasi projektekhez lettek igénybe véve, melyekre a biztositékot a finanszirozott eszk6z6k

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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A beruhdzasi hitelek torlesztérészleteinek az esedékességét a kovetkezd tabla foglalja 6ssze 2025. december 31-én:

Teljes
Even beliil fennallé
Esedékesség Jegyzet esedékes 2027 2028 2029 2030- hitel
K&H Zrt. - Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft. (@) 1322261 1396500 1474905 1557714 35395850 41147230
MFB Zrt. - Beruhazasi hitel - BudaPart Barbus Kft. 40 (a) 1306522 1356832 1409187 1463666 15 260 702 20 796 908
MFB Zrt. -Beruhazasi hitel - BudaPart Silurus Kft. 40 (a) 17559244 - - - - 17559244
MPFB Zrt. -Beruhdazasi hitel - BudaPart Juniper Kft. - - - - 1556 824 1556 824
Osszesen (a) 20188027 2753332 2884092 3021380 52213376 81060 206
A beruhdzasi hitelek torlesztérészleteinek az esedékességét a kovetkezd tabla foglalja 6ssze 2024. december 31-én:
Teljes
Even beliil fennallé
Esedékesség esedékes 2026 2027 2028 2029- hitel
K&H Zrt - Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft. (a) 1251969 1322261 1396500 1474905 36953564 42399199
MFB Zrt - Beruhdzasi hitel - BudaPart Barbus Kft. (a) 952573 1306 522 1356832 1409187 16792906 21818019
MFB Zrt. -Beruhazasi hitel - BudaPart Silurus Kft. - 10957 367 - - - 10957 367
OTP Bank Nyrt. -Beruhézasi hitel - BudaPart Kerria Kft. - 5442291 - - - 5442291
Osszesen (a) 2204 542 18 956 661 2677548 2804 082 51769 501 78412 334
(@) Az éven belil esedékes torlesztérészleteket a rovid lejaratu bankhitelek k6zott mutattuk ki.
A tulajdonostdl kapott kdlcson az aldbbiak szerint valtozott 2025 és 2024 folyaman:
Sinus Zrt. Téke Elhatarolt Osszesen
kamat
2024. januar 1. 19 080 198 634 789 19 714 987
Torlesztés -7 000 000 - -7 000 000
Kamatfizetés - -1338298 -1338298
ldGszaki kamat - 1008 876 1008 876
2024. december 31. 12 080 198 305 367 12 385 565
Torlesztés -12 080 198 - -12 080 198
Kamatfizetés - -810 807 -810 807
Id6szaki kamat - 505 440 505 440
2025. december 31. - - -
A tulajdonostdl kapott kdlcson rovid, illetve hosszu tavu besoroldsa a kévetkez6 volt:
2025. 2024.
december 31. december 31
Hosszu lejarat - 12 080 198
Rovid lejarat - 305 367
Sinus Zrt.-t6l kapott kdlcson Gsszesen - 12 385 565
A tulajdonostdl kapott kdlcsont a Kopaszi Gat Zrt. lejarat el6tt teljes mértékben visszafizette 2025. julius 10-én.
17.2.  Finanszirozasi tevékenységhez tartozo kotelezettségek valtozasa
Atsorolas
2025. . . Egyep osszd és rovid 2025.
januar 1 Pénzaramok mozgasok lejaratu december 31
¥ ' g kotelezettségek :
kozott
Hosszu lejaratu bankhitelek 78 025334 962 511 1905 736 -20 188 027 60 705 554
Hosszu lejaratu tulajdonosi kolcson 12080198 -12080198 - - -
Rovid lejaratu bankhitelek 2205725 -1 886 292 471 568 20188 027 20979 028
Rovid lejaratu tulajdonosi kdlcsén 305 367 -810 807 505 440 - -
Finanszirozast nyujté kotelezettségek dsszesen 92616624 -13 814786 2882744 - 81 684 582
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 30
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Atsorolas
2024, ., . Egyép OsSZU és rovid 2024.
. . Pénzaramok 9 lejaratu
januar 1. mozgasok | . ., december 31.
kotelezettségek
kozott
Hosszu lejaratu bankhitelek 106930328 -37433956 67 843 8461119 78 025 334
Hosszu lejaratu tulajdonosi kdlcsén 19 080 198 -7 000 000 - - 12 080 198
Rovid lejaratu bankhitelek 11786 275 -1119431 - -8461 119 2205725
Rovid lejaratu tulajdonosi kélcson 634 789 -1618489 1289067 - 305 367
Finanszirozast nyujto kotelezettségek dsszesen 138431590 -47171876 1356910 - 92 616 624
Az fenti tablazatokban az egyéb mozgdsok arfolyamkiilonbozetekbdl és elhatarolt fizetend6 kamatokbdl allnak.
18. Rovid lejaratu bankhitelek
A Csoport a rovid lejaratu bankhitelek kdzott az aldbbi tételeket mutatta ki:
Folydsitasi 2025. 2024.
deviza december 31. december 31.
MFB Zrt. - Beruhazasi hitel - BudaPart Barbus Kft. EUR 1306 522 952573
K&H Zrt. - Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft. - téke EUR 1641694 1251969
K&H Zrt. - Refinanszirozasi hitel - Bpart Aspius Kft. - kamat EUR 471568 -
MFB Zrt. — Beruhazasi hitel -BudaPart Silurus Kft. * EUR 17 559 244 -
Unicredit Zrt. - Folydszamlahitel - BudaPart Amarus Kft. HUF - 1103
MBH Zrt. - Folyészamlahitel - BudaPart Amarus Kft. HUF - 80
Osszesen 20 979 028 2205 725
*A BudaPart Silurus Kft. beruhazasi hitele 2026.12.16-an lejar.
A Csoport révid tava bankhitelei az aldbbiak szerint alakultak:
MFBZrt.-  MFBZrt.-  MFBzrt.- UMt vengne
PR . . PR Zrt. - (o
K&H Zrt.- Beruhdzasi  forgdeszkoz- Beruhazasi folvészamla foly6szamla
Refinanszirozasi hitel - hitel - hitel - ¥ hitel hitel - Osszesen
hitel - Bpart BudaPart BudaPart BudaPart BudaPart BudaPart
Aspius Kft. - Silurus Kft. Barbus Kft.  Barbus Kft. Amarus Kft.
Amarus Kft.
kamat
2024. januar 1. 1156 218 9415 696 300 000 914 361 - - 11786275
Atsorolds hossz( lejératu 1251969  -10 665 661 - 951488 - - -8462204
kotelezettségek kozil
Felvétel - 1249965 - - 1103 80 1251148
Torlesztés -1156 218 - -300 000 -913 276 - - -2369 494
2024. december 31. 1251 969 - - 952 573 1103 80 2205725
Atsorolds hossz( lejératu 1322261 17559244 - 1306522 - - 20188027
kotelezettségek kozil
Kamatelhatarolds 471568 - - - - - 471 568
Torlesztés -932 536 - - -952 573 -1103 -80 -1886 292
2025. december 31 2113262 17 559 244 - 1306 522 - - 20979028
19. VevGkkel szemben fenndllé szerz6déses kotelezettségek

A vevékkel szemben fennallé szerz6déses kotelezettségek a vevéktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozé szerz6désben foglalt fizetési
feltételek szerint a kovetkez6ket tartalmazzak:

» A vevGktl kapott regisztracids dijak, amelyek az adas-vételi el§szerz6dés alapjan vagy beleszamitanak a vissza nem téritendé foglaldba, vagy
annak megfizetése utan a vevének visszajarnak

» A vev6ktdl kapott vissza nem téritendd foglalok, amelyek a kulcsrakész ingatlanok addsvételére vonatkozd vételi szandékot biztositjdk és
amelyek a vételdr megfizetett részletének mindgsiilnek az ingatlan atadasanak napjan. Ezek biztositékot jelentenek a Csoport szamdra arra az
esetre, ha a vev6 id6kozben visszalépne az ugylett6l. Amennyiben ez a helyzet allna el8, akkor a foglalé 6sszegére a vev6 nem jogosult. Az
altalanos szerzGdéses feltételek szerint a szerzGdés alairasakor, szerzdéstipustol fiiggéen - 10% -20% foglalot kell fizetni.

» A vevGktdl a kulcsrakész ingatlanok adasvételére vonatkozo szerz6désben rogzitett fizetési litemezés szerint kapott, visszafizetendd vételar
részletfizetések, amelyek a vételar megfizetett részleteinek mindsiilnek az ingatlan dtaddsanak napjan.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 31
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A vevékkel szembeni szerz6déses kotelezettségek az aldbbi tarsashdzak fejlesztésével kapcsolatban alltak fenn:

BudaPart Bl;‘:i'i):;: BudaPart 2::’;':::: BudaPart BudaPart Bsszesen
Kerria Kft. Tilia Kft. Lucius Kft.  Amarus Kft.
Kft. Kft.
2024. januar 1. - - - 24983301 9217433 133235801 167436535
Uj befizetés 3494512 - 500 439 19 746 657 34678 833 68 056 887 126 477 329
Elismerés arbevételként - - -500440 -42552977 -41849070 - -84902487
Arfolyamhatas - - - -1 663 766 -613 836 -8 872857 -11150459
2024. december 31. 3494512 - - 513 215 1433360 192419832 197860918
Uj befizetés 21185923 5268251 28 547 1651452 6009965 373213840 407357979
Elismerés arbevételként - - -28 547 -2 165 336 -7 530 486 - -9724 369
Arfolyamhatas 223870 - - 32878 91 826 12 327051 12 675 625
2025. december 31 24904305 5268251 - 32209 4665 577960724 608170154
20. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2025. 2024.

december 31. december 31.

Even tuli garancialis visszatartsok 383590 268 702

NKP kotvény prémium érték éven tuli lejaratd része 1932410 2108 980

Osszesen 2316 000 2377 682

Az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek az aldbbi tételeket tartalmazzak:

» Az NKP kotvények prémium értékét, amelyet a kotvény 10 éves futamideje alatt idGaranyosan szamolunk el a kamatbevételekkel szemben és
amelyek rovid lejaratu részét az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kozott mutatjuk be.

» A garancidlis visszatartasokat, amelyek a kivitelezési szerz6dések alapjan garancidlis célokra visszatartott beruhazéi szallitéi tartozasokat
foglaljak magukban a garancialis idGszak — jellemzden 1- 3 év —lejartaig. A garancialis visszatartasok kovetkezd évben lejard, éven beliil esedékes
részleteit az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek kdzott mutatjuk ki.

21. Céltartalékok
Hosszu
lejaratu Rovid lejaratu

Jegyzet céltartalék céltartalék Osszesen
2024. januar 1. 113 359 14 940 128 299
Képzés - - -
Feloldas -113 359 - -113 359
2024. december 31. - 14 940 14 940
Képzés - - -
Feloldas 29 - -14 940 -14 940

2025. december 31 - - -

A Kopaszi Gat Zrt. 2021-ben 113.359 EUR 6sszegben képzett céltartalékot veszélyes hulladék elszallitasaval kapcsolatos kotelezettségekre, amelyet a
hosszu tavu kotelezettségek kozott mutatott ki, majd 2024-ben feloldott, miutan eleget tett eziranyl kotelezettségeinek. Tovabba 14.940 EUR
értékben vallalkozonak kifizetett elGleg fedezetére képzett céltartalékkal rendelkezett, amelyet 2025 folyamén feloldott.

22, Szallitok

2025. 2024.

december 31. december 31.

Harmadik fél szallitok 15 653 555 11484 019
Osszesen 15 653 555 11 484 019

23. Addfizetési kotelezettségek

2025. 2024.

december 31. december 31.

Tarsasagi ado 364 627 2626924
Helyi ipar(izési add 128 845 1059 804
Innovdcids jarulék 39620 166 649
Osszesen 533 092 3853 377
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24, Egyéb révid lejaratu kotelezettségek

Elhatarolt m(ikodési koltségek

Elhatdrolt bérleti dijak

Kapott elGlegek

Bérek és jarulékok

Egyéb addk és jarulékok

Garancialis visszatartdsok

NKP Koétvény kibocsatasi differencidabdl adodo koltségelhatarolas

Osszesen

2025. 2024.
december 31. december 31.
329977 319 393

938 284 1229576
13118 36423

114 932 116 754
1508 322 222576
383589 268 702

392 142 351497
3680364 2544 921

Az egyéb rovidlejaratu kotelezettségek vegyesen tartalmaznak pénziigyi és nem pénzigyi kotelezettségeket. A pénziigyi kotelezettségek dsszefoglald

tablazata a 33. jegyzetben szerepel.

25. Bérleti dijak és a vevdi szerz6désekbdl szarmazé bevétel

Szamlazott bérleti dij
Bérleti dijmentes idGszakok miatti médositds
Bérleti dij

Szolgaltatasi dij

Bérlemények egyedi kialakitasi dija

Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel
Ugyfelekkel kotott szerz6désekbdl szarmazé bevétel
Szallodai szolgaltatas bevételei

Bérleti dijak, Ugyfelekkel kotott szerz6dések és szallodai szolgaltatasok bevétele

(a)
(b)

(c)
(d)
(e)

(f)

2025. 2024.

7 143 481 5482810
-192 284 597 210
6951197 6 080 020
4436 659 3414882
462 207 558 926
9724369 84902 487
14 623 235 88 876 295
6672799 5706 148
28247 231 100 662 463

(@) A Csoport mar befejezett, miikodd, bérbeadott befektetési ingatlanaibol szarmazo bérleti dijak. Ezek a Kopaszi Gat kiilonbozé létesitményei,
illetve a Bpart Aspius Kft. és a BudaPart Silurus Kft. irodahazainak, valamint a BudaPart Ballerus Kft. Uzlethelyiségeinek, parkoldinak és taroldinak
bérleti dijai. A pénziigyi kimutatasok elkészitéséig ismertté valt, mar megkotott bérleti szerz6dések alapjan a Csoport nem diszkontalt bérleti

dijai varhatoéan a kovetkez6képpen fognak alakulni a kdvetkez6 5 évben:

Kopaszi Gat Zrt. éttermei és egyéb egységei
Bpart Aspius Kft. irodahdz

BudaPart Silurus Kft. irodahdz

Tarsashdzak aljan 1évé lizlethelyiségek
Osszesen

L ) 2°5. 'evber'l 6-10. évben

esedékes éves varhaté . P,
bérleti dijak bérleti djj  Varnaté bérleti dij

2659 062 796 715

15427 112 2734773

6493 420 3376230

1977 187 758 472

23 897 719 6 869 475

*Az 6-10 évben véarhaté bérleti dijak szegmensbe a mar meglévé, hatarozatlan idejli szerzédéseket, illetve a 2031 utan lejaré hatarozott idejl szerzédéseket soroltuk be.

(b) A bérbeadott ingatlanok bérlSinek 6sztonz6ként adott bérleti dij mentes id§szak miatti elhatérolasok, illetve azok feloldasa.

(c) A bérbeadott ingatlanokkal kapcsolatos kiilonb6z6 szolgaltatasok dijai, jellemzéen a tovabbszamlazott kézmiikoltségek, illetve az ingatlanok
fenntartasaval, karbantartasaval, illetve a bérl6k dltal igényelt egyéb szolgaltatasokkal kapcsolatos dijak.

(d) A Bpart Aspius Kft. és a BudaPart Silurus Kft. irodahazai bérbevett teriileteinek egyedi kialakitasi dijai a bérl6k kivansagainak megfelelGen.

(e) Nem volt a Csoportnak olyan vevéje, amely a kulcsrakész ingatlanok eladdsdbdl szarmazé bevételek tébb, mint 10%-4t generalta volna.

(f) A BudaPart Barbus Kft. dltal birtokolt szalloda bevételei.

26. Netto bérleti dij
2025. 2024.
Bérleti dij 6951197 6 080 020
Szolgaltatasi dij 4 436 659 3414882
Bérlemények egyedi kialakitasi dija 462 207 558 926
Bérbeadassal kapcsolatos bevételek 11 850 063 10 053 828
Szolgaltatasi dijak koltsége -4 012777 -3059 021
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége -400 848 -628 772
Bérbeadassal kapcsolatos kdzvetlen koltségek -4 413 625 -3 687 793
Netto bérleti dij 7 436 438 6 366 035
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27. Bérbeadassal kapcsolatos kozvetlen koltségek

2025. 2024.
Bérlemények egyedi kialakitdsanak koltsége -400 848 -628 772
Karbantartas -1011520 -5214
Szolgaltatasi dijak koltsége -2672 104 -3012 183
Ingatlan lizemeltetés -329 153 -41 623
Bérbeadassal kapcsolatos kozvetlen koltségek -4 413 625 -3 687 792

28. Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések nyeresége
Jegyzet 2025. 2024.
Kulcsrakész ingatlanok eladasabol szarmazé bevétel 9724 369 84902 487
Eladott kulcsrakész ingatlanok bekertlési értéke -4 927913 -54 580 151
Kulcsrakész ingatlanok értékvesztése -336 692 -
Kulcsrakész ingatlanok eladasanak nyeresége (a) 4459 764 30322336
Térités mentesen atadott Infrastrukturafejlesztés bekeriilési értéke - -503 137
Eladott infrastrukturafejlesztés nyeresége - -503 137
Egyéb ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos bevételek és koltségek 29 -924 851 -696 670
Kulcsrakész ingatlanok és ingatlanfejlesztések eladasanak nyeresége 3534913 29122 529

(@) A Csoport 2024. évi bevételei elsGsorban a BudaPart Carassius Kft, illetve a BPart Lucius Kft. altal fejlesztett tarsashazak eladott egységeibdl
szarmaztak. A BudaPart Carassius Kft. altal fejlesztett tarsashaz 2023. év végén kapta meg a hasznalati engedélyt, igy a tényleges atadasok 2024
elején kezdGdtek meg, igy az ezekbdl szarmazé bevételt 2024 folyaman tudta a térsasag elismerni. A BPart Lucius Kft. altal fejlesztett tarsashaz
2024. februarjaban kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt és utdna tudta az dtadasokat megkezdeni. A 2025. évi bevételek forrasat a kordbbi
projektekbél fennmaradoé ingatlanegységek értékesitése jelentette.

29. Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek és koltségek

Kozvetitdi dij

Veszélyes hulladék céltartalék feloldas
Egyéb céltartalék feloldas

Behajthatatlan kdvetelések visszairdsa
Egyéb projekt koltségek

Netto infrastruktura és projekt raforditas

Megtéritett kotbér
Fizetett kotbér

Netto kotbér bevétel
Osszesen

30. Szallodai szolgaltatasok eredménye

Szallodai szolgaltatasok bevételei

K6zmddijak

Bérek és jarulékok

Etel és ital alapanyagok

Egyéb anyagkoltség

Takaritds és izemeltetési dij

Egyéb szolgaltatasok

Szallodai szolgaltatasok kozvetlen koltségei*
Szallodai szolgaltatasok eredménye

Jegyzet 2025. 2024.
408 628 192 851

21 - 113 359
21 14 940 -
28526 8876

-1412 598 -988 187

-1369 132 -865 952

47 425 6533

-11772 -30 102

35653 -23 569

-924 851 -696 670

2025. 2024,

6672 799 5706 148

-414 811 -647 927

-1 248 069 -1 185 560

-332518 -341 977

-148 828 -292 576

-427 405 -459 451

-1456 929 -988 480

-4 028 560 -3915 971

2 644 239 1790177

* Az egyéb szolgaltatasok a Radisson lizemeltetési koltségeket, turisztikai koltségeket, toborzdsi kdltségeket és egyéb kiegészitd szolgdltatasokat

foglalnak magukban.

A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi.
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31. Adminisztracios kéltségek

2025. 2024.
Szakértéi dij -358 031 -561 740
Addk -1169 002 -1032493
Kovetelések értékvesztése -54 328 -51341
Audit és egyéb konyvelési dijak -252422 -249 258
Jogi koltségek -119 902 -148 762
Bérek és jarulékok -1 165 400 -1114 680
Biztositds -86 183 -83 540
Egyéb -297 050 -1037 636
Adminisztracids koltségek -3502 318 -4 279 450

32. Pénziigyi eredmény

2025. 2024.
Kamatbevétel 9683946 10352 651
Realizalt arfolyamnyereség 3663932 600 444
Nem realizalt drfolyamnyereség 1955 255 1558935
Pénziigyi bevétel 15 303 133 12 512 030
Kamatraforditas -8 153 657 -9910 782
Realizalt arfolyamveszteség -402 261 -6 569 468
Pénziigyi raforditas -8 555 918 -16 480 250
Pénziigyi eredmény 6 747 215 -3 968 220
Netto realizalt arfolyampozicié: 3261671 -5969 024
Nettdé nem realizélt arfolyampozicié: 1955 255 1558 935
Netté arfolyampozicié 6sszesen 5216 926 -4 410 089

A cash-flow kimutatasban bemutatott fizetett kamat és a kamatraforditds kozotti kiilonbség a fejlesztés alatt all6 készletekre és a fejlesztés alatt allo
befektetési ingatlanokra aktivalt kamatbdl adédik.

33. Pénziigyi instrumentumok valds és kényv szerinti értéke

A Csoport pénziigyi instrumentumai kdnyv szerinti értéken és valds értéken a kovetkezk 2025. és 2024. év végén:

Konyv szerinti érték Valés érték

2025.12.31 2024.12.31 2025.12.31 2024.12.31
VevG6k 948 381 2026012 948 381 2026012
Pénzeszkozok 246 128 521 133010792 246 128 521 133010792
Osszesen 247 076 902 135 036 804 247 076 902 135 036 804
Kotvénykotelezettségek 91017 477 85 883 242 81208 705 80 658 625
Hosszutavu bankhitelek 48 625 356 78218 834 48 625 356 78 218 834
Tulajdonosi kolcsonok - 12 080 198 - 12 080 198
Egyéb hosszutavu kotelezettségek 2316 000 2377 682 2316 000 2377 682
Ro6vid tavu bankhitelek 20979 028 2205725 20979 028 2205725
Révid tavu tulajdonosi kdlcsonok - 305 367 - 305 367
Ugyfelekkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 608 170 154 197 860 918 608 170 154 197 860 918
Szallitdk 15 653 555 11484019 15 653 555 11484019
Egyéb rovidtavu kotelezettségek 1714015 1849775 1714015 1849775
Osszesen 788 475 585 392 265 760 778 666 813 387 041 143

»  AvezetGség ugy itéli meg, hogy a pénzeszkozok és rovid lejaratu bankbetétek, a vevik, a szallitok, a banki folydszamlahitelek, valamint az egyéb
rovid lejaratu kotelezettségek kdnyv szerinti értéke — tekintettel a révid futamidejikre - kozeliti a valds értékiiket, lényeges eltérés a kdnyv
szerinti értékikhoz képest nincs.

» A Csoport rovid tava bankhitelei részben véltozd kamatozasuak, ezért a piaci valtozdsokat folyamatosan koveti a kamatlab viéltozasa, igy a
referenciakamatlab véltozasiban tiikr6z6dik a valds érték valtozas is, ezért Iényeges eltérés a konyv szerinti és a valds értékik kozott nincs.

» A kotvénykotelezettség 10 éves futamidejl és fix 5,75% kamatozasu, ezért a jelenlegi magas kamatokkal m{ikod6 piaci kdrnyezetben a valos
értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke.

»  ACsoport hosszu tavu bankhitelei részben fix, részben valtozé kamatozasuak, ezért ezek esetében a piaci valtozasokat részben kéveti a kamatlab
vdltozasa. Figyelembe véve a Csoport iparagi és kockdzati pozicidjat a Csoport ugy itéli meg, hogy nem vdltozik a kockazati besorolds a hitelek
futamideje alatt, igy az effektiv kamatlab a referencia kamatszint vdltozasan keresztil tikrozédik. Ezek alapjan mutatta be a Csoport Ugy, hogy
bankhitelei konyv szerinti értéke megegyezik a valds értékkel.
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» A vevikkel szembeni szerzGdéses kotelezettségek a kulcsrakész ingatlanokra kotott adds-vételi szerzGdések alapjan a vevék altal befizetett
foglalok, illetve vételdrrészletek. A foglaldk a vételar 20%-at teszik ki és maximum két évig maradnak a Csoporttagok kényveiben az addsvételi
szerz6dés megkotésétdl a kulcsrakész ingatlanok dtaddsdig. A vételar nagyobb részét — 80%-at — kitevs vételdrelSlegeket a szerz6dések szerint

a kulcsrakész ingatlanok atadasat megelz6 néhany hdnapban kell a vev6knek megfizetnie. E tények kovetkeztében az id6tényez6 nem jelentds,
igy a valos érték kozelit a kdnyv szerinti értékhez.

34. Nyereségadok

A nyereségaddkbol fakado kovetelések és addkotelezettségek a kovetkezGképpen alakultak:

2025. 2024.

december 31. december 31.

Nyereségadd kovetelések: 1385275 816 660

Nyereségado kotelezettségek: -533 092 -3853377
Nyereségaddk nettd egyenlege 852183 -3036 717
2025. 2024.
december 31. december 31.
Halasztott add kovetelés 738 542 118 634
Halasztott add kotelezettség -3 233082 -2 630098
Nettd halasztott ad6 6sszesen -2 494 540 -2511464

A jovedelemadd a 2025. és 2024. december 31-én végz6d6 évekre az aldbbi elemekbdl all:

2025. 2024.

Tarsasagi ado 1614 662 3087901
Helyi ipar(izési add 567 101 1251251
Innovdcids jarulék 85059 144 350
Halasztott nyereségadd -588 455 -346 566
Jovedelemadok Gsszesen 1678 367 4136 936

A Csoportot az addhatdsag rendszeresen ellenérzi. A Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri az adotorvény valtozasokat, pénziigyi kimutatasait a
vonatkozé addjogszabalyokkal 6sszhangban vezeti.

A halasztott addeszkozok és adokotelezettségek 2025. év végi egyenlege a kdvetkez6 tételeket tartalmazza:

Mérleg 2025. december 31.

2025. 2024. Eredmény- ngétf Hz:lla’szott’
december december . . atfogo adodvaltozas

31. 31. kimutatds jovedelem  Gsszesen
Addalapban figyelembe nem veheté céltartalék -1460 -216 -1244 - -1244
Fel nem haszndlt elhatérolt veszteség 2162 786 2024 412 138374 - 138374
Elhatarolt kotvény arfolyamnyereség -728 426 -800 060 71635 - 71635
Befektetési ingatlanok és telkek valds érték mddositasa -2176 519 -2 849676 673 157 - 673 157
Telkek valos érték véltozasa atértékelési tartalékkal szemben -644 625 -475 113 - -169 512 -169 512
Epiiletek valds érték valtozasa atértékelési tartalékkal szemben -717 406 -248 273 - -469 133 -469 133
Egyéb: -388 890 -162 538 27 646 - 27 646
Netto halasztott adé 6sszesen -2494 540 -2511 464 909568  -638 645 270923
Deviza 4tvaltasi kiilonbozet: -253 998
Nettd halasztott ad6véltozas dsszesen: 16924
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A halasztott addeszkozok és adokotelezettségek 2024. év végi egyenlege a kovetkez§ tételeket tartalmazza:

Mérleg 2024. december 31.

2024. 2023.  Eredmeény-  C8YéP Halaszott
december 31. december 31. kimutatas matfogo ar{ovaltozas

jovedelem Osszesen
Addalapban figyelembe nem vehetd céltartalék -216 - -216 - -216
Fel nem haszndlt elhatérolt veszteség 2024412 1298304 726 108 - 726 108
Elhatarolt kotvény arfolyamnyereség -800 060 -626 921 -173 139 - -173 139
Befektetési ingatlanok és telkek valos érték médositasa -2849 676 -2615 843 -233 833 - -233 833
Telkek valos érték valtozasa atértékelési tartalékkal szemben -475 113 -550 498 - 75 385 75 385
Epiiletek valds érték valtozasa atértékelési tartalékkal szemben -248 273 - - -248 273 -248 273
Egyéb: -162 538 -209 855 27 646 - 27 646
Nettd halasztott ad6 6sszesen -2511 464 -2704 814 346 566 -172 888 173 679
Deviza atvaltasi kilénbozet: 19672
Nettd halasztott addévaltozds Osszesen: 177 674

A beszamoldsi pénznemre torténd atszamitas miatti atvaltasi kiilonbozet abbdl fakad, hogy a pénziigyi kimutatasok pénznemére valé atvaltaskor a
mérlegtételeket az év végi MNB drfolyamon, mig az eredménytételeket az éves MNB atlagarfolyamon valtja at a Csoport.

A Csoport a kdvetkezd, eddig még fel nem hasznalt elhatarolt veszteségekkel rendelkezett 2025. december 31-én:

Elhatarolt Halaszott ad6
veszteség hatas
Nem felhasznalhato 6sszesen: 722011 64 981
Felhaszndlhatésdg lejarata:
2026 2740 625 246 656
2027 4000613 360 055
2028 7189948 647 095
2029 7 059 868 635 388
2030 4395119 395 561
Felhasznalhat6 6sszesen 25386 173 2284756
Osszesen: 26 108 184 2349737
A Csoport a kovetkezd, eddig még fel nem haszndlt elhatdrolt veszteségekkel rendelkezett 2024. december 31-én:
Elhatarolt Halasztott adé
veszteség hatas
Nem felhasznalhato Gsszesen: 205 765 18 519
Felhaszndlhatésdg lejarata:
2025 472777 42 550
2026 2575622 231 806
2027 3759161 338324
2028 6734210 606 079
2029 9428389 848 555
Felhasznalhaté 6sszesen 22 970 158 2067 314
Osszesen: 23175923 2085 833
A Magyarorszagon érvényes 9%-os tarsasagi adokulccsal szamitott és a tényleges adokdotelezettség kozotti kiilonbség bemutatasa:
2025. 2024.
december 31. december 31.
Adozas el6tti eredmény 6 649 377 30191541
Magyarorszagon érvényes tarsasagi addkulcs: 9% 9%
Tarsasagi ado 9%-os adékulccsal szamolva 598 444 2717 239
Moddosito tételek:
Helyi ipar(izési add 567 101 1251251
Innovdcids add 85058 144 350
Le nem vonhato koltségek: -1592 43 659
Minimum-addkulcs alkalmazésa -3919 -230473
Egyéb mddositd tételek 433 275 210910
Modosito tételek 6sszesen: 1079923 1419 697
Jovedelemaddk Gsszesen: 1678 367 4136 936
Tényleges addkulcs: 25% 14%
A kiegészité melléklet a konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezi. 37
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35. Tranzakcidk kapcsolt felekkel

A kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tigyletek piaci alapon jonnek létre. A kapcsolt felek kozotti tgyletek soran alkalmazott ar megfelel a
jogszabalyokban lefektetett elvek szerinti szokdsos piaci arnak. Az arképzés megfelel az OECD Irdnyelveknek a szokasos piaci feltételeknek
megfelelGen.

35.1. Tulajdonostdl kapott kélcson

A Constellation Hungary S.A. részesedésének megvdsarlasaval egyidejlileg a Sinus Investment Zrt. atvallalta a Constellation Hungary S.A. altal
korabban 6nerd, illetve infrastruktura fejlesztés és projektel6készités céljabol a Csoport rendelkezésre bocsatott, hosszu lejaratu tulajdonosi kdlcsont.
A kolcson EUR-ban denominalt, kamata 8%. A kolcsén és kamatai 2025 folyaman teljes mértékben vissza lettek fizetve. Tovdbbi részleteket a ,17.1
Beruhazasi és fejlesztési bankhitelek” jegyzet tartalmaz.

36. Szegmens informacio

A Csoport tagjai kizarélag Magyarorszagon miikddnek, ezért féldrajzi szegmensek megallapitadsa nem volt sziikséges. Uzletagi alapon 2023-t4l az alabbi
négy szegmens hatdrozta meg a Csoport:

»  Eladasra fejlesztett lakdingatlan (korabban: tarsashaz) fejlesztési és értékesitési szegmens. Ide tartoznak a tdrsashazfejlesztéssel
foglalkozd projektcégek (BudaPart Albellus Kft., BudaPart Stellata Kft., Bpart Gavia Kft., Bpart Tower Kft., BudaPart Ballerus Kft., BPart
Lucius Kft.,, BudaPart Carassius Kft., BudaPart Tilia Kft., BudaPart BudaPart Kerria Kft.,BudaPart Juniper Kft. és a BudaPart Iberis Kft.),
valamint az anyavallalat, a Kopaszi Gat Zrt. lakéingatlanok és ezek infrastruktura fejlesztéséhez sorolhatd tételei.

»  Eladasra fejlesztett irodahaz szegmens. Végfelhasznaldk részére torténd irodahaz fejlesztési tevékenység. Ide tartozik a BudaPart Amarus
Kft. tevékenysége.

»  Szalloda-lUzemeltetési szegmens. Ide tartozik a BudaPart Barbus Kft, tevékenysége, amely jelenleg a BudaParton talalhaté Radisson hotelt
muikodteti. A szalloda fejlesztési szakaszdban az ide tartozé tételek a ,irodahdz, szalloda és tzlethelyiség fejlesztési, bérbeadasi, illetve
értékesitési” szegmensbe tartoztak, a szalloda miikodésbe alldsdval azonban 6nalld, 4j szegmensként mutatjuk be ezt a tevékenységet.

»  Bérbeadasra fejlesztett ingatlan szegmens. Az ebbe a szegmensbe tartozd tételek kordabban a Irodahaz, szalloda és Uzlethelyiség
fejlesztési, bérbeaddsi, illetve értékesitési szegmensben voltak bemutatva. Ide tartoznak a mar kész irodahazak tizemeltetésével foglalkozd
projektcégek (Bpart Aspius Kft., BudaPart Silurus Kft.), valamint az anyavallalat, a Kopaszi Gat Zrt. iroda és ezek infrastruktura fejlesztéséhez
sorolhatd tételei és magan a Kopaszi-gaton Iévé bérbeaddsra fejlesztett kiilonféle bérbeadd ingatlanok, valamint a tarsashazi projektek
aljaban lévé uzlethelyiségek és a hozzajuk tartozo parkoldk és taroldhelyiségek, amelyeket a Csoport hosszu tavon meg kivan tartani és
bérbeadas utjan hasznositani.

»  Fel nem osztott szegmens. Az anyavallalat — a Kopaszi Gat Zrt. — egyik szegmenshez se sorolhatd, dltaldnos tételei — mint példaul a hosszu
lejdratu az egyes fejlesztésekhez nem dedikalt kdtvénykotelezettsége, vagy a Csoport altaldnos adminisztracidjaval kapcsolatos tételek —a
fel nem osztott kategdriaba kerliltek.

» A Csoport strukturdjabdl fakadéan (minden fejlesztés kiilon projektcégben van) nincsenek lényeges szegmensek kozotti tranzakciok a
Csoporton belll.
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Eladasra Eladasra Bérbeadasra Fel nem )
2025. december 31. fejlesztett fejlesztett Szalloda fejlesztett Osszesen
lakéingatlan irodahaz ingatlan osztott
Immateridlis javak - - 5495 3363 - 8857
Telkek 16 175 000 - - - - 16 175 000
zzjf;nzzszzé"ist"‘ ingatlanok, gépek és 2811 ; 39 439 544 216 073 ; 39 658 427
Befektetési célu ingatlanok - - - 141217318 - 141217318
Halasztott add kdvetelés 51397 - - 687 145 - 738 542
Befektetett eszk6z6k 6sszesen 16 229 207 - 39445 038 142 123 898 - 197 798 144
Készletek 73 840 256 444 825 593 419 077 - - 519 084 926
Vevék 86 814 - 118 670 742 896 - 948 381
Adodkovetelések 1374 462 - - 10813 - 1385275
e » - - e
Adott el6legek 184 3077 17 465 263 - 20988
Egyéb kovetelések 3690957 21635492 102 343 319676 - 25748 468
Pénzeszkozok és pénz-egyenértékesek 13324116 168 917 207 3571111 60 316 087 - 246 128 521
Forgoeszkozok 92 602 641 635 381 369 4228 666 61 389 736 - 793 602 411
ESZK6ZOK 108 831 848 635 381 369 43 673 704 203 513 634 - 991 400 555
Jegyzett téke - - - - 4220 000 4220000
Téketartalék - - - - 23082320 23082 320
Deviza 4tvaltasi tartalék -1888 112 395929 -71 157 - - -1563 341
Atértékelési tartalék 14 578 399 0 7253774 - - 21832173
Eredménytartalék 9348 893 6303 550 -2350531 118162 118 - 131464 030
Addzott nyereség/(veszteség) 2917 468 4087 280 821378 -1362022 -1493 094 4971010
SAJAT TOKE 24 956 648 10 786 758 5653 464 116 800 096 25 809 226 184 006 192
Kotvénykaotelezettségek - - - - 91017 477 91017 477
Hitelek és kdlcsonok 1556 824 - 19 490 386 39658 344 - 60 705 554
Halasztott ad6 kotelezettség 304 959 - 547 916 2380 207 - 3233082
Céltartalékok - - - - - -
Bérlék kaucidja - - - 1106 057 - 1106 057
Egyéb kotelezettségek 383589 - - 1932411 - 2316 000
Hosszu lejaratu kotelezettségek 2245372 - 20038 302 45 077 018 91017 477 158 378 170
Hitelek és kdlcsonok - - 1306522 19 672 506 - 20979 028
t’égtyfelilze:tt:é;ekmbe"i szerzGdéses 30209 431 577 960 724 - - - 608 170 154
Céltartalékok - - - - - -
Szallitok 1401203 11 550 602 195 272 2506478 - 15 653 555
Adodfizetési kdtelezettségek 32 866 36780 44298 419 148 - 533092
Egyéb kotelezettségek 1654 555 155 297 510 448 1360 064 - 3680364
Rovid lejaratu kotelezettségek 33 298 054 589 703 403 2 056 540 23 958 196 - 649 016 193
KOTELEZETTSEGEK 35543 426 589 703 403 22 094 842 69 035 215 91017 477 807 394 363
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK 60 500 074 600 490 161 27748307 185835310 116 826 703 991 400 555
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Eladasra Eladasra Bérbeadasra Fel nem
2025. fejlesztett fejlesztett Szilloda fejlesztett Osszesen
I i . . osztott
lakdingatlan irodahaz ingatlan
Bérleti dij - - - 6951197 - 6951197
Szolgaltatasi dij - - - 4 436 659 - 4436 659
Bérlemények egyedi kialakitdsi dija - - - 462 207 - 462 207
Szolgaltatasi dijak koltsége - - - -4 012777 - -4012777
B.t.erle[nenyek egyedi kialakitasanak ) ) ) -400 848 ) -400 848
koltsége
Netto bérleti dij - - - 7 436 438 - 7436 438
Ku!csrake}sz |n’gatlanok eladasabdl 9724 369 ) ) ) ) 9724 369
szarmazo bevétel
Eladott Infrastrukturafejlesztésbél ) ) ) ) ) )
szarmazo bevétel
Eladot"t ll<u.|clsra’kesz ingatlanok 4927913 ) ) ) ) 4927913
bekerulési értéke
I,(ullcsrakesz, ingatlanok elszamolt 336 692 ) ) ) ) 336 692
értékvesztése
Eladott Infrastrukturafejlesztés ) ) ) ) ) )
bekerulési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési bevételek -649 268 -699 660 - 424077 . -924 851
és koltségek
Kulcsrakész ingatlanok és
ingatlanfejleszések eladasanak 3 810 496 -699 660 - 424 077 - 3534913
nyeresége
Szalloda bevételei - - 6672799 - - 6672799
Szalloda kozvetlen koltségei - - -4 028 561 - - -4 028 561
Hotel miikddtetésének eredménye - - 2644 239 - - 2644 239
Adminisztracids koltség -246 650 -103 577 -716 637 -961 290 -1474 164 -3502 318
Ertékcsokkenés - - -906 282 -59 351 - -965 633
I,3effekte’te5| t’:elu ingatlanok valos ) ) ) 8622475 ) 8622 475
érték valtozasa
Kartéritési bevétel - - - - - -
Marketing koltség -347 262 -102 836 -144 899 -9 075 -18 930 -623 002
Miikédési nyereség/(veszteség) 3216 584 -906 073 876 421 -1791 676 -1493 094 -97 838
Pénzugyi bevétel 254 148 5399142 2237586 7412258 - 15303 133
Pénzlgyi raforditas -17 142 -1489 -2 094 815 -6 442472 - -8 555918
Pénziigyi nyereség/(veszteség) 237 006 5397 652 142 771 969 786 - 6747 215
Addzas el6tti eredmény 3453591 4491579 1019192 -821 890 -1493 094 6 649 377
Jovedelemaddk -536 123 -404 299 -197 814 -540 132 - -1678 367
Addzott eredmény 2917 468 4087 280 821378 -1362 022 -1493 094 4971010
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Eladasra Eladasra Bérbeadasra

2024. december 31. fejlesztett fejlesztett Szalloda fejlesztett Fel nem Osszesen
e . . . osztott

lakéingatlan irodahaz ingatlan
Immateridlis javak - - 8083 4599 - 12 682
Telkek 18 267 500 - - - - 18 267 500
Sajat haszndlatd ingatlano, 3981 - 33163 452 121823 - 33289256
gépek és berendezések
Befektetési célu ingatlanok - - - 137 665 915 - 137 665 915
Halasztott add kovetelés 16 632 - - 102 002 - 118 634
Befektetett eszk6zok 18288 113 - 33171535 137 894 339 - 189 353 986
Osszesen
Készletek 35887 742 191 215 157 406 619 - - 227509 518
Vevék 145 607 - 121210 1759 196 - 2026012
Addkovetelések 319333 5 - 497 322 - 816 660
Szerz6déskotésekhez
kozvetlentl kapcsoldédo 62 000 - - - - 62 000
koltségek
Adott el6legek 9710 24 941 92613 25525 - 152 788
Egyéb kovetelések 137 298 15 105 842 91 386 1746521 - 17 081 046
Pénzeszkbzok és pénz- 8722851 42132599 4087 451 78 067 891 ; 133010 792
egyenértékesek
Forgdeszkozok 45 284 540 248 478 544 4799 278 82 096 455 - 380 658 817
ESZKOZOK 63 572 653 248 478 544 37970 813 219 990 794 - 570 012 804
Jegyzett t6ke - - - - 4220 000 4220000
Téketartalék - - - - 23082 320 23082320
Deviza atvaltasi tartalék -2304 730 2620 849 44 864 - - 360983
Atértékelési tartalék 10575 837 - 2510317 - - 13 086 154
Eredménytartalék 4937 346 2014 661 812191 95 308 146 - 103 072 343
Adodzott nyereség/(veszteség) 24 887 666 4288 109 -3144573 2483 535 -2460 132 26 054 605
SAJAT TOKE 38 096 119 8923618 222 800 97 791 681 24 842 188 169 876 406
Kotvénykotelezettségek - - - - 85 883 242 85 883 242
Hitelek és kolcsonok 5442291 - 20 865 446 63 991 295 - 90 299 032
Halasztott add kotelezettség 368 459 - 38084 2223554 - 2 630098
Céltartalékok - - - - - -
Bérlék kaucidja - - - 677 078 - 677 078
Egyéb kotelezettségek 268 702 - - 2108 980 - 2 377 682
Hossz( lejaratu 6079 452 - 20903 530 69 000 907 85 883 242 181 867 132

koételezettségek

Hitelek és kdlcsonok - 1183 952 573 1557336 - 2511092
Ugyfelekkel szembeni

> kel sz6 , 5441086 192 419 832 ; ; ; 197 860 918
szerz&déses kotelezettségek
Céltartalékok ; ; ; 14940 ; 14 940
szallitok 1086574 7834709 412 075 2150 662 ; 11484 019
Addfizetési kotelezettségek 3417 817 256 077 103074 76 409 - 3853377
Egyéb kotelezettségek 399 408 11756 306 577 1827179 : 2544920
Rovid lejdratu 10344 885 200523 556 1774299 5626 526 ; 218 269 266
kotelezettségek
KOTELEZETTSEGEK 16424337 200 523 556 22 677 829 74627433 85883 242 400 136 398
SAJAT TOKE ES
 ETRLEET <FGEK 54520 456 209447 174 22 900 629 172419115 110725430 570 012 804
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Eladasra Eladasra Bérbeadasra
. . . . Fel nem "

fejlesztett fejlesztett Szélloda fejlesztett osztott Osszesen
2024. lakdingatlan irodahaz ingatlan
Bérleti dij - - - 6 080 020 - 6 080 020
Szolgaltatasi dij - - - 3414882 - 3414882
Bérlemények egyed, - - - 558 926 - 558 926
kialakitasi dija
Szolgaltatasi dijak koltsége - - - -3012 183 - -3012 183
In"gat!an mikodtetési ) ) ) 46837 ) 46837
koltségek
B.erlerTu,en)/ek eg.\./edll - - - -628 772 - -628 772
kialakitasanak koltsége
Netto bérleti dij - - - 6366 035 - 6366 035
Kulcsrakesz ingatlanok 84902 487 - - - - 84 902 487
eladdsabdl szarmazé bevétel
Eladott
Infrastrukturafejlesztésbél - - - - - -
szarmazo bevétel
Eladot“t Ifu.lcrsra’kesz ingatlanok 54580 151 ) ) ) ) 54580 151
bekeriilési értéke
Kulcsrakész ingatlanok ) ) ) ) ) )
elszdmolt értékvesztése
Eladott
Infrastrukturafejlesztés -503 137 - - - - -503 137
bekerulési értéke
Egyéb ingatlanfejlesztési -695 368 1301 ) ) ) -696 670

bevételek és koltségek

Kulcsrakész ingatlanok és
ingatlanfejlesztések 29 123 830 -1301 - - - 29 122529
eladasanak nyeresége

Szalloda bevételei - - 5706 148 - - 5706 148
Szalloda kozvetlen koltségei - - -3915970 - - -3915970
Hotel nrjukodtetesenek ) ) 1790 178 ) ) 1790 178
eredménye
Adminisztracios koltség -891 403 -216 919 -602 073 -423 714 -2 145 341 -4 279 450
Ertékcsokkenés -7521 - -878 523 -70 014 - -956 057
Befektetesi celd ingatlanok - - - 2190775 - 2190775
valos érték valtozasa
Kapott kartérités - - 444 993 - - 444 993
Marketing koltség -187 261 -44 335 -22 826 -14 181 -250 638 -519 241
Miikodési

. , 28 037 645 -262 555 731749 8048 901 -2 395 979 34159761
nyereség/(veszteség)
Pénzligyi bevétel 1019 825 4976 753 257 056 4699 461 - 10953 095
Pénzlgyi raforditas -319 303 -1497 -4 332 186 -10 268 328 - -14 921 315
Penzlgyi ) 700 522 4975 256 -4075 130 -5 568 867 - -3968 220
nyereség/(veszteség)
Adoézas el6tti eredmény 28 738 167 4712700 -3 343381 2480034 -2395979 30191541
Jovedelemaddk -3 850 500 -424 592 198 808 -60 652 - -4 136 936
Adoézott eredmény 24 887 666 4288 109 -3144573 2419382 -2395979 26 054 605
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37. Kockazatok kezelése
Tékekockazat

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok
szamara a megtérilést a kdlcsontbke és a sajat t6ke optimalis egyensulyozasaval. A Csoport atfogd stratégiaja megalapitdsa 6ta nem valtozott. A
Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl (a készpénzzel és a bankszamlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all. A nettod
idegen t6ke aranya az aldbbiak szerint alakult:

Jegyzet 2025. 2024.

december 31. december 31.

Hosszu lejaratu bankhitelek: 17 60 705 554 78218 834
Rovid lejaratu bankhitelek: 17 20979 028 2205725
Bankhitelek dsszesen: 81 684 582 80 424 559
Kotvénykotelezettségek: 16 91017 477 85 883 242
Pénzeszkozok és pénzegyenértékesek: 15 -246 128 521 -133 010792
Nettd idegen téke: -73 426 462 33 297 009
Sajat téke 6sszesen: 184 006 192 169 876 405
Nett6 idegen t6ke/ sajat t6ke: -40% 20%
Vevékkel szemben fennallé szerz6déses kotelezettségek 19 608 170 154 197 860 918
Netté idegen téke ligyfelekkel szembeni szerzGdéses kotelezettségekkel egyiitt 534 743 692 231157 927
Kiegészitett nettd idegen téke/ sajat téke: 291% 136%

Hitelezési kockazat
A Csoport szamos irodahazi bérlének és lakasvasarldonak nyujt bérleti szolgaltatast és értékesit ingatlanokat. Figyelembe véve a szerzGdési
volumeneket és a vevék hitelképességét nem all fent jelent6s hitelkockazat.

A vevikovetelések esetén a Csoport az IFRS 9 altal lehetdvé tett egyszer(isitett mdodszertan szerint szamolja el a varhato hitelezési veszteséget. Az
egyszer(isitett modszertan a Csoport alkalmazdsaban a kovetkez6: a fordulénapon 360 késettségi napszamot meghaladd vevékovetelések dllomanya
kerll értékvesztésként elszamolasra. A Csoport historikus tapasztalatok alapjan ugy értékeli, hogy a 360 napot meghaladd késettségi napszammal
rendelkezd vevékovetelések 100%-os értékvesztése megfelelen konzervativ megkozelitést jelent.

Az irodahazak és egyéb bérbeadandd épiletek és épitmények esetében a bérlGk fizetési kockazatat kezeli a Csoport. A bérléket minden esetben
céginformacids adatbazisbdl, historikus pénzlgyi beszamoldjuk-, nyilvanosan elérhetd adatok-, versenyhelyzetiik-, piaci pozicidjuk alapjan elémindsiti
és csak ezt kovetSen kot vellk el6bérleti szerz6dést, 3 havi bérleti dijnak megfelel§ kaucié vagy bankgarancia biztositasaval egyitt. Az irodahazak
tobbségében multi-tenant jellegliek, azaz tobb bérlé részére adja ki a Csoport az irodahazakat, ezzel porlasztva a bérlGi kockazatot. A bérl6k
bonitdsvizsgalata, 3 havi kaucio és a tébb bérls bérbeaddsi stratégia megfeleld szintre mérsékli a bérlGk esetleges nemfizetési kockdzatat. A bérlék
minden esetben elére fizetik ki a bérleti dijakat.

A tarsashazfejlesztési projekteknél a vevik fizetései kockazatat megfelelGen kezeli a Csoport. A tarsashaz projekteknél rendszerint egy tarsashazban
100-200 lakasegységet értékesit a Csoport, igy a vevékockazat megfelelGen porlasztott. Vevékoncentrdcié nem jellemzd, dltalaban legfeljebb 1-2
lakdst vasarol egy vevd. A vevBktdl jellemzéen 20% foglaldt és elGleget kér a Csoport el elére az adasvételi elGszerz6dések megkotése soran, igy
biztositott a vev§ visszalépési kockazata.

Kamatkockazat
A Csoport vezetése a valtozo kamatozasu hitelekbél eredd kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezéként, mivel a kamatmértékek
nem képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazddlkodhato6 az iizleti tevékenység nyereségébdl.

A tarsashazfejlesztésre felvett bankkdlcsonok rovid-kozép lejaratuak (jellemzGen 2 évesek), forintban denominaltak és részben fix, részben valtozd
kamatozastak. Az irodahaz fejlesztésre felvett bankkolcsonok kozép lejaratiak (2-7 évesek), eurdban denominadltak és részben fix, részben valtozé
kamatozasuak.

Likviditasi kockazat
A Csoport miikddéshez és az Uj ingatlanprojektek elinditasdhoz és megvaldsitohoz sziikséges forrast a Csoport minden esetben megfelel§en biztositja
t6kébdl, tagi kolcsonbdl és bankhitelbl. A Csoport az alabbi év végén még le nem hivott hitelkeretekkel rendelkezett:

2025. 2024.

december 31. december 31.

BudaPart Silurus Kft. 861 161 7 463 037
BudaPart Kerria Kft. - 31903 170
BudaPart Juniper Kft. 54 805 397 -
Fel nem hasznalt hitelkeret 6sszesen 55 666 558 39 366 207
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A kotelezettségek lejarati szerkezete az alabbi:

1 éven beldli 1-5 éven beliili 5 éven tuli "
2025. december 31. lejarat lejarat lejarat Osszesen
Hitelek és kdlcsonok - 8492 178 52213376 60 705 554
Kotvénykotelezettségek - - 91017 477 91017 477
Halasztott add kotelezettség - 3233082 - 3233082
Céltartalékok - - - -
Bérl6k kaucidja - 1106 056 - 1106 056
Egyéb kotelezettségek - 2 316 000 - 2316 000
Hosszu lejaratu kotelezettségek - 15 147 316 143 230 853 158 378 169
Hitelek 20979 028 - - 20979 028
Ugyfelekkel szembeni szerz6déses kotelezettségek 30209431 577 960 723 - 608 170 154
Céltartalékok - - - -
Szallitdk 15 653 555 - - 15 653 555
Addfizetési kotelezettségek 533092 - - 533092
Egyéb kotelezettségek 3680363 - - 3680363
Rovid lejaratu kotelezettségek 71 055 469 577 960 723 - 649 016 192
Kotelezettségek 6sszesen 71 055 469 593 108 039 143 230 853 807 394 361
1 éven beliili 2-5 éven beliili 5 éven tuli "
2024. december 31. lejarat lejarat lejarat Osszesen
Hitelek és kdlcsonok - 38529531 51 769 501 90 299 032
Kotvénykotelezettségek - - 85 883 242 85883 242
Halasztott add kotelezettség - 2 630098 - 2 630098
Céltartalékok - - - -
Bérl6k kaucidja - 677 078 - 677 078
Egyéb kotelezettségek - 2377682 - 2377 682
Hosszu lejaratu kotelezettségek - 44 214 389 137 652 743 181 867 132
Hitelek 2511091 - - 2511091
Ugyfelekkel szembeni szerzédéses kételezettségek 5441086 192 419 832 - 197 860918
Céltartalékok 14940 - - 14 940
Szallitok 11 484 019 - - 11 484 019
Addfizetési kotelezettségek 3853377 - - 3853377
Egyéb kotelezettségek 2544 920 - - 2 544 920
Rovid lejaratu kotelezettségek 25 849 434 192 419 832 - 218 269 266
Kotelezettségek 6sszesen 25849434 236 634 221 137 652 743 400 136 398

Foldrajzi teriilet kockazata
A Csoport kizarélag Magyarorszag teriiletén mikodik.

Orszagkockazat

Tekintettel a tényre, hogy a Csoport kizarélag Magyarorszag teriiletén miikodik, ezért tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag politikai,
makrogazdasagi, és allamhdaztartas pénzigyi helyzetének. A politikai és makrogazdasagi kornyezet esetleges véltozasa negativan hathat a Csoport
tevékenységére, eredménytermeld képességének alakuldsara.

Arfolyamkockazat

A Kopaszi Gat Zrt. és iroda fejlesztésre alapitott projekttarsasagainak konyvelési pénzneme az EUR. Ezen tarsasagok bérleti szerzédéseiket, telek
értékesitéssel kapcsolatos tranzakcidikat EUR alapon kétik, banki, illetve tulajdonosi kdlcséneit szintén EUR-ban veszi fel és torleszti, igy a
devizakockazatuk déntéen a tulajdonostdl EUR-ban felvett és a Kopaszi Gat Zrt. altal a forintban vezetett leanyvallalatoknak forintban tovabbadott
kolcsonokbdl adddhat. A tdrsashaz fejlesztésre alapitott projekttarsasagok konyvelési pénzneme a forint. Ezen tarsasdgok ingatlan addsvételi
szerzGdéseiket forint alapon kotik, banki, illetve tulajdonosi kdlcsoneit szintén forintban veszi fel és torleszti.

Addkockazat

A Csoport a valtozé torvényi szabdlyozok médosulasait folyamatosan figyeli, nyomon koveti, és amennyiben a Csoportot érintd szabalyzévaltozas lép
életbe, azonnal meghozza a megfelel6 intézkedéseket, kialakitja — mddositja — az eljarasi rendet, igy a management altal azonositott jelent8s
adodkockazatok, melyekrél a vezetésnek tudomasa lenne, nincsenek.
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38. A Csoport altal inditott peres, illetve nem peres eljarasok
A beszamolo készités id6pontjaban folyamatban lévg, nyitott peres ligye nincs a Csoportnak.
39. Mérlegen kiviili tételek

A BudaPart Amarus Kft-ben zajl6 irodahdazfejlesztési projektek kapcsan a szavatossagi kdtelezettségek biztositasara nydjtott bankgarancidk mellett a
BOA épiilet addsvételének zarasa soran a Magyar Allam (képviseletében eljaré MNV Zrt.), mint Vevé és a BudaPart Amarus Kft., mint Eladé kozott
késedelmi kotbérrel kapcsolatos vita alakult ki, azzal kapcsolatban, hogy a késedelem az Eladd vagy a Vevé érdekkorébe tartozd okbdl merdlt fel. Felek
a vita kapcsan konstruktiv egyeztetések utan abban allapodtak meg, hogy fiiggetlen m(iszaki szakérté dontésének vetik ala magukat. A potencialis
kotbér maximalis 6sszege 1.163.693.900 Ft, amelynek biztositasara Elado fizetési bankgaranciat nyujtott Vevé részére.

40. Mérleg fordulonap utani események

» A BudaPart Kerria Kft. altal fejlesztett tarsashaz megkapta a hasznalatbavételi engedélyt, és 2026 aprilisaban megkezdte a kész lakdingatlanok
(lakasok, parkoldk, tarolok) dtadasat.

» A BudaPart Amarus Kft. dltal értékesitési céllal fejlesztett irodahdazak koziil harom a forduldnapot kéveten elkésziilt és birtokbaaddsra kerdlt a
vevl részére.

» A Market Asset Management Zrt. Kopaszi Gat Zrt.-ben fennallé részvényei adasvételi szerz6dés atjan az SSViridium Befektetési Kft. részére
keriltek atruhazasra.

» A BudaPart Barbus Kft. és a BudaPart Silurus Kft. dltal a Magyar Fejlesztési Banktdl felvett hitelek 2026. marcius 11-én - a K&H Bank altal nyujtott,
kedvezébb finanszirozasi feltételek mellett — kivaltasra kerlltek. A hitelkivaltas keretében a BudaPart Barbus Kft. esetében 22,68 millié EUR, mig
a BudaPart Silurus Kft. esetében 20 millid EUR 6sszegli hitelkeret keriilt biztositasra. A beszamold elkészitéséig a teljes hitelkeretek lehivasra
kerultek. A finanszirozas lejarati idGpontja 2035. szeptember 30.

41. Felel6sségvallalé nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli el6irasok alapjan, a Csoport legjobb tuddsa szerint elkészitett konszolidalt éves beszamold valds és megbizhatd képet ad a
Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidacidba bevont véllalkozasai eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint eredményérdl.

42. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok jovahagyasa

A Kopaszi Gat Zrt. 2025. december 31-én végzddd évre vonatkozé konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2026. aprilis 29-én elfogadta
és elGterjesztette a tulajdonosok jovahagydasara, tovabba javasolja az adézott eredmény eredménytartalékba vald athelyezését.
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Elektronikusan aldirta:

S Fodor Tamas

2026-04-29 14:18:06 +0200

. Nagy Gabor
Kopaszi Gat Zrt.

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

Konszolidalt iizleti jelentés — 2025.12.31.

A Kopaszi Gat Zrt. a 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet eldirasaival 6sszhangban kozzé teszi a 2025-0s
iizleti évre vonatkozo6 konszolidalt beszdmoldjat (kiilon mellékelve), valamint jelent dokumentumban
szerepld iizleti jelentését.

1. A Cégcsoport 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. Cégjegyzékszdma 01-10-142037, addszama: 32082429-2-43. A Tarsasdg székhelye 1117
Budapest, Dombodvari ut 26. 1. emelet. A Téarsasag alaptevékenysége: sajat tulajdonu, bérelt ingatlan
bérbeadasa, lizemeltetése. A Cégcsoport webcime: www.Budapart.hu. A Térsasag — amely korabban
Kopaszi Gat Kft. volt —2022. szeptember 30-1 forduldnappal alakult at korlatolt feleldsségii tarsasagbdl
zartkoriien mikodo részvénytarsasagga. A Cégesoport atlagos allomanyi 1étszama 2025-ben 68 6 volt
(ebbdl 48 6 a 2023 augusztusaban indult BudaPart Barbus Kft. keretein beliil miik6do hotel atlagos
allomanyi 1étszama).

A Tarsasag tigyvezet0 szerve a 3 tagu Igazgatdsag. Az [gazgatdsag, 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 Cégcsoport operativ vezetését Nagy Gabor gazdasagi vezérigazgatd és Fodor Tamas fejlesztési
vezérigazgato latjak el.

A Kopaszi Gat Zrt. és annak leanyvallalatai a Budapesten taldlhatdo Kopaszi-gat és Lagymanyosi-6bol
térségében, egy 54 hektaros teriilet tulajdonosaként valdsitanak meg nagyszabasu varosrész-fejlesztési
programot (tovabbiakban BudaPart Projekt), amelynek célja a teriileten lako-, 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 Cégcsoport tervei szerint a BudaPart Projekt részeként a teriileten Osszesen 15 lakdépiilet, 11
irodaépiilet és 1 szalloda keriil kialakitasra, 1étrehozva ezzel 3.000 lakast, 225.000 négyzetméternyi
irodateriiletet és mintegy 15.000 négyzetméternyi kiskereskedelmi teriiletet. A BudaPart Projekt
eredményeként 2030-32-re egy teljesen 01j varosrész jon 1étre Budapest ezen egyediilallo adottsagokkal
rendelkezd, de eddig hasznositatlan teriiletén.



A Tarsasag konszolidacioba bevont valamennyi leanyvallalata Magyarorszagon bejegyzett tarsasag,
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% -

2. A Cégcsoport iizleti kornyezete

A Cégcsoport tevékenysége ¢és eredményessége kitett az ingatlanpiac kiilonb6z6 szegmenseit
befolyasolo globalis makrogazdasagi kornyezet, illetve a magyarorszagi piaci, gazdasagi kornyezet
alakulasanak. 2025 tekintetében az alabbi jelent6s események hatasat sziikséges kiemelni:

Orosz-ukran habori

Az orosz-ukran haboru 2022. februarjaban tortént kitorése nagymértékben novelte a makrogazdasagi
helyzet bizonytalansagat, valamint atmenetileg jelentdsen novelte az energiahordozok arat. Az
energiahordozok aranak konszolidacidja a 2025-0s évre vonatkozodan stabil kornyezetet teremtett, igy a
haboru fennallasanak ténye érdemben nem befolyasolta a Tarsasag iizletmenetét.

Irani haborus helyzet

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




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 tényezodi Gsszességében nem voltak negativ hatassal a Tarsasag
iizleti tevékenységére és a terveinek megvaldsitasara.

3. 2025. jelentos cégcsoporton beliili eseményei

A Cégcsoport 2025-ben a korabbi években lefektetett stratégiai iitemterv szerint folytatta a
BudaPart Projekt megvalositasat az alabbiak szerint:

e Lakoingatlan fejlesztések: 2025-ben tovabb folytatodott a BudaPart Otthonok ,,K” (BRK)
projekt fejlesztése, valamint megkezd6dstt a BudaPart Otthonok ,,J” (BRJ) és ,,I” jelii (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 1 kereskedelmi ingatlan fejlesztést a
cégcsoport nem inditott. A koradbban elkésziilt irodaépiileteket (BudaPart City, BudaPart
Downtown) a Cégcsoport bérbeadas utjan hasznositja, lizemelteti. A 2023-ban atadott BudaPart
Radisson Hotelt a Cégcsoport sajat tulajdonban hasznositja a Radisson brand-del
egylittmikodve. A felsoroltakon til 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 jelentdségii 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 jogutdd 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 Cégcsoportban az alabbi jelentds 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 Cégcsoport célja valtozatlanul a BudaPart Projekt fejlesztési tervének végrehajtasa, mérlegelve az
aktualis lizleti és makrogazdasagi kdrnyezetet.

5. A vallalkozas fobb eroforrasai és kockazatai

Eroéforrasok

A Tarsasag a stratégiaja végrehajtasahoz rendelkezik a sziikséges szakmai és 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 halozatot, amely
lehetové teszi a sikeres projekt megvalositast €s 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 mikroszintli dontésekbe torténd beagyazddasa, ami fékezheti a
lakossagi keresletet és kihatassal lehet a vallalati dontésekre.

A kockazatok fobb kategorianként részletezve:

o Bérleti dij kockazat: A Cégcsoport kovetkezetes, kiszamithato 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 Cégcsoport 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 szerzodéseiket, telek értékesitéssel
kapcsolatos tranzakcioikat jellemzéen EUR alapon kotik. A Kopaszi Gat Zrt. HUF és EUR
finanszirozassal is rendelkezik, ami megfeleld devizakitettséget jelent a HUF és EUR alapu
fejlesztések miatt. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok konyvelési pénzneme:
HUF. Ezen tarsasagok értékesitésbol szarmazo bevételei és hiteleivel kapcsolatos
addssagszolgalata forintban meriil fel, koltségei szintén forintban fizetendok, igy
megallapithato, 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 Cégcsoport finanszirozasi tigyleteinek jelentds részénél fix
a kamatozas, ezért a Cégcsoport vezetése a valtozdo kamatozasu hitelekb6l ered6
kamatkockazatot nem itéli meg jelentds kockazati tényezoként, mivel a kamatmértékek nem
képviselnek akkora nagysagrendet, mely nem lenne kigazdalkodhaté az iizleti tevékenység
nyereségébol.

o Likviditasi kockazat: A Cégcsoport jelentds likvid pénzallomannyal rendelkezik, amelyeket a
realérték megdrzése érdekében kockazatmentes betéti {igyletekben kamatoztat. A vezetés
véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatok. A Cégcsoport nem rendelkezik
kockazatos tdzsdei, devizapiaci, fedezeti vagy egyéb potencidlisan 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 bérbeaddsi és ingatlan értékesitési
tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak. Bérlo partnerek esetében a
hitelezési kockazat csokkentése érdekében a bérleti szerzddések letéttel, vagy bankgaranciaval
keriilnek biztositasra, illetve nagy hangstlyt fektet a Cégcsoport a bérldi kintlévoségek
folyamatos nyomon kovetésére. A lakoingatlan fejlesztéssel foglalkozo tarsasagok vevokkel
kotott ingatlan értékesitési tigyletei 6vadékkal keriilnek biztositasra.

A Csoport a tulajdonaban allo ingatlanon megvalosuld fejlesztés soran a vonatkozo jogszabalyok és
kornyezetvédelmi engedély elbirasainak betartasara koteles, amelyet a fennallo vallalkozasi
szerzbdésein keresztiil biztosit. A Csoport nem foglalkozik és nem vesz részt kutatasi és fejlesztési
tevékenységekben. Dolgozoink megfeleld tovabbképzésérol folyamatosan gondoskodunk, emellett
biztositjuk résziikre a mindenkori specialis munkavédelmi eldirasoknak valdé megfelelést.

6. 2025. eredményei és kilatasai

A Kopaszi Gat Csoport mérlegfoosszege 2025-ben jelentosen, 421,4 milli6 EUR-val nétt, igy elérte a
991,4 millio EUR szintet, amit dont6en az értékesitési céllal fejlesztett irodahaz projekt (késdbbiekben:
Amarus) novelt. A novekedés foként a forgoeszkozok boviilésébol adodott, ezen beliil a készletek 292
milli6 EUR-val emelkedtek, elsésorban az Amarus, valamint a BRK, BRJ és BRI lakofejlesztések miatt.
Ezzel szemben a BRL és BRG értékesitések mérsékelték a készletszintet. A pénzeszkdzok novekedése
foként a vevdi eldlegek bearamlasahoz kapcsolodik, mikdzben a projektfejlesztések és hitelek
visszafizetése csokkentd hatast gyakorolt. A kotelezettségek allomanya szintén nétt, elsésorban az
Amarus elélegek elszamolasa valamint a kotvény atértékelése miatt, mig a Sinus tagi kdlcson és a BRK
projekthitel végtorlesztése csokkentette a ktelezettségeket.

2025-ben a bérleti dijbevételek novekedését a magasabb kihasznaltsag és a bérleti dijmentes idoszakok
kifutasa tamogatta, mikozben lakdprojektekbol csak minimalis értékesités tortént. A hotel teljesitménye
jelentdsen, kozel 50%-kal javult. Az adminisztrativ koltségek csokkenése kedvezden hatott, azonban az
ingatlanok atértékelése 8,6 millio EUR értékcsokkenést okozott, igy a miikodési eredmény -98 ezer EUR
szinten zart. A pénziigyi eredmény ugyanakkor erds, 6,7 milli6 EUR nyereséget mutatott, foként



arfolyamnyereség ¢és kamatbevételek miatt, igy az adozott eredmény végiil kozel 5 millidé EUR szinten
zart.

Budapest, 2026. aprilis 29.

Nagy Gabor Fodor Tamas
gazdasagi vezérigazgatod fejlesztési vezérigazgatd
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Flggetlen Konyvvizsgaléi Jelentés

A Kopaszi Gat Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasdg részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a Kopaszi Gat Zartkorlien M(ikodd Részvénytarsasag és leanyvallalatai (,,Csoport™)
mellékelt Kopaszi Gat Zrt_Konszolidalt IFRS beszamolé_2025 12 31.pdf! digitalis fajlban 1évé
2025. évi konszolidalt pénzigyi kimutatadsainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok a 2025. december 31-i forduldnapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre
vonatkozd kimutatdsbdl - melyben az eszkozok Osszesen 991.400.555 EUR, az addzott
eredmény 4.971.010 EUR nyereséq -, az ezen idéponttal végz&do évre vonatkozé konszolidalt
eredménykimutatasbdl, konszoliddlt atfogd jovedelemkimutatdsbdl, konszoliddlt sajat toke
valtozasainak kimutatasabodl, konszolidalt cash flow-ra vonatkozd kimutatasbdl, valamint a
l[ényeges szamviteli politika informdcidkat is tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleményink szerint a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok megbizhato és valds képet adnak a
Csoport 2025. december 31-én fennallé konszolidalt pénzligyi helyzetérdl, valamint az ezen
id6ponttal végz6dd pénziigyi évre vonatkozd konszolidalt pénziigyi teljesitményérdl és
konszolidalt cash flow-irél a Nemzetk&zi Pénziigyi Beszamoldasi Standardokkal - ahogyan azokat
az EU befogadta - (,,EU IFRS-ek") 6sszhangban, valamint az minden Iényeges vonatkozdsban a
szamvitelrdl széld 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”) EU IFRS-ek
szerint  Gsszedllitott  konszoliddlt  pénzligyi kimutatdsokra vonatkozé  kiegészitd
kdvetelményeinek megfelel6en késziilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardokkal dsszhangban és a
konyvvizsgdlatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos - torvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felel6sséglink bévebb leirdsat
jelentésiink ,,A konyvvizsgalonak a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok konyvvizsgalatdért vald
felel8ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszdgon hatalyos jogszabdlyokban és
a Magyar Konyvvizsgaldi Kamardnak a konyvvizsgalodi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl
és a fegyelmi eljdrdsrél sz6éld szabalyzatdban, és a Nemzetkozi Etikai Standardok Testilete
(IESBA) 4&ltal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kodex Konyvvizsgdldknak (benne foglalva a
Fliggetlenségre Vonatkozd Nemzetkozi Standardok)”-ban (az IESBA Kdédex-ben) foglaltak
szerint, és megfelellink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

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

! fent hivatkozott digitalis fajl digitdlis azonositdsa SHA 256 HASH algoritmussal:
9080BFEA488C7FBFD675D081DDD1E9572101A22DE6EA92ECB609DFA3B5FF0557
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Kulcsfontossagu kényvvizsgaloi kérdések

A kulcsfontossagu kényvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelent8sebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénzigyi kimutatdsok altalunk
végzett konyvvizsgdlata sordn. Ezeket a kérdéseket a konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok
egésze dltalunk végzett konyvvizsgdlatanak 0osszefliggésében és az arra vonatkozd
véleménylnk kialakitdsa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kilon
véleményt. Minden egyes aldbbi kérdés esetében a konyvvizsgalati megkdzelitésiink leirasa
ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettlik ,,A kdnyvvizsgaldnak a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok konyvvizsgalataért vald
felel6ssége” szakaszban leirt felel6sségiinket, beleértve az aldbb részletezett kérdésekkel
kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a konyvvizsgalatunk magdba foglalta a konszolidalt
pénzlgyi kimutatdsokban foglalt Iényeges hibas allitdsokra vonatkozé kockazatbecsléslink
alapjan kialakitott eljdrdsoknak a végrehajtdsat. A konyvvizsgalati eljardsaink eredményei
- beleértve az aldbbi kérdéseket célzéan végrehajtott eljdrdsokat is - nyudjtanak alapot a
konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokra vonatkozd konyvvizsgaloi véleménylinkhoz.

A bérbeaddssal kapcsolatos bevételek elszdmoldsdnak idGzitése

A bérbeaddssal kapcsolatos éves
konszolidalt arbevétel (mely magdban

Konyvvizsgalati eljdrdsaink kozé tartozott
tobbek kozott annak értékelése, hogy a

foglalja a bérleti dijat, a szolgaltatasi dijat,
illetve a bérlemények egyedi kialakitasi dijat)
11.850.063 EUR.

A bérbeaddssal kapcsolatos bevételek
elszamoldsa dltaldban jelentés megitélést
igényl6 teriilet, ahol magasabb a [ényeges
hibas 4llitdsok kockazata. Altaldnossagban a
bérbeaddssal kapcsolatos bevételek a
lizingszerz6dések feltételeinek megfelelben,
a lizing futamideje alatt linedrisan kerilnek
elszamolasra.

Az értékesitési tranzakcidk sokasdga miatt
magasabb a kockdzata annak, hogy a
bérbeaddssal kapcsolatos bevételek nem a
megfelel6 id6szakban kerlilnek elszdmolasra
a beszdmolasi idészak végén, ezért kiemelt
konyvvizsgdlati kérdésnek tekintjik ennek
vizsgdlatat.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Csoport bérbeaddssal kapcsolatos bevételeinek
elszamoldsara vonatkozdan kialakitott
szamviteli politikdja az EU IFRS-ek alapjan és
azzal 6sszhangban kerlt-e 6sszeallitasra.

Megismertik a  Csoport  bérbeaddssal
kapcsolatos  bevételeinek  elszdmoldsara
vonatkozd belsé ellen6rzési rendszerét.

Adatelemzési eljarasokat végeztiink a Csoport
bérbeaddssal kapcsolatos bevételeinek teljes
dllomdnyara vonatkozdan, amely magdban
foglalta a bérbeadassal kapcsolatos bevételek,
a vevlBkovetelések, az dltalanos forgalmi add és
a pénzaramok kozotti  Osszerendelések
vizsgdlatat.

A fordulénapi vevOkovetelések egyenlegének
aldtamasztasihoz mintavételen alapuld
egyenleg visszaigazoltatast végeztiink és
utélagos pénzbefolydst vizsgdltunk.

Elvégeztik az  értékesitési  tranzakcidk
mintavételen alapulé részletes vizsgdlatat
annak aldtamasztasdra, hogy a bérbeaddsbdl
szarmazod bevételek a szerz6dési feltételeknek
megfelel6en kerlltek-e elszamolasra, tovabba,
hogy az esetlegesen el6forduld specialis bérleti
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Befektetési célu ingatlanok valds értékelése

A Csoport befektetési céld ingatlanjainak
valés értéke 141.217.318 EUR, amely a
konszolidalt mérlegf86sszeg 14,2%-a.

A vezet6ség évente meghatdrozza a
befektetési céli ingatlanok piaci értékét az
EU IFRS-ek szerinti IAS 40 Befektetési célu
ingatlanok  standardjanak valdés  érték
modellje alapjan.

A befektetési célu ingatlanok értékelése
jelentés  feltételezéseket  igényel a
vezet6ségtdl és bizonyos kulcsfontossagu
feltételezéseken alapul. A legfontosabb
feltételezések magukban foglaljak a jovébeli
bérleti dijbevételeket, a kihasznaltsagi

A member firm of Ernst & Young Global Limited

zdradékokat beazonositsuk, a szamviteli
elszamolds megfeleldsségét értékeljik.

A vevlOkkel megkotott bérleti szerzddéseket
Osszevetettik a tdrgyév alatt elszamolt

bérbeaddssal kapcsolatos bevételekkel az
elszamolds teljeskorlségének ellendrzése
érdekében. Tovabbd elsédleges analitikus
eljardsokat  végeztink a  bérbeadassal

kapcsolatos bevételekre, illetve az elszdmolas
id6szakdra vonatkozdan.

A mérlegfordulénapon és a korilotte 1évd
id6szakban elszamolt értékesitési
tranzakcidkra vizsgalati eljdrdsokat végeztink
annak ellenérzésére, hogy az értékesitések és
a kapcsolddd vevbkovetelések az aldtdmasztd

dokumentdcidknak  megfelel6  id&szakban
kerlltek-e rogzitésre.
Megvizsgdltuk a  konszolidalt  pénzigyi

kimutatasok kiegészité mellékletében kozolt
informacidk helyességét.

A Csoport bérbeaddssal kapcsolatos
bevételeinek  kozzétételeit, valamint az
elszdmoldsara vonatkozd szamviteli politikdit a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsok kiegészit6
mellékletének 2.20.1. Bérleti dijak és 26. Nettd
bérleti dij pontjai mutatjdk be.

A konyvvizsgdlati eljdrdsaink - tovabbi
eljardsaink mellett - magukban foglaltdk
értékeld szakembereink bevondsat a Csoport
befektetési célu ingatlanok valds értékelése
sordn alkalmazott értékelési modelljében
haszndlt fébb feltételezések és szadmitasi
moddszertan vizsgalataba.

Megitéltik a kilsé szakértd
értékelésekben vald jartassagat.

ilyen jellegl

Megitéltiik az értékelési mdédszertan EU IFRS-
eknek vald megfelelését, valamint a tavalyi
évhez vald konzisztencidjat.
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ratdkat, a tékésitési ratakat és fliggenek az
egyes befektetési célu ingatlanok jellegétdl
és az uralkodd piaci feltételektol. A
vezetéség kiilsé szakértét alkalmaz az
értékelés elvégzésére.

A befektetési céld ingatlanok jelentdségére
és a kapcsoldédd becslési bizonytalansdgra
tekintettel a befektetési céld ingatlanok
értékelését kulcsfontossagu kényvvizsgalati
kérdésnek tekintjik.

Telkek értékelése

A Csoport telkeinek valds értéke 16.175.000
EUR, amelyet évente az IAS 16 Adltal
megengedett atértékelési modell szerint
értékelnek. A Csoport telekportfélidja a
konszolidalt mérlegfé6sszeq 1,6%-at teszi ki.

A telkek  értékelése  kulcsfontossagu
konyvvizsgdlati kérdés, tekintettel annak
pénzigyi nagysdgrendjére és ezen eszkozok
valés  értékének megdllapitdsa sordn
alkalmazott becslési bizonytalansdgra. A
becslés az alkalmazott értékelési
mddszerekre és az azokban foglalt
feltételezésekre  vonatkozik. A f6bb
feltételezések kozé tartozik a kész ingatlan
piaci értéke, a fejlesztéi profit, illetve a
maradvanyérték. A  vezetdéség kilsé
szakértot alkalmaz az értékelés
elvégzésére.

Eqgyéb informacidk

Ertékeltik a Csoport azon kozzétételeinek
teljeskorlségét és megfelel6ségét, amelyekre

az  értékelési  modell eredménye a
legérzékenyebb.

A Csoport befektetési céld ingatlanjaira
vonatkozd  kozzétételeit a  konszolidalt

pénzlgyi kimutatasok kiegészité mellékletének
2.11. Befektetési céld ingatlanok és 5.
Befektetési céll ingatlanok pontjai mutatjdk be,

melyek részletezik a valds érték
meghatdrozdsa sordn alkalmazott fobb
feltételezéseket is.

A konyvvizsgdlati eljdrdsaink - tovabbi

eljardsaink mellett - magukban foglaltdk
értékeld szakembereink bevondsat a Csoport
telkeinek valds értékelése sordn alkalmazott

értékelési  modelljében  hasznalt  f6ébb
feltételezések és szamitdsi modszertan

vizsgdlataba. Meqitéltik a kils6 szakértd ilyen
jellegl értékelésekben valé jartassagat.

Megitéltiik az értékelési mddszertan EU IFRS-
seknek valé megfelelését, valamint a tavalyi
évhez valé konzisztencidjat. Ertékeltik a
Csoport azon kozzétételeinek teljeskoriiségét
és megfelel6ségét, amelyekre az értékelési
modell eredménye a legérzékenyebb.

A Csoport telkeire vonatkozd kozzétételeit a
konszolidalt pénzigyi kimutatdsok kiegészit6é
mellékletének 2.8. Telkek és 3. Telkek pontjai
mutatjdk be, melyek részletezik a valds érték
meghatdrozdsa sordn alkalmazott fébb
feltételezéseket is.

Az egyéb informadcidk a Csoport 2025. évi konszolidalt Uzleti jelentésébdl alinak. A vezetés
felelds a konszolidalt Gzleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozd elBirdsaival 0sszhangban torténé elkészitéséért. A jelentésiink ,Vélemény”
szakaszaban a konszolidalt pénzligyi kimutatdsokra adott véleménylink nem vonatkozik a

konszolidalt Gzleti jelentésre.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

4 /7 Oldal



EY

Shape the future
with confidence

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel6sséglink az Uzleti jelentés atolvasdsa és ennek sordan annak mérlegelése, hogy 1) a
konszolidalt izleti jelentés Iényegesen ellentmond-e a konszoliddlt pénzligyi kimutatdsoknak
vagy a konyvvizsgdlat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként lgy tlnik-e, hogy az
l[ényeges hibas allitdst tartalmaz, valamint, hogy 2) a konszolidalt Gzleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve ha van, egyéb mds jogszabaly vonatkozd el8irdsaival 6sszhangban készilt-e.

Véleményiink szerint a Csoport 2025. évi konszoliddlt Gzleti jelentése minden [ényeges
vonatkozdsban 6sszhangban van a Csoport 2025. évi konszolidalt pénzligyi kimutatasaival és
a szamviteli térvény vonatkozé el6irdsaival.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Csoport szamdra nem ir el6 a konszolidalt Gzleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kévetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Csoportrél és annak kérnyezetérdl a konyvvizsgdlat sordn megszerzett
ismereteink alapjan jelentést kell tenndnk arrdl, hogy tudomdsunkra jutott-e barmely
lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitds) a konszolidalt Gzleti jelentésben, és
ha igen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas allitds) milyen jellegl. Ebben a tekintetben
nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek feleldssége a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felelds a megbizhaté és valds képet add konszolidalt pénzigyi kimutatdsok
elkészitéséért az EU IFRS-ekkel 6sszhangban, valamint a szamviteli térvény EU IFRS-ek szerint
0sszeadllitott konszolidalt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozd kiegészitd kovetelményeivel
0sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csaldsbdl, akdr hibabdl eredd, 1ényeges
hibds allitdsoktdl mentes konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése.

A konszolidalt pénziligyi kimutatdsok elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozads folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en
kdzzétegye a vallalkozads folytatasdval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a
vdllalkozas folytatdsanak elvén alapulé szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban vald
alkalmazdsaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szdndékaban &Il megsziintetni a
Csoportot vagy beszlintetni az tGzletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all el6tte
mas realis lehetdséq.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszamoldsi folyamatanak
fellgyeletéért.
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A konyvvizsgdlénak a konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgdlatdért vald
felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akdr hibabdl eredd Iényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliiggetlen konyvvizsgaldi jelentést
bocsassunk ki. A kell6 bizonyossdg magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozé
- Magyarorszdgon hatdlyos - térvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal dsszhangban elvégzett
kdnyvvizsgdlat mindig feltdrja az egyébként |étezd [ényeges hibas allitast. A hibds allitasok
eredhetnek csaldsbdl vagy hibdbdl, és lényegesnek mindsiinek, ha ésszer(i lehet az a
varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyilttesen befolydsolhatjdk a felhaszndldk adott
konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok alapjan meghozott gazdasdgi 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 felbecsuljik a konszolidalt pénzligyi kimutatdsok akar csaldsbdl, akdr
hibdbdl eredd lényeges hibas allitdsainak kockdzatait, az ezen kockdzatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgdlati eljdrasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylnk megalapozdsdhoz elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerzlink. A csaldsbdl eredd Iényeges hibas allitds fel nem tdrdsdnak kockdzata
nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds magdban foglalhat 6sszejatszast,
hamisitdst, szandékos kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
felllirasat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjdbdl relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kdnyvvizsgdlati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott kdrilmények
kozott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Csoport belsd kontrolljdnak hatékonysagdra
vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

D Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés
altal készitett szdmviteli becslések és kapcsolddd kdzzétételek ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozds
folytatdsanak elvén alapulé 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 Csoport vallalkozds folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansdg 4all fenn, fliggetlen
konyvvizsgdldi jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban 1év6 kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben
nem megfelel6ek, mindsitenlink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
kdnyvvizsgdldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. Jévdbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport
nem tudja a vallalkozast folytatni.

P Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok atfogd prezentdldsat, felépitését és
tartalmat, beleértve a kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik
azt is, hogy a konszolidalt pénzligyi kimutatdsokban teljesiilnek-e az alapul szolgdlé
Ugyletek és események valds bemutatdsa.
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P Megtervezziik és végrehajtjuk a csoport kényvvizsgdlatot annak érdekében, hogy
elegend6 és megfelel6 kdnyvvizsgdlati bizonyitékot szerezziink a Csoporton beldli
tarsasagok vagy gazdasagi egységek pénziigyi informacidira vonatkozéan ahhoz, hogy
a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokrél véleményt alkothassunk. Mi vagyunk a felel6sek
a csoport-kényvvizsgalat érdekében elvégzett konyvvizsgalati munka irdnyitdsaért,
felligyeletéért és attekintéséért. A kdnyvvizsgdldi véleménylinkért kizardlag a miénk
marad a felel&sséq.

Kommunikaljuk az iranyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgdlat tervezett hatokorét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitadsait,
beleértve a Csoport altal alkalmazott belsd kontrollnak a kdnyvvizsgdlatunk sordn altalunk
azonositott jelent8s hidnyossagait is.

Ezen felll az irdnyitdssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy megfeleltiink a
flggetlenségiinkre vonatkozd relevans etikai eldirdsoknak, és kommunikalunk feléjik minden
olyan kapcsolatot és egyéb Ugyet, 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 jelentéséggel birtak a jelen konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok
kdnyvvizsgdlata soran, és amelyek ily médon kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdéseknek
mindsilnek.

A jelen fliggetlen konyvvizsgdldi jelentést eredményezé konyvvizsgdlat megbizasért felelds
partnere Bertalan Zsuzsanna.

Budapest, 2026. aprilis 29.

Bertalan Zsuzsanna Bertalan Zsuzsanna
Megbizasért felel6s partner Kamarai tag konyvvizsgald
Ernst & Young Kft. Kamarai tagsagi szdm: 005611

1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartdsba-vételi szdm: 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
vonatkoz6 6sszevont (konszolidalt) éves beszamold valds és megbizhaté képet ad a Kopaszi
Gat Zrt. és a konszolidaciéba bevont véllalkozasok eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba

- a Kopaszi Gat Zrt. igazgatdsaganak Osszevont (konszolidalt) beszamoldja a 2025-6s Uzleti
évrél megbizhatd képet ad a Kopaszi Gat Zrt. és a konszolidaciéba bevont vallalkozasok
helyzetérdl, fejl6désérdl és teljesitményér6l, bemutatva a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényez6ket.

Budapest

F Od O r Digitalisan alairta: N agy Digitalisan alairta:

Fodor Tamas Naqy Gabor
Détum: 2026.04.29 9y
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