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EPROLIUS INGATLAN NYRT.
#1 magyarorszagi videki aruhazakat berbeado SZIT

Tozsdei bevezeteést koveto 23%-os (max 5% per befekteto)
d 2 részvénycsomag értékesités
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Q PIACI ATLAG FELETTI ESZKOZHOZAM

Yield
(%)
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o
PS Tolna

Borsod @
Gyor

Videéki aruhazak

eprolius

stratégia, 7+%
yield EUR alapon

Budapest

0,6 m2

Modern kiskereskedelmi ingatlanterilet per f6 (m2)

Tobbletértéket generalo atstrukturalas

Value-add

* Felujitas

 Ujbérléiteruletek
kialakitasa

* Energiahatékonysagi
feldjitas

* Javulo varoskep és
eletmindseg

*  Uj bérl6i mix
kialakitasa

* HosszUtavu (5+5+5
év) EUR alapu
szerzddések
megkotése (WAULT
to break 5 év).

Szekszardi aruhaz jelenleg (fent) és a felujitast koveto latvanyterv (lent)



a KEDVEZO BANKI FINANSZIROZAS

HISTORIKUS ADAT JOVOBELI STRATEGIA
3,55 mrd HUF
1,78%-os atlagos fix kamat PIACON ELERHETO STRUKTURAK [
) v NHP restrukturalas
amelybdl 2,25 mrd HUF :
LISS garantalt hitel* NHP Hajra & b €0
S 10 év Y E
R fix 1,8% :
_ _ NKP |
727 mHUF tulajdonosi
tobbletertek piaci EXIM
kamatozasu hitelekhez
képest

2021.6.30. ido

*A restrukturalandd ingatlanok esetén szikséges volt a LISS Zrt. garanciaja.



e SZIT STRUKTURA NYUJTOTTA ADOELONY

2011. eviCll. tv. a KIEMELT SZIT FELTETELEK
szabalyozott
ingatlanbefektetési . 00—y
tarsasagokrol Aol ol — 0% TAO

5 mrd HUF indulo toke

BET standard bevezetés

Adoelonyok ;o4 jjleték (4% helyett)

E TAX I 0% HIPA i

Az 0sszes, nem
kiemelt,
feltetelt is

i Diverzifikalt ingatlanportfélio
" képes teljesiteni

(nincs 30%-nal nagyobb elem)

TBSZ-re vasarlas
lehetosege

Jelentds ingatlanvagyon
(mérlegfd6szeg 70%-a)
Kiegyensulyozott tokeattetel
(65% loan to value)

az Eprolius
Ingatlan Nyrt.

Transzparens mukodeés

Tozsdei jelenlét rpg
elonyei

_________________________________________________

1/1-es tulajdont ingatlanok

________________________________________________



Jelenlegi allapot (2021.11.01.)

Erdi Zoltan

410/1365

300/1365 355/1365

Liss

300/1365

Eprolius
Hungary Zrt.

Eprolius GmbH

ANQ©
10%
95 MMONYO “SAGROLCOP

— BUDAPEST —

° Min. 25% kozkézhanyad

2,08%( 97,92%

30%

eprolius G

TARSTULAJDONOSOK BEVONASA SZIT STATUSZ
MEGSZERZESE ERDEKEBEN

Kivant allapot (2021.12.31.)
Erdi Zoltan

410/1365

300/1365 355/1365

Eprolius
Hungary Zrt.

Liss

300/1365

0,
Tulajdonos 1 72,92%

Tulajdonos 2
Tulajdonos 3

Tulajdonos 4

el Tulajdonoss

A 3
Zorolius G 95 MONYGAGROLCOP

— BUDAPEST —

O IR Tobb milliard forint adéelény az

Eprolius Ingatlan Nyrt. Szamara*

*Minimum 5 éves befektetési idétavon



SIKERES VALLALKOZO TULAJDONOS
A LISS eredmenyebdl 6 mrd forint készpenzt fektettek az Eprolius Ingatlan Nyrt.-be

ERDIZOLTAN

i A Ligs Ex-CEO, IG tag
i} . 1
) eprolius 16 elnsk =

NYIRISZABOLCS
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£ Eprolius Hungary Ugyvezeté

N x Ex-FI értékesitési

e vezeto

()

£ BOSZE BOTOND

b Eprolius Hungary Group CFO II

g prolius Hungary Group
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JELENLEGI INGATLANPORTFOLIO

21,3 ezer m2 ingatlan, amelybdl 16,8 ezer m? kiskereskedelmi és 4,5 ezer m? ipari-logisztikai ingatlan*

Kozel teljes kihasznaltsag, stratégia
szerinti EUR, alapu hozam.

Atépités és Uj bérl6i mix
kialakitasa

Kapcsolt feleknek bérbeadott, ipari ingatlan

Eprolius portfolié cégek: MONYO, Living
Bread és Gordiusz 95 Zrt.

Dombovar; Baja; 0,95 mrd
0,94 mrd ’~
®
Miskolc Budapest, Gy.;
|} Szekszard; 22 717
Budapest 1,55 mrd 8,68
mrd HUF** ‘
Budapest, |.;
i . 0,34 mrd
® ©)Szekszard Miskolc;
Dombdvar 1,26 mrd

® Baja

* A 4,5 ezer m2 ipari-logisztikai ingatlan tartalmaz megkozelit6leg 1 ezer m2 irodai terUletet.
**Az ingatlanportfolié kényv szerinti értéke 2021.6.30-én

Gyor; 2,40 mrd



BERLOI PORTFOLIO
JELENLEGI PORTFOLIO
2021.6.30.
RSSSMANN WAULT to expiry
STRATEGIA

@nfm’;?#wan
Haema.
WAULT to break

h -

MONYO

— BUDAPEST —

‘ PATRIAPAPiRI

Magas bonitasu nemzetkozi uzletancok

EUR alapu elszamolas
Hosszutavu EUR alapu szerzodések
(5+5+5 év, WAULT to break 5 év)

82,1%

____________________________________________________________

Kihasznaltsag




=™ TRACTION: NOVEKVO ARBEVETEL ES EBITDA

Pénzugyi teljesitmény (2019-2021H1) 2021Hz1 korr. arbevétel megoszlas

B Nettd arbevétel (mHUF) B EBITDA (MHUF) Miskolc lllatos Ut
13,5% ‘ 7,3%
109,2 179,6% §
Szekszard . we
Gyomroi ut
9,7% 2%
67,4 5
95,0
+756% yoy

12,7 alalal BaJa )

e o Gyor

207 55,3%

2020 2020H1 2021H1

* A 2021/H1-es kimutatasok nem tartalmazzak a dombovari ingatlan arbevételét (havi 4,05 mHUF), mivel az 2021.6.29-én lett
megvasarolva.

* 2021.10.1.-t6l a Budapest, Gyomrdi uti ingatlan havi bérleti és Uzemeltetési arbevétele 19,94 ezer EUR-ral n6tt, igy elerve a
stratégia szerinti hozamot. A fenti adatokban az alacsonyabb bérleti dij hatasa szerepel.

*2021H1 id6szak arbevétele korrigalva van HUF 132.399.134 0sszeggel, amely nem bérbeadasi tevékenységbdl eredt, hanem a Monyd Brewing Kft.-nek értékesitett, GyémrGi Uti ingatlanon elvégzett épitési munkalatokbol.
IFRS atallas esetén, IFRS keretrendszerben bemutatva a fenti szamok valtozhatnak.



=S STRATEGIA

UZLETISTRATEGIA

=\ -

( ) Restrukturalas alatt allo ingatlanok < | |
stratégia szerinti Uzemeltetése |
*— Miskolc : :
_ v ' Value-add
RE Stratégia szerinti ingatlanportfolio Budapest . vidéki aruhaz |

B bovités ~g
) é N Meglévo ingatlanok fejlesztesi o O suckszird : ‘
— potencialjanak kiaknazasa Dombovér  Jg Baja : - -
v ' Strategia szerint.
o o | mGkod§ aruhéz !
@ = Leveragenovelése, tovabbitamogatott |  Feoeemmeoeeooees '

A hitelekkel, a stratégiaval 6sszhangban



‘ Stratégia szerint mikodo aruhaz

GYORI BELVAROSI ARUHAZ

BEMUTATAS

* 2974 m?
* 2399,6 millid HUF konyv szerinti érték
(2021.6.30.)
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Kihasznaltsag: 93%.
Becsilt épités éve: 1950
Parkolohelyek szama: o
WAULT
* to expiry: 6,74 év
* to break: 5,44 év
KIEMELT BERLOK

REVFALU

- GYARVAROS
) )ortparkv SZIGET Gyor, Baross
Gaborat24, 9021

1

JANCSIFALU

d / I%' @ AAAAAAAA
’;‘ k’k KFC m = Wfi MARCALVAROS
FEJLESZTESI POTENCIAL R
63

» Tovabbi 1400 m? kialakithato két szint
raépitésével




‘ Value-add vidéki aruhaz

S SZEKSZARD BELVAROSIARUHAZ - RESTRUKTURALAS ALATT

BEMUTATAS

* 5201 M2
1 547,6 millio HUF konyv szerinti érték (2021.6.30.)
Kihasznaltsag: 22,2%.
BecsUlt épités éve: 1975
Parkolohelyek szama: 70
WAULT
* to expiry: 0,88 év
* to break: 0,88 év

Szekszard,
Széchenyi u. 1, 7100

Szekszard
KIEMELT BERLOK
. . h - K~ T D 2
R®SSMANN [ PATRIAPAPIR ) & | temaeoss, m.{z’é’ﬁf e
Do Ffeni J » OBl Q

FEJLESZTES

Homlokzat és a belterek felvjitasa

Uj bérléi terek kialakitasa

Energetikai és gépészeti modernizalas
Tetdszigetelés

Parkoldk kialakitasa



‘ Value-add vidéki aruhaz
BAJA BELVAROSI ARUHAZ - RESTRUKTURALAS ALATT

BEMUTATAS

* 2472 M2

951, 4 millio HUF kényv szerinti érték (2021.6.30.)
Becsult épités éve: 1975

Parkolohelyek szama: 34

 Kihasznaltsag: 61,7%. m @
« WAULT

* to expiry: 1,12 fév )

* to break: 1,12 év
KIEMELT BERLOK Aentiiep tatvanytery | ' Baja, Csermak

' W Mihaly-tér-4,6500
R&SSMANN (o
SSMANN @ otpbank

FEJLESZTES

@DeékFefenc—zsilip

Homlokzat és a belterek felujitasa

Uj bérl6i terek kialakitasa

Energetikai €s gepészeti modernizalas
TetOszigetelés

Parkolok kialakitasa




‘ Value-add vidéki aruhaz

MISKOLC BELVAROSI ARUHAZ - FELUJITAS ALATT

BEMUTATAS

* 1923 M2

* 1264,3 milliod HUF konyv szerinti erték (306
(2021.6.30.)

* Becsult épités éve: 1980

 Parkoldhelyek szama: o 26

 Kihasznaltsag: 47,0%.

« WAULT 'Miskolc, Kiraly

* to expiry: 5,90 év 452/5920

 to break: 5,90 év

KIEMELT BERLOK

Haema.
) =g
FEJLESZTES
* Azingatlan foéldszintje jelenleg feltjitas és
Uj berloi teriletek kialakitasa alatt all.

MARTINKERTVAROS

HEJOCSABA
TAPOLCAFURDO

MISKOLCTAPOLCA




‘ Value-add vidéki aruhaz

== DOMBOVAR -RESTRUKTURALAS ALATT

BEMUTATAS

* 4201 m2¥*
* 937,5 millid HUF konyv szerinti érték
(2021.6.30.)
Becsult épités éve: n.a.
Parkolohelyek szama: n.a.
Kihasznaltsag: 96,3%.
WAULT

* to expiry: 1,60 év

* to break: 2,07 év

A fenti kép ldtvdnyterv
KIEMELT BERLOK .
FEJLESZTES | g — i

* 2023-ban kiskereskedelmi célu
restrukturalas

*Jelenleg ipari-logisztikai ingatlan, az Eprolius fejlesztésének eredményeképpen lesz kereskedelmi ingatlan



eprolius

BUDAPEST, GYOMROI UT

BEMUTATAS

* 3401 M2
1243,6millio HUF konyv szerinti erték
(2021.6.30.)
Becsult épités eve: 2015
Parkolohelyek szama: 25
Kihasznaltsag: 100,0%.
WAULT

* to expiry: 3,00 év

* to break: 3,00 év

KIEMELT BERLOK

MONYO /\ I\ (2

— BUDAPEST —

FEJLESZTES

» Tovabbi 376 m2 iroda kialakithato ket
szint raépitésével.*

*Uzleti és mUszaki elemzés targya

‘ Kapcsolt feleknek bérbeadott, ipari ingatlan

§
Q

Budapest

o o
X1/ KERULET §
- Q

VIOYYOrou

Kistarc

Budapest, Gyomroi
(148, 1103

Vecse



‘ Kapcsolt feleknek bérbeadott, ipari ingatlan

BUDAPEST, ILLATOS UT

BEMUTATAS

°* 1181 m2
337,6 millio HUF konyv szerinti erték
(2021.6.30.)
BecsUlt épités éve: 2011
Parkolohelyek szama: 13
Kihasznaltsag: 100,0%.
WAULT

* to expiry: 0,44 év

* to break: 0,44 év

udakala: s
Budakalasz E6t

Mi

Budapest

- o ’Budapest, lllatos
OFS) RiL at 7, 1097
> X1 KERULET Qo , o

KIEMELT BERLOK

G 95

FEJLESZTES

» Tovabbi 750 m? iroda kialakithato két
szint raépitésével*

*Uzleti és mUszaki elemzés targya



KOVETKEZO LEPESEK

Nov 30.:
BET-re vald ’
bevezetés CEL
2021.12.31.
eprolius
SZIT
Nov 15-i hét: Dec 13.:
Tajékoztato Kereskedeés

publikalasa megkezdése



KONTAKT

BOSZE BOTOND
Group CFO

bosze@eprolius.hu
+36 20319 3530

ERDI ZOLTAN
lgazgatdsag elnoke

erdi@eprolius.hu

NYiRI SZABOLCS
Ugyvezetd Igazgatd

nyiri@eprolius.hu

S cPo I'O]i US
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eprolius

JOGNYILATKOZAT

Jelen Prezentacio a jovére vonatkozo varakozasokat fogalmazhatnak meg. Ezek a varakozasok természetesen bizonytalansagnak és a korilmények valtozasanak vannak kitéve. "Prezentaci¢" jelenti
a jelen dokumentumot, annak tartalmat vagy annak barmely részét, valamint barmely anyagot, amelyet a jelen dokumentummal kapcsolatban kézzétettek. Sem a jelen Prezentdcio, sem annak
barmely része nem mindsul befektetési ajanlasnak, befektetési elemzésnek, ajanlatnak, szerzédésnek, és nem hasznalhato fel semmilyen szerzédésbe, megallapodasba, vagy befektetési dontésbe
valo beépitésre vagy ezek kialakitasara.

Jelen Prezentacio jovére vonatkozo varakozasokat tartalmazhat az Eprolius bevételére és nyereségére, valamint olyan kérdésekre vonatkozdan, mint az iparag, az Uzleti stratégia, a piaci poziciora
vonatkozo célok és elvarasok, a jovobeli mikddés, a haszonkulcsok, a nyereségesség, a beruhazasi kiadasok, a tékeforrasok és egyéb pénzigyi és mikodési informaciok. Az ilyen jovére vonatkozo
varakozasok, amennyiben vannak ilyenek, tébbek kdzott a kovetkez6kre vonatkozhatnak: befektetett téke, beruhazasi kiadasok, cash flow, kéltségek, megtakaritasok, addssag, kereslet,
értékcsokkenés, elidegenitések, osztalékok, eredmény, hatékonysag, tékeattétel, novekedés, fejlesztések, beruhazasok, haszonkulcsok, teljesitmény, fejlesztési projektek, arak, termelés,
termelékenység, nyereség, tartalékok, hozamok, értékesités, kilonleges és rendkivili tételek, stratégia, szinergidk, adokulcsok, trendek, érték, mennyiségek, valamint az Eprolius befektetési,
egyesulési és felvasarlasi tevékenységeinek hatasa. Ezek a jovére vonatkozo varakozasok kockazatoknak, bizonytalansagoknak és egyéb tényezéknek vannak kitéve, amelyek miatt a tényleges
eredmények lényegesen eltérhetnek a jovore vonatkozd varakozasokban kifejezett vagy feltételezett eredményektdl. Ezek a kockazatok, bizonytalansagok és egyéb tényezok tobbek kozott a
kovetkezok: jogi szabalyozas fejlédése vagy valtozasa, devizadrfolyamok, ingatlanarak, épitkezési koltségek, politikai stabilitas, gazdasagi ndvekedés és a folyamatban lévo tranzakciok és fejlesztési
projektek befejezése, Covid-19 helyzet, ciklikus ingatlanpiac, addzas, munkaerd, anyagok, finanszirozashoz valé hozzaférés, az Eprolius menedzsmentje, alvallalkozok, helyi szabalyozas stb. Ezek
kozdtt szamos olyan tényezd van, amelyet az Eprolius nem tud ellenérizni vagy elére jelezni. Tekintettel az el6bbiekre és egyéb bizonytalansagokra, figyelmeztetjik Ont, hogy ne hagyatkozzon
kizardlag a Prezentacioban szerepld informacidkra, illetve jovore vonatkozd varakozasokra. A Prezentacioban szerepl6 informaciok tartalmazhatnak olyan elemeket, amelyek az Eurdpai Unid altal
elfogadott Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardok (a tovabbiakban: IFRS-EU) vagy a magyar szamviteli sztandardok (a tovabbiakban: ,HAS") szerint nem definialtak. Az Eprolius nem vallal
kotelezettséget arra, hogy hozzaférhetdve tegye a jovére vonatkozo varakozasok (amelyek csak a jelen Prezentacio id6pontjara vonatkoznak) barmilyen mddositasat, hogy azok tikrozzék a jelen
Prezentacio idépontjat kovetd eseményeket vagy kérilményeket, illetve nem vart események bekovetkezését, kivéve, ha azt az alkalmazando, értékpapirjogi jogszabalyok el6irjak. A jelen
Prezentacioban, valamint a kapcsolddé diasorokon és egyeztetéseken megfogalmazott, az Eprolius idei és jovébeli teljesitményére vonatkozo kijelentések és adatok terveket, célokat vagy
varakozasokat jelentenek. Minden adat valtozhat vagy eltérhet, tekintettel arra, hogy ezek tervek, becslések vagy varakozasok.

A jelen Prezentacio, valamint a benne foglalt adatok és azok egyedi tagolasa az Eprolius szellemi tulajdonat képezi, ezért azok bizalmas kezelése kifejezetten kotelezd, és az Eprolius kifejezett és
elézetes irasbeli hozzajarulasa nélkil semmilyen formaban nem sokszorosithatd, nem hasznalhato fel, nem tehetd hozzaférhetévé mas személynek, és nem tehetd kozzé, sem részben, sem
egészben, semmilyen célbdl. E kotelezettseg elmulasztasa az alkalmazando értékpapirjogi jogszabalyok megsertésének minésilhet és/vagy polgari, kdzigazgatasi vagy bintetdjogi szankciokat
vonhat maga utan.

Nem véllalunk felel6sséget sem a Prezentacioban szereplé barmely informaciéért, sem pedig az On vagy barmely tisztségvisel6je, alkalmazottja, igynoke vagy munkatarsa altal a jelen
Prezentacioban foglalt informaciok alapjan tett barmely intézkedésért. Jelen Prezentacio nem mindsul befektetési tanacsadasnak, adétanacsadasnak vagy az Eprolius csoporthoz tartozo barmely
vallalat értékpapirjainak megvasarlasara vonatkozo ajanlasnak, és nem képezheti az ezzel kapcsolatos befektetési dontések alapjat.



