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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkdzi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokhoz

FVTOCI Egyeéb atfogo eredménnyel szemben valos értéken értékelt

FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valos értéken értékelt

EPS Egy részvényre jutd eredmeény

FB Felugyeld Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

A zardjelben szereplbé szamok negativ ertéket jeldlnek a pénziigyi kimutatasokban!
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Vezetbéségi jelentés

A 2024-as Uzleti év elsb hat honapjaban a Tarsasag 360,66 millié Ft nettd arbevételt
ert el az ingatlan bérbeadasbdl, valamint 11,7 milli6 forintos egyszeri bevétel is
keletkezett, igy a Tarsasag 2024. els6 félévi 6sszbevétele 372,38 millio Ft volt, amely
40,1%-o0s emelkedés az egy évvel korabbihoz képest. A 2024 elsé féléves profit 180,5
millié forint, amely szemben all a 2023-as hasonl6é id6szak 110,5 millié forintos
eredményével, amely igy 63,3%-0s emelkedést jelent.

A bérleti dijbdl szarmazo bevétel tekintetében a varakozasokhoz (377,14 millié Ft)
kozel teljesitett a Tarsasag, mig a profit 25,9 szazalékkal elmaradt a varakozasoktol,
amelyet f6ként a vevékoveteléseken elszamolt értékvesztés okozott. E tartozasokat
azonban az érintett bérldk a jelentés készitéseéig részben rendezték, igy a tényleges
eredmény a tervezett eredményhez képest nem mutat jelentés elmaradast.

Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A 2023-as év és a 2024-es év els6 hat honapja gyengeélkedd kiskereskedelmi adatokat
hozott, amelyet a GDP visszaesése, a rekordmértéki inflacio, valamint az igy kialakulo
realbér csdkkenés, valamint a lakossagi fogyasztas részleges elhalasztasa okozott. A
kiskeresked6k helyzetét tovabb nehezitette a 2022-2023-as évek energiakrizisének
utohatasa, valamint a kiskereskedelmi szektort terhel6 adok és egyéb kotelezettségek
teljesitése.

A korabbi varakozasok 2024-re GDP 3-4% koruli ndvekedést jeleztek elére, amelynek
teljesulése a félév végén latott adatok alapjan varhatéan nem teljesll, és az
allamhaztartasi folyamatokat latva nem varhato, hogy a ndévekedés kulsé segitséggel
keriiljon helyreallitasra. Arnyalja ezt a képet, hogy a lakossagi fogyasztas némiképpen
emelkedett (a GDP-t féként a beruhazasok elmaradasa huzta vissza). Mindez a
kiskereskedelemre nehezedd nyomast jelent, €s bar a kulonb6z6 elemzések alapjan
ebben a szektorban is varhatd volt idénre a 2-3%-0s novekedés, ez most kevésbé
latszik megvaldsulni.

A 2023-as év az emlitett nehézségek ellenére uj belépdket is hozott a hazai piacra
(RealMe, TEDI, JD Sports, Primark, stb.), amely annak a jele, hogy az e-kereskedelem
penetracioja Magyarorszagon az egyes felmérések szerint a régios atlag alatt van (8%
vs 11,7%), és ez varhatéan 2026-ra sem fog érdemben megvaltozni (Magyarorszag
10,6% szemben a régids atlaggal, ami 14,1% lehet). Szintén e felmérések szerint a
kiskereskedelem ,slrlsége” (azaz az egy fére jutd kiskereskedelmi Uzletek tertlete)
Magyarorszagon még mindig alacsony, mindezek azt vetitik elére, hogy a
kiskereskedelem fizikai formaja hazankban varhatéan tovabbra is névekedni fog, ami
erGsitheti a Tarsasag pozici¢jat, illetve az ingatlanok magas kihasznaltsaganak
fenntartasat.
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A bevasarlokozpontok részpiacan is hasonld a helyzet, Magyarorszagon régios
O0sszehasonlitasban alacsony a bevasarlokdzpontok szama (a lakossag aranyaban),
igy varakozasaink szerint tovabbi fejlédésnek van tere — annal is inkabb, mert egyes
felmérések szerint a kiskereskeddk tovabbra is a bevasarlokdzpontokban latjak az
Uzletfejlesztési, ndvekedési lehetbségeket (tdbbek kozott az értékesitési csatorna e-

kereskedelemmel szembeni hatékonysaga miatt). A felmérések szerint 2023-ban (a
Tarsasag szekszardi ingatlanat leszamitva) nem volt érdemi fejlesztés ezen a piacon.

Ipari ingatlanok piaca

2023-ban és 2024 elsd hat hénapjaban az ipari termelés volumene 6sszességében
visszaesett, ezzel dsszefliggésben a Budapest kornyéki ingatlanok kihasznaltsaga
egyes felmérések szerint kismértékben visszaesett, de torténelmi dsszehasonlitasban
nem kiemelkedéen. A Magyarorszagon folyamatban l1évé nagyipari beruhazasok miatt
ipari-logisztikai ingatlanok fejlesztése zajlik — ezzel ndvelve majd a kinalatot is.

Ingatlanportfolioé és valds nettd eszkdzérték

A gy6ri ingatlan bérl6i kore valtozatlan maradt, kisebb-nagyobb karbantartas jellegi
beavatkozast leszamitva eseménytelen féléven vagyunk tal. Az egyik bérl
informatikai csalas aldozata lett, amelynek kovetkeztében akadoztak a szamlak
kifizetései, azonban ez a félév végére rendezdddtt, jelentés fennakadast nem okozott.
A bérlével a bérleti szerz6dés ilyen esetekre vonatkozé kompenzaciojat figyelembe
véve elszamoltunk.

Az Eprolius Center Baja teljes kihasznaltsag mellett mikodik, a parkolérendszert a
tavalyi év végén uzembe helyeztuk. Tekintve, hogy Bajan a fizet6 parkolas
altalanossagban nincs bevezetve, a vasarloknak hozza kellett szokniuk a rendszerhez,
amely nem ment zokkenOmentesen, de a félév soran a kezdeti nehézségek
megoldddtak. 2023 decemberében megnyitotta éleimiszertzletét a Penny-Market Kift.,
amely érezhet6en megnovelte az aruhaz forgalmat, valamint ndvelte a Tarsasag
bevételeit.

Az Eprolius Center Szekszard felujitasa 2023 novemberében lezarult, a bérl6k
megnyitottak. Ez aldl az egyik féldszinti bérlemény a kivétel, amelyre vonatkozo bérleti
szerz8dés alairasa 2024. negyedik negyedévében varhatd, 2025. elsd negyedév vegi
uzletnyitassal, amely 100%-os bérbeadottsagot fog eredményezni. A parkolérendszer
atadasa a félév soran megtortént, azonban néhany szerencsétlen, vasarléi incidens
miatt, melyek soran a sorompo6 tobb izben megrongalddott, a bevétel érdemben nem
tudott megjelenni a Tarsasag konyveiben. A targyidészak soran a legfelsé, csonka
emeleten lév6 bérld felmondta a bérleti szerz6dését, igy az a terulet jelenleg Uresen
all. A Tarsasag menedzsmentje vizsgalja a hasznositasi lehetéségeket.

Miskolcon 2024 marciusaban a teljes foldszinten megnyitott a Sinsay ruhazati Gzlet,
igy ez az ingatlan is teljes kihasznaltsag mellett mikodik.

Dombodvaron a felljitas megkezd6dott, a befejezés varhatd ideje 2025. masodik
negyedéve. A Tarsasag jO bonitasu nemzetkdzi bérlbkkel torténd bérleti
szerz6déskotéseket megkezdte.
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A Tarsasag tulajdonat képez6 ipari ingatlanok esetében elmondhatd, hogy a bérldk
jellemzéen olyan iparagakban tevékenykednek, amelyek az utobbi idbében
nehézségekkel kellett szembenézzenek. Ez meg is mutatkozik a bérleti dijak
fizetésének nehézségeiben, illetve a bérleti kondicidok ujratargyalasaban. Ennek
eredményeképpen az lllatos uton a bérl6 visszaadott terlleteket, valamint bérleti dij
csOkkentést kezdeményezett, amelyet a Tarsasag menedzsmentje jovahagyott. Ezt
ellensulyozza az, hogy a bérleti szerz6dés ujratargyalasa soran a bérleti dij euréban
kerllt meghatarozasra, illetve a futamidé meghosszabbitasra kertlt, valamint a
Tarsasag férészvényesének egy masik érdekeltsége is megjelent a bérlék kozott. A
kihasznaltsag mindezekkel egyutt 97,89%-ra csokkent. A Gydmrdi uton lévé ingatlan
egyik bérléje a félév soran nem tudta teljesiteni a bérleti dijakat, igy azokat jelenleg a
Tarsasag lejart kovetelésként tartja nyilvan, ezért megkezdtuk a kolcsonos
egyeztetéseket a helyzet rendezésére.

Gyodngyoson a fejlesztés elbkészitése zajlik, a munkalatok varhaté megkezdése 2025.
harmadik negyedévében lesz.

Tarsasagunk nagy hangsulyt fektet az éplletek energetikajanak javitasara: Bajan
hészivattyu és napelem kertlt beépitésre, Szekszardon szintén hészivattyut épitettliink
be és napelem telepitését tervezzik, Miskolcon szintén fenntarthatdé rendszer (VRF)
biztositja a flitést és hltést, illetve Dombdvaron is hészivattyu telepitése van tervben.
Ezt azért is kezeljuk kiemelten, mert egyes felmérések szerint a kiskereskedbk egyre
inkabb fontosnak tartjak a fenntarthatésagot.

A Tarsasag ingatlanallomanyanak becsult valds nettd eszkdzértéke 2024.06.30-an
6,18 milliard Ft volt.

Adatok ezerforintban 2024.06.30 2023.12.31
Befektetésicélliingatlanok 11155055 10779300
Egyéb targyi eszk6zok 3134 3590
Immaterialis javak 0 0
Nem pénziigyi eszk6zok 11158 189 10782890
Készletek 8594 1265
Vevikovetelések 172649 339195
Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyébrovid lejarati kovetelések 91893 93134
Pénzeszk0zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 70002 80134
Pénziigyi eszkozok 343138 513727
Hosszu lejarati bankhitelek 3751519 3738657
Egyébhosszu lejarati kotelezettségek 904850 814241
Rovid lejaratd bankhitelek 335462 382964
Szallitdi kotelezettségek 315857 133402
Egyébrovid lejaratu kotelezettségek 13110 50647
Kotelezettségek 5320798 5119911
Nettd eszkozérték 6180529 6176706

A Tarsasag ingatlanainak kihasznaltsaga a folyamatban lévé feldjitasok mellett is az
ervenyes szerzddeéseket tekintve jelenleg 75,96%-0s, a bérleti dijjal sulyozott atlagos
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hatralévé futamidé (WAULT?Y) pedig 4,49 év a teljes portféliora vetitve. A Tarsasag
menedzsmentje a WAULT értékének emelkedését varja a kozeljov6ben tervezetten

alairasra keruld bérleti szerz6déseknek koszonhetben, a szekszardi és a dombodvari
ingaltanok vonatkozasaban.

A 2024. els6 félévi eredmény

A 2024 els6 félévének eredménye alakulasaban szerepet jatszott a megemelkedett
kihasznaltsag és a bérleti dijak érvényesitett értékkovetése, amelyek egyuttesen
40,1%-kal emelkedd arbevételt idéztek el6 az el6z6 év azonos id6szakahoz képest,
amely igy elérte a 360,3 milli6 forintot.

Az anyagjellegli raforditdsokat az elmult idészak inflacios nyomasa, és az
Uzletnyitasok miatt megemelkedett bérbeadott terllet ellenére is alacsony szinten,
71,9 millié forinton tudtuk tartani, igy a vizsgalt idészak tekintetében 1,1%-0s
csOkkenés volt tapasztalhaté ezen a soron.

A személyi jellegl raforditasok 8,8%-kal, 19,9 millid Ft-ra emelkedtek, amely a bérek
ertékallésaganak megérzése érdekében tortént béremeléseknek kdszonheté.

Az értékcsokkenés soron nem volt érdemi valtozas, mig a vevbkovetelések
ertékvesztése soron 173,7%-0s emelkedést kellett elkonyvelni, a vevOkovetelések
akadoz6 beérkezése miatt. Az igy elszamolt 51,9 millié forintos értékvesztés egy
jelentds része azonban visszairasra fog kertlni, mert néhany szamla azota kifizetésre
kerult.

Az addkat tartalmazé egyéb mikodési raforditasok 4,2%-kal, 16,4 millié forintra
emelkedtek.

A pénzugyi eredmény 31,4 milli6 Ft veszteséget mutat, ami 7,3%-0s novekedés az
el6z6 évi veszteséghez képest. Ennek oka a kamatbevételek jelentés csokkenésében
keresendé.

Finanszirozas

A Tarsasag hitelallomanya 2024.06.30-an 4,086 milliard forint volt, amelyek rendkivul
kedvezb, fix kamatozasu EXIM, MNB NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbél tevédnek
Ossze. A Tarsasag menedzsmentjének dontése alapjan, a banki finanszirozas
nehézkessége miatt és a Tarsasag projektjeinek zokkenémentes megvaldsitasa
érdekében a Tarsasag f6 részvényesétdl tagi kdlcsondket vett fel és tervez felvenni a
jovében. E hitelek kondicidi piaci alapon, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen
kerultek meghatarozasra.

A Tarsasag hitelei, azok strukturaja rendkiviul kedvezd helyzetet teremt a Tarsasagnak
a beruhazasok finanszirozasara, az emlitett hiteleken realizalt kamattamogatas és az
igy el6allo alacsony és fix kamatozasu finanszirozasi struktura pedig kulondsen
értékessé teszi a forrasszerkezetunket.

1 WAULT: bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévé futamidé, amelynek szamitasa soran az 6sszes
bérleti szerz6dés sulyozott atlagos hatralévé futamidejét és a futamidd végéig esedékes bérleti dijakat
veszi a Tarsasag figyelembe (WAULT: Weighted average unexpired lease term)

9



Minden adat ezer Ft-ban,
kivéve, ha masképp van jeldlve

eprolius

Elbrejelzés
A Tarsasag az alabbi események megvalosulasat varja az ingatlanok
vonatkozasaban:

2024Q4 | Dombovar felujitas zajlik

2025Q2 Dombovar felujitas a negyedév végére befejezddik

Szekszard kihasznaltsag 100%-0s

2025Q2 | Dombdvar nyitas, a kihasznaltsag 100%-0s

2025Q3 | Gyongyos fejlesztés megkezdédik

2026Q2 | Gyongyos fejlesztés befejezddik és megnyit az aruhaz

A Tarsasag menedzsmentje (ezen események megvaldsulasaval) az alabbi
elérejelzést teszi.
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1200 000,00
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2024 2025 2026 2027 2028
B Arbevéte| e EBITDA Adézott eredmény
2024 2025 2026 2027 2028

Arbevétel 737 735,45 923464,78 1220642,31 1283514,25 1330943,66

Egyéb bevétel és raforditas (netto) (14991,36)  (32977,59)  (33078,01)  (33178,93)  (33280,34)

Mikodési koltségek (161766,90) (178985,56) (153219,32) (155472,07) (157209,80)

EBITDA 560977,19 711501,63 1034344,98 1094863,25 1140453,52

Ertékcsokkenés és értékvesztés (2972,84) (4559,42) (5710,55) (5710,55) (5710,55)

Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete 111 550,55 112 666,06 113792,72 114 930,64 116 079,95

Miikodési eredmény 669 554,90 819608,27 1142427,15 1204083,35 1250822,92

Pénziigyi mlveletek eredménye (78603,44) (109904,12) (142265,46) (127441,69) (119745,49)

Adozott eredmény 590 951,46 709704,14 1000161,69 1076641,65 1131077,43

Az elbrejelzéseket a beszamolo készitésenek

idépontjaban érvényben

[évd

szerz6dések, valamint az arra vonatkozo, el6rehaladott targyalasok alapjan készitjuk
— amely elbrejelzésekre jelentés hatassal van egyéb tényez6k mellett a forint eurdval
szembeni arfolyamanak alakulasa, valamint az épitéipar helyzete, amely a projektek
kOltségvetésén és idébeni megvaldsulasan keresztul lehet hatassal az el6rejelzés
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helyességére, illetve mivel becslés, nem garantalhatd, hogy a tényleges adatok is a
fentiek szerint fognak alakulni.

A Tarsasag folyamatosan fejleszti ingatlanait, bdviti és leszerz6di a kiadhaté
terlleteket, valamint minden szerzdédése értékkdvetd, ezért megalapozottan varhatja
a bérleti dijbol fakado arbevétel folyamatos emelkedését — amely az inflaciét varhatéan
kovetd mikodési koltségeket ellensulyozva folyamatosan javuld eredményt jelent.

A befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete tervezésekor éves atlagos 1%-0s
felértékel6déssel szamoltunk annak okan, hogy 2023-ban a piaci helyzet mélyponton
volt, a kamatok és az inflacié rekordmagassagban, igy a hozamelvarasok is jelentésen
megemelkedtek — ami kihatassal volt az ingatlanok értékelésére. Varakozasaink
szerint a javulo kamatkornyezet csokkendé hozamelvarast hoz magaval, ami pozitiv
hatassal van az ingatlanok értékére.

Kockazatok

Altalanossagban elmondhaté, hogy a hazai gazdasagi kérnyezet évatossagra inti a
piaci szerepl6ket. A gazdasagi novekedés nem éri el a varakozasok altal korabban
meghatarozott szinteket, a fogyasztas szintje sem tudott érdemben ndévekedni, és a
2024-es évi koltségvetési hiany tovabbi megszoritasokat vetit elére, amelyek
csOkkenthetik az elkolthetd pénzmennyiséget, illetve tovabbi terhek nehezedhetnek a
kiskereskedelem szerepléire. Ez a Tarsasagot annyiban érintheti, hogy a
kihasznalatlan, vagy a kozeljovében fejlesztendd terlleteket nehezebben, vagy
kedvezétlenebb kondicidkkal tudja hasznositani, amennyiben a leend6 bérldk
ovatosabbak lennének a terjeszkedésukkel, Uzletnyitasaikkal kapcsolatban.

A borusabb gazdasagi kilatasok kedvezdtlenul hathatnak a Tarsasag bérl6i korének
gerincét alkotd kiskereskeddkre, amely negativ hatassal lehet a Tarsasag e korbe
tartozd bérlbivel. A Tarsasag meglévdé bérleti szerz6dései nem tartalmaznak
kizarélagosan forgalomaranyos dijakat, igy rovid tavon a kiskeresked6k altal
esetlegesen elszenvedett forgalomcsokkenés nincs kdzvetlen hatassal a Tarsasag
arbevételére.

A Tarsasag ipari ingatlanainak bérléi olyan iparagakban mikodnek, amelyek az elmult
id6szakban gyengélkedtek, kulonos tekintettel az olyan energia intenziv iparagakra,
mint a soripar és az épitdipar. Abban az esetben, ha ez a trend folytatédik, e bérl6k
fizetési képessége csdkkenhet.

Ezen tulmenbéen a Tarsasag az eddigi terveknek megfeleléen folytatia az
ingatlanportfolidja felujitasat, illetve fejlesztését, igy az épitdipari folyamatokkal
szemben tovabbra is van kitettsége.

A projektek finanszirozasaval kapcsolatosan elmondhatdé, hogy az elérhetd
hitelkamatok némileg mérséklédtek, de a lassu banki jovahagyasi folyamatok
akadalyozhatjak a fejlesztések Tarsasag tervei szerinti Utemezésének
megvaldsulasat.

A Tarsasag bérleti dijbevételeinek 80%-a szarmazik a kiskereskedelmi ingatlanok
bérbeadasabdl, igy a hazai kiskereskedelmi helyzetet kulonds figyelemmel kisér a
Tarsasag menedzsmentje.
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A hazai kiskereskedelmi forgalom a 2023. Uzleti évben az elb6zetes adatok szerint
7,8%-kal emelkedett ugy, hogy kdzben az inflacié ugyanebben az idészakban 17,6%-
kal emelkedett, tehat elmondhatd, hogy realértéken mintegy 8 szazalékpontos
csOkkenést szenvedett el. Ehhez adddott hozza a mar emlitett energiaarak miatti

megemelkedett rezsikoltség az Uzletekben, ami 0sszességében kizdelmessé tette a
kiskeresked6k életét.

A kiskereskedelem helyzete a 2024-es év elsé hdnapjaiban sem javult érdemben (a
nem élelmiszer forgalom 2024. januarban 0,9%-kal csokkent, élelmiszerjellegi is csak
0,6%-kal ndvekedett), az un. ,footfall"? alacsony szinten van, a kiskereskedék helyzete
igy tovabbra is nehéz féként, hogy a vasarlderd tovabbra is nyomott szinten van - bar
ez utébbiban lehet el6relépés a dezinflacibnak és a bérek (és minimalbér)
emelkedésnek koszonhetéen. Mindezek miatt egyes felmérések szerint a
kiskeresked6k bizalomindexe Magyarorszagon alacsony, azaz romlo kilatasokkal
szamolnak.

A Tarsasag szamara az jelent kockazatot a kiskereskedelmi szektor gyengélkedése
miatt, hogy a meggyengult pénztigyi helyzetben lévé bérlék esetleg nem tudjak fizetni
a dijakat. Ezt a kockazatot enyhiti a tény, hogy a Tarsasag bérli tobbnyire j6 bonitasu,
nemzetkdzi nagyvallalatok, akiknek a termékeire a jelek szerint téretlen a kereslet és
akikkel folyamatos a kapcsolattartas.

Az épitbiparral kapcsolatos kockazatok tovabbra is fennalnak, hiszen az
ingatlanportfolio egy részének felljitasa, fejlesztése meég zajlik, és a projektek
megvalositasanak koltsége és idbétartama, és igy a nyitas esetleges késedelme
okozhat gondot az elérejelzések megvaldsulasaban. Ezt a kockazatot mérsékli az a
tény, hogy a Tarsasag és a févallalkozoja kozott intenziv és transzparens a
kommunikacié, igy a fejlesztések lefutasa sokkal kiszamithatébb. Az épitbipari
altalanos visszaesés javithatja a Tarsasag pozicidjat a vallalkozékkal folytatott
targyalasok soran.

A felujitassal, bérl6i szerkezet atalakitasaval érintett ingatlanok esetében az ezekkel a
feladatokkal kapcsolatos hatésagi engedélyek beszerzése sziukséges, amelynek
megfelel6 idében torténd megszerzése jelenthet kockazatot az érintett aruhazak vagy
bérl6k megnyitasara, annak idépontjara vonatkozéan.

Osszegzés

Osszeségében elmondhatd, hogy a Tarsasag altal meghatarozott stratégia
bizonyitottan mikoddik még a gazdasagi visszaesés és magas inflacio idészakaban is
— hiszen a Tarsasag eredményei még a nehéz gazdasagi helyzet ellenére és a
felujitasok kdzepette is javulni tudtak.

Az is latszik az elemzésekbdl, hogy a régidés (és igy a hazai) kiskereskeddk az
alacsony footfall® és a magas energiaarak ellenére tovabbra is a fizikai boltokban latjak
a terjeszkedés iranyat, ami kiemelt helyzetbe hozza a Tarsasagot a megyeszékhelyek

2 Egységnyi id6 alatt egy Uzletbe betérd vasarldk szamanak mutatdszama.
3 Egységnyi id6 alatt egy lizletbe betérd vasarldok szamdanak mutatdszama.
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kozpontjaban lév6 ingatlanaival. Ez az érdekl6dés latszik is a beérlékkel folytatott
targyalasokon.

A fejlesztések szintén olyan terlleteket céloznak, amelyeken kiaknazatlan lehet6ségek
vannak az alacsony kiskereskedelmi slrlség okan, igy az elbrejelzések
megvalodsulasat varjuk.

A Tarsasag folyamatosan javulé eredményeinek koszonhetben, a 2024. aprilis 24.
napjan tartott éves rendes Kozgyilés 2/2024.04.24. szamu kozgyulési hatarozata
alapjan a Kozgyilés a Kibocsatdo Szamviteli torvénnyel 6sszhangban készitett IFRS-
ek szerinti 2023. évi auditalt beszamoldjara tekintettel a Tarsasag az eredménytartalék
terhére 6sszesen 176,7 millié Ft, a forgalomban lévé 6.000.000 (azaz hatmillid) darab
A" sorozatu torzsrészvénye (ISIN azonosité HUO000188776) utan részvényenként
mintegy bruttd 29,45 Ft (azaz huszonkilenc egész negyvendét szazad forint) osztalékot
fizetésérél hatarozott a Tarsasag részvényesei részére 30 kereskedési napon beldl. A
torzsrészvényekre jard osztalék kifizetése 2024. majus 15. napjan kezd6dott a
Tarsasag Részveénykonyveben 2024. majus 8. napjan nyilvantartott részvényesek
részére.

Személyi valtozasok

A Tarsasagnal 2024. els6 félévében nem volt személyi valtozas.

Felel6sségvallald nyilatkozat

A Vezet6i Jelentés valos és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2024.09.26.

Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elndke
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EPROLIUS INGATLAN NYRT.

EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASOK

a 2024. junius 30-an véqz6do pénziugyi évre

az Eurdpai Unioé altal befogadott Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint

auditalt
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1. Atfogé eredménykimutatas

eFt

Arbevétel

Egyéb miikodései bevétel
Anyagjelleg( raforditdasok
Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsdkkenés és értékvesztés
Befektetési céll ingatlanok értékvesztési kilénbozete
Egyéb miikodési raforditasok
Miikodési eredmény

Pénzligyi bevételek

Pénzligyi raforditasok

Adozas el6tti eredmény
Tényleges addraforditas
Halasztott add

Adoézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab)

Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db)
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db)
EBITDA

Kiegészit6
magyarazatok
6.1.

6.6.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.7.

6.8.
6.8.

6.9.
6.9.

8.2

2024.06.30
nem
auditalt
360 663
11723
(71 938)
(19 930)
(52 428)
(16 424)
211 666
5260
(36 404)
180 522

180 522

180 522

6 000 000
30,09
30,09

2023.06.30
nem
auditalt
265 767
1
(72 711)
(18 313)
(19 427)
(15 766)
139 551
25177
(54 196)
110 532

110532

110532

6 000 000
18,42
18,42

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 5 és 7 fejezeteire utalnak.
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2. Mérleg

Befektetési célu ingatlanok 7.1 10967915 9572873
Befektetési célu ingatlanokra adott el6legek 7.1 187140 1206427
Befektetési célu ingatlanok 7.1 11155055 10779300
M(iszaki és egyéb berendezések, felszerelések 7.2 3134 3590
Készletek 8594 1265
VevGkovetelések 7.4 172 649 339195
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 7.5 91893 93134

70002 80134

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek

Alapt&ke (jegyzett téke) 7.6 6000000 6000000
Eredménytartalék 180 529 176 706

Hosszu lejaratu bankhitelek 7.7 3751519 3738657
904 850 814 241

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu bankhitelek 7.7 335462 382964
Szallitéi kotelezettségek 315 857 133402
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 7.8 13110 50 647

Az dtfogo eredménykimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6 fejezetére utalnak.
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2. Sajattoke-valtozas kimutatas

Targyid6szaki eredmény 110532

Targyid6szaki eredmény 293 209

Osztalék (2024.04.24) (176 700)
Targyid6északi eredmény 180 522

A sajdt téke vdltozds kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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3. Cash-flow kimutatas

eprolius

eFt

Adodzas el6tti eredmény

Netté kamatraforditas

Ertékcsokkenés és értékvesztés

Hitelek: tranzakcids koltség

Nem realizalt arfolyamkilénbézetek (mashol ki nem emelt)
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizds tételek
atértékelése

Pénzmozgassal nem jaré tételek

Készletek

Vevékovetelések harmadik féllel szemben

Vevékovetelések kapcsolt vallalkozdsokkal szemben

Egyéb pénzigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések
Szallitoi kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Netto forgétoke valtozasa

Kapott kamat

Miikodési cash-flow

Befektetett eszk6zok beszerzése
Befektetési cash-flow
Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Fizetett osztalék

Kapott kdlcson

Finanszirozasi cash-flow

Pénzeszk6zok valtozasa

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek
atértékelése

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek: varhatd
hitelezési vesztesége

Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa

Notes

6.8
6.4

6.8

6.8

7.4
7.4
7.5

7.8

7.1
7.2

7.7
7.7
6.8

7.8

6.8

6.4

2024.06.30 2023.06.30

180 522
31325
52428

701

19
53 148

(7 329)
217 775
(102 696)
1209
181 742
(37 536)
253 165
1361
519 521

(375 753)
(375 753)
(138 982)
(32 689)
(176 700)
194 500
(153 871)
(10 103)

(19)

(10)
(10 132)

A cash flow-kimutatds a tételeket el6jelhelyesen tartalmazza!

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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110532
8177
19 427
(159)

17 426
36 694
(544)

(34 094)
12 408
(87 463)
(6 541)
(116 234)
22638
61 807

(394 750)
(394 750)
700 000
(32 143)
(30 814)

637 043
304 100

(17 426)

286 674
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4. Kiegészité megjegyzések

5.1IFRS-eknek valé megfelelés

A menedzsment kijelenti, hogy a Kulonallo pénzugyi kimutatasok az Eurdpai Unio altal
befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban késziltek.
A vezetdség e nyilatkozatat felel6ssége tudataban tette meg.

Ezek az id6kozi pénzugyi kimutatasok az IAS 34 Id6kozi pénzigyi kimutatasok
standardnak megfeleléen készultek, igy nem tartalmaznak minden olyan informaciot,
amelyet az év végi pénzigyi kimutatasok — az IAS 1 Pénzugyi kimutatasok
prezentalasa standard szerint — bemutatnak. Ezt az id6kozi pénzigyi kimutatast a
2023. december 31-én végz6dd Uzleti évre vonatkozd pénzigyi kimutatasokkal

(tovabbiakban teljes pénzugyi kimutatas), egyutt kell értelmezni.

5.2 A pénzigyi kimutatasok tartalma

E pénzigyi kimutatasok az Eprolius Ingatlan Nyrt. vagyonat, teljesitményét és
pénzugyi helyzetét mutatjdk be. A Tarsasagnak nincsenek olyan befektetései,
amelyek az IFRS 10 szabalyai szerint konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitését
kovetelnék meg, illetve nincsenek tarsult vallalkozasnak vagy k6zos szervezddésnek
mindsulé befektetései sem. Ezért ezek a pénzigyi kimutatasok egyedi pénzigyi

kimutatasok. Konszolidalt pénzugyi kimutatdsok nem készulnek.

5.3A pénzigyi kimutatasok elkészitésének alapja; az alkalmazott
szabalyrendszer és a mogottes feltételezések, értékelési filozofia

A pénzigyi kimutatasok az International Accounting Standard Board (IASB) altal
megalkotott International Financial Reporting Standard (IFRS) alapjan készultek.

Az IFRS-ek magukban foglaljak az IFRS-eket, az IAS-okat, az Ertelmezési Bizottsag
altal megalkotott IFRIC-eket és SIC-eket. Az IFRS-eket Uugy alkalmazta a Tarsasag,

ahogyan azokat az Eurdpai Unio befogadta.
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A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak
kovetelménye teljesll, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az
Nyrt. a mikodését belathatd idon belul — mely egy éven tulmutat — megszunteti vagy
lényegesen csokkenti.

A Tarsasag altalaban a multbeli bekerulési értek alapjan értékeli eszkozeit, kivéve
azokat a helyzeteket, amelynél az IFRS-ek alapjan az adott elemet valés értéken kell
értékelni. A pénzugyi kimutatasokban a befektetési ingatlanokat kellett valos értéken

értékelni.

5.4 Altalanos informaciok

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(kdédé Részvénytarsasag (tovabbiakban:
Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Adészam: 27322695-2-43
Fétevékenység: 6820 ‘08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, Uzemeltetése
Telephelyek:
- 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.

Fidktelepek:
- 9021 Gyér, Baross Gabor utca 24.
- 6500 Baja, Csermak Mihaly tér 4.
- 3530 Miskolc, Kiraly utca 2.
- 7100 Szekszard, Széchenyi utca 1-7.
- 7200 Dombovar, Borsos Miklés utca 3.
- 3200 Gyoéngyos, hrsz 4038/1.
- 3200 Gyoéngyos, hrsz 4038/2.

Internetes honlap: https://www.eproliusingatlan.hu/

A Tarsasag jogel6dje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg mikodéseét,
majd 2020.02.03-an zartkdrien mikodd részvénytarsasagga alakult at (lllatos Ingatlan

Zrt.). A Tarsasag cégneve 2020.07.02-t6l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.
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A Budapesti Ertéktdzsde Zrt. 250/2021. szdmU hatarozata alapjan a Tarsasagot
2021.11.26-aval vette fel a Budapesti Ertékt6zsde terméklistajara, emiatt a Tarsasag
neve is médosult Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

A Tarsasag elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertékt6zsdén 2021.12.10
napja volt (részvénykategoria: STANDARD).

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasi formaja 2021.12.30-an
szint meg, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2021.12.31-ével szabalyozott

ingatlanbefektetési tarsasagként vette nyilvantartasba a Tarsasagot.

A Tarsasag operativ iranyitasaért az igazgatésag felel, melynek tagjai:
- Erdi Zoltan Tamas, igazgatdsag elndke (képviselet modja: 6nalld)
- Dr. Arvai Roland Richard, igazgatésagi tag (képviselet médja: 6nalld)

- Nyiri Szabolcs Gyula, igazgatosagi tag (képviselet médja: 6nallo)

A Tarsasag altal kibocsatott befektet6i kozlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett

a Budapesti Ertéktézsde honlapjan és a https://kozzetetelek.mnb.hu/ weboldalon

érhetok el.

2023. december 1. napjatdl kezdédéen a Tarsasag részvenykonyvének vezetéset
megbizas alapjan ellatja:
e Részvénykdnyv-vezetd: Dr. Pal Andras Ggyvéd (KASZ: 36066651, Rédei és Pal
Ugyvédi Iroda)
e Részvénykodnyv vezetésének helyszine: 1133 Budapest, Vaci ut 76., Capital

Square Irodahaz, lll. torony, 7. emelet, Rédei és Pal Ugyvédi Iroda

Az Eprolius Ingatlan Nyrt.-vel kapcsolt vallalkozasnak mindsuilé vallalkozasok:

- Eprolius Hungary Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos uat 7/A;
cégjegyzékszam: 01-10-140062; addészam: 26581651-2-43), amely egyben a
végs6 anyavallalatnak is mindsdul

- GORDIUSZ 95' Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A.; cégjegyzékszam:
01-10-044709; ad6szam: 11508485-2-43);

- Agroloop Hungary Korlatolt Felel6sségi Tarsasag (székhely: 1097 Budapest,
lllatos at 7/A. ép., adészam: 279204 37-2-43)

21


https://kozzetetelek.mnb.hu/

@
inden ad -ban, - =
ATV € p | Q‘ lUS
- MONYO Brewing Kft. (székhely: 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.;
cégjegyzékszam: 01-09-191504; adoszam: 24955791-2-42);
- Eprolius GmbH (székhely: Gonzagagasse 17 (c/o Auditreu), 1010 Wien,
Osterreich; UID nummer: ATU74070818)

A Tarsasagnak nincs olyan vallalkozasa, amely leanyvallalatnak minésulne.

5.5Szamviteli politika Iényeges elemei, valtozé standardok

A Tarsasag nem valtoztatta meg az alkalmazott szamviteli politikait 2023-rél 2024-re.
Ez aldl kivételt képeznek az Uj standardok bevezetésével és a korabban nem létez6

tevékenységekkel kapcsolatos szamviteli politikak alkalmazasa.

Valtozé standardok

A Nemzetkdézi Szamviteli Standard Testllet (IASB) és a Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC) a kdvetkezé modositasokat
bocsatotta ki 2024-ben:

IFRS 9 és IFRS 7 moddositasai: Az IASB pontositotta a pénzigyi eszkdzok
osztalyozasara és mérésére vonatkozd koévetelményeket. Az ESG-kapcsolt
jellemzékkel rendelkezé hitelek kezelésére vonatkozdan, valamint az elektronikus
fizetési rendszerek altal torténd kotelezettségek rendezésére vonatkozéan hoztak létre

Uj iranyelveket. Ezek a modositasok 2026. januar 1-jétdl Iépnek életbe.

IFRS for SMEs: Az IASB atdolgozta a KKV-k szamara készllt IFRS-t, beleértve a
szerz6déses bevételek kezelését és a konszolidalt pénzugyi kimutatasok készitését.
Uj kdzzétételi kovetelményeket vezettek be a pénziigyi kotelezettségek lejarati

elemzésére és a nyugdijtervekhez val6 varhaté hozzajarulasokra vonatkozoan.
DRM modell: A DRM (Dynamic Risk Management) modell bemutatasi kdvetelményeit

is modositottak, melyek alapjan a pénzlgyi kimutatdsokban kulon sorban kell

bemutatni a DRM kiigazitasokat és az esetleges nem dsszehangolt eredményeket.
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IFRS 15 pontositasok: Az IASB az IFRS 15-0s standard fébb koncepcioit, példaul a
kontroll és az ugynoki meghatarozasokat tisztazta, valamint a szabalyozasi

tevékenységek uj kozzétételi kovetelmeényeit vitatta meg.

Eves fejlesztések: Az éves fejlesztések részeként az IASB kisebb médositasokat
hajtott végre az IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 és IAS 7 standardokon.

Az |ASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések:

IFRS 17 - Biztositasi szerzédések: Az IFRS 17 bevezetését az EU korabban mar
elfogadta, de tovabbi modositasok még jéovahagyasra varnak. Ezek a médositasok

foként a biztositasi szerz6dések kezelésére vonatkozo iranyelveket érintik.

IFRS 9 - Pénziigyi eszk6zok: A legutobbi modositasok, amelyek az ESG-jellemzékkel
rendelkez6 hitelek és az elektronikus fizetési rendszerek altal torténd kotelezettség-

kielégitések kezelésére vonatkoznak, szintén varnak az EU jovahagyasara.

IFRS 15 - Vevokkel kotott szerz6désekbdl szarmazéd bevételek: Az IASB
pontositotta a f6- és ligynok-meghatarozasokkal kapcsolatos iranyelveket, amelyek
még nem kerultek bevezetésre az EU-ban.

Eves fejlesztések: Az IASB altal kiadott éves fejlesztések, amelyek kisebb
modositasokat és pontositasokat tartalmaznak tébb IFRS standardban (pl. IFRS 1,
IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10, IAS 7), szintén jovahagyasra varnak.

A Téarsasag nem alkalmazza ezeket az Uj standardokat és a meglévé standardok

modositasait a hatalyos idépontok el6tt.

23



@
Minden adat ezer Ft-ban, o o
kivéve, ha masképp van jeldlve -

5. Atfogé eredménykimutatashoz kapcsolédé kiegészitéd megjegyzések

6.1 Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2024.06.30 2023.06.30
Budapest, lllatos Ut 7/A. 12 422 15 842
Gy6r 96 549 92 245
Budapest, Gyomréi Ut 148. 61240 57 515
Szekszard 71566 6911
Baja 64 230 34 556
Miskolc 43 145 32949
Dombovar 11183 23100
Szekszard - parkolé 280 -
Baja - parkold 48 -
Bérleti és lizemeltetési dijak 360 663 263118
Egyéb arbevétel - 2 649
Osszesen 360 663 265 767

Az arbevétel 6sszesen 40,1%-kal ndvekedett 2023. év hasonlé idészakahoz képest,
amely féként annak koészénhetd, hogy ujabb bérleményi terlletek hasznositasa
valésult meg, azaz a felujitasokat kdvetbéen kiadasra keriltek az ingatlanok. Ez
természetesen ndvekvd arbevételt jelent a Tarsasag szamara. A kihasznaltsag
novelésén tulmenden a bérleti szerz6désekbe agyazott értékkovetést is érvényesiteni
tudta a Tarsasag, valamint a forint euréval szembeni gyengulése is okozott par
szazaléknyi emelkedést a forintban kifejezett arbevételben.

Az arbevétel elszamolasanal sem az értékmeghatarozas, sem az id6zités nem igényel
kilonésebb megfontolast, az a bérleti idészaknak megfeleléen kertl elszamolasra.

A Tarsasag teveékenysegét szezonalitas nem jellemzi.
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6.2 Anyagjellegti raforditasok

Anyagijellegii raforditasok 2024.06.30 2023.06.30
Anyagkoltség 2001 20202
Karbantartas 23410 11383
Szakért6i tanacsadas 14 693 8559
Menedzsment szolgdltatas 8 600 12 000
Megbizasi dij - 3867
Részvények forgalombantartasi dija - 3400
Kényvvizsgalat 300 -
Mdszaki fellilvizsgalat-ellen6rzés 17 35
Egyéb 14 355 6 147
Igénybe vett szolgdltatasok értéke 61375 45 391
Egyéb szolgaltatasok értéke 8 562 7 118
Osszesen 71938 72711

Az egyéb igénybevett szolgaltatasok értéke elsésorban nem teljesult palyazatokhoz
kapcsolodo dijak miatt ndvekedett meg.

A karbantartdshoz kapcsolodd koltségek megduplazédtak, ennek oka az, hogy a
kiadott bérlemeényi terlletek szama jelentésen megemelkedett, valamint az
Uzemeltetést végz6 partner érvényesitette a szerzédés szerinti inflacios értékkovetést.
Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditdsok az azonos 0Osszegben
tovabbszamlazott kozuzemi dijak Osszegét, mivel azokat nettdé modon kellett

megjeleniteni, hiszen e tekintetben a Tarsasag ugynokkent jar el.

6.3 Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegi raforditasok 2024.06.30 2023.06.30
Bérkoltség 7 085 6241
Személyi jellegli egyéb kifizetések 10722 10139
Bérjarulékok 2123 1933
Osszesen 19 930 18 313

A bérkoltség és a bérjarulekok csekély mértekben emelkedtek, amely emelkedést a

munkabérek inflacid miatti emelése okozta.
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A Tarsasag statisztikai allomanyi létszama 2024. évben 1 (azaz egy) f6, mig az
igazgatosagi, valamint a felligyelébizottsagi és audit bizottsagi tagok létszama tovabbi
6 (azaz hat) 6 volt.

A létszam 2024. évben nem valtozott.
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6.4 Ertékcsokkenés és értékvesztés

2024.06.30 2023.06.30
Immaterialis javak - -
Egyéb ingatlanok és kapcsolddd vagyoni értékd jogok - -
Mdszaki és egyéb berendezések, felszerelések 456 456
Ertékcsokkenés 456 456
Vevbkovetelések értékvesztése 51929 18971
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - elSlegek 32 -
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - pénzeszk6zok 10 -
Ertékvesztés 51972 18971
Osszesen 52428 19 427

A Tarsasag tulajdonaban lévd, nem befektetési célu targyi eszk6zok utan elszamolt
ertékcsokkenés 456 eFt volt a vizsgalat id6szakban.
A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelentés finanszirozasi komponenst nem
tartalmazo vevékovetelésekre és szerz6déses eszkdzokre egyszerUsitett értékvesztés
modellt kell alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési
veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszk6z megjelenitésetél kezdédben és
nem Kkell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszerisitett
ertékvesztés modell esetén a kovetkezbk szerint hatarozza meg az élettartam alatt
varhaté hitelezési veszteséget:

- nemlejart 1%

- 1-30 napos késedelem esetén 3%

- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 181-360 napos késedelem esetén: 75%

- 360 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyidészakban - elsésorban a 180 napon tuli vevikovetelések allomanyanak
novekedése miatt — 51.929 eFt értékvesztés elszamolasara kerult sor. Az értékvesztés
a masodik félévben visszairasra fog kerulni, mivel az érintett bérlék a kintlévéségek
nagy részét a mérlegkészités fordulonapjat kovetéen rendezték.
2024. els6 félévében a pénzeszkdzokre, valamint az adott elblegre is kertlt

elszamolasra varhato hitelezési veszteség.
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6.5 Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete

A Tarsasag 2024. elsé félében nem volt szikség értékkulonbozet elszamolasara.

6.6 Egyéb miikodési bevétel

Egyéb miikodési bevételek eFt 2024.06.30 2023.06.30
Kareseményekkel kapcsolatos bevételek 1754 -

Kapott késedelmi kamatok 9768 -
Egyéb m(ikodési bevételek 202
Osszesen 11723

A késedelmes vevdi fizetésekre kamat kerilt felszamitasra. A kareseményekkel
kapcsolatos bevételek egy gépjarmi karokozasa miatt keletkeztek.

6.7 Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok eFt 2024.06.30 2023.06.30
Epitményadé 14974 14 487
Telekadd 1322 1190
Egyéb miikodési raforditasok 128 89
Osszesen 16 424 15 766

Az egyéb miikddési raforditadsok Osszetétele érdemben nem valtozott az el6z6 Uzleti

évhez képest.

6.8 Pénziigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok

Pénziigyi bevételek (eFt) 2024.06.30 2023.06.30
Kamatbevétel 1361 22638
Arfolyamnyereség (realizalt) 3239 1824
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 660 715
Osszesen 5 260 25177
Pénziigyi raforditasok 2024.06.30 2023.06.30
Kamatraforditas 32 686 30815
Arfolyamveszteség (realizalt) 1235 3206
Arfolyamveszteség (nem realizalt) 1380 19151
Ovadéki dij 1103 1024
Osszesen 36 404 54 196

28




©
Minden adat ezer Ft-ban, ® oY
kivéve, ha masképp van jeldlve
Q
A Tarsasag a szabad pénzeszkozeit a megvaltozott kamatkornyezetben rovid lejaratu

lekotések utjan hasznositja, a kamatbevétel jelentésen csokkent 2024. évben.

A Tarsasag bérleti szerzddései tulnyomoé részben (87,05%) eurdban vannak
denominalva, viszont a bérlék 27,2%-a forintban fizeti a bérleti dijat, ezért ezeken a

tételeken — a forint gyengulése miatt — dsszességében arfolyamnyereség keletkezett.

A nem realizalt arfolyam kulonbozetek az félév végén euréban denominalt eszk6zok

és kotelezettségek mérlegfordulonapi atértékelését tartalmazza.

6.9 Tényleges adoraforditas-Halasztott adoé

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartzési
ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott adéraforditast sem

mutat ki az eredményében.
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6. Mérleghez kapcsolddo kiegészité megjegyzések

7.1 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu
ingatlanok (eFt)

Budapest, Illatos ut 7/A.
Gy6r

Szekszard
Baja
Miskolc
Dombdvar
Gyodngyos

Osszesen

Budapest, Gyomréi ut 148.

Aktivalt érték

354 026
2351858
1138709
3065574
1810396
1248 644

962 271

271731

11 203 209

Befejezetlen
beruhazasok

73038
350
236

73 625

Beruhazasokra
adott el6legek

181 440
5700

187 140

Atértékelés
piaci értékre
2023.12.31-ig
195974

138 142
331291

(176 246)

(56 510)

(227 282)
(382 621)
(131 667)
(308 919)

Atértékelés
piaci értékre
2024. évben

(0)
0

2024.06.30

550000
2490 000
1470 000
2 889328
1753 886
1275 840

585 700

140 300

11 155 055

A befektetési célu ingatlanok allomanya 375.755 e Ft-tal nétt a vizsgalt id6északban.

Uzembe helyezés a bajai és a szekszardi ingatlanok esetében tortént.

2023.évi 0sszehasonlité adat:

Befektetési célu
ingatlanok (eFt)

Budapest, Illatos ut 7/A.
Gy6r

Budapest, Gyomréi ut 148.
Szekszard

Baja

Miskolc

Dombévar

Gyongyos

Osszesen

Aktivalt érték

354 026
2351858
1138709
1529100
1786510
1248 644

962 271

271731
9 642 849

Befejezetlen
beruhazasok

0

0

0
165999
0
72358
350

236
238 943

Beruhazasokra
adott el6legek

0

0

0

1061 147
0

145 280
0

0

1206 427

Atértékelés

piaci értékre
2022.12.31-ig
229331
428 142
341291
(420 505)
(333 258)
(223 135)
(407 621)
0
(385 755)

Atértékelés
piaci értékre
2023. évben
(33 357)
(290 000)
(10 000)

244 259

276 748

(4 147)

25 000

(131 667)

76 836

2023.12.31

550000
2490 000
1470000
2580 000
1730000
1239000

580 000

140 300

10 779 300

A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi ClI. torvény 10. § (1)

bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportfolidjat

legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozéan

koteles piaci értéken értékelni.
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A piaci értékek meghatarozasara szakertdi nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon
elérhet6 értékelési forras alapjan kerulhet sor. A piaci értékeket a Tarsasag allando

kdnyvvizsgalodja az éves beszamolo konyvvizsgalata soran ellendrzi.
A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik, igy az érintett

ingatlanok zalogjoggal és elidegenitési tilalommal terheltek. A konkrét terhekrél a 7.7

pont ad részletes informaciot.
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7.2Immaterialis javak és targyi eszk6zok

Immaterialis javak és Targyi

eszk6zo6k (eFt)

Immaterialis javak
Mdiszaki és egyéb berendezések,

felszerelések

Osszesen

Brutt6 érték
Nyito Novekedés Csokkenés  Atkonyvelés Zaré
2024.01.01 2024.06.30
107 - 107
7 156 - - 7 156
7 263 - - 7 263

Az immateridlis javak és targyi eszk6zok fordulénapi allomanya dontéen a

szamitastechnikai szoftverek és hardverek, valamint 1 db személygépkocsi értékét

takarja.

7.3 Halasztott adékovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartizési

ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addkdvetelést vagy

-kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében. A nyereségadohoz kapcsolodd

kozzétételeket — tekintettel arra, hogy nem alanya nyereségadénak — mell6zi.

7.4VevOkovetelések

Nem lejart
1-30 nap
31-60 nap
61-90 nap
91-180 nap

181-360 nap

360 nap <

eFt

Vevékovetelések harmadik féllel

Vevcokovetelések kapcsolt

szemben vallalkozasokkal szemben
2024.06.30 2023.12.31 2024.06.30 2023.12.31
42 316 242 682 10975 43773
- 10339 24956 30414
516 849 24156 3353
285 1516 27984 -
- 4429 92 165 -
- 22 052 - -
29391 7954 - -
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Konyv szerinti érték 72 508 289 821 180 236 77 540
Ertékvesztés (29 148) (28 166) (50947) -
Osszesen 43 360 261 655 129 289 77 540

A harmadik féllel szembeni vevékdvetelések zardértéke 217.313 eFt-tal csdkkent
2023.12.31-éhez viszonyitva. Az eltérés fébb okai:

- aktivabb kdveteléskezelés

- a gyori nemfizet6 bérlét j6 bonitasu, nemzetkodzi bérlére cserélte a Tarsasag
A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések 102.696 e Ft-tal néttek atmenetileg,
a féléves jelentés kozzétételéig azonban jelentésen lecsdkkent a velik szemben

nyilvantartott kovetelés egyenlege.
A lejart kovetelések csOkkentek az el6z6 Uzleti évhez képest.
A Tarsasag szamviteli politikaja szerint 61-90 napos késedelem esetén 10%, 91-180

napos késedelem esetén 50%, 181-360 napos késedelem esetén 75%), 360 napon tuli

késedelem esetén 100% mértékl értékvesztés elszamolasara keril sor.

7.5Egyéb pénzugyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kovetelések

Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések (eFt) 2024.06.30 2023.12.31
Parkoldk elszamolas 148 -
Szolgaltatdsokra adott elSlegek 25000 25000
Adodssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
Egyéb ado- és jarulékkovetelések 1 -
AFA-kévetelés 41389 43 090
Koltségek, raforditasok elhataroldsa (aktiv) 319 915
Bevételek elhatarolasa 0 -
Tartozdasatvallalas 6 069 5128
ElSlegekre, kovetelésekre elsz. hitelezési veszteség (32) -
Osszesen 91 893 93 133

A 2022-es Uzleti év soran folyodsitott 25.000 eFt 6sszegl, a felujitasra kertild ingatlanok
bérléi Osszeallitasara vonatkozo tanacsadas cimén adott eldleg tovabbra is szerepel

a kdnyveinkben.
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A beruhazasi tevékenységekkel dsszhangban &fa visszaigénylésre jogosult a

Tarsasag.

A Tarsasag ezen a pozicion mutatja ki banknal adéssagszolgalati tartalékként tartott
szamlapénzét, mivel az nem felel meg a pénzeszkdéz (vagy egyenértékese)
fogalmanak, hisz nem szabadon hozzaférhetd nagyon rovid idén bell.

A fenti elemek valos értéke nagyon kozel van a tételek konyv szerinti értékéhez.

7.6 Alaptoke (jegyzett toke)

A Tarsasag alaptdkéje 6.000.000 db (azaz hatmillié darab) egyenként 1.000, - Ft (azaz
egyezer forint) névertéka torzsrészvenybdl all. Minden 1.000, - Ft (azaz egyezer forint)
néevertékl részvény utan a részvényest egy szavazat illeti meg. Az alaptbke 6sszege
nem valtozott a vizsgalt id6szakban.

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirésagon bejegyzett alaptékével.

34



Minden adat ezer Ft-ban,

kivéve, ha masképp van jeldlve

eprolius

7.7Bankhitelek

Pénzintézet

Raiffeisen Bank
Zrt

Raiffeisen Bank
Zrt

Raiffeisen Bank
Zrt

Raiffeisen Bank
Zrt

Raiffeisen Bank
Zrt

Bankhitelek
(részosszeg)
Hitelek
kamattamogatdsa
Tranzakcids
koltségek

Osszesen

Hitel tipusa

EXIM
refinansziro
zasi hitel

NHP hitel

NHP hitel

SZB GO
hitel

SZB GO
hitel

Finanszirozas célja

Budapest, 42296/7 hrsz.
alatt nyilvantartott ingatlan
megvasarlasanak
finanszirozasa

Vételar megfizetésére
forditott sajat forradsai
részleges refinanszirozasara
(Gyér)

Vételar megfizetésére
forditott sajat forrdsai
részleges refinanszirozasara
(Baja, Miskolc, Szekszard)

Dombévdri ingatlan
megvasarlasanak; miskolci,
bajai, szekszardi ingatlan
feldjitdsdnak/atalakitasanak
finanszirozasa

Dombévdri ingatlan
megvasarlasanak; miskolci,
bajai, szekszardi ingatlan
feldjitdsdnak/atalakitasanak
finanszirozasa

Folydsitas
datuma

2020.10.15

2020.11.03

2021.04.15

2022.03.25

2023.03.01-
t6l tobb
részletben

Kamat 1 eve"n
14b beliil
esedékes

1,35% 48 214

1,80% 23117

1,80% -

0,50% 121212

1,00% 105 000

297 543

1-5 éven
beliil
esedékes

160714

522732

541017

545455

595 000

2364918

5 éven tul
esedékes

622 056

1198 549

272727

2093332

2024.06.3
0

208 929

1167904

1739 566

939394

700 000

4755793
(660 104)

(8 708)
4086 981
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A Tarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban
denominalt. A fenti tablazatban talalhaté kamatlabak fix kamatlabak a kdlcsonok teljes
futamidejére vonatkozoan (melyek tartalmazzak a Tarsasag altal fizetendd Ugyleti
kamatot, Ugyleti kezelési koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez
kapcsoloddé Garantiga Hitelgarancia Zrt. 80%-0s készfizetd kezességvallalasanak
koltségeit). A Tarsasag altal a hitelei utan fizetett effektiv kamat a 2023-es pénzlgyi

évben 0,8% p.a. volt.

A hitelek becsllt valos piaci értéke mintegy 660.104 eFt-tal alacsonyabb a kényv
szerinti értéknél. A szamitast a mérlegkészités idépontjaban a lehivott bankhitelek
lejaratara vonatkozé BIRS* alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvezd
kulonbozet akkor kerllne realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura
cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek szerzddeés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a

valds érték kulonbozet az alacsonyabb kamatraforditas utjan jelentkezik.

A hitelek tranzakcios koltségeihez kapcsolodo korrekcio 6sszegébdl a Raiffeisen Bank
Zrt. altal folyositott SZB GO hitelhez kapcsolodd 6sszeg (-5.201 eFt) képviseli a

legjelentbsebb tételt.

“Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutatéd
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7.8 Egyéb kotelezettségek

eFt 2024.06.30 2023.12.31
Hitelekhez kapcsolddé elhatarolasok - 423
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 10 49 795
Hatrasorolt kotelezettség 194 500 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 194 510 50218
Koltségek, raforditasok elhatarolasa (passziv) 8970 13 903
Munkavallalékkal szembeni kotelezettségek 2263 2031
Egyéb add és jarulék kotelezettségek 1688 34 622
Egyéb 191 91
Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 13111 50 647

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

- a Tarsasag az IFRS-ek el6irasai szerint az egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek kozott tartja nyilvan az allami tamogatastartalom mellett
folydsitott pénzintézeti hiteleinek tdmogatott kamata (melynek tartalma: kamat,
kezelési koltség, IFRS szerint szamitott hitelekkel kapcsolatos tranzakcios
koltségek, egyéb tételek), és ezen hitelek felvételkori idépontjara szamitott piaci
feltételek alapjan feltételezhetéen a Tarsasag altal elérhetd (alternativ) piaci
kamatozasu hitelek kozotti kilonbség netto jelenértékét; e kotelezettség a hitel
torlesztésével parhuzamosan csOkken majd, a kamatraforditasokat a
kedvezményes kamat terheli (a tamogatastartalmat a kamatraforditasbol vonja
le a Tarsasag).

- a Tarsasag uzleti partnerei altal a bérleti szerz6désikben rogzitett feltételek
szerint megfizetett egy éven tul esedékes dvadékok dsszege.

- a hatrasorolt kotelezettségek a Eprolius Hungary Zrt. altal nyujtott kolcson

O0sszegét tartalmazza.
A révid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és a
konyvvizsgaloi koltségek elhatarolasat, valamint jovedelemelszamolasi szamlan

megjelené munkavallalékkal szembeni kotelezettségeket tartalmazza.

A fenti tételek valds értéke kdzel azonos azok kényv szerinti értékével.
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7.9Valos érték hierarchia

A Tarsasag az IFRS 13-nak valé megdfelelés érdekében kategorizalja a pénzugyi
eszkozeit és kotelezettségeit azok valds értéke meghatarozasahoz felhasznalt adatok
alapjan, ahol az 1-es szint jelenti azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, amelyek
esetében elérhetbek a szabalyozott piacon jegyzett arak, mig a 3-as szint esetében

nem megdfigyelhetbek az valds érték meghatarozasahoz szikséges tényez6k.

A Tarsasag az alabbi pénziugyi eszk6zOket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszk6zok és egyenlegeik

Megnevezés 2024.06.30 2023.12.31
Vevékovetelések 172 649 339195
Egyéb pénzigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések (csak pénziligyi instrumentumok) 50 069 -
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 70002 80134
Osszesen 292721 419 329
Pénziigyi kotelezettségek és egyenlegeik

Megnevezés 2024.06.30 2023.12.31
Banki hitelek 4 086 981 -
Szallitoi kotelezettségek 315 857 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi

instrumentumok) 194 510 4121621
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénziigyi

instrumentumok) 2454 133402
Osszesen 4 599 802 4 255 023
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A hierarchidban az egyes eszk0zOk és kotelezettségek az alabbiak szerint

helyezkednek el:

Pénziigyi eszk6z6k
Vevikovetelések

Egyéb pénzigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok)
Pénzeszkdzok és egyenértékesek

Eszk6zok (6sszesen)

2024.06.30

1.szint 2.szint

19000
70 002
89 002

3.szint

172 649

31069

203 718

Pénziigyi kotelezettségek

Banki hitelek

Szallitéi kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak
pénzigyi instrumentumok)

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak
pénzlgyi instrumentumok)

Kotelezettségek (6sszesen)

= 4 599 802

4 086 981
315 857

194 510

2 454

Osszehasonlité adatok 2023. évre:

Pénziigyi eszk6z6k

Vevékovetelések

Egyéb pénzigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések (csak pénziligyi instrumentumok)
Pénzeszkozok és egyenértékesek

Eszk6zok (0sszesen)

Pénziigyi kotelezettségek

Banki hitelek

Szallitéi kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak
pénzigyi instrumentumok)

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak
pénzligyi instrumentumok)

Kotelezettségek (osszesen)

1.szint

80 134

80134

2023.12.31

2.szint

3.szint

339195

339195

4121621

133 402

0
4 255 023
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7. Egyéb kozzétételek

8.1 Miikodési szegmensek

Mivel a Tarsasag f6 tevékenységi kore belfoldi ingatlanok fejlesztése és hasznositasa,
targyid6szaki eredményét a kovetkez6 mikodési szegmensek szerint mutatja be:
- ipari ingatlanok: Budapest, lllatos ut 7/A. és Budapest, Gyomréi ut 148.
ingatlanok
- kereskedelmi ingatlanok: gy6ri, miskolci, szekszardi, bajai és dombdvari®
ingatlanok
- ingatlanokhoz kozvetlenlil nem kapcsolhatd: az el6z6 két kategoriaba nem
sorolhaté altalanos, valamint tovabba a fejlesztési terlletnek mindsulé

gyongyosi ingatlanra vonatkozé bevételek és koltségek-raforditasok

Az egyes mikodeési szegmensek bevételének és eredményének targyiddszaki

alakulasat a kovetkez6 tablazat mutatja:

"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek .
ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen
szegmens szegmens kisziirés nem rendelt
Ertékesités netté arbevétele 73 662 287001 - - 360663
Egyéb miikodési bevétel B 9970 - 1754 11723
Anyagjelleg( raforditdsok (4611) (39 547) - (27 780) (71 938)
Személyi jellegii raforditasok - (13) - (19917) (19930)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (10 606) (41322) - (499) (52428)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete
Egyéb m(ikodési raforditasok (6181) (10 115) - (128) (16 424)
Mikodési eredmény 52263 205972 - (46 570) 211 666
Pénzugyi bevételek - 2010 - 3250 5260
Pénzugyi raforditasok (2312) (30179) - (3913) (36 404)
Adoézas el6tti eredmény 49 951 177 804 - (47 233) 180522
Tényleges adoréforditas
Halasztott ad6
Adoézott eredmény 49 951 177 804 - (47 233) 180522

5 jelenleg raktarként hasznositva, de feltjitast kdvetSen kereskedelmi felhasznaldsu lesz
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Arbevételek levezetése 2024.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 360 663
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése
Szegmenshez rendelt eredmény 227 755
Szegmenshez nem rendelt eredmény (47 233)
Osszesen 180 522
A 2023. évi eredmények a kovetkez6k voltak:
"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek .
ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen
szegmens szegmens kisz(irés nem rendelt
Ertékesités nettd arbevétele 75533 190234 265 767
Egyéb mikodési bevétel 1 1
Anyagjellegi raforditasok (5112) (44 106) (23493) (72711)
Személyi jellegli raforditasok (16) (18297) (18 313)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (19427) (19427)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete
Egyéb mikodési raforditasok (5 563) (10 115) (88) (15 766)
Miikédési eredmény 64 858 135997 (61304) 139551
Pénziigyi bevételek 413 24764 25177
Pénzlgyi raforditasok (3181) (51015) (54 196)
Adoézas el6tti eredmény 64 858 133 229 - (87555) 110532
Tényleges adoréforditas
Halasztott ad6
Adézott eredmény 64 858 133 229 - (87555) 110532
Arbevételek levezetése 2023.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 265 767
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése
Szegmenshez rendelt eredmény 198 087
Szegmenshez nem rendelt eredmény (87 555)
Osszesen 110 532

A Tarsasag mell6zi a szegmens eszkdzok és kotelezettségek bemutatasat, mert azt a
CDO-k nem kovetik figyelemmel folyamatosan.

A Tarsasag jelent6s vevéi (fébb vasarléi) kozott harom olyan partner talalhatd, akiknek

az altaluk generalt arbevétele egyenként tullépi a Tarsasag Osszes arbevételének

10%-at. Ezek a bevételek a "Kiskereskedelmi ingatlanok" szegmensen belll 123.672

e Ft értékben kerultek elszamolasra, az ,lpari ingatlanok” szegmensen belul 134.976

e Ft értékben a 2023. évben.
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8.2Egy részvényre juté eredmény

2024.06.30 2023.06.30
Addzott eredmény (eFt) 180522 110532
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) 30,09 18,42
Egy részvényre jutd eredmény: higitott (Ft/db) 30,09 18,42

Sem a targyidészakban, sem az el6z6 id6szakban az egy részvényre jutdo eredményt

higité tényezd nem merdlt fel.

8.3Vezet6 tisztségvisel6k javadalmazasa

A targyidészakban a Tarsasag vezet6 tisztségvisel6i a kdvetkez6 javadalmazasban
részesultek:

- igazgatdésaganak tagjai tiszteletdija brutté 300e Ft/ho

- fellgyel6bizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/hé

Megnevezés Igazgatotanacs Felligyelo Bizottsag Osszesen
Bérek 10 800 9 000 19 800
Juttatdsok - - -
Osszesen 10 800 - 19 800

8.4Kapcsolt felek kozotti tranzakciok (IAS 24)

A Tarsasagnak a targyidészakban az alabbi eredményt, illetve mérleget érintdé

tranzakcioi voltak kapcsolt vallalatokkal szemben:

Eorolius GORDIUSZ Living Bread ';’:2:,‘:::
. . . P 95' Zrt Hungary Kft. &
Tarsasag megnevezése Hungary Zrt Kft.
. (kapcsolt (kapcsolt
(anyavallalat) *, ) (kapcsolt
vallalat) vallalat) ,
vallalat)
Targyid6szaki forgalom 2024.01.01-2024.06.30
Arbevétel 0 12 422 11380 49 860
Anyagkoltség - - - -
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 8 600 1910 - -
Anyagjellegii raforditasok 8 600 1910 - -
Fordulénapi egyenleg 2024.06.30
Szallitdi kotelezettségek - 265 278 - -
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8.5Fordulénap utani események

A dombdvari ingatlan felujitasat megkezdte a Tarsasag, annak befejezése 2025.

masodik negyedévében varhatd.

8.6 Mérlegen kiviuli tételek, peres uigyek, szezonalitas

A Tarsasag kereskedelmi bank finanszirozasi szerzédései szerint a finanszirozasban
érintett ingatlanok jelzaloggal és elidegenitési tilalommal vannak terhelve, amelyek
0sszege a fordulonapon:

- Budapest, Gyomréi ut 148.: 450.000.000 Ft és jarulékai

- Baja Csermak Mihaly tér 3-4.: 1.800.000.000 Ft és jarulékai

- Gy6r Baross Gabor ut 24.:1.300.000.000 Ft és jarulékai

- Miskolc, Kiraly u. 2.:1.800.000.000 Ft és jarulékai

- Szekszard, Széchenyi ut 1-7.: 1.800.000.000 Ft és jarulékai

- Budapest, lllatos ut 7/A: 1.000.000.000 Ft és jarulékai

- Dombdévar, Borsos M. u. 3.: 1.000.000.000 Ft és jarulékai

A Tarsasag pénzintézetekkel szemben fennalld kolcsonszerzédései szerint, a
Tarsasag kolcsonei olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki
elemek nem allnak a Tarsasag tulajdonaban. Ezek kozott talalhatdé a Tarsasag
tobbségi részvénytulajdonaval rendelkezé Eprolius Hungary Zrt. altal biztositott
értékpapirovadék, ovadeéki betét, valamint az Eprolius Hungary Zrt. kisebbségi
részvénytulajdonosa a LISS Zrt. altal nyujtott garant6ri (vallalati készfizetd kezességi)
biztositéki elem, tovabba a Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal nyujtott 80%-os készfizetd
kezességvallalasa a Tarsasag szamara folydsitasra kerult 1 milliard forint 6sszegi
Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! hitelnez kapcsolédéan. Ezen biztositéki
elemek kozul a Tarsasag az alabbi tételekre vonatkozoéan fizet dijat a biztositéki elemet

nyujtd jogi személyiség szamara:

A Tarsasag altal a
Biztositékot nyuijtd jogi | Biztositéki érték szamitasi Biztositéki érték szamitasi | biztositéki érték cserébe
szemeély alapja alapjanak értéke 2024.06.30.-al fizetend® éves nettd

Ugyleti biztositéki dij

Garantiqa 1,7 milliard Ft x 80% = 1,36

) ) - ) 1,3 milliard forint 0,3% p.a.
Hitelgarancia Zrt. milliard forint
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2022. junius 22-én kotott 700

millié forint keretdsszegi

Széchenyi Beruhazasi Hitel GO!
hitelbdl folyésitott hiteldsszeg
Eprolius Hungary Zrt. biztositékaul szolgaltatott banki 700 milli6 Ft 0,75% p.a.
fedezeti érték, azzal, hogy
ennek maximalis értéke nem
haladja meg a 700 millié

forintot.

A Tarsasag kolcsonszerz6dései allami tamogatastartalommal rendelkezd
kolcsdnszerz6dések, mely szerz6déseket a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. Széchenyi
Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB
Novekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM Versenyképességet javitd hitelprogram/Jové
exportérei alhitelprogram keretein belll szerz6dott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Tarsasag kolcsonszerz6dései tartalmaznak pénzugyi és nem pénzugyi
kotelezettségvallalasokat, melyek a szokasos piaci gyakorlattal megegyez6ek. A

konkrét terhekrél a 7.7 és a jelen 8.6 pontok adnak részletes informaciot.

Azon vallalkozéi szerz6dések kozul, amelyeket a Tarsasag a Gordiusz95 Zrt.-vel kotott
a Tarsasag tulajdonaban 1évé ingatlanainak felujitasara vonatkozéan, 2024.06.30-i
napon a dombdvari, miskolci és szekszardi ingatlanok felujitasara vonatkozo

szerz6dések voltak nyitottak.

A Tarsasag rendelkezik ingatlankozvetitésre vonatkozé megbizasi szerz6désekkel,
melyek a bajai, dombdvari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan torténd
hasznositasara vonatkozé megbizasokat tartalmazzak. E szerzédések sikerdij alapu

szerz6dések, igy a Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Tarsasag a forduldonapon nem érintett peres eljarasban.

A gy6ri nemfizetd bérlbvel szemben felszamolasi eljaras van folyamatban 7.103.825,
- Ft 6sszegl téke és jarulékai irant, ami vagyon hianyaban egyszerisitett felszamolas
szabalyai szerint fog lezajlani.

A Tarsasag kapcsolt vallalkozasanak minésiulé Gordiusz 95 Zrt-vel szemben, egy
folyamatban |évé polgari peres eljaras részeként elrendelt végrehajtast a Févarosi
Torvényszék a Tarsasag 2023. I. féléves Jelentése 6ta tordlte. A per jelenleg is zajlik,

azonban a Gordiusz 95 Zrt. menedzsmentje és a képviseletet ellatdé tgyvédi iroda
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véleménye a Gordiusz 95 Zrt. pernyertességeét vetiti elére, és semmilyen mdédon nem

veszeélyezteti a Tarsasag mikodeését.

A Tarsasag mikodésében jelentds szezonalitas nem tapasztalhato.

8.7 A Tarsasag tokekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag és nyilvanosan muakodo
részvénytarsasag. A Tarsasag célja, hogy optimalis tOkeszerkezet kialakitasa mellett
megfelel6 hozamot és osztalékot biztositson a befektetéknek.

A Tarsasag tbkeszerkezetét egyfeldl a Ptk., masfelél a Szit. tv. szabalyozza.

A Tarsasag megfelel a Ptk. szabalyozasanak, hiszen a jegyzett toke eléri a 20 000 eFt-

ot, a sajat tbke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét idészakban.

2024.06.30 2023.12.31
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat téke 6 180 529 6 176 706
Sajat t6ke és jegyzett t6ke ardnya 103% 103%

A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasdg mikddésével

kapcsolatosan. Ezek kozul a leglényegesebbek a kdvetkezék:

Kovetelmény 2024. mutato 2023. mutato

Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke 6 Mrd 6 Mrd
(s . o

Ing,atlanlp,)?rtfollo aran\’/a legaldbb 70% a 96,99% 95 42%

mérlegfé0sszeghez mérve

Egyetlen Ilngatlfp aranya nerrl1 lehet nagyobb, mint 22.32% 23.10%

30% a mérlegf6osszeghez mérve

Visszafizetési kotelezettséget keletkeztetd forrasok

nem haladhatjdk meg az ingatlanportfélié értékének 39,59% 39,80%

65%-at

Csak meghat?rozott teve.l.<ef1yseg('aket végezhet és Teljesil Teljesil

csak meghatarozott eszkozoket birtokolhat

Meghatarozott nagysagrendi kozkézhanyad 25 22% 25 23%

(legaldabb 25%)
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8.8 Sajat toke medfeleltetés

A magyar szamviteli torvény 114/B §-a szerint a pénzigyi kimutatas tartalmazza a

magyar Szamviteli torvény szerinti és a fent részletezett elkészitési elvek szerinti sajat

toke kozotti eltérés levezetését.

A sajat t6ke egyeztetett értéke a kdvetkez6 2024. junius 30-an:

IFRS-ek szerinti sajat téke

IFRS-ek szerinti sajat t6ke (IFRS-ek szerinti eszkoz és kotelezettségek kilonbsége)

+ kapott pétbefizetés IFRS-ek szerint kdtelezettségként kimutatott 6sszege

- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege

+ t6ketartalékba helyezendé atvett pénzeszkoz, ha az halasztott bevétel (IFRS)

+ atvett eszkdzok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS)

- t6keinstrumentumot eredményezd t6keemelés, ha azt a tulajdonosokkal szembeni
kovetelésként kellett kimutatni (IFRS)

Sajat téke (egyeztetett)

A sajat t6ke egyes elemei, egyeztetés szerint a kovetkez6képpen alakulnak:

IFRS-ek szerinti jegyzett téke
Létesit6 okiratban kimutatott jegyzett t6ke,
megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett tékével

Jegyzett, de be nem fizetett téke
Jegyzett, de be nem fizetett tGke

Lekétott tartalék

Kapott potbefizetés

Sajat részvény miatti korlat

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatassal korrigdlva
Lekotott tartalék

Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti addzott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt 6sszegek
- Adott pétbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege

- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott add hatdssal korrigalva

+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekcidkkal korrigalva
Eredménytartalék (egyeztetett)

Adozott eredmény
Adozott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja
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Ertékelési tartalék
Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege

Toketartalék

Egyeztetett sajat téke

- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke

- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke
- Eredménytartalék

- Adézott eredmény

- Lekotott tartalék

- Ertékelési tartalék

Toketartalék (egyeztetett)

Az egyeztetés eredményképpen létrejott sajat tGke:
Egyeztetett sajdt téke (Szt. 114/B § szerint)
Jegyzett t6ke

Jegyzett, de be nem fizetett tGke

T6ketartalék

Eredménytartalék

Lekotott tartalék

Ertékelési tartalék

Addzott eredmény

Sajat tke Osszesen (egyeztetett)

Osztalékfizetésre rendelkezésre dllé eredménytartalék (Szt. 114/B (5) b. pontja
szerint)

Eredménytartalék (egyeztetett)

Targyévi addzott eredmény

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé eredménytartalék

6 180 529
(6 000 000)
(6)

(180 522)

2

6 000 000

2
6

180 522
6 180 529

6
180522
180 528

8.9Mas gazdalkodé6 egységben 1évé érdekeltségek miatti

kozzétételek

A Téarsasag nem szembesult semmiféle bizonytalansaggal, illetve nem kellett

semmilyen bonyolultabb kérdést eldontenie, amikor azt itélte meg, hogy a befektetései

hogyan kezelenddek.

A Tarsasag nem rendelkezik leanyvallalatokkal, tarsult vagy ko6zOs vezetési

vallalkozasokkal.
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8.10 A konyvvizsgalo és a szamviteli szolgaltato

Konyvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kit.
- székhelye: 1092 Budapest, Févam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6s konyvvizsgald: Lakatos Laszlé Péter (kamarai tagsagi
szam: 007102)
Koényvvizsgald dijazasa évi 6 032,5 eFt. Konyvvizsgald egyéb szolgaltatast a
Tarsasagnak nem nyujt. Jelen pénzugyi kimutatasok konyvvizsgalattal nincsenek

alatamasztva.

Konywviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaeért, vezetéseéért felelds
szamviteli szolgaltatast nyujto tarsasag:

- neve: CVA ClearVision Accounting Kft.

- székhelye: 3528 Miskolc, Ipoly u. 18.

- jelen pénzlgyi kimutatasok elkészitéséért felelés IFRS konyvel6: Réti Hajnalka

(regisztracios szam: 202580)
8.11 Pénzugyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Jelen féléves jelentést az igazgatdésag megtargyalta és kdzzétételre engedélyezte.
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8.12 Felelésségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazhat6 szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
Féléves Jelentés valos és megbizhato képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt. eszkozeirdl,

kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és vesztesegerdl.

Budapest, 2024.09.26.

Erdi Zoltan Tamas Nyiri Szabolcs Gyula

igazgatosag elndke igazgatosagi tag
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