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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkozi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokhoz

FVTOCI Egyeéb atfogo eredménnyel szemben valos értéken értékelt

FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valds értéken értékelt

EPS Egy részvényre jutd eredmeény

FB Fellgyel6 Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

A zarojelben szereplbé szamok negativ értéket jelbélnek a pénziigyi kimutatasokban!
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1. Vezetdségi jelentés

A 2024-es Uzleti évben a Tarsasag 726,02 millio Ft netto arbevételt ért el az ingatlan
bérbeadasbdl, valamint keletkezett 13,2 millid forintos egyszeri bevétel is, igy a
Tarsasag 0sszbevétele 739,27 millid Ft volt 2024-ben, amely 25,14%-0s novekedés
az egy eévvel korabbihoz képest. A 2024. évi profit 1.017,12 millié forint, amely
szemben all a 2023-as 403,74 millié forintos nyereséggel. Az ingatlanértékelésektdl
tisztitott adozas elbtti eredmény 429,48 millio Ft volt, szemben a 2023-as 326,9 millio
forinttal, ez 31,37%-0s emelkedés.

A bérleti dijbol szarmazo bevétel tekintetében a varakozasok (737,73 millio Ft) szintjén
teljesitett a Tarsasag, mig a profit 72,11 szazalékkal multa felll a tervet. Ennek f6 oka
az ingatlanok értékelése soron elszamolt 587,6 milli6 forintos novekmény.

Mindezek mellett a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szol6 torvény és a
szamviteli torvény szabalyai szerint a Tarsasag igazgatdosaga az eredménytartalék
terhére 420,00 millié Ft osztalék fizetésére tervez javaslatot tenni a kdzgyulés részére.
Ezen javaslat elfogadasa esetén, részvényenként bruttd 70,00 Ft (azaz hetven forint)
osztalék kerul kifizetésre a Tarsasag részvényesei részére a kozgyudlést kovetd 30
kereskedési napon beldl.

Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A 2024-es évben a magyarorszagi kiskereskedelem mérsékelt novekedést mutatott. A
Kbzponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai alapjan 2024 januarja és novembere kozott
a kiskereskedelmi forgalom volumene — naptarhatastol megtisztitva — 2,9%-kal haladta
meg az el6z6 év azonos idészakat.

Az élelmiszer- és élelmiszer jellegl vegyes kiskereskedelemben 4,0%-0s, a nem
élelmiszer-kiskereskedelemben 2,7%-0s, mig az Uzemanyag-kiskereskedelemben
0,6%-0s nOvekedést regisztraltak.

2024 novemberében az orszagos kiskereskedelmi forgalom folyd aron 1684 milliard
forintot tett ki. Ebbél az éleimiszer- és élelmiszer jellegl vegyes Uzletek forgalma 47 %-
ot, a nem élelmiszer-kiskereskedelem 38%-ot, mig az Uzemanyagtolté allomasok
forgalma 15%-ot képviselt.

Az év soran a kiskereskedelmi forgalom novekedését tobb tényez6 is befolyasolta. A
realbérek emelkedése pozitivan hatott a fogyasztasra, ugyanakkor a szolgaltatasok
magas inflacidja és a fogyasztdi Ovatossag mérsekelte a novekedés Utemét.

Osszességében 2024-ben a magyar kiskereskedelem mérsékelt névekedést mutatott,
amit a realbérek emelkedése és a fogyasztoi bizalom javulasa tamogatott, ugyanakkor
a magas inflacio és a piaci bizonytalansagok korlatoztak a bévulés mértéket.

Ennek kovetkeztében 2024-ben a kiskereskedelmi ingatlanpiac stabilizalédott és
novekedésnek indult, amit a vasarloerd emelkedése, a fejlesztési iranyok médosulasa,
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a befektetdi aktivitas novekedése és a turizmus fellendulése tamogatott, nem jart
viszont a bérleti dijak altalanos emelkedésével.

Megjelentek Uj bérldk is a kiskereskedelmi ingatlanok piacan és a kihasznalatlansagi
rata 2023 utan 2024-ben is kis mértekben novekedett (kUlonosen a regionalis varosi
nagyméretll bevasarlékozpontok esetében), amely Osszefuggésbe hozhatdé a
kiskereskedelmi forgalom fent jelzett alakulasaval.

Ipari ingatlanok piaca

2024-ben az ipari és logisztikai ingatlanpiac stabil novekedést mutatott, jelentds
beruhazasokkal és fejlesztésekkel féként a fOvarosban és kornyékén. A
kihasznalatlansagi rata egyel6ére csokkenést mutat, bar a bérl6i kereslet némi
visszaeseést hozott az el6z6 évhez képest, ugyhogy kézéptavon lehetnek valtozasok —
amelyet nagyban befolyasol a magyar gazdasag allapota és a beruhazasok mértéke.

Eprolius ingatlanportfolié és valds netté eszkdozérték

Gyb6rben a 2024-es évben nem volt lényegi valtozas, a haz az elvarasoknak
megfelelben, szinte teljes kihasznaltsaggal mikodik.

Az Eprolius Center Baja a Penny-Market élelmiszeruzlet 2023 decemberi nyitasat
kovetbéen 100%-os kihasznaltsaggal mikodik. A bérleti szerzé6dések atlagos lejarati
ideje (WAULT) év végével 4,99 év volt.

Az Eprolius Center Szekszard esetében a kihasznaltsag tovabbra sem teljes,
amelynek oka kizarolag a kiskereskedelmi piacot korulvevd bizonytalansag. A
Tarsasag folyamatosan keresi a megfelel6 bérléket, ennek érdekében jelenleg is
folyamatban van targyalas egy nemzetkozi bérldvel.

Miskolcon megnyitott a Sinsay ruhazati Uzlet 2024. marciusaban, teljessé téve az
ingatlan kihasznaltsagat.

Dombadvaron elkészultek a kiviteli tervek és aprobb eldkészuleti munkalatok torténtek,
tovabba az ingatlan ipari rendeltetése részben kereskedelmi rendeltetésre mddosult,
azonban a bérlokkel - a kiskereskedelem mar ismertetett helyzetébdl fakadoan -
nehézkesek a targyalasok, a bérlgjeloltekkel a mar kitargyalt feltételek véglegesitése
is akadalyokba utkozik. Emiatt a Tarsasag a dombaovari beruhazast a jelen fazisban
sziinetelteti és helyette a gyéngydsi zéldmez8s beruhazasra helyezi a fokuszt. igy
lehet6séget biztositva arra, hogy a dombdvari bérleti szerz6dések a Tarsasag
szamara elfogadhato feltételekkel keruljenek kitargyalasra és megkotésre.

A budapesti ingatlanokra tovabbra is jellemzd, hogy a bérl6k tobbnyire a
nehézségekkel kuzd6 iparagakban mikodnek, igy a szamlak kifizetésében kisebb-
nagyobb késések tapasztalhatok, de hosszabb ideig nem all fenn kintléviség.

A gyongyosi zO0ldmezbs beruhazas, az elb6zetes tervek szerint 2025 harmadik
negyedéveben megkezdédik, az atadas varhato ideje 2026 masodik negyedéve.

Az ingatlanok kihasznaltsaga a folyamatban lévé beruhazasok és a dombovari
ingatlannal kapcsolatos szuneteltetés figyelembevételével év végén 64,73% volt,
amely, az elkészult, atadott ingatlanok vonatkozasaban 91,2%.

8
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A bérleti szerz6dések bérleti dijjal stlyozott atlagos hatralévé futamideje’ 2024.12.31.
napjan 4,64 év volt.

Az értékbecslést a tavalyi évhez hasonldéan ezuttal is az EURO-IMMO Expert Kift.
végezte, valamint a specialis szaktudast igényl6 dombdvari ingaltan esetében az
Alfoldi Szakert6 Kft. Az ingatlanok piaci értéke jellemzéen a hozamszamitason alapuld
modszertant alkalmazva kerlltek meghatarozasra, amely portfolioszinten 587,64 millio
forint felértékel6dést mutattak a konyv szerinti értékhez képest.

Adatok ezer forintban 2024.12.31 2023.12.31

Hasznalati jogi eszkdzok 11152 0
Befektetési célu ingatlanok 11736700 10779 300
Egyéb targyi eszk6zok 1327 3590
Immaterialis javak 0 0
Nem pénziigyi eszk6zok 11749178 10 782 890
Készletek 0 1265
Vevékovetelések 127526 339195
Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 46200 93134
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 117311 80134
Pénziigyi eszk6zok 291036 513727
Hosszu lejaratd bankhitelek 3401913 3738657
Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 9366 0
Hosszu lejarati kolcson kapcsolt felektdl 288 286 0
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 653 393 814241
Révid lejaratu bankhitelek 477 416 382964
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 1821

SzAllitéi kotelezettségek 165985 133402
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 24914 50647
Kotelezettségek 5023 093 5119911
Netto eszkozérték 7017 122 6176 706

Tarsasagunk tovabbra is elkotelezett az épuletek energetikgjanak javitasa irant: Bajan
h&szivattyu és napelem kerult beépitésre, Szekszardon szintén hdszivattyut épitettink
be és napelem telepitését tervezziuk, Miskolcon szintén fenntarthatoé rendszer (VRF)
biztositja a fltést és hitést, illetve Dombaovaron is hdszivattyu telepitése van tervben.
Ezt azért is fontosnak tartjuk, mert egyes felmérések szerint a kiskereskedbk egyre
inkabb fontosnak tartjak a fenntarthatosagot, még ha ezt egyelére a nem
Ujrahasznosithatd csomagoléanyagok hasznalatanak visszaszoritasaval és a
vizfelhasznalas csokkentésével tervezik elérni.

A 2024. évi beszamold szerinti eredmény

A 2024-es eredmény alakulasaban szerepet jatszottak az uj bérl6k altal birtokba vett
teriletek, tovabba a bérleti dijak érvényesitett értékkovetése, ugyanakkor az
EUR/HUF devizapar arfolyamanak emelkedése (a forint gyengulése) nem az
elérevetithetd meértékben valosult meg, amely negativ hatassal volt a Tarsasag

1 Weighted average unexpired lease term (WAULT).
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forintban kimutatott bérleti dijbol szarmazoé bevételére, amely azonban igy is 31,39
szazalékkal haladta meg az el6z6 Uzleti év bérleti dij bevételét.

Az anyagjellegi raforditasok mértéket a tavalyi inflacios kornyezetben is alacsonyan
tudtuk tartani, az egész év tekintetében mindossze 25,01%-0s emelkedés volt
tapasztalhaté ezen a soron.

A személyi jellegl raforditasok 4,77 %-kal emelkedtek, amely a bérek értékallosaganak
megorzése érdekében tortént béremeléseknek koszonhetd.

Az értéekcsOkkenés soron 13,69%-0s emelkedés volt megfigyelhetd, mig a
vevlOkovetelések értékvesztése soron 71,85%-0s csokkenést tudtunk elkonyvelni.

Az egyéb bevételek és egyéb raforditasok egyenlege 24,95 millié forint csokkenést
mutat 2023-hoz képest.

A pénzugyi eredmény 55,71% romlast mutat 2023-hoz viszonyitva, amely féként a
kamatbevételek elmaradasa, és kismértekben a novekv6 kamatteher miatt kovetkezett
be.

Finanszirozas

A Tarsasag hitelallomanya 2024.12.31-én 4,48 milliard forint volt (konyv szerinti
ertéken 3,88 milliard forint), amelyek rendkivil kedvezd, fix kamatozasu EXIM, MNB
NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbdl tevédnek 6ssze.

A Tarsasag hitelei, azok strukturaja rendkivul kedvez helyzetet teremt a Tarsasagnak
a beruhazasok finanszirozasara, az emlitett hiteleken realizalt kamattamogatas és az
igy el6allo alacsony és fix kamatozasu finanszirozasi struktura pedig a magas kamatok
idészakaban kilonosen értékessé teszi a forrasszerkezetunket.

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

2025Q3 | Gydngyds beruhazas megkezdddik

2025Q4 | Szekszard kihasznaltsag 100%-0s

2026Q2 | Gyongyos nyitas

2026Q3 | Dombovar felujitas folytatodik

2027Q2 | Dombdovar nyitas

A Tarsasag menedzsmentje (ezen események megvaldsulasa esetén) az alabbi
elérejelzést teszi.

Arbevétel 790 245 948 628 1172379 1308503 1354178 1401590
Miikodésikoltségek 240060 249417 257 480 265799 274 409 283321
Tisztitott EBITDA 550185 699211 914 898 1042704 1079769 1118269
Tisztitott eredmény 440 090 582601 836 844 975 105 1022636 1071376

10
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Az elbrejelzéseket a beszamolo keészitésének id6pontjaban érvényben Ilévd
szerz6dések, valamint az arra vonatkozo, el6rehaladott targyalasok alapjan készitjuk
— amely elbrejelzésekre jelentds hatassal van egyéb tényez6k mellett a forint euréval
szembeni arfolyamanak alakulasa, az altalanos gazdasagi, Uzleti kornyezet, valamint
az épitbipar helyzete. Az el6rejelzés helyessége, mivel becslés, nem garantalhaté.

A Tarsasag folyamatosan fejleszti ingatlanait, bdviti és leszerzddi a kiadhaté teruletet,
valamint minden szerz6dése értékkovetd, ezért megalapozottan varhatja a bérleti
dijbdl fakado arbevétel folyamatos emelkedését — amely az inflaciot varhatéan kovet6
mukodeési koltségeket ellensulyozva folyamatosan javulo eredmeényt jelent.

A befektetési célu ingatlanok értékelési kulonbozete tervezésekor éves atlagos 2,5%-
os felértékel6déssel szamoltunk, hiszen a 2023-as mélypont utan a hozamelvarasok
csokkenni latszanak — ami kihatassal volt az ingatlanok értékelésére.

Kockazatok

A Tarsasag bérleti dijbevételeinek 80,73%-a szarmazik a kiskereskedelmi ingatlanok
bérbeadasabdl, igy a hazai kiskereskedelmi helyzetet kulonos figyelemmel kiséri a
Tarsasag menedzsmentje.

2024-ben a magyar kiskereskedelem mérsékelt novekedést mutatott, amit a realbérek
emelkedése és a fogyasztoi bizalom javulasa tamogatott, ugyanakkor a magas inflacié
és a piaci bizonytalansagok korlatoztak a bovulés mértékét. A Tarsasag szamara az
jelent kockazatot a kiskereskedelmi szektor gyengélkedése miatt, hogy a Tarsasag
fejlesztési ingatlanaiba nem az el6zetes megallapodasok szerint szerz6dnek a bérlék,
illetve a meggyengult pénzugyi helyzetben Iév6 bérl6k esetleg nem, vagy csak
késedelmesen tudjak fizetni a dijakat. Ezt a kockazatot enyhiti a tény, hogy a Tarsasag
bérl6i tobbnyire j6 bonitasu, nemzetkozi nagyvallalatok, akiknek a termékeire a jelek
szerint toretlen a kereslet és akikkel folyamatos a kapcsolattartas tovabba
Tarsasagunk legtobb bérleti szerzb6dése kikot szerzddésbiztositékot (anyavallalati
garancia, bankgarancia, vagy 6évadék formajaban).
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Az épit6iparral kapcsolatos kockazatok tovabbra is fennalnak, hiszen az
ingatlanportfolié egy részének felujitasa még zajlik, és a projektek megvalositasanak
koltsége, illetve idGtartama, igy a nyitas esetleges késedelme okozhat gondot az
elérejelzések megvalosulasaban. Ezt a kockazatot mérsékli az a tény, hogy a
Tarsasag és a fovallalkozoja kozott permanens, valamint transzparens a
kommunikacio, igy a fejlesztések lefutdsa sokkal kiszamithatobb. Az épitbipari
altalanos visszaesés javithatja a Tarsasag poziciojat az alvallalkozokkal folytatott
targyalasok soran.

A felujitassal, bérl6i szerkezet atalakitasaval érintett ingatlanok esetében az ezekkel a
feladatokkal kapcsolatos hatdésagi engedélyek beszerzése szikséges, amelynek
megfelel6 id6ben torténd megszerzése jelenthet kockazatot az érintett aruhazak vagy
bérlék megnyitasara, annak idépontjara vonatkozéan.

A jovObeni fejlesztéseinket tekintve a magas kamatok jelenthetnek kockazatot, hiszen
csOkkenhet az adott beruhazassal érintett ingatlanok hozama, ha e beruhazasokat
csak szigorubb feltételek (magasabb kamatszint, nagyobb 6nerd, stb.) mellett tudjuk
finanszirozni.

Osszegzés

Osszességében tovabbra is elmondhatd, hogy a Térsasag &ltal meghatarozott
stratégia bizonyitottan mikodik még a gazdasagi visszaesés és magas inflacio
id0szakaban is — hiszen a Tarssasag eredményei még a nehéz gazdasagi helyzet
ellenére és a felujitasok kozepette is javulni tudtak, igy a Tarsasag folytatja a tervek
szerint megkezdett terjeszkedéseét.

Személyi valtozasok

A Tarsasag kornyezetében lényeges személyi valtozas nem tortént a 2024-es Uzleti
év soran.

ESG szempontok, Fenntarthatdésagi Jelentéssel kapcsolatos tervek

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. a Szamvitelrél szo6lo 2000. évi C. torvény vonatkozd
rendelkezései alapjan, a Tarsasag méretéb6l addéaddan varhatdéan a 2026. évben
induld Uzleti évre koteles Fenntarthatosagi Jelentést késziteni, tovabba a fenntarthato
finanszirozas és az egyseéges vallalati felel6sségvallalas 0sztonzését szolgald
kornyezettudatos, tarsadalmi és szocialis szempontokat is figyelembe vevd, vallalati
tarsadalmi felel6sségvallalas szabalyairdl és azzal 0sszefiggd egyeéb torvények
modositasarol szold 2023. évi CVIII. torvény 54.§ (1) szerint, kozérdekl6désre szamot
tart6 gazdalkodonak minésuldé kis- és kozépvallalkozasként a Tarsasag az ESG
jelentéstételi, valamint kozzétételi kotelezettségnek a 2026. Uzleti év tevékenysége

tekintetében koteles eleget tenni.
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ESG Munkacsoport

Tarsasagunk a 2024. évre vonatkozoan nem koteles Fenntarthatosagi, valamint ESG
Jelentést késziteni, valamint k6zzétenni, azonban Tarsasagunk felelés tulajdonosi
szemléletl hozzaallassal elkbtelezett a hosszu tavon fenntarthaté kornyezettudatos
fejlédés, valamint az ESG iranyelvek mellett, igy 2024 masodik félévében az
igazgatosag létrehozta az ESG Munkacsoportot, melynek tagjai Nyiri Szabolcs Gyula
a Tarsasag igazgatosaganak tagja, a Tarsasag property manager munkatarsa,
tovabba a Tarsasag befektetési kapcsolattartoja, valamint eseti jelleggel mérnokok,
valamint energetikai szakemberek. igy dsszetételébél adéddan az ESG Munkacsoport
rendelkezik kell6 vallalatiranyitasi, gazdasagi, jogi, tarsadalmi, mérnoki, energetikai és
egyéb szikséges szakmai tudassal, tovabba befektetbi és részvényesi szemlélettel
ahhoz, hogy az E, mint ,Environmental” (kOrnyezeti kritériumok) S, mint ,Social’
(tarsadalmi vonatkozas), valamint G, mint ,Governance” (iranyitas) teruletekre
vonatkoz6 ESG akciodterveket és iranymutatasokat kidolgozza és alkalmazza a
Tarsasag munkafolyamatai soran, tovabba felkészitse a Tarsasagot a jelentéstételi
kotelezettségekre. Az ESG Munkacsoport célja a Tarsasag ESG programjanak és
politikajanak megalkotasa, tovabba a Tarsasag hosszu tavu fenntarthatosagi céljainak
kitlzése, valamint az ESG ceélkitizések munkafolyamatokba torténé integralasnak
el6segitése, azok végrehajtasanak ellenérzése.

Ezen célok elérése érdekében az ESG Munkacsoport azonositotta az Eprolius
Ingatlan Nyrt. legfontosabb érintettjeit, mint Erdekelt Feleket, valamint a Tarsasagot
érintd legfontosabb fenntarthatosagi kérdéseket, célkitizéseket. Az ESG
Munkacsoport Erdekelt Felekként azonositotta a Tulajdonosokat, Befektetéket; a
Munkatarsakat; az Ugyfeleket, Bérléket, Partnereket, Alvallalkozdkat; a Tarsadalom
és a Jov6 Generacioit; Szabalyozo - Fellugyeleti Hatésagokat; valamint a Budapesti
Ertéktézsdét. Az ESG Munkacsoport altal azonositott ESG kérdéskorok a Tarsadalmi
Felel6sségvallalas; Transzparens, prudens nyilvanos mikodés folytonos biztositasa;
Jogi megfelelés, Compliance; Ingatlanok minésége, fenntarthatésaga és élettartama;
Vidéki varosok lakoinak életminéségének javitasa; Fenntarthatd épitési/felujitasi
technologiak alkalmazasa; Fenntarthatd, mindenki szamara hozzaférhetd,
akadalymentes ingatlanok mikodtetése, Energiahatékonysag; Hulladék csokkentés;
Vallalatiranyitas; Diszkriminacidmentesség; Egyenlé banasmdd; Esélyegyenldség;
Munkahelyi kultura.
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Azonositott ESG célok végrehajtasa

Tarsasagunk f6 célkitizése fennallasa ota, hogy emelje a vidéki varosok lakdinak
életminéségét azaltal, hogy olyan minéségi, energiahatékony kiskereskedelmi
ingatlanokat mikddtet, illetve hoz létre meglévd ingatlanok felujitasan, fejlesztéseén
keresztul, vagy uj ingatlanok épitése altal, mely kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i
olyan termékeket és szolgaltatasokat kinalnak értékesitésre a lakossag szamara, mely
termékekre és szolgaltatasokra vonatkozéan az adott varosok lakossaganak vasarloi
igénye van, és jellemzben ezen termékek és szolgaltatdsok a Tarsasag altal
uzemeltetett kiskereskedelmi ingatlanok Iéte nélkul az adott geografiai réegion belul
nem, vagy csak korlatozott mértékben és minéségben lennének elérhetéek. Mindezt
ugy, hogy a Tarsasag a piaci atlaghozamhoz képest magasabb hozamot elérve tudjon
hosszu tavon mikodni. Az ingatlanok optimalis hasznositasa érdekében a Tarsasag
az ingatlanportfoliojat képez6 ingatlanokat felujitja, tovabbfejleszti, az ingatlanokban
rendeltetésmodositasi eljarast folytat le, 0j, valamint j6 bonitasu bérl6kkel és
ugyfelekkel szerzddik, tovabba a bérlék igényei és fenntarthatésagi szempontok
szerinti bérleményi teruleteket alakit ki, amennyiben a Tarsasag megitélése szerint
ezen Uuzleti lépések értekteremté hatasuak, novelik a Tarsasag arbevételét,

eredményességét, és megfeleld Gzleti megtérulést biztositanak.

Tarsasagunk a gydri, bajai, miskolci, valamint szekszardi projektek végrehajtasa soran
kivald min6ségl, energiatakarékos kiskereskedelmi aruhazak, valamint k6zosségi
terek létrehozasara torekedett. A projektek megvaldsulasa soran a meglévé épuletek
karosanyag kibocsatasa, valamint energiafelhasznalasa jelentés mértékben javult, ez
idaig egy napelemrendszer kerult beépitésre, a meglévd ingatlanok esztétikailag
megujultak, a zoldmutatok ndvekedtek, az aruhazak akadalymentes, mindenki
szamara torténé megkozelitése biztositotta valt, a fenntarthatd kozlekedés, valamint
munkaba jaras 6sztonzésre kerult, tovabba tartalmas szabadidé eltoltési lehetdségek
jelentek meg a projekttel érintett varosokban. Baja, Miskolc, Szekszard varosaiban
jelentkez6 negativ elvandorlas, valamint a korfa problémajara megoldast jelenthetnek
olyan fenntarthatd, modern minden korosztaly igényét kielégité Aruhazak
megjelenése, melyek tartalmas szabadid6 eltoltésére kinalnak lehetéséget, tovabba uj
munkahelyek jottek Iétre az adott varos és a kornyez6 telepullések lakoinak szamara,
ami végeredmeényben novelheti a letelepedési és maradasi hajlandésagot, ezaltal

javithatja a korszerkezetet. A dombdvari projekt megkezdése soran a Tarsasag
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megszuntette az épulet 306/2010. (XII. 23.) Korm. rendelet a leveg6 védelmérdl sz6lo
kormanyrendelet szerinti pontforras engedélyét, amellyel az épulet karosanyag
kibocsatasa, valami légszennyezése a jovoben jelentés meértékben csokkeni fog.
Eddigi felujitasi projektjeink soran kizarolag egészségre és a kornyezetre artalmatlan
épitési anyagokat hasznaltak fel a gondosan kivalasztott alvallalkoz6 partnereink,
valamint a jo bonitasu bérldink, tovabba eléremutaté energetikai, valamint gépészeti
megoldasokkal csokkentettik a levegb-, viz- és talajszennyezés mértékét. A projektek
kivitelezése soran a Tarsasagunk, valamint szerz6dott partnereink, kivalasztott
bérl6ink kiemelt figyelmet forditanak az energiahatékony megoldasok alkalmazasara,
a megfelel6 hészigetelésre, valamint a megujuld, energiahatékony energiaforrasok
felnasznalasara. A szerz6dott Uzemelteté partnerektél elvarjuk a fenntarthato
uzemeltetést, mellyel célunk a portfolioba tartozd kereskedelmi és ipari ingatlanok
értékének megldrzése, valamint hosszu tavon értéknovelése. Az ingatlanok
energiatanusitvanyainak elkészitése, valamint folytonos aktualizalasa hozzajarul az
ingatlanok energiahatékonysaganak és esetleges energiaveszteség feltarasahoz,

0sztonOzve egyuttal a jovébeli javitast és felujitast.

Tarsasagunk mindenkori célja, hogy szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként,
tevékenysége réven fenntarthatd, kornyezetbarat, modern, kortars arculatu és
min6ségl kiskereskedelmi aruhazak, valamint ipari ingatlanok tartozzanak az
ingatlanportfoliéjaba, amelyek illeszkednek az adott vidéki vagy févarosi varosképhez,
illetve amely a jelen és a jov6 generaciok igényeit és szukseégleteit kielégitik ugy, hogy

a jovo generacioi szamara is biztositott legyen az egészséges kornyezet.

A fenntarthatosagra a Tarsasag napi operativ mikodése soran is kiemelt figyelmet
forditunk, torekszunk arra, hogy ujrahasznositott anyagokkal dolgozzunk, tudatosan
csokkentjuk az irodai hulladék mennyiségét, azokat szelektiven gydjtjuk. Mindezeken
tul torekszink a papirfogyasztas minimalizalasara, a folyamatok digitalizalasara, igy
Tarsasagunk 2025. évvel attért az elektronikus szamlazasra, ezzel is csokkentve a
papirfelhasznalast. Ezeken tulmenbéen a napi mikodéslink soran torekszink az

Uzemanyag tudatos felhasznalasara, igy a karosanyag kibocsatas csokkentésére.

A nyilvanos, transzparens, és prudens mikodés Tarsasagunk mindennapi

muikodésének alapkove, igy Tarsasagunk mindenkor kiemelt figyelmet fordit a

befektet6i kapcsolattartasra, a részvényesek, piaci szereplbk permanens

tajékoztatasara a féléves jelentések, éves jelentések, valamint a rendes és rendkivali
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kozzétételek, valamint tajékoztatasok formajaban a www.eproliusingatlan.hu,

www.kozzetetelek.mnb.hu, www.bet.hu felUleteken (a tovabbiakban: ,Kozzétételi

Feluletek”). Tarsasagunk minden évben Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést készit a
Budapesti Ertéktézsde Nyrt. ajanlasa alapjan, melyet minden évben feliilvizsgal, majd
a Kozgyllés elé terjeszt, tovabba minden évben kdzzétesz a Kozzétételi Fellleteken.
A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés célja az ajanlasok mentén a piaci mikodés, a
jogszabalyi megfelelés, a szervezeti mikodés, valamint részvényesi érdekek érvényre
juttatasanak bemutatasa. Tarsasagunk nyilvanosan mikodé tarsasagként rendelkezik
a legfébb szerv altal elfogadott Javadalmazasi Politikaval, valamint évente készit
Javadalmazasi Jelentést, melyet a legf6bb szerv véleménynyilvanitd szavazassal
fogad el. A Javadalmazasi Politika tartalmazza a Tarsasag altal mikodtetett
javadalmazasi iranyelveket a nyilvanossag és transzparencia elvének megfeleléen. A
Javadalmazasi Jelentés a Javadalmazasi Politika alapjan bemutatja a legutobbi Uzleti
évben megitélt vagy annak eredmeényei alapjan jar6, a Javadalmazasi Politikanak
megfeleléen az igazgatdsagi tagok és felugyelbbizottsagi tagok részére megallapitott
Osszes javadalmazast. A Tarsasag Javadalmazasi Politikaja, valamint Javadalmazasi
Jelentéseit a Kozzétételi Fellletek kdzzétesszik.

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagkéent a Tarsasag vezetd tisztsegviseldi
szamara a SZIT torvény kulon el6irasokat fogalmaz meg, mely szerint vezet6 allasu
szemeélynek az valaszthatéo meg, illetve az nevezheté ki, aki fels6foku végzettséggel
rendelkezik, legalabb harom év vezet6i gyakorlattal rendelkezik, valamint buntetlen

elééletd.

Tarsasagunk kiemelt figyelmet fordit a munkavallalok jéllétére, a munka és maganélet
harmoéniajanak biztositasara, csaladbarat munkahely kialakitasara, igy a Tarsasagunk
biztositja a hibrid munkavégzést, rugalmas munkaidébeosztast, tovabba az elmult
években jelentkez6 magas inflaciohoz igazitotta a munkabért. Tarsasagunk célja egy
biztos munkavallaléi jov6kép és karrierut biztositasa, ennek érdekében Tarsasagunk
a munkavallalok részére kilonb6z6 bels6é oktatasokat tart, tovabbtanulasi és
tovabbképzési, szakmai férumokon torténd részvételi lehetdségeket biztosit a
Tarsasag szamara tevékenységet veégzd munkavallalok részére. Ceéglunk
mikodéseének alapelve a sokszinlség és esélyegyenl6ség biztositasa, a hatranyos
megkulonboztetés tilalma, az egyenl6 banasmod, tovabba az emberi méltdsag
tiszteletben tartasa, igy Tarsasagunk mindenkori célja olyan emberkdzpontu
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munkahelyi Iégkor kialakitasa, amely az alapvet6 értékek megerdsitéshez hozzajarul.
Biztonsagos munkahelyi légkor kialakitasa érdekében Tarsasagunk hatékony
panaszkezelési rendszert mikodtet a munkavallalok, a Tarsasag szamara

tevékenységet végzd munkavallalok, valamint a partnerek szamara.

ESG célok az elkovetkez6 évekre vonatkozdan

Tarsasagunk kiemelt célja az ESG Jelentéshez szukséges adatok megbizhato
adatgydjtése, valamint megfelel6 adatfeldolgozas, mérési és beszamolasi rendszer
megalkotasa, tovabba az ESG jelentési kapacitasok novelése és fejlesztése a
mindenkor hatalyos jogszabalyoknak megfeleléen az ESG Munkacsoporttal szorosan
egyuttmikoédve. Az ESG Jelentését, tovabba a Fenntarthatésagi Jelentését a
Tarsasag el6szor 2026. uzleti évre vonatkozdan, majd legalabb évente tervezi
kOzzétenni az azonos Uzleti évre vonatkozo éves jelentéssel egyidoben a Kozzétételi
FelUleteken, mely jelentések a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen kerllnek
auditalasra.

Felel6sségvallald nyilatkozat

A Vezet6i Jelentés valdos és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fObb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2025.03.24.

Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elndke
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EPROLIUS INGATLAN NYRT.

EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASOK

a 2024. december 31-én véqzddd pénziugyi évre

az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziugyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint

auditalt
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2. Mérleg

Haszndlati jogi eszkdzok 6.6.2 11152 -
Befektetési célu ingatlanok 6.6.3 11736 700 10779 300
Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések 6.6.2 1327 3590
| ven il estlozoksszesen 1179179 1078289
Készletek 0 1265
Vevékovetelések 6.6.5 127 526 339195
Egyéb pénzigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések 6.6.6 46 200 93134
Pénzeszkoz6k és pénzeszkoz-egyenértékesek 6.6.7 117 311 80134

Alaptéke (jegyzett téke) 6.6.8 6 000 000 6 000 000
Eredménytartalék 6.6.9 1017 124 176 706
HosszU lejaratu bankhitelek 6.6.10. 3401913 3738657
HosszU lejaratu lizing kotelezettségek 6.6.12 9 366 -
Hosszu lejératu kolcsoén kapcsolt felektdl 6.6.11 288 286 -

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 6.6.13 653 393 814241

Rovid lejaratu bankhitelek 6.6.10 477 416 382964
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 6.6.11 1821 -
Szallitdi kotelezettségek 6.6.14 165 985 133 402

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 6.6.13 24914 50 647

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A megjegyzések oszlopban taldlhato hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.6 fejezeteire utalnak.
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3. Atfogé eredménykimutatas

eprolius

eFt

Arbevétel

Egyéb miikodései bevétel

Anyagjelleg( raforditasok

Személyi jellegl raforditasok

Ertékcsokkenés és értékvesztés

Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete
Egyéb mikodési raforditasok

Miikédési eredmény

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Adoézas el6tti eredmény

Tényleges addraforditas

Halasztott add

Adoézott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab)

Egy részvényre juto eredmény: alap (Ft/db)
Egy részvényre juto eredmény: higitott (Ft/db)

Kiegészito
magyarazatok
6.7.1
6.7.2
6.7.3
6.7.4
6.7.5
6.7.6
6.7.7

6.7.8
6.7.8

6.7.9
6.7.9

6.8.2
6.8.2

2024.12.31
auditalt

726 020
13 256
(157 870)
(39 289)
(6 601)
587 637
(33 104)
1090 049
10103
(83 035)
1017 117

1017 117
1017 117
6 000 000
169,52
169,52

2023.12.31
auditalt

552 567
38204
(126 281)
(37 499)
(20 559)
76 835
(32 689)
450578
33102
(79 939)
403 741

403 741
403 741
6 000 000
67,29
67,29

Az dtfogo eredménykimutatds a tételeket eldjelhelyesen tartalmazza!

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.7 és 6.8 fejezetére utalnak.
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4. Sajat toke valtozas kimutatas

TargyidGszaki eredmény 403 741

Osztalék (2024.04.24) (176 700)
TargyidGszaki eredmény 1017 117

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

eFt Notes 2024.12.31
Addzas el6tti eredmény 1017 117
Netté kamatraforditas 6.7.8 70 649
Ertékcsokkenés és értékvesztés 6.7.5 6 600
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 6.7.6 (587 637)
Hitelekhez kapcsolddd pénzmozgdssal nem jard korrekcidk 9131
Nem realizalt arfolyamkilonbozetek (mashol ki nem emelt) 6.7.8 -
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek atértékelése 6.7.8 156
Pénzmozgassal nem jaré tételek (571 750)
Készletek 1265
VevGkovetelések harmadik féllel szemben 6.6.5 169 798
Vevékovetelések kapcsolt vallalkozasokkal szemben 6.6.5 37070
Egyéb pénzigyi eszkzok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 6.6.6 46 920
Szallitoi kotelezettségek 6.6.13 32847
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 6.6.6 (25 732)
Netto forgotbke valtozasa 262 168
Kapott kamat 2185
Miikodési cash-flow 780 369
Befektetett eszk6zok beszerzése 6.6.1; 6.6.2 (368 412)
Befektetési cash-flow (368 412)
Hitelfelvétel 6.6.10 -
Hiteltorlesztés 6.6.10 (413 267)
Fizetett kamat 6.7.8 (72 835)
Fizetett osztalék (176 700)
Kapott kélcsdn/torlesztés (-) 6.6.12 288 286
Lizing kotelezettség véltozas 6.6.11 (91)
Finanszirozasi cash-flow (374 607)
Pénzeszkozok valtozasa 37350
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek atértékelése 6.7.8 (156)
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: varhatd hitelezési vesztesége 6.7.5 (17)
Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa 37177
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: forduldnapi egyenleg 117 311

2023.12.31

403 741
34015
20559

(76 836)
(159)

65

52

(56 319)
(183)

(35 698)
(77 540)
26 184

(37 390)
35 882

(88 745)
29726
322418
(1154 812)
(1154 812)
700 000
(64 286)
(63 741)

571973
(260 421)
(52)

(260 473)

80 134

A cash flow-kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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6. Kiegészitdé megjegyzések

6.1.IFRS-eknek valé megfelelés

A menedzsment kijelenti, hogy az egyedi pénzugyi kimutatasok az Europai Unié altal
befogadott Nemzetkdzi Pénziugyi Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban készultek.
A vezetdség e nyilatkozatat felel6ssége tudataban tette meg.

6.2. A pénzugyi kimutatasok tartalma

E pénzugyi kimutatasok az Eprolius Ingatlan Nyrt. vagyonat, teljesitményét és
pénzugyi helyzetét mutatjak 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 pénzugyi kimutatasok egyedi pénzugyi
kimutatasok. Olyan konszolidalt pénzugyi kimutatasok, amelyekben az Nyrt.

anyavallalat nem készul.

6.3. A pénzugyi kimutatasok elkészitésének alapja; az alkalmazott
szabalyrendszer és a mogottes feltételezések, értékelési filozofia

A pénziugyi 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 ugy alkalmazta a Tarsasag,
ahogyan azokat az Eurdpai Unié befogadta.

A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak
kovetelménye teljesul, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az
Nyrt. a mikodését belathato idén belul — mely egy éven tulmutat — megszunteti vagy
lényegesen csokkenti.

A Tarsasag altalaban a multbeli bekerulési érték alapjan értékeli eszkozeit, kivéve
azokat a helyzeteket, amelynél az IFRS-ek alapjan az adott elemet valds értéken kell
értékelni. A pénzugyi kimutatasokban a befektetési ingatlanokat kellett valds értéken
értékelni.
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6.4. Altalanos informaciok

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Mi{kodé Részvénytarsasag (tovabbiakban:
Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Adoszam: 27322695-2-43
Fétevekenység: 6820 '08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, Uzemeltetése
Telephelyek:
- 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.

Fioktelepek:
- 9021 Gyér, Baross Gabor utca 24.
- 6500 Baja, Csermak Mihaly téer 4.
- 3530 Miskolc, Kiraly utca 2.
- 7100 Szekszard, Széchenyi utca 1-7.
- 7200 Dombdvar, Borsos Miklos utca 3.
- 3200 Gyongyos, hrsz 4038/1.
- 3200 Gyongyos, hrsz 4038/2.

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

A Tarsasag jogelddje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg mikdodését,
majd 2020.02.03-an zartkorien mikodo részvénytarsasagga alakult at (lllatos Ingatlan
Zrt.). A Tarsasag cégneve 2020.07.02-t0l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.
A Budapesti Ertéktdzsde Zrt. 250/2021. szdmU hatarozata alapjan a Tarsasagot
2021.11.26-aval vette fel a Budapesti Ertéktézsde terméklistajara, emiatt a Tarsasag
neve is moédosult Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

A Térsasag elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertéktézsdén 2021.12.10
napja volt (részvénykategéria: standard).

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozasi formaja 2021.12.30-an
szint meg, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2021.12.31-ével szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként vette nyilvantartasba a Tarsasagot.
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A Tarsasag operativ iranyitasaért az igazgatésag felel, melynek tagjai:
- Erdi Zoltan Tamas, igazgatdsag elndke (képviselet modja: 6nalld)
- Dr. Arvai Roland Richard, igazgatésagi tag (képviselet modja: 6nalld)

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

A Tarsasag altal kibocsatott befektetbi kozlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett

a Budapesti Ertékt6zsde honlapjan (www.bet.hu) és a https:/kozzetetelek.mnb.hu/

weboldalon érhetdk el.

2023. december 1. napjatdl kezd6dbéen a Tarsasag részvénykonyvének vezetéseét
megbizas alapjan ellatja:
e Reészvénykonyv-vezetd: Dr. Pal Andras ugyved (KASZ: 36066651, Rédei és Pal
Ugyvédi Iroda)
e Részvénykonyv 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 min6sulé vallalkozasok:

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

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

- Agroloop Hungary Korlatolt Felel6sségl Tarsasag (székhely: 1097 Budapest,
lllatos at 7. A. ép., addszam: 27920437-2-43)

- MONYO Brewing Kift. (székhely: 1103 Budapest, Gyomrdi ut 148,
cégjegyzekszam: 01-09-191504; adoszam: 24955791-2-42);

- Eprolius GmbH (székhely: Gonzagagasse 17 (c/o Auditreu), 1010 Wien,
Osterreich; UID nummer: ATU74070818);

- Living Bread Kift. (székhely: 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.; cégjegyzékszam:
01-09-374238; ad6szam: 28794639-2-42);

- RIDInvest Kft. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7. A. épulet;
cégjegyzekszam: 01-09-194057; adoszam: 25002377-2-43)
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Zolland Invest Kft (székhely: 9700 Szombathely, Géfin Gyula utca 22,
cégjegyzekszam: 18-09-112585; adoszam: 25327326-2-18)

- DR. ARVAI Gazdasagi Tanacsadd és Szolgaltaté Kft. (9700 Szombathely,

Géfin Gyula utca 22., cégjegyzékszam: 18-09-107184; adészam: 13933223-2-
18)

A Tarsasagnak nincs olyan vallalkozasa, amely leanyvallalatnak minésulne.

6.5.Szamviteli politika Iényeges elemei

6.5.1. Pénzugyi kimutatasok osszeallitadsanak és prezentalasanak
alapelvei

A pénzugyi kimutatasok magyar forintban, ezerre kerekitve kerultek 6sszeallitasra és

prezentalasra.

Az Uzleti év naptari évvel azonos id6szakot jelent. A mérleg fordulonapja az adott Uzleti

év december 31-ei napja, a mérlegkészités idépontja az Uzleti évet kovetd februar 15-

e, a kozzététel hatarideje az uzleti évet kovetd aprilis 30-a, illetve a tdézsdei

szabalyokhoz igazodik.

A pénzugyi kimutatasok az alabbi részeket tartalmazzak:

mérleg

atfogo eredménykimutatas

sajat tOke-valtozas kimutatas

cash-flow kimutatas

kiegészitO megjegyzések, amelyek a jelentés szamviteli politikak
osszefoglalasat és mas magyarazé megjegyzéseket tartalmaznak

A Tarsasag ugy dontott, hogy az atfogd eredménykimutatast egy onallé kimutatasban

szerepelteti, aszerint, hogy az egyéb atfogd eredmeényhez kapcsolodo tételeket

azonos kimutatasban, az id6szak netté nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg.
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A Tarsasag a t6zsdei el6irasoknak megfeleléen csoport szinten félévenként készit
évkozi pénzugyi kimutatasokat. Az évkozi pénzugyi kimutatasokra az IAS 34
szabalyait kell alkalmazni, azok nem tartalmaznak minden IAS 1 altal megkovetelt
kozzétételt, illetve az adatokat tomoritett formaban tartalmazzak.

Az egyedi pénzugyi kimutatasok egy 0sszehasonlitéo adatot tartalmaznak, kivéve, ha
egy id6szakot ujra meg kell allapitani vagy szamviteli politikat kellett valtoztatni. Ebben
a helyzetben bemutatjuk az 6sszehasonlit6 idészak nyitd mérlegértékeit is.

Abban a helyzetben, ha a prezentalas érdekében szikségesse valik az, hogy egy tételt
atsoroljanak egy masik kategériaba (példaul uj pénzugyi kimutatas sor miatt), akkor az
el6z6 évi adatokat ugy korrigalja a Tarsasag, hogy az 0sszehasonlithatosag

megvalodsuljon.

6.5.2. Szamviteli politika bemutatasa: mérleg

6.5.2.1. Befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag azokat az ingatlanokat sorolja a befektetési célu ingatlanok kozé, melyeket
abbdl a célbol vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és értékndovekedésébdl
profitaljon, anélkul, hogy azt sajat maga Uzletileg hasznositana, az uzleti kockazatot
viselné. Ezeket az ingatlanokat (jellemzben aruhazak és gyarépuletek) hosszabb

tavon sajat célokra nem hasznalja és nem tervezi értékesitésuket a kozeljovoben.

Befektetési celu ingatlanként kell kimutatni a nem meghatarozott céllal vasarolt telket

is.

A befektetési célu ingatlanok bekerulési érteke a kovetkez6 elemekbdl all 6ssze:
- vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az ado
jellegii kifizetéseket, ha azok az ingatlanhoz kothet6ek);
- az ingatlan atalakitdsanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre valo
atalakitas miatt felmerult tételeket foglalja magaban;
- egyeb kozvetlenul az ingatlanhoz kapcsolodo koltségek, ha a kozvetlen

kapcsolat bizonyithato.
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- |AS 23 Standard alapjan azok a hitelfelvételi kdltségek, amelyek kozvetlenll a
befektetési célu ingatlan beszerzésének, épitésének, elballitasanak
tulajdonithatdk, feltéve, hogy a hitel egyértelmien olyan vasarlashoz vagy
atalakitashoz tartozik, amelyet szikségképpen hosszabb id6t vesz igénybe

(min&sitett eszkoz).

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokat a valds érték modell szerint értékeli. A valos
erték az az 0sszeg, amelyet szokasos korulmények kozott piaci szereplbk egy eszkoz
vasarlasakor kapnanak vagy egy kotelezettség atadasakor fizetnének az értékelés
napjan. A valés érték modell szerint értékelt eszkozokre értékcsokkenés nem

szamolhato el.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokroél sz6lo 2011. évi Cll. torveny 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportfélidjat
legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozoan
koteles piaci (valds) értéken értékelni.

A piaci értékek meghatarozasara szakeértdi nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon
elérhetd értékelési forras (pl. szakfolyodirat) alapjan kerulhet sor. A piaci értékelés
elfogadhatosagat a Tarsasag konyvvizsgaldja a beszamol6o konyvvizsgalata soran

ellen6rzi.

A targyi eszkdzOk piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkdzre leginkabb
jellemzé korilmények alapjan, az alabbi modszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerllhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer,

- hozamszamitason alapulé médszer, vagy

- Ujraeléallitasi koltségen alapulé modszer.

Az értékelést az els6 idéponttdl kezdve minden negyedévben az eszkoz kivezetéseéeig
végre kell hajtani. Az eszk6z konyv szerinti és piaci értéke kozotti valos érték korrekciot
kozvetlenul az atfogdé eredménykimutatasban, a targyévi eredmény levezetésében kell

kimutatni.
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A Tarsasag a befektetési célu ingatlanok kozott jeleniti meg azokat a folyamatban lévé
beruhazasi munkalatokat is, amelyek a befektetési célu ingatlan létrehozasahoz vagy
felujitasahoz kapcsolodnak, illetve ehhez a mérlegsorhoz rendeli az ezekre folyositott
el6leget is, utdbbit folyositott és megtéruld éertéken.

6.5.2.2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

A Tarsasag az immaterialis javakat és a targyi eszk6zOket a bekerulési érték modell
szerint a bekerulési érték halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett
értékeén tartja nyilvan.

A targyi eszk6zok értékcsokkenésének elszamolasara linearis médszer szerint kerul

sor, az alabbi becsult hasznos élettartamok alatt:

. Sajat hasznalatban Iév6 ingatlanok: 20-50 év
. Gépek és berendezések: 3-7 év

. Irodai berendezések és felszerelések: 3-5 év
. IT eszkdzOk: 3 év

. Személygépkocsik: 5 év

Altalanos szabalyként a maradvanyérték meghatarozasara az eszkdz beszerzése
vagy a beruhazas Uzembehelyezése alkalmaval - az eszkdz sajatossagai és tervezett
hasznositasi modja figyelembevételével - eszk6zonként egyedileg kerul sor.

6.5.2.3. Hitelfelvételi koltségek

Az |AS 23 szabalyainak megfeleléen az olyan altalanos és egyedi hitelfelvételi
koltségek, melyek kozvetlenul olyan minGsitett eszkd6z beszerzéséhez,
megépitéséhez vagy elballitdsahoz kapcsolddnak, mely eszkdz esetében jelentds id6
szukséges ahhoz, hogy az a tervezett célnak megfeleléen hasznalhaté vagy
értékesithetd legyen, a hitelfelvételi koltségek aktivalasra kerulnek. Az ilyen
hitelfelvételi koltségek mindaddig novelik az adott eszkoz bekerllési értékét, mig az a
tervezett célnak megfeleléen hasznalhato vagy értékesitheté nem lesz. Nem mindsitett

eszk6zhoz 6nmagaban az, ha egy ingatlan megvasarlasara sor kerul vagy egy kisebb
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felujitashoz kapcsolodik kamatteher, igy azt rogvest az eredmény terhére szamolja el
a Tarsasag.

A dedikalt hitelek esetében a hitel effektiv kamatlabanak segitségével Kkell
meghatarozni az aktivalando 6sszeget. Az altalanos célu hitelek esetében aktivalasi
ratat szukséges megallapitani. Az aktivalasi rata az altalanos célu hitelek effektiv

kamatlabanak a kifizetés ota eltelt idovel és a kifizetés 0sszegével sulyozott atlaga.

A minésitett eszk6zhoz kapcsoléddan még fel nem hasznalt egyedi hitelek atmeneti
befektetésébdl szarmazo bevétel levonasra kerul az aktivalhato hitelfelvételi koltseg
0sszegébdl. Minden egyéb hitelfelvételi koltséget a felmerulés id6szakaban a nettd

eredmeénnyel szemben szamol el a Tarsasag.

6.5.2.4. Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzeszkdzOk kozé tartozik a pénztar, a bankbetétek és egyéb olyan, likvid betét és
ertékpapir, amelynek eredeti lejarata nem haladja meg a harom hobnapot és
értékvaltozasanak a kockazata elhanyagolhaté (nem tartozik ide a folydszamlahitel, de
a cash-flow kimutatasban a folydszamlahitelt a pénzeszkoz egyenértékesekkel egy
tekintet alatt kell kezelni.). A brokereknél lévé pénzszamlak egyenlegét is pénzeszkoz
egyenértékesnek kell tekinteni.

6.5.2.5. Pénzugyi instrumentumok

Pénzugyi instrumentumnak min&sul barmely szerzédés, amely az egyik gazdalkodénal
pénzugyi eszkozt, ezzel egyidejileg egy masik gazdalkodonal pénzugyi
kotelezettséget vagy tékeinstrumentumot keletkeztet.

Besorolas:

- targyévi eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénzugyi eszkozok és
kotelezettségek (FVTPL kategoéria): a kereskedési célu, nyereségszerzes
erdekében tartott pénzugyi eszkozok és kotelezettségek, ill. a derivativ
instrumentumok

- amortizalt bekerulési érteken értékelt pénzugyi eszk6zok és kotelezettségek
(AC kategodria): azok az adossaginstrumentumok, amelyek meghatarozott

30



([ J
Minden adat ezer Ft-ban, ¢ -
kivéve, ha masképp van jeldlve Ny

idépontban esedékes — tOketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolddo-
cash-flowkat generalnak, illetve a tartasuk célja a szerz6déses cash flow-k
beszedése (Uzleti modell teszt); ez a kategoria tartalmazza a vev6- és egyéb
koveteléseket, és a pénzkészleteket

egyéb atfogo eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszkdzok
és kotelezettségek (FVTOCI kategoria): azok az addssaginstrumentumok,
amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek, de tartasuk célja a szerzédéses cash

flow-k és az instrumentumok értékesitése

Megjelenités:

a pénzugyi eszkozok és kotelezettségek az elszamolas napjan kerllnek a
Tarsasag konyveibe; kivéve a derivativ eszkozoket, amelyek a kereskedés
napjan

a pénzugyi eszk0zok vagy penzugyi kotelezettségek kezdeti értékelése valds
értéken torténik, hozzaszamitva (olyan tétel esetében, amelyet késébb nem
ertékelnek valdés értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakcios
koltségeket, amelyek kdzvetlenll annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz
kapcsoldédnak

Pénzlqgyi eszk6zok értékvesztése

Az IFRS 9 standard a pénzugyi eszk0zok értékvesztése kapcsan varhato hitelezési

veszteség kimutatasat irja el6 a kdvetkez6 esetekben:

amortizalt bekerulési értéken értékelt pénziugyi eszk6zok

egyéb  atfogdb  eredménnyel szemben  valéos  értéken  értékelt
adossaginstrumentumok

IFRS 15 szerinti szerz6déses eszkozok

IFRS 16 szerinti lizingkovetelések

hitelnyujtasi elkotelezettségek és pénziugyigarancia-szerzédések

A varhato hitelezési veszteség a szerzdédés szerint jaro cash-flow-k és a varhato cash-

flow-k kulonbségének diszkontalt jelenértéke, ahol a kamatlab — alapesetben — az

instrumentum eredeti effektiv kamatlaba.
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Az értékvesztés modell alapjan harom szintet kell megkulonboztetni:

- 1. szint: 12 havi varhatd hitelezési veszteség (Expected Credit Loss, ECL)

»

»

a peénzugyi eszk6zok megjelenitésekor a 12 havi varhatd hitelezési
veszteséget kell kiszamitani, ami annak valészinliségét jelenti, hogy a
partner 12 hénapon belul fizetésképtelenné valik

az igy meghatarozott varhaté hitelezési veszteséget az eszkdz kdzvetlen
csokkentése nélkull, elkilonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell

kimutatni a mérlegben

- 2. szint: élettartam alatti varhato hitelezési veszteség

»

»

»

ha az eszkoz hitelminésége romlik, akkor at kell sorolni a 2. szintre,
melynél mar az élettartam alatt varhatd hitelezési veszteségre kell
tartalékot képezni

az igy meghatarozott varhaté hitelezési veszteséget az eszkdz kdzvetlen
csokkentése nélkull, elkulonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

a Tarsasag vélelmezi a hitelmin6éség romlast, ha a szerz6déses cash-

flow tobb mint 60 napot késik

- 3. szint: értékvesztés

»

»

ha az eszkodz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szintre,
amelynél az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség mar kozvetlenul
az eszkOz értekét csokkenti

a Tarsasag egy eszkozt akkor tekint nem teljesitonek, ha a szerz6déses
cash-flow-k legalabb 90 napot késtek, azonban piaci informacidk
felhasznalasaval egyedi mérlegelés alapjan ez korabban is
megallapithato

Ha az eszkdz hitelminésége javul, az eszkozt a 3. szintrél a 2. szintre, illetve a 2.

szintrél az 1. szintre kell visszasorolni.

Jelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevbkovetelésekre és

szerzOdéses eszkozOkre egyszerlsitett értékvesztés modellt kell alkalmazni, ami

alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség alapjan kell tartalékot

képezni az eszkdz megjelenitéseétdl kezdédbéen és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a

hitelezési kockazat.
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A Tarsasag

hatarozza me

az egyszerisitett értékvesztés modell esetén a kovetkez6k szerint

g az élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget:

Késedelem ECL
nem lejart 1,0%
1-30 nap 3,0%
31-60 nap 5,0%
61-90 nap 10,0%
91-180 nap 50,0%
181-360 nap 75,0%
361- nap 100,0%

Ezt a tablazatot a Tarsasag folyamatosan frissiti akként, hogy abban az eléremutaté

informaciok is

tukrozddjenek, azonban tekintve azt, hogy a vevék viszonylag homogén

csoportokat alkotnak, nem hataroz meg kulonboz6 értékeket kulonféle vevéi

csoportokra.

Vevokovetelések:

- avevOkovetelések kozé a vevoktol a szokasos Uzletmenet soran eladott arukért

vagy n

yujtott szolgaltatasokeért jaro, forgalmi addéval novelt ki nem egyenlitett

ellenérték kertl

- ha az dsszegek varhatdéan egy éven belll (vagy a szokasos mikodési cikluson

belll,

besoro

ha az hosszabb) befolynak, akkor a forgbeszkozok kozé kerulnek

lasra

- avevlkovetelések kezdetben valds értéken kerllnek megjelenitésre, amely az

esetek

tulnyomé tobbségében megegyezik a szamlazott arral,

- értékvesztés:

»

a kovetelésekre akkor szamol el a Tarsasag eértékvesztést, amikor
valoszintvé valik, hogy nem fogja tudni beszedni 0sszes kintléviségét
(vevOnek pénzugyi nehézségei vannak, cs6d- vagy felszamolasi eljaras

indult ellene)

» jelent6s finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékovetelésekre

és szerzOdéses eszkOzokre egyszerUsitett értékvesztés modellt kell
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alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési
veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszkdz megjelenitésétdl

kezd6dben és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat

6.5.2.6. Jegyzett toke

A torzsrészvények néverteke, mint jegyzett téke jelenik meg a sajat téke elemei kozott.
Az uj torzsrészvények kibocsatasahoz kozvetlenul hozzarendelhetd jarulékos
koltségek a sajat toke értékét (elsésorban a téketartalékot, ha van, ha nincs, akkor az
eredménytartalékot) csokkentik.

6.5.2.7. Eredménytartalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalék 0Osszege csoOkkenti az
eredménytartalékot az osztalék tulajdonosok altal torténd jovahagyasanak megfelel
id6szakban.

6.5.2.8. Szallitoi tartozasok, egyéb kotelezettségek és idébeli
elhatarolasok

A szallitokat és egyeéb kotelezettségeket, valamint az elhatarolasokat bekeruléskor
valos értéken vesszik nyilvantartasba, mely altalaban a nominalis értékkel egyezik
meg. A késbbbi idészakokban az effektiv kamatlab modszerével meghatarozott
amortizalt bekerulési értéken szerepelnek.

6.5.2.9. Lizingek

Lizing azonositasa

Egy szerz4dés lizingszerzé6désnek mindsul, vagy lizinget tartalmaz, ha ez a szerzédés
egy meghatarozott id6szakra vonatkozéan atadja a mogottes eszkdz hasznalatanak
jogat dijfizetés ellenében. Ekkor a lizingbe vevd jogosult az eszk6z hasznalatabol
ered6 hasznot beszedni és a hasznalatara vonatkoz6an jogosult dontéseket hozni.
Nem minésul lizingnek az a helyzet sem, amikor ugyan bérleti megallapodast kot a
cég egy eszkozre, de nem a cég érdekében kontrollaljak a mogottes eszkoz (pl.

személyes hasznalatra atadott cégauto).
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A Tarsasag a lizing azonositasara az IFRS 16 Standard B. fuggelék B31. pontja

szerinti folyamatabrat alkalmazza:

Van azonositott eszkoz? Nem
Lisd a B13-B20. bekezdést.

Igen

endelkezik az eszkoz haszndlatabél eredd Nem
0

l Igen

él sem hatdrozhatja meg

Vevé Avevd, a szilli Szallité

modjit és céljdr?
Lasd a B25-B30. bekezdést.

Egyik sem az eszkoz
haszndlatinak médja és célja
el6re meghatdrozott

Igen

1. dbra Lizingszerz6dés mindsitése IFRS 16.B31

Megjelenités a lizingbe vevénél

A lizingbe vevének a kezdbnapon egy hasznalatijog-eszkdozt és egy
lizingkotelezettséget kell megjelenitenie.

Megjelenitési kivételek

Ha a Tarsasag valamely szerz6dés tekintetében az IFRS 16 szerint lizingbe vevének
mindsul, akkor a rovid futamideji (kevesebb, mint 12 honap), valamint a kisértéki
mogottes eszkozokre vonatkozo lizingekre nem alkalmazza a Standard altalanos

szabalyait, hanem a lizingdijakat az eredmény terhére szamolja el, szétosztva.
Hasznalatijog-eszkoz értékelése

A Tarsasag a lizing keretében hasznositott eszkozeit hasznalati jog eszkozként
mutatja ki a mérlegben. A hasznalati jog eszkozeit a kdltségmodell szerint értékeli, az
értékcsokkenés elszamolasa soran elsésorban a szerzédéses idétartambdl indul ki. A
hasznalati jog eszkdozOket a Tarsasag az IAS 36 szabalyai szerint teszteli
értékvesztésre. A hasznalati jog eszkozoket a gazdalkodo azzal az eszkozcsoporttal
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egyutt mutatja ki, amelybe a mogottes eszkoz tartozik. A hasznalati jog eszk6zoket a
kiegészitd megjegyzésekben kuloniti el.

A lizingbeadonak a lizingeket vagy operativ lizingnek, vagy pénzugyi lizingnek kell

mindsitenie.

Egy lizing akkor minésul pénzugyi lizingnek, ha Iényegében a mogottes eszkoz
tulajdonlasaval jaré 0sszes kockazatot és hasznot atadja. Egy lizing akkor min6sul
operativ lizingnek, ha nem adja at Iényegében a mogottes eszkoz tulajdonlasaval jard

0sszes kockazatot és hasznot.
Megjelenités a lizingbe adénal

A lizingbead6nak a kezd6napon a pénzugyi lizing keretében tartott eszkdzoket a
mérlegbdl ki kell vezetnie, és a lizingdijakra vonatkozo koveteléseket kell bemutatnia
a lizingbdl szarmazo6 cash flowk jelenértékén (nettd befektetés a lizingben).

A pénzugyi lizingbeadasbdl szarmazd cash flowk jelenértékét lizingbefektetésként
jeleniti meg a Tarsasag. A jelenértékszamitas soran a lizingbevételhez kapcsol6do
inkrementalis kamatlabat hasznalja Tarsasag. A lizingkovetelésre az ECL-t az

egyszerUsitett modszer alapjan hatarozza meg a Tarsasag.

Alizingbeadodnak az operativ lizingbdl szarmazo lizingdijakat vagy linearis modszerrel,
vagy mas szisztematikus modszerrel kell megjelenitenie az eredménykimutatasban,
akként, hogy a lizingbe adott eszkozt tovabbra is megjeleniti a mérlegben és
értékcsokkenti.

A Tarsasag akkor tekinti pénzugyi lizingnek barmely konstrukciot (lizingbeadoként),
. a mogottes eszkozt a lizing futamid6 végén atruhazza a lizingbe vevére;

. olyan joga a lizingbe vevének, amely alapjan a mogottes eszkoz tulajdonjogat

a futamidd végeén megszerezheti és e jog lehivasa kelléen valoszin(;

. a lizing futamideje (a bizonyitott kiterjesztési id6szakokkal egyutt) meghaladja
a mogottes eszkoz hatralévd gazdasagi élettartamanak haromnegyedét;

. a lizingdijak jelenértékének Osszessége eléri a mogottes eszkoz valos
értékének 90%-at;
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. a lizinghez tartoz6 mogottes eszkoz specialis.

Abban az esetben, ha a lizing futamideje hatarozatlan a futamidét a kikényszerithet6
idészak becslése alapjan kell meghatarozni.

6.5.3. Szamviteli politika bemutatasa: Eredménykimutatas

6.5.3.1. Arbevétel

A szolgaltatasokbol és termékértékesitésbdl szarmazd bevételeket a Tarsasagnal -
tevékenysége jellegébdl kifolydlag — szinte csak a sajat tulajdonu ingatlan
bérbeadasaért kapott ellenértékek jelentik, altalanos forgalmi adoval és
kedvezményekkel csokkentett valos értéken kimutatva, amennyiben a bevétel
nagysaga megbizhatéan meghatarozhaté. A szolgaltatasnyujtas arbevétele a
szolgaltatasok nyujtasanak szamviteli idészakaban kerul megjelenitésre. Mivel ezek
jellemzben pontszerl szolgaltatasok, igy készultségi fok meghatarozasara nincs
szukség.

A vevlkkel kotott szerz6deésekbdl szarmazo arbeveétel elszamolasa az IFRS 15
Standard szabalyai szerint torténik, ami alapjan egy otlépéses modell segitségével
hatarozhaté meg, hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a bevételeket megjeleniteni:
|. a Standard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek
teljesulnek:
» a felek elfogadtak a szerz6deést és elkotelezettek annak teljesitésére
» a felek jogai annak alapjan egyértelmiien meghatarozhatéak
» a szerz6désnek gazdasagi haszna van
» valoszinUsithetd, hogy az eladé megkapja az atadott aru/teljesitett
szolgaltatas ellenértékét akar ugy is, hogy jogi eszkozoket alkalmaz
annak beszedésére
» szerz6désmodositas esetében vizsgalandé hogyan valtozott annak
tartalma, mert elképzelhet6 olyan eset, hogy a modositast 6nalld, kulon
szerz6déskent kell értelmezni
Il. teljesitési kotelmek azonositasa
[ll.  Ugyleti ar meghatarozasa
IV. ugylet aranak hozzarendelése az egyedi kotelmekhez
V. arbevétel elszamolasa
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A Tarsasag netté médon mutatja ki azokat a tételeket, amelyeket csak tovabbit ugyfelei
felé, anélkul, hogy a szolgaltatast sajat nevében nyujtana. Ezek a tételek

kizarélagosan kozuzemi szamlak.

6.5.3.2. Miikodéshez kapcsolodé raforditasok

A Tarsasagnal koltségnemek szerint csoportositva torténik a raforditasok

nyilvantartasa:

. anyagjellegt raforditasok: a Tarsasag a bérbeadasi tevékenysége soran a
bérbeadas érdekében felmerult anyag jellegi koltségeket sorolja ide, amely
tartalmazza a vasarolt és felhasznalt anyagok értékét, az igénybe vett szolgaltatasok
€s egyeb szolgaltatasok, valamint a kdzvetitett szolgaltatasok értekét.

. szemelyi jellegl raforditasok: a munkavallalékhoz és vezeté tisztségvisel6khoz
kapcsolodo bérkoltségeket, személyi jellegli egyéb kifizetéseket, valamint a
bérjarulékokat tartalmazza.

. ertéekcsOkkenési leiras és ertékvesztés: a gépek, felszerelések, berendezések,
immaterialis javak értékcsokkenthetd 6sszegének szisztematikus elosztasa az eszkoz
hasznos élettartamara. Az IFRS 9 Pénzugyi Instrumentumok Standard altal bevezetett
értékvesztési modell szabalyai szerint szamitott varhato értékvesztéseket is itt jeleniti

meg a Tarsasag.

6.5.3.3. Egyéb miikodési bevételek/raforditasok

Az egyeéb bevételek kozott jeleniti meg a Tarsasag az arbevételként nem besorolhatd
értékesitések ellenértékét és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénzugyi
bevételnek vagy az egyéb atfogd eredmeényt ndveld témanak tekinteni.

Az egyéb raforditasok azok a raforditasok, amelyek a mikddéshez kozvetve
kapcsolodnak és nem minésulnek pénzugyi raforditasnak vagy nem az egyeéb atfogo
eredmeényt csokkentik.
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6.5.3.4. Pénzugyi bevételek/ raforditasok

A Tarsasag a kamatraforditasokat (mint sajat finanszirozasanak egyik terhét), a
vasarolt értékpapirok értékesitésekor elért eredményt, valamint a készleten maradé
ertékpapirok valos érték kuldnbozetét mutatja be a pénziugyi eredmény pozicion.

A Tarsasag a devizas tételek arfolyam-kiildnbozetét (ha az IAS 21 Atvaltasi arfolyamok
hatasai standard alapjan nem az egyéb atfogd eredmény része) a pénzugyi

eredményben jeleniti meg.

6.5.3.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete

A befektetési célu ingatlanok nyilvantartasi és az 6.5.2.1 pont szerinti valés piaci
ertékének kulonbozete az atfogd eredmeénykimutatasban a mikodési eredmény részét

képezi.
6.5.3.6. Adoraforditasok

A Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként nem terheli tarsasagi ado,
iparlzési ado és innovacios jarulék fizetési kotelezettség, igy nincs sem tényleges,

sem halasztott nyereségado kotelezettsége.

6.5.4. Szamviteli politika bemutatasa: cash-flow kimutatas

A Tarsasag indirekt modszer szerint allitja 6ssze a cash-flow kimutatasat, vagyis az
adozas el6tti  eredmeénybdl  kiindulva a  kovetkez6  korrekcios  tételek
figyelembevételével vezeti le a pénzeszkozok, illetve pénzeszkdz-egyenértékesek
valtozasat:

- addzas elbtti eredményt érint6, de pénzeszkoz-allomanyt nem érint6 tételek

- pénzmozgast el6idéz6, de addzas elbtti eredményt nem érintd tételek

- egyeb tételek

6.5.5. Pénzugyi kimutatasok osszeallitasakor alkalmazott szamviteli
becslések

A pénzugyi kimutatasok IFRS-ekkel 6sszhangban valé elkészitéséhez bizonyos
esetekben (pl. befektetési célu ingatlanok valos értéke, vevikkel szembeni kétes

kovetelések, pénzugyi eszk0zOk és kotelezettségek valos értéke, értékcsokkenthetd
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eszk0zOk hasznos élettartama) szukség lehet szamviteli becslések alkalmazasara,
hiszen az uzleti tevékenységben rejl6 bizonytalansagok kovetkeztében a pénzigyi

kimutatasok nem minden tétele mérhet6 pontosan.

A becslés nem veszélyezteti a pénzugyi kimutatasok megbizhatésagat, amennyiben a
Tarsasag bemutatja, hogy milyen modszerek alapjan, milyen korlatok kozott végezte
becsléseit, és biztositva érzi, hogy a becslési folyamat soran nem kovetett el Ienyeges
hibakat.

A pénzugyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott szamviteli becsléseket felul kell
vizsgalni, amennyiben a korulményekben Iényeges valtozas kovetkezik be, illetve U]

informacio valik ismertté.

A szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozasok hatasait jovére néz6 alkalmazast
kovetve kell megjeleniteni a kovetkezbk szerint:
- az eredményben jelentkez6 hatasokat a valtozas idészakanak és jovébeni
id6szakoknak az eredményét modositva
- az eszkozok és kotelezettségek és a sajat tékében megjelend valtozasokat a
valtozas id6szakaban az érintett eszkoz, kotelezettség, és sajat t6ke konyv
szerinti értékét modositva

6.5.6. Jelentds becslések

Szamviteli szempontbdl jelentds becslésnek mindsil az ingatlanok valos értéke. Ezt
kiuls6 értékbecsléssel hatarozza meg a Tarsasag. Az érték kozvetlenul megjelenik a
mérlegben, illetve a valtozas hatasa kozvetlenul a netté eredményt érinti. Rendkivul
jelentés becslésnek mindsul egyrészt lehetséges nagysagrendje miatt, illetve azért,
mert az eredményben megjelenik egy még nem realizalt tétel és e nem realizalt tétel

— kedvezébtlen esetben — ugy valtoztathat iranyt (fordulhat meg), hogy nem realizalodik.
A pénzugyi eszkozokre kiszamitott varhatd értékvesztés és az ezzel kapcsolatos

eredményhatas szintén becslés eredménye, amely jelentdsen moddosithatja a

mérlegértéket és az eredmeényt.
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6.5.7. Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még
hatalyba nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhaté hatasa, korabbi
alkalmazasok

A Tarsasag nem valtoztatta meg a szamviteli politikajat 2023. évr6l a 2024. évre.
Az uj standardok bevezetésével és a korabban nem létezd tevékenységekkel

kapcsolatos szamviteli politikak alkalmazasa is részét képezi a politikavaltasnak.

A Tarsasaqg pénziiqyi kimutatasainak kozzétételéig kiadott, de még nem hatalyos uj és

modositott standardok és értelmezések az alabbiak:

IFRS 18 — Pénzugyi kimutatasok bemutatasa és kozzététele: Ez a standard az IAS 1-
et valtja fel, és Uj kovetelményeket vezet be az eredménykimutatas kategoriaira,
valamint a vezetdseég altal meghatarozott teljesitménymutatok kozzétételére. Kotelezd
alkalmazasa 2027. januar 1-jétdl esedékes, de korabbi alkalmazas is lehetséges.
IFRS 19 — Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatosag nélkil: kozzétételek: Ez a
standard lehet6évé teszi bizonyos leanyvallalatok szamara, hogy csokkentett
kozzétételi kdvetelmények mellett alkalmazzak az IFRS-eket, ezaltal egyszerUsitve
pénzugyi kimutatasaik elkészitését. Hatalybalépése szintén 2027. januar 1., korabbi
alkalmazas megengedett.

IFRS 9 és IFRS 7 modositasai: Az IASB pontositotta a pénzigyi eszkdzok
osztalyozasara és mérésere vonatkozd kovetelményeket. Az ESG-kapcsolt
jellemzbkkel rendelkezé hitelek kezelésére vonatkozdan, valamint az elektronikus
fizetési rendszerek altal torténd kotelezettségek rendezésére vonatkozdan hoztak létre
Uj iranyelveket. Ezek a modositasok 2026. januar 1-jétél Iépnek életbe.

DRM modell: A DRM (Dynamic Risk Management) modell bemutatasi kovetelményeit
is modositottak, melyek alapjan a pénzugyi kimutatasokban kulon sorban kell
bemutatni a DRM kiigazitasokat és az esetleges nem 6sszehangolt eredményeket.
IFRS 15 pontositasok: Az IASB az IFRS 15-0s standard fébb koncepcioit, példaul a
kontroll és az Uugynoki meghatarozasokat tisztazta, valamint a szabalyozasi
tevékenységek uj kozzéteételi kdvetelményeit vitatta meg.

A modositasok a 2025. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6d6 éves beszamolasi
id6északokra 1épnek hatalyba.
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A Tarsasag nem alkalmazza ezeket az Uj standardokat és a meglévé standardok
modositasait a hatalyos idépontok el6tt.

6.6. Mérleghez kapcsolodo kiegészité megjegyzések

6.6.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu Nyito mérleg 2024. féVi At,é rt’é kelés piaci
ingatlanok (eFt) érték besz’tlerzesek, erte!<re 2024. 2024.12.31
eldlegek évben

Budapest, lllatos ut 7/A. 550 000 - 70 000 620 000
Gy6r 2 490 000 - 300 000 2 790 000
Budapest, Gyomréi at 148. 1470000 - 120 000 1 590 000
Szekszard 2580 000 220559 (60 559) 2740 000
Baja 1730000 4893 145 107 1 880 000
Miskolc 1239 000 75 257 (8 257) 1306 000
Dombavar 580 000 69 054 19 946 669 000
Gyongyos 140 300 0 1400 141 700
Osszesen 10 779 300 369 763 587637 11736700

A befektetési célu ingatlanok allomanya 957.400 e Ft-tal nétt a vizsgalt idészakban.
Szamviteli aktivalas a szekszardi, bajai és a miskolci ingatlanok esetében tortént.

2023.évi 6sszehasonlitd adat:

Befektetési célu Nyito mérleg 2023. éVi At,é rt’é G Pk
ingatlanok (eFt) érték besz:erzesek, erte!<re 2023. 2023.12.31
el6legek évben

Budapest, lllatos ut 7/A. 580 000 3 357 (33357) 550 000
Gy6r 2 780 000 0 (290 000) 2490 000
Budapest, Gyomréi at 148. 1480 000 0 (10 000) 1470000
Szekszard 1230 000 1105 741 244 259 2580 000
Baja 1409 999 43 253 276 748 1730000
Miskolc 1249 001 -5 854 (4 147) 1239000
Dombdvar 555 000 0 25 000 580 000
Gybngyos 265 000 6 967 (131 667) 140 300
Osszesen 9 549 000 1153 464 76836 10779 300
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A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szo6l6 2011. évi ClI. torvény 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlan-portfélidjat
legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozoan
koteles piaci értéken értékelni.

A piaci értékek meghatarozasara szakeértdi nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon
elérhet6 értékelési forras alapjan kerulhet sor. A piaci értékeket a Tarsasag allandé

konyvvizsgalbja az éves beszamold konyvvizsgalata soran ellenérzi.

A targyi eszkdzOk piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkdzre leginkabb
jellemzé korilmények alapjan, az alabbi modszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerllhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer

- hozamszamitason alapulé moédszer

- Ujraeléallitasi koltségen alapulé6 modszer

A Tarsasag a fordulénapon az Euro-Immo Expert Kft., valamint a specialis szaktudast
igényl6 dombdvari ingaltan esetében az Alfoldi Szakért6 Kft. altal készitett értekelések
alapjan hatarozta meg a befektetési célu ingatlanok piaci értékét. A dombovari és
gyongyosi ingatlanok esetében piaci 6sszehasonlitdé mddszerrel készult az értékelés.
A tobbi ingatlan esetében a hozamszamitason alapuld moédszer szerint készitett
ertékelések alapjan hataroztak meg a befektetési célu ingatlanok piaci értékét.

Az értékelések eredményeképpen a targyévben 587.637 eFt nyereség kerult
elszamolasra a befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete cimeén.

A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik, igy az érintett

ingatlanok zalogjoggal és elidegenitési tilalommal terheltek. A konkrét terhekrdl a
6.6.10 és a 6.8.6 pontok adnak részletes informaciot.
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6.6.2. Immaterialis javak, hasznalati jog eszko6zok és targyi eszk6zok

Brutto érték
Immaterialis javak és Targyi eszk6z6k Atkonyv
(eFt) Nyité No6vekedés Csokkenés elés Zaré
2024.01.01 2024.12.31
Immaterialis javak 107 - - - 107
Haszndlati jogi eszkdz - 11278 - - 11278
Mliszaki és egyéb berendezések,
felszerelések 7 156 (1351) - 5805
Osszesen 7263 11278 (1 350) - 17 190
Ertékcsokkenési leirds
Immaterialis javak és Targyi eszk6z6k Atkonyv
(eFt) Nyité No6vekedés Csokkenés elés Zaré
2024.01.01 2024.12.31
Immaterialis javak 107 - 0 0 107
Haszndlati jogi eszkoz - 125 125
Mliszaki és egyéb berendezések,
felszerelések 3566 913 0 0 4479
Osszesen 3673 1038 0 0 4711
Nett6 érték 2023.12.31 3591
Netto érték 2024.12.31 12 479

Az immaterialis javak és targyi eszkozok forduldnapi allomanya els6sorban
szamitastechnikai  szoftverekb6l és  hardverekbdl, valamint egy darab
szemelygepkocsibol all. Tovabba a 2024. évidl kezd6d6en egy személygépkocsi
bérleti szerz6dés IFRS 16 szerinti hasznalati jogi eszkozként kerul kimutatasra.

6.6.3. Befektetési célu ingatlanok hasznosulasa

A Tarsasag nem kotott pénzugyi lizing szerzédeést egyik tulajdonaban allé ingatlan
vonatkozasaban sem. A Tarsasag ingatlanjainak gazdasagi élettartama jelentGsen
meghaladjak a megkotott bérleti szerz6dések id6tartamat. E bérleti szerz6dések
szerint a bérlék kotelesek a bérbeadonak bérleti dijat fizetni (amely bérleti dijak
jelenértékének 6sszessége nem éri el a mogottes bérlemények valds értékének 90%-
at), a bérbeado pedig koteles a bérlemény hasznalatat atengedni.
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A megkotott szerzédeések értelmében a beérléknek nincsen vételi opcidjuk a
bérleményre sem a bérleti szerz6dések id6tartama alatt, sem a szerzédések lejartat

kovetben.

6.6.4. Halasztott adokovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartizési
ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott adokovetelést vagy
-kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében, mert ilyen egyenleget nem lehetett
azonositani. A nyereségadohoz kapcsolodo kozzétételeket — tekintettel arra, hogy nem
alanya nyereségadonak — mell6zi.

6.6.5. VevOokovetelések

Vevokovetelések harmadik féllel Vevokovetelések kapcsolt

eFt szemben vallalkozasokkal szemben
2024.12.31 2023.12.31 2024.12.31 2023.12.31
Nem lejart 55625 242 682 40 362 43773
1-30 nap 31837 10339 108 30414
31-60 nap 129 849 - 3353
61-90 nap - 1516 - -
91-180 nap 2723 4429 - -
181-360 nap 113 22 052 - -
360 nap < 30327 7 954 - -
Konyv szerinti érték 120 754 289 821 40470 77 540
Ertékvesztés (33 291) (28 166) (407) -
Osszesen 87 463 261 655 40 063 77 540

A harmadik féllel szembeni veviékovetelések zaroértéke 169.067 eFt-tal csokkent

2023.12.31-éhez viszonyitva. Az eltérés f6bb okai:

- a tarsasag hatékony kintlévGségkezelést folytatott a vevd kintlévéségek

csokkentése érdekében

A 360 napot meghaladd kovetelések néttek 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 (ECL) elszamolasara kerul sor. Ez
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alapjan a fordulénapon 33.291 eFt Osszegl értékvesztés kerult kimutatasra a
Tarsasag mérlegében.

6.6.6. Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések

Egyéb pénziigyi eszk6z0k és egyéb rovid lejaratu kovetelések (eFt) 2024.12.31 2023.12.31
Szolgaltatasokra adott elSlegek 25195 25000
Addssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
Egyéb ado- és jarulékkovetelések 1 -
AFA-kdvetelés - 43 090
Koltségek, raforditasok elhataroldsa (aktiv) 1077 916
Egyéb kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben 941 -
Tartozasatvallalas - 5128
ElGlegekre, kdvetelésekre elszamolt hitelezési veszteség (14) -
Osszesen 46 200 93 134

A 2022-es Uzleti év soran folydsitott 25.000 eFt 6sszegd, a felujitasra kerul6 ingatlanok
bérl6i 6sszeadllitasara vonatkozé tanacsadas cimén adott el6leg tovabbra is szerepel

a konyveinkben.

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 hozzaférhet6 nagyon rovid idén beldl.

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

6.6.7. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok kozott szabad felhasznalasu bankbetétek szerepelnek, amelyek
allomanya a kovetkezd:

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 2024.12.31 2023.12.31

Pénztar 275 22
Folydszamla 87 926 63 552
Felujitasi alap szamla 29127 16 560
Bank 117 053 80112
Pénzeszkdzok varhatd hitelezési vesztesége (17) -
Osszesen 117 311 80134

Pénzeszkoz egyenértékessel a Tarsasag nem rendelkezett egyik id6szak végén sem.

A pénzeszkozOk valos érteke megfelel a konyv szerinti értéknek.
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6.6.8. Alaptoke (jegyzett toke)

A Tarsasag alapt6kéje 6.000.000 db (azaz hatmillié darab) egyenként 1.000, - Ft (azaz
egyezer forint) névertéka torzsrészvenybdl all. Minden 1.000, - Ft (azaz egyezer forint)
névertékl részvény utan a részvényest egy szavazat illeti meg. Az alaptbke 0sszege
nem valtozott a vizsgalt id6szakban.

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirésagon bejegyzett alaptbkével.

6.6.9. Eredménytartalék

Az eredménytartalék a felhalmozott eredményt tartalmazza, amelyet a jévahagyott
osztalékkal kell csokkenteni. Az eredménytartalékkal szemben kozvetlenul nem keralt

elszamolasra semmi.

6.6.10. Bankhitelek
. o e . e Folyésitas  Kama 1 ev:en 15 e\.{en 5éventul 2024.12.3
Pénzintézet Hitel tipusa Finanszirozas célja . . beliil belul .
datuma tlab P ) esedékes 1
esedékes esedékes
Budapest, 42296/7
Raiffeisen EXIM hrsz. alatt
Bank Zrt rgfmanszwozam nyllvapttartlotlt ingatlan 2020.10.15 1,35% 64286 112 500 176 786
hitel megvasarldsanak
finanszirozasa
Vételdr megfizetésére
forditott sajat forrasai
Raiffeisen . . o 622
Bank zrt NHP hitel res'zlegesl - 2020.11.03 1,80% 94 775 404 840 056 1121671
refinanszirozéséra
(Gyér)
Vételdr megfizetésére
forditott sajat forrasai
Raiffeisen . részleges 1198
NHP hitel 2021.04.15 1,809 483 874
Bank Zrt te refinanszirozdsara 80% 57 143 549 1739566
(Baja,Miskolc,Szekszard
)
Dombévari ingatlan
megvasarlasanak;
Raiffeisen . miskolci, bajai, o 272
Bank Zrt SZB GO hitel szekszardi ingatlan 2022.03.25  0,50% 121212 454 546 727 848 485
feltjitasanak/atalakitas
anak finanszirozasa
Dombdévari ingatlan
Raiffeisen ziiﬁ:ﬁ:?ak; 2023.03.01-
SZB GO hitel ! ! t6l tobb 1,009 455 000 -
Bank Zrt te szekszardi ingatlan c,‘ o 00% 140 000 595 000
et . s részletben
feltjitdsanak/atalakitas
anak finanszirozasa
Bankhitelek
(rész6sszeg) 477 416 1910760 2093332 4481508
Hitelekhez kapcsolddé elhatéroldsok (175 002) (374 034) (53 143) (602 179)
Osszesen 3 879 329
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A Tarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban
denominalt. A fenti tablazatban talalhaté kamatlabak fix kamatlabak a kdlcsonok teljes
futamidejére vonatkozéan (melyek tartalmazzak a Tarsasag altal fizetend6 ugyleti
kamatot, Ugyleti kezelési koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez
kapcsolodoé Garantiga Hitelgarancia Zrt. 80%-o0s készfizet6 kezességvallalasanak
koltségeit). A Tarsasag altal a hitelei utan fizetett effektiv kamat a 2024-es pénzugyi
évben 1,30% p.a. volt.

A hitelek becsult valés piaci értéke mintegy 602.179 eFt-tal alacsonyabb a konyv
szerinti értéknél. A szamitast a mérlegkészités idépontjaban a lehivott bankhitelek
lejaratéara vonatkozé BIRS? alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvezd
kulonbozet akkor kerllne realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura
cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek szerz6dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a
valos érték kulonbozet az alacsonyabb kamatraforditas utjan jelentkezik. E kulonbozet,
ha a hitel valtozatlan formaban fut le, folyamatosan csokken.

6.6.11. Kolcson kapcsolt felektol

Ezen a pozicion a Tarsasag az anyavallalatatol kapott kdlcsonét mutatja. A kolcson
alarendelt a bankhitelek tekintetében. A kolcson kamata a jegybanki alapkamat ot

szazalékponttal novelt értéke. A kolcson lejarata 2026. december 31.

6.6.12. Lizing kotelezettségek
Valtozas
Lizing kotelezettségek (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolas 2aro
2024.01.01 (Torlesztés) rovid lejaratra 2024.12.31
Autd lizing 11278 (91)] (1821)] 9366
Lizing kotelezettségek (eFt) 11278 (91) (1821) 9 366

2Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutatéd
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6.6.13. Egyéb kotelezettségek

eFt 2024.12.31 2023.12.31
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 51214 49 795
Hitelekhez kapcsolddd elhatarolasok 602 179 764 446
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 653 393 814 241
Koltségek, raforditasok elhatarolasa (passziv) 10374 13 903
Munkavallaldkkal szembeni kotelezettségek 2263 2031
Egyéb ado és jarulék kotelezettségek 1542 34 622
AFA-kotelezettség 10573 -
Egyéb - 91
Behaijtasi koltségatalany 162 -
Egyéb kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok 24914 50 647

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

- a Tarsasag az IFRS-ek el6irasai szerint az egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek koOzott tartja nyilvan az allami tamogatastartalom mellett
folyositott pénzintézeti hiteleinek tamogatott kamata (melynek tartalma: kamat,
kezelési koltség, IFRS szerint szamitott hitelekkel kapcsolatos tranzakcids
koltségek, egyeéb tételek), és ezen hitelek felvételkori idépontjara szamitott piaci
feltételek alapjan feltételezhetéen a Tarsasag altal elérhetd (alternativ) piaci
kamatozasu hitelek kozotti kilonbség nettd 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 szerz6désukben rogzitett feltételek
szerint megfizetett egy éven tul esedékes évadékok Osszege.

A rovid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és a
egyes mikodési koltségek elhatarolasat, valamint jovedelem-elszamolasi szamlan
megjelend munkavallalékkal szembeni kotelezettségeket, valamint a 2025. évben
esedékes AFA kotelezettséget tartalmazza.

El6z6 lizleti évben AFA kdvetelése volt a Tarsasagnak.

A fenti tételek valds értéke kdzel azonos azok konyv szerinti értekével.
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6.6.14. Szallitéi kotelezettségek
Szallitoi kotelezettségek (eFt) 2024.12.31 2023.12.31
Harmadik féllel szemben 47 376 130401
Gordiusz '95 Zrt 93393 430
Eprolius Hungary Zrt 199 2540
WE LOVE MONYO Kft. 476 -
Nem szamlazott szallitdk 24 488 -
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben 6sszesen 118 555 2970
LISS Zrt 54 31
JelentGs tulajdoni részesedési viszonyban lévé vallalkozasokkal szemben 54 31
Osszesen 165 985 133 402

A harmadik féllel szembeni szallitdi kotelezettségek 6sszege 83.025 eFt-tal csokkent
2023.12.31-hez képest.

A Gordiusz '95 Zrt.-vel szembeni szallitoi kotelezettség allomanya viszont novekedett,
mivel az ingatlan-feltjitasok — Dombaovar kivételével — befejezddtek, és a szerz6dés
szerinti visszatartasok mar nem voltak esedékesek, igy a kapcsolodo kifizetések a
2024-es évben megtortéentek.

Az Osszes szallitoi kotelezettség 6,06%-kal nétt.

A fenti tételek valds értéke kdzel azonos azok konyv szerinti értékével.

6.6.15. Valds érték hierarchia

A Tarsasag az IFRS 13-nak valo megfelelés érdekében kategorizalja a pénzugyi
eszkozeit és kotelezettségeit azok valos ertéke meghatarozasahoz felhasznalt adatok
alapjan, ahol az 1-es szint jelenti azokat az eszk6zoket és kotelezettségeket, amelyek
esetében elérhetbek a szabalyozott piacon jegyzett arak, mig a 3-as szint esetében

nem megfigyelhetbek az valds érték meghatarozasahoz szukséges tényezok.
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A Tarsasag az alabbi pénzugyi eszkozoket és kotelezettségeket birtokolja:

VevBkovetelések 127 526 339195

Egyéb pénzligyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok) - 49 128
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 117 311 80134
Banki hitelek 3879328 4121621
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl 288 286 -
Szallitoi kotelezettségek 165 985 133 402
Lizingkotelezettség 11186 -
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi

instrumentumok) 51214 50218
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénziigyi

instrumentumok) 2263 2122
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A hierarchiaban az egyes eszkdzok és kotelezettségek az alabbiak szerint

helyezkednek el:

2024.12.31
1.szint 2.szint 3.szint

Pénzigyi eszk6z0k

Vevikovetelések - - 127 526
Egyéb pénzlgyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok) 19 000 - 25195
Pénzeszkdzok és egyenértékesek 117 311 - -
Eszk6z0k (O6sszesen) 136 311 - 152 721
Pénziigyi kotelezettségek

Banki hitelek - - 3879328
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl - - 288 286
Szallitdi kotelezettségek - - 165 985
Lizingkotelezettség 11 186
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak

pénzligyi instrumentumok) - - 51214
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi

instrumentumok) - - 2263
Kotelezettségek (6sszesen) - - 4398 262
Osszehasonlité adatok 2023. évre:

2023.12.31
1.szint 2.szint 3.szint

Pénzigyi eszk6z0k

Vevikovetelések - - 339 195
Egyéb pénzligyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok) 19 000 - 30128
Pénzeszkdzok és egyenértékesek 80134 - -
Eszkozok (6sszesen) 99 134 - 369 323
Pénziigyi kotelezettségek - -

Banki hitelek - - 4121621
Szallitdi kotelezettségek - - 133 402
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak

pénzligyi instrumentumok) - - 50218
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak

pénzligyi instrumentumok) - - 2122
Kotelezettségek (6sszesen) - - 4307 363
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6.7. Atfogé eredménykimutatas

6.7.1. Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2024.12.31 2023.12.31
Budapest, lllatos ut 7/A. 25644 31684
Gyé6r 194 230 163 876
Budapest, Gyomréi at 148. 114 219 126 589
Szekszard 141 377 32280
Baja 138 530 83 857
Miskolc 104 427 68 172
Dombavar 7594 46 109
Osszesen 726 020 552 567

Az arbevétel Osszességeében 31,39%-kal novekedett a 2023. évhez képest. A
béviléshez a bérleti dijak értékkovetésen kivul jelentés mértékben hozzajarult a
szekszardi, bajai és miskolci ingatlan-beruhazasok befejezéséhez kapcsolddd
bevételek emelkedése.

Ennek soran, 2023. novemberében megnyitott a szekszardi aruhaz (Eprolius Center
Szekszard), amely onmagaban mintegy 110 millié forinttal novelte a Tarsasag
arbevételét a 2024. Gzleti évben; valamint a miskolci aruhaz kihasznaltsaga is teljessé
valt 2024 tavaszan, amely tovabbi mintegy 40 millié forinttal emelte a bevételeket.

A bérleti és Uzemeltetési dijak szamitasi alapja (néhany kivételtél eltekintve) euro,
ezeért a forint euroval szembeni arfolyam-er6sodése forintban kifejezve csokkentette a
Tarsasag bérleti és Uzemeltetési dijainak mértéket.

A Tarsasag a bérleti és Uzemeltetési dijak esetében az inflacio mértékéhez kotott

értékkovetést alkalmaz.

Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditasok az azonos Osszegben
tovabbszamlazott kozuzemi dijak Osszegét, mivel azokat nett6 modon kellett

megjeleniteni, mert e tekintetben a Tarsasag ugynokként jar el.

Az arbevétel elszamolasanal sem az értékmeghatarozas, sem az id6zités nem igényel

kulonosebb megfontolast, az a bérleti id6szaknak megfelel6en kerul elszamolasra.

A Tarsasag tevékenységét szezonalitas nem jellemzi.
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6.7.2. Egyéb miikodési bevétel

Egyéb miikodési bevételek eFt 2024.12.31 2023.12.31
Kareseményekkel kapcsolatos bevételek 3247 680
Kapott késedelmi kamatok 9768 -
Egyéb m(ikodési bevételek 241 37524
Osszesen 13 256 38 204

A tarsasag 2024. évben kulonds gondot forditott a kintlévéségek behajtasara. Ennek
részeként késedelmi kamatok is kiterhelésre kerlltek a késedelemmel fizeté bérl6k
fele. Kareseményekkel kapcsolatos bevételként kerult elszamolasra egy
szemelygepkocsival tortént baleset téritése, valamint a szekszardi parkoloban tortént
karokozas biztosito altali téritése.

6.7.3. Anyagjellegii raforditasok

Anyagjellegii raforditasok 2024.12.31 2023.12.31
Anyagkoltség 6 654 25 652
Karbantartas 54 328 39582
SzakértGi tanacsadas 40 706 12 981
Menedzsment szolgaltatas 29 400 24 000
T6zsdei koltségek 4279 6279
Konyvvizsgalat, konyvelési dij, bérszamfejtés 9756 6 846
Mdiszaki feltilvizsgalat-ellendérzés 17 -
Egyéb 1606 1680
Posta, telefon koltsége 912 544
Utazas, kozlekedés koltsége 153 -
Igénybe vett szolgdltatasok értéke 141 157 91913
Egyéb szolgaltatasok értéke 10 059 8716
Osszesen 157 870 126 281

A tarsasagnal koltségnovekedés tapasztalhaté, a megnodvekedett bevételekhez
kapcsolodoan nétt a karbantartasi koltség, valamint a szakeértdi tanacsadas is.

Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditasok az azonos Osszegben

tovabbszamlazott kozuzemi dijak Osszegét, mivel azokat nett6 modon kellett

megjeleniteni, mert e tekintetben a Tarsasag ugynokként jar el.
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6.7.4. Személyi jellegli raforditasok

Személyi jellegli raforditasok 2024.12.31 2023.12.31
Bérkoltség 14 170 12 580
Személyi jellegli egyéb kifizetések 20938 20965
Bérjarulékok 4181 3954
Osszesen 39 289 37 499

A bérkoltség és a bérjarulékok csekély mértékben emelkedtek, amely emelkedést a
munkabérek inflacio miatti emelése okozta.

A Tarsasag statisztikai allomanyi létszama 2024. évben 1 (azaz egy) f6, mig az
igazgatosagi, valamint a fellgyel6bizottsagi és audit bizottsagi tagok létszama tovabbi
6 (azaz hat) f6 volt (Id. 6.8.3 pont).

6.7.5. Ertékcsokkenés és értékvesztés

2024.12.31 2023.12.31
Haszndlati jogi eszk6zok 125 -
Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések 913 913
Ertékcsokkenés 1038 913
Vevikovetelések értékvesztése 5531 19 646
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - elGlegek 15 -
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - pénzeszkdzok 17 -
Ertékvesztés 5563 19 646
Osszesen 6 601 20 559

A Tarsasag tulajdonaban lévd, nem befektetési célu targyi eszkozok utan elszamolt
ertékcsokkenés 913 eFt, a hasznalati jogi eszkdz utan elszamolt értékcsokkenés 125

eFt volt a vizsgalt id6szakban.

A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelent6s 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 megjelenitésétdl kezdédben és
nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszerUsitett
értékvesztés modell esetén a kovetkez6k szerint hatarozza meg az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget:
- nem lejart 1%

- 1-30 napos késedelem esetén 3%
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- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 180 napon tuli késedelem esetén: 100%

A targyid6szakban - els6sorban a 180 napon tuli vevOkovetelések allomanyanak

novekedése miatt — 5.531 eFt értékvesztés elszamolasara kerult sor.

6.7.6. Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete

A Tarsasag az Euro-Immo Expert Kft. és az Alfoldi Szakertd Kft. altal a befektetési célu

ingatlanok forduldnapi piaci értékének meghatarozasara készitett értékbecslések

alapjan 587.637 eFt 6sszegl nyereséget szamolt el értékelési kuldnbozete cimén (Id.

6.6.1).

6.7.7. Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok eFt
Epitményado

Telekadd

Adott késedelmi kamatok

Egyéb m(ikodési raforditasok
Osszesen

2024.12.31
29947

2 645

63

449

33 104

2023.12.31
28974

2 380
1335

32 689

Az egyéb mikodeési raforditasok dsszetétele érdemben nem valtozott az el6z6 Uzleti

évhez képest.

6.7.8. Pénzugyi bevételek-Pénziigyi raforditasok

Pénziigyi bevételek (eFt) 2024.12.31 2023.12.31
Kamatbevétel 2185 29726
Arfolyamnyereség (realizalt) 7 030 3213
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 888 163
Osszesen 10 103 33102

0 0
Pénziigyi raforditasok 2024.12.31 2023.12.31
Kamatraforditas 72 835 63 741
Arfolyamveszteség (realizalt) 6281 12 367
Arfolyamveszteség (nem realizalt) 1290 588
Ovadéki dij 2207 3243
Egyéb pénzigyi raforditas 423 -
Osszesen 83 035 79 939
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A Tarsasag bérleti szerzddései tulnyomoé részben (96,25%) eurdéban vannak

denominalva, viszont a bérl6k mintegy 60,38%-a forintban fizeti a bérleti dijat

A nem realizalt arfolyam kulonbozetek az év végén eurdban denominalt eszk6zok és

kotelezettsegek mérlegforduldnapi atértékelését tartalmazza.

6.7.9. Tényleges adoéraforditas-Halasztott adé

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

mutat ki az eredményében.

6.8. Egyéb kozzétételek

6.8.1. 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, Gyomr6i ut 148.
ingatlanok
- kereskedelmi ingatlanok: gy6ri, miskolci, szekszardi, bajai és dombovari®
ingatlanok
- ingatlanokhoz kozvetlenul nem kapcsolhaté: az el6z6 két kategoriaba nem
sorolhaté altalanos, valamint tovabba a fejlesztési terlletnek mindsulé

gyongyosi ingatlanra vonatkozo bevételek és koltségek-raforditasok

3 a maltban raktérként hasznositva, jelenleg részben kereskedelmi rendeltetés(, a feldjitast kévetSen Eprolius
Center Dombdvar néven aruhdzként kerill hasznositasra
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Az egyes mikodési szegmensek bevételének és eredményének targyidészaki
alakulasat a kovetkez6 tablazat mutatja:

"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek .

ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen

szegmens  szegmens kisz(irés nem rendelt
Ertékesités netté arbevétele 139 862 586 157 - - 726020
Egyéb m(ikodési bevétel - 1493 - 11763 13 256
Anyagjelleg( raforditasok (12 205) (71 649) - (74 016) (157 870)
Személyi jellegl raforditdsok - (29) - (39260) (39289)
Ertékcsokkenés és értékvesztés - - - (6 601) (6 601)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 190 000 397 637 - - 587637
Egyéb mUkédési raforditasok (12 424) (20 231) - (449) (33 104)
MUkodési eredmény 305 233 893 379 - (108 563) 1090 049
Pénzligyi bevételek - 5702 - 4401 10103
Pénziigyi raforditasok (3 275) (61 567) - (18192) (83 035)
Adozas el6tti eredmény 301957 837514 - (122 354) 1017 117
Tényleges adoréforditas - - - - -
Halasztott add - - - - -
Adézott eredmény 301 957 837 515 - (122 354) 1017 117
Arbevételek levezetése 2024.12.31
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 726 020
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése
Szegmenshez rendelt eredmény 1139471
Szegmenshez nem rendelt eredmény (122 354)
Osszesen 1017 117

A 2023. évi eredmények a kovetkezOk voltak:

"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek 5

ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen

szegmens szegmens kisz(irés nem rendelt
Ertékesités nettd drbevétele 158 272 394 295 - - 552567
Egyéb m(ikodési bevétel 680 37 500 - 24 38204
Anyagjelleg( raforditasok (16 045) (56 158) - (54 078) (126 281)
Személyi jellegl raforditdsok - (25) - (37474) (37 499)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (5627) (14 019) - (912) (20559)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete (43 358) 120193 - - 76 835
Egyéb mUkédési raforditasok (12 121) (20 229) - (339) (32689)
M(ikodési eredmény 81 801 461 557 - (92780) 450578
Pénzigyi bevételek - 2199 - 30903 33102
Pénziigyi raforditasok (4 040) (60 139) - (15760) (79 939)
Adoézas el6tti eredmény 77 761 403 617 - (77 637) 403741
Tényleges adoréforditas - - - - -
Halasztott ad6 - - - - -
Adoézott eredmény 77 761 403 617 - (77637) 403741
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Arbevételek levezetése 2023.12.31
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 552 567
Szegmenshez nem rendelt bevételek -

Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 481 378
Szegmenshez nem rendelt eredmény (77 637)
Osszesen 403 741

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

A Tarsasag jelent6s vevéi (fébb vasarloi) kozott harom olyan partner talalhato, akiknek
az altaluk generalt arbevétele egyenkeént tullépi a Tarsasag 0sszes arbevételének
10%-at. Ezek a bevételek a "Kiskereskedelmi ingatlanok" szegmensen belul 195.367
e Ft értékben kerultek elszamolasra, az ,lIpari ingatlanok” szegmensen beltl 100.881
e Ft értékben a 2023. évben.

6.8.2. Egy részvényre jutdé eredmény

2024.12.31 2023.12.31
Addzott eredmény (eFt) 1017 117 403 741
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) 169,52 67,29
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db) 169,52 67,29

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

higité tényez6 nem merult fel.

A torzsrészvények sulyozott atlaga nem valtozott 2024-2023-as években.

6.8.3. Vezetd tisztségviselOk, vezeto tisztségviselok javadalmazasa

lgazgatosagqg tagjai:

Erdi Zoltan Tamas (igazgatdsag elndke)
Dr. Arvai Roland Richard

Nyiri Szabolcs Gyula
FelligyelSbizottsag tagjai

Hanzsér Irén (elnok)
Kopcsandi Katalin
Molontay Tamas Péter

59



([ J
Minden adat ezer Ft-ban, ¢ -
kivéve, ha masképp van jeldlve Ny

A targyidészakban a Tarsasag vezet6 tisztségvisel6i a kovetkez6 javadalmazasban
részesultek:

- igazgatésaganak tagjai tiszteletdija brutté 300e Ft/ho

- felugyeldbizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/ho

Megnevezés Igazgatosag FelligyelGbizottsag Osszesen
Bérek 10 800 9000 19 800
Juttatasok - - -
Osszesen 10 800 9 000 19 800

6.8.4. Kapcsolt felek kozotti tranzakciok

Living Bread Monyo

Eprolius GORDIUSZ 95' Hungary Kft. Brewing Kft. RIDInvest Kft.

Hungary Zrt  Zrt (kapcsolt (kapcsolt (kapcsolt (kapcsolt
Tarsasag megnevezése (anyavallalat) vallalat) vallalat) vallalat) vallalat)
TargyidGszaki forgalom 2024.01.01-2024.12.31
Arbevétel 1743 23 675 23 025 100 882 225
Anyagkoltség
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 29577 3061
Anyagjellegii raforditasok 29577 3061
Fordul6napi egyenleg 2024.12.31
Szallitoi kotelezettségek 199 93393

A Tarsasagnak a targyid6szakban az alabbi eredményt, illetve mérleget érint6
tranzakcioi voltak kapcsolt vallalatokkal szemben: a Gordiusz 95 Zrt. épitési
tevékenységet végzett, mig a MONYO Brewing Kft. bérl6ként van jelen a Budapest,
Gyomrdi uti ingatlanban.

6.8.5. Fordulénap utani események

A dombdovari ingatlan rendeltetését részben kereskedelmi rendeltetésiivé modositotta
az illetékes Hatosag.

6.8.6. Mérlegen kiviuli tételek, peres ligyek, szezonalitas

A Tarsasag kereskedelmi bank finanszirozasi szerz6dései 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
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- Szekszard, Széchenyi ut 1-7.: 1.800.000.000 Ft és jarulékai
- Budapest, lllatos ut 7/A: 1.000.000.000 Ft és jarulékai
- Dombévar, Borsos M. u. 3.: 1.000.000.000 Ft és jarulékai

A Tarsasag peénzintézetekkel szemben fennall6 kolcsOnszerz6dései szerint, a
Tarsasag kolcsonei olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki
elemek nem allnak a Tarsasag tulajdonaban. Ezek kozott talalhatdo a Tarsasag
tobbségi részvénytulajdonaval rendelkezé Eprolius Hungary Zrt. altal biztositott
értékpapir-ovadék, ovadéki betét, valamint az Eprolius Hungary Zrt. kisebbségi
részveénytulajdonosa a LISS Zrt. altal nyujtott garantéri (vallalati készfizetd kezesséqi)
biztositéki elem, tovabba a Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal nyujtott 80%-0s készfizetd
kezességvallalasa a Tarsasag szamara folydsitasra kerult 1 milliard forint 6sszegi
Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! hitelhez kapcsolédéan. Ezen biztositéki
elemek kOzul a Tarsasag az alabbi tételekre vonatkozoan fizet dijat a biztositéki elemet

nyujto jogi szemelyiség szamara:

Biztositékot nyujté jogi

személy

Biztositéki érték szamitasi alapja

Biztositéki érték szamitasi alapjanak
értéke 2023.12.31.-el

A Tarsasag altal a biztositéki
érték cserébe fizetendd éves

nett6 lgyleti biztositéki dij

Garantiqa Hitelgarancia
Zrt.

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

1,3 milliard forint

0,3% p.a.

Eprolius Hungary Zrt.

2022. junius 22-én kotétt 700 millio
forint keretdsszegli Széchenyi
Beruhazasi Hitel GO! hitelbdl
folydsitott hiteldsszeg biztositékaul
szolgaltatott banki fedezeti érték,
azzal, hogy ennek maximalis értéke
nem haladja meg a 700 millié

forintot.

700 millio Ft

0,75% p.a.

A Tarsasag

kolcsOnszerzédései

allami

tamogatas-tartalommal

rendelkez6

kolcsOnszerz6dések, mely szerz6déseket a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. Széchenyi
Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB
Novekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM Versenyképességet javitod hitelprogram/Jové
exportérei alhitelprogram keretein belll szerz6dott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Tarsasag kolcsonszerzOdései tartalmaznak pénzigyi €s nem pénzugyi
kotelezettségvallalasokat, melyek a szokasos piaci gyakorlattal megegyezdek. A

konkrét terhekrél a 6.6.10 és a 6.8.6 pontok adnak részletes informaciot.
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Azon vallalkozoi szerz6dések kozul, amelyeket a Tarsasag a Gordiusz95 Zrt.-vel kotott
a Tarsasag tulajdonaban 1évé ingatlanainak felujitasara vonatkozéan, 2024.12.31-i

napon a dombdvari ingatlan felujitasara vonatkozé szerzddés volt nyitott.

A Tarsasag rendelkezik ingatlankdzvetitésre vonatkozd megbizasi szerzédésekkel,
melyek a bajai, dombadvari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan tértend
hasznositasara vonatkoz6 megbizasokat tartalmazzak. E szerz6dések sikerdij alapu
szerzOdeések, igy a Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Tarsasag a fordulébnapon nem érintett peres eljarasban.

A bajai nemfizet§ volt bérlbvel szemben felszamolasi eljaras van folyamatban
7.103.825,- Ft 0sszegl tOke és jarulékai irant, ami vagyon hianyaban egyszerisitett
felszamolas szabalyai szerint fog lezajlani. Tovabbi egy nemfizet6 volt bérl6 -Yong Duo
Kft. — kerult felszamolasi eljaras ala 2024. évben, amely 22.051.893 Ft kovetelést érint.
Mindkeét téetelre 100%-os értékvesztés kerult elszamolasra.

A Tarsasag kapcsolt vallalkozasanak min6sulé Gordiusz 95 Zrt harom peres
eljarasban érintett. A perek jelenleg is zajlanak, azonban a Gordiusz 95 Zrt.
menedzsmentje és a jogi képviseletet ellatd ugyveédi iroda véleménye a Gordiusz 95
Zrt. pernyertességét vetiti elére mind a harom ugyben, és semmilyen médon nem
veszélyezteti a Tarsasag mikodeését.

A Tarsasag mikodésében jelentds szezonalitas nem tapasztalhaté.

6.8.7. A Tarsasag tokekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag és nyilvanosan mikodé
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 t6ke eléria 20 000 eFt-
ot, a sajat tbke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét id6szakban.
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2024.12.31 2023.12.31
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat téke 7017 124 6 176 706
Sajat téke és jegyzett tGke aranya 117% 103%

A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasag muikodésével
kapcsolatosan. Ezek kozul a leglényegesebbek a kovetkez6k:

Kovetelmény 2024. mutato 2023. mutato

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

Ingatlanf?rtfollo aran\’/a legaldbb 70% a 97,48% 95,42%

mérlegf60sszeghez mérve

Egyetlen ingatlan ardnya nem lehet nagyobb, 23,77% 23,10%

mint 30% a mérlegf66sszeghez mérve

Visszafizetési kotelezettséget keletkeztets 34,68% 39,80%

forrasok nem haladhatjak meg az

ingatlanportfélié értékének 65%-at

C_f,ak megl‘jatérozott tevélfenységeket Teljesill Teljesiil

végezhet és csak meghatdrozott eszkdzoket

birtokolhat

Megh/atarozott nagysagrend( kozkézhanyad 25,22% 25,23%

(legaldbb 25%)
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6.8.8. Sajat toke megfeleltetés

A sajat tbke egyeztett értéke a kdvetkezd 2024. januar-1én:

IFRS-ek szerinti sajat toke

IFRS-ek szerinti sajat téke (IFRS-ek szerinti eszkdz és kotelezettségek kiildonbsége)

+ kapott pétbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott 6sszege
- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege

+ t6ketartalékba helyezend§ atvett pénzeszkdz, ha az halasztott bevétel (IFRS)

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

- t6keinstrumentumot eredményezé tékeemelés, ha azt a tulajdonosokkal szembeni
kovetelésként kellett kimutatni (IFRS)

Sajat téke (egyeztetett)

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

IFRS-ek szerinti jegyzett téke
Létesitd okiratban kimutatott jegyzett téke,

megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett tékével
Jegyzett, de be nem fizetett téke

Jegyzett, de be nem fizetett téke

Lekoétatt tartalék

Kapott pétbefizetés

Sajat részvény miatti korlat

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatdssal korrigalva
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 potbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege

- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatdssal korrigdlva

+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekciokkal korrigélva
Eredménytartalék (egyeztetett)

Addzott eredmény
Adézott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja

Ertékelési tartalék
Egyéb atfogd eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege

Téketartalék
Egyeztetett sajat téke
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- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke (6 000 000)
- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
- Eredménytartalék 539843
- Adézott eredmény (1017 117)

- Lekotott tartalék -
- Ertékelési tartalék -
Toketartalék (egyeztetett) 539 851

Az egyeztetés eredményképpen |étrejott sajat téke:
Egyeztetett sajat téke (Szt. 114/B § szerint)

Jegyzett téke 6 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett téke -
To6ketartalék 539851
Eredménytartalék (539 843)

Lekotott tartalék -
Ertékelési tartalék -
Addzott eredmény 1017117
Sajat toke Osszesen (egyeztetett) 7017 124

Osztalékfizetésre rendelkezésre dll6 eredménytartalék (Szt. 114/B (5) b. pontja szerint)

Eredménytartalék (egyeztetett) (539 843)
Targyévi adézott eredmény 1017117
Befektetési céld ingatlanok (IAS 40) halmozott atértékelési kiilénbozete (55 579)

Atértékelés halasztott add hatasa -

Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék 421 695

A magyar szamviteli torvény 114/B §-a szerint a pénzugyi kimutatas tartalmazza a
magyar Szamviteli torvény szerinti €s a fent részletezett elkészitési elvek szerinti sajat

toke k6zoOtti eltérés levezetését.

6.8.9. Pénzugyi kockazatok kezelése

A Tarsasag eredmeényeét, eszkozeinek értékét befolyasolhatjak a piaci korulmények,

illetve a finanszirozasi feltételek valtozasai, ezért a Tarsasag e kockazatokat kezeli.

6.8.9.1. Piaci kockazatok

A Tarsasag a bérleti dijak meghatarozasanal a profitmaximalizalas mellett a bérleti
dijak hosszu tavon val6 fenntarthatosagara is torekszik, ezért a bérlékkel lehet6ség
szerint hatarozott idejl, hosszu tavu, fix bérleti dijakkal és azok értékkovetésevel
szerzO6dik. A Tarsasag a piaci legjobb gyakorlatnak megfeleléen eurd alapu bérleti
szerzOdések megkotésére torekszik. Mindezek ellenére fennall annak a kockazata,
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hogy az igy kialakitott bérleti dijak a jovoben nem lesznek tartésan elérhetdk, bar a
Tarsasag ingatlan portfolioja jelenleg kialakitas alatt van, ahol alapvetéen nemzetkozi,
jo bonitasu bérl6k lesznek a partnerek, igy a Tarsasag varakozasai szerint a jelenleqgi,
piaci viszonyokat tukroz6 bérleti dijak az elkOovetkezd években jelent6sen nem
valtoznak.

Az ingatlanokkal, mint a Tarsasag jovedelemtermel6 eszkozeivel kapcsolatban is
felmerilhetnek fizikai természetli kockazatok, amelyeket a Tarsasag vagyon-,
felel6sségbiztositas és megfelel bérldi dvadékolas utjan kezel.

Erzékenyséqvizsqalat az EUR/HUF devizapar vonatkozasaban

A Tarsasag uzletmenetében kiemelt jelentésége van az EUR/HUF devizapar
arfolyama alakulasanak, mivel hosszu tavu, eurd alapu bérleti és Uzemeltetési
szerz6désekkel rendelkezik bérl6ivel (valamint a jovében megkotendd bérleti
szerz6dések esetében is a piaci gyakorlatnak megfeleléen euroban meghatarozott
dijakra torekszik), koltségei viszont jellemz&en forintban keletkeznek, ezért a Tarsasag
adozott eredménye és sajat t6ke értékére érzékenységvizsgalatot végzett a 2023-as
és a 2024-es peénzugyi évre vonatkozoan.
A vizsgalat soran a Tarsasag azt modellezte, hogy az arfolyamvaltozas hatasa milyen
modon érintené az arbevételét és ezen keresztul az adozott eredményt, illetve a sajat
tOke értekeét forintban kifejezve.
A bérleti és Uzemeltetési dij jogcimen keletkezett arbevétel eurd alapon szamitott
meértéke a teljes bérleti és Uzemeltetési dij szazalékaban az alabbi mdédon alakul:
2024.12.31 2023.12.31

Eurd alapon szamitott nettd bérleti és Gzemeltetési dij
bevételek/dsszes nettd bérleti és izemeltetési dij bevételek 96,25% 84,95%
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Az érzékenységvizsgalat az alabbi eredményt mutatja:

Tarsasag adézott eredményére szamitott érzékenységi vizsgalata az EUR/HUF devizapar
vonatkozasaban
Vizsgalt drfolyamvaltozds mértéke Erzékenységvizsgélat. é’rfolyam elmozdulasanak 2024 2023
iranya
30% forint gyengtilése az eurdval szemben 20,3% 34,8%
20% forint gyengtilése az eurdval szemben 13,6% 23,2%
5% forint gyengtilése az eurdval szemben 3,4% 5,8%
1% forint gyengtilése az eurdval szemben 0,7% 1,2%
0% Alapadatok 0,0% 0,0%
-1% forint gyengiilése az eurdval szemben -0,7% -1,2%
-5% forint gyengiilése az eurdval szemben -3,4% -5,8%
-20% forint gyengiilése az eurdval szemben -13,6% -23,2%
-30% forint gyengilése az eurdval szemben -20,3% -34,8%
A Tarsasag Sajattoke értékére szamitott érzékenységi vizsgalat a forint-euré
devizapar vonatkozasaban
Vizsgalt arfolyamvaltozds mértéke 2024 2023
30% |forint gyengililése az eurdval szemben 2,98% 2,28%
20% |forint gyengililése az eurdval szemben 1,99% 1,52%
5% |forint gyengiilése az eurdval szemben 0,50% 0,38%
1% |forint gyengililése az eurdval szemben 0,10% 0,08%
0%|Alapadatok 0,00% 0,00%
-1%|forint er6s6dése az eurdval szemben -0,10% -0,08%
-5%|forint er6s6dése az eurdval szemben -0,50% -0,38%
-20%|forint er6s6dése az eurdval szemben -1,99% -1,52%
-30% [forint er6sodése az eurdval szemben -2,98% -2,28%

Az érzékenyseégvizsgalat nem terjedt ki a vizsgalt arfolyamvaltozas azon esetleges
hatasaira, mely a Tarsasag mérlegtételeiben az esetlegesen bekovetkezd
arfolyamvaltozas miatti atértékeléseket keletkeztetne.

6.8.9.2. Hitelezési kockazat

A Tarsasag jellemzden j6 bonitasu, nemzetkozi bérlbkkel kot uj bérleti szerz6dést, és
a szerzOdéskotést mindig megel6zi a partnerek pénzugyi mindsitése, valamint a
Tarsasag torekszik arra, hogy beérl6itél szerzédésbiztositékot kérjen ovadék vagy
garancia (bank, vagy anyavallalati) formajaban. A Tarsasag a kintlévoségeket
folyamatosan monitorozza, a kintlév6ségeket hatékonyan kezeli. A szikséges varhaté
hitelezési veszteséget a Tarsasag megjelenitette.

A Tarsasag szabad pénzeszkozeit a szamlavezet6 banknal, a Raiffeisen Bank Zrt-nél
tartja, amely megbizhatd, stabil alapokon allé banknak tekinthetd.
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A Tarsasag a finanszirozasi politikaja soran a biztonsagra torekszik, ezért csak olyan
meértékben addsodik el, hogy a bevételei folyamatosan fedezzék a mindenkori
adossagszolgalat és a szallitoi tartozasok 0sszegét. A Tarsasag a likviditasi kockazat
kezelését a tartalékok eés tartalékolt hitelfelvételi lehet6ségek megfeleld szinten
tartasaval, a tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kovetésével,
valamint a pénzugyi eszkozok és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

A 2024.12.31-ére készitett likviditasi elemzés a kovetkezd lejaratokat mutatja:

: 5 éven tul

2024.12.31 Azomnallivid  belal  1SKeZt OB szesen

esedékes LG helyzetben

likvid
Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek 117311 117311
Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések 46 201 46 201
Vevékovetelések 127 526 127 526
Készletek
Hasznalati jogi eszk6z6k 11 152 11152
Befektetési célu ingatlanok 11736700 11736700
M(iszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 1328 1328
Pénziigyi kévetelések 117 311 173 726 12480 11736700 12040217
. 5 éven tul
Azonnal likvid 1bi‘llgln LT bi::r?;’os Osszesen

esedékes sraekles helyzetben
2024.12.31 likvid
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 24914 24914
Szallitoi kotelezettségek 165 985 165 985
Pénzigyi kotelezettségek 477 416 477 416
Hosszu lejaratu kélcson kapcsolt felektdl 288 286 288 286
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 653 393 653 393
Lizing kotelezettség 1821 9 366 11186
Bankhitelek 3401913 3401913
Sajat téke - 7017 124 7017 124
Pénziigyi kételezettségek - 958 422 4064 671 7017 124 12 040 217
Halmozott pozicié 117 311 (667 384) (4 719 576) -

A fenti tablazat nem tartalmazza azokat az 6sszegeket, amelyek a partnerekkel kotott
szerzOdeés alapjan mar 2025. vagy késobbi teljesitéslek, hiszen azok a mérlegben

nem szerepelnek.
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Az 0sszehasonlitd adatokat az alabbi tablazat tartalmazza:

5 éven tul
1 éven - vagy
1-5 ki "
2023.december 31. Az'on.n al beliil > C:ZOtt bizonyos  Osszesen
likvid . esedékes
esedékes helyzetben
likvid

Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek 80134 - - - 80134
Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések - 93134 - - 93134
VevGkovetelések - 339195 - - 339195
Készletek - 1265 - - 1265
Befektetési célu ingatlanok - - - 10779300 10779300
Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 3590 - 3590
Pénziigyi kovetelések 80134 433594 3590 10779300 11296618

5 éven tul

5 vagy
1 éven o q
2023.december 31. Azonn A g Y0 kaZOtt bizonyos ., osen
likvid . esedékes helyzetben
esedékes .
vissza-

fizetendé
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 50 648 - - 50 648
Szallitéi kotelezettségek - 133402 - - 133402
Pénziigyi kotelezettségek - 382964 - - 382 964
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - - 814241 - 814241
Bankhitelek - - 3738657 - 3716668
Sajat téke - - - 6176706 6176706
Pénziigyi kotelezettségek - 567014 4552898 6176706 11296618
Halmozott pozicié 80134 (53286) (4602594) - -

6.9. Osztalék

A Tarsasag lgazgatdosaga a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szolo

torvény és a szamviteli torvény szabalyai szerint az eredménytartalék terhére 420,00

milli6 Ft osztalék fizetésére tervez javaslatot tenni a kozgyllés részére. Ezen

osztalékfizetési javaslat elfogadasa esetén, részvényenként bruttdo 70,00 Ft (azaz

hetven forint) osztalék kerul kifizetésre a részvényesek részére a kozgyulést kovetd

30 kereskedési napon beldl.
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6.10. Mas gazdalkodé egységben Iévo érdekeltségek miatti kozzétételek

A Tarsasag nem szembesullt semmiféle bizonytalansaggal, illetve nem Kkellett
semmilyen bonyolultabb kérdést eldontenie, amikor azt itélte meg, hogy a befektetései
hogyan kezelendéek.

A Tarsasag nem rendelkezik leanyvallalatokkal, tarsult vagy kozo0s vezetési
vallalkozasokkal.

6.11. A konyvvizsgalo és a szamviteli szolgaltaté

Konyvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kift.
- székhelye: 1092 Budapest, Fovam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6s konyvvizsgalo: Dr. Lakatos Laszlo Péter (kamarai tagsagi
szam: 007102)
Konyvvizsgald dijazasa évi 5 320 eFt. Konyvvizsgalé egyéb szolgaltatast a
Tarsasagnak nem nyuijt.

Konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaert, vezetéséeért felelGs
szamviteli szolgaltatast nyujto tarsasag:

- neve: CVA ClearVision Accounting Kift.

- szeékhelye: 3528 Miskolc, Ipoly u. 18.

- jelen pénzigyi kimutatasok elkészitéséért felel6s IFRS konyvel6: Réti Hajnalka

(regisztracios szam: 202580)
7. Nyilatkozatok

Pénzlqgyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Ezt az éves jelentést az igazgatosag 2025.03.24-én megtargyalta és a
Felugyelbbizottsagi és Auditbizottsagi uUlést kovetben kozzétételre, valamint a
kozgyulés elé terjesztésre engedélyezte.
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Felel6sségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
egyedi pénzugyi kimutatas valdés és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
kotelezettsegeirdl, pénzugyi helyzetérél, valamint eredményérél, a fejlédésérdl és
teljesitmeényérdl, ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2025.03.24.

Erdi Zoltan Tamas Nyiri Szabolcs Gyula

az igazgatosag elnoke igazgatosagi tag
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