eprolius

Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag

2023. évi jelentés

i J bk "
e 8

) . DG g e,

PR e v

v ‘- g

. € . . A R

2 "~ :
o v - #‘ "‘r.a*‘.\’ »

\ & BRSOV T e
v " P - b
M‘ te 0 N
> x 2y ~ 3 b

Vezetdi jelentés

2023.12.31-ével végz6do idészakra vonatkozoé, az Eurdpai Unié altal befogadott
Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standard (IFRS) szerinti, auditalt Pénzigyi

Kimutatasok



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

lgazgatésag tagjai

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

Felugyel6bizottsag tagjai
Hanzsér Irén (elnok)
Kopcsandi Katalin

Molontay Tamas Péter

Tarsasag elérhetéségei
1097 Budapest, lllatos ut 7/A

Web: www.eproliusingatlan.hu

E-mail: kelemen@eprolius.hu

Koényvvizsgal6 adatai:
Dr. Lakatos Laszlo Péter (007102)
UNIKONTO Szamvitelkutatasi Kft.

Kamarai regisztracios szama: 001724


http://www.eproliusingatlan.hu/

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

Tartalomjegyzék

1. VezetOSEQgi JEIENTES ........cc.coiiii e 7
2. VIEIIEQ ...ttt a ettt b r e b e 15
3. Atfogo eredmEnYKIMULALAS................coooviviieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
4. Sajattoke-valtozas KImMuUtatas ... 17
5. Cash-flow KIMUEAtAS ...............ccoooiiiiiii e 18
6. Kiegészitd MeGJeGYZESEK .........ccooeiriiiriiiieiiee e 19
6.1. IFRS-eknek vald megfelel@s ... 19
6.2. A pénzigyi kimutatasok tartalma...................c.cooooiiiiiic s 19
6.3. A pénzigyi kimutatasok elkészitésének alapja; az alkalmazott szabalyrendszer és
a mogottes feltételezések, értékelési filozofia...............coooviiiiiiicce, 19
6.4. AAIANO0S INFOIMACIOK ............ocovooeoeecoeceeeeeeee e 20
6.5. Szamviteli politika Iényeges €lemei...............ccocoviiiniiiniiii e 22
6.5.1. Pénzigyi kimutatasok dsszeadllitasanak és prezentalasanak alapelvei............. 22
6.5.2. Szamviteli politika bemutatasa: mérleq..............c.coooveiiiieiicee s 23
6.5.2.1. Befektetési céliingatlanok.................c..cooriiiiiiiiiiicece e 23
6.5.2.2. Immateridlis javak és targyi €SzKOZOK ................ccceiveieiieieieceece e 24
6.5.2.3. Hitelfelvételi KOItSEGeEK ...........ccoooiiiiii e 25
6.5.2.4. KESZIEteK............ciiiiiiii e 26
6.5.2.5. Pénzeszk6zOk és pénzeszkoz egyenértékesek............ccoovvvinininenieiececncnennn, 26
6.5.2.6. Pénziigyi inStrumentumok ................ccooiiiiiiiiiniee e 27
6.5.2.7. JeGYZEtt tOKE..........ceeeeeeeee et 30
6.5.2.8. Eredmeénytartal@k ................ocoooiiieiiiicceeceee e 30
6.5.2.9. Szallitéi tartozasok, egyéb kotelezettségek és idbbeli elhatarolasok................ 31
6.5.2.10. LIZINGEK ..ottt sttt b et nae e 31
6.5.3. Szamwviteli politika bemutatasa: Eredménykimutatas................ccccoeorvnnnennnn 33
8.5.3.1. ATDEVELEL...........cooooeeieee e 33
6.5.3.2. Mikodéshez kapcsolodo raforditasok................cccceevviviiiiieiiciiccce e 34
6.5.3.3. Egyéb miikodési bevételek/raforditasok............c..cccoovrviniiieiiiicciiceeeee s 35
6.5.3.4. Pénziigyi bevételek/ raforditasok..............c.ccooiiiiiiiniini 35
6.5.3.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete.................ccocviinininennn. 36
6.5.3.6. AdOraforditasok ...............ccoiiiiiiiiiiiiccec e 36
6.5.4. Szamviteli politika bemutatasa: cash-flow kimutatas.................c.cccccoevrieennennn, 36
6.5.5. Pénziigyi kimutatasok 6sszeallitasakor alkalmazott szamviteli becslések...... 36

3



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

B0.5.6. JeICNEOS DECSIESEK.........oeeiieeeieieeeeee ettt ettt ettt e e et e s reat e e s seaeeeseeaaeessanes 37

6.5.7. Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még hatalyba

nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhaté hatasa, korabbi alkalmazasok .......................... 38
6.6. Mérleghez kapcsolodo kiegészité megjegyzések............cooovviniiniiniiniincinee 40
6.6.1. Befektetési célUingatlanok..................cocooiriiiiinini e 40
6.6.2. Immateridlis javak és targyi €SzKOZOK ................cccoviivrieiiceeececeeeee e 42
6.6.3. Befektetési célu ingatlanok hasznosuldsa ...............c.ccoooeviiiiiciiiccce e, 42
6.6.4. Halasztott adokovetelés és kotelezettség.............ccoomimnininininincice 43
6.6.5.  VEeVOKOVELEIESEK.........c.ocooiiiiiiic e 43
6.6.6. Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések.......................... 44
6.6.7. Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek..............cooovviiieiiiiiieniiiecenennns 45
6.6.8. Alaptoke (JEgYzZett tOKE) ...........ccooueeiiiieeceeceeee e 45
6.6.9. Eredmeénytartal@k ...............ccooriiiiiiiiii e 45
6.6.10. BaANKNITEIEK ..o i 46
6.6.11. EQyéb KOteleZzettSEGeK ............cooooiiiiiiiiiceecceee e 48
6.6.12. Szallitoi kOteleZettSEGEK ..........c.oceeviiiiececece e 49
6.6.13. Valds erték hierarChia .............c..oooeiiiiii e 49
6.7. Atfogo eredmeEnyKIMULALAS..............cc.ccooovvurieieeieeeeceeeee e 52
B.7.0.  ATDEVELEL...........ooeoeeeeeeeeee ettt 52
6.7.2. Anyagjellegii raforditasok.............c.ccoovriiiiiiiie s 53
6.7.3. Személyi jellegil raforditasok................ccoooviiiiiiiiiic s 53
6.7.4. ErtékcSOKKENES €S BrtEKVESZLES ................coooccveeeveeeerecieeieee e 54
6.7.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete................cccccoevvveviiiecnnennnns 55
6.7.6. Egyéb miikodési raforditasok ..............ccccoviriiiiiieiiiic s 55
6.7.7. Pénziigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok .............cccccooveinininininencee 55
6.7.8. Tényleges adoraforditas-Halasztott ado ..o 56
6.8. EGYED KOZZELELEIEK ... 56
6.8.1. MUKOAESi SZEGMENSEK..........c.ooviiieieiecieeeecee ettt st eneens 56
6.8.2. Egy részvényre jutd eredmeény ...t e 58
6.8.3. Vezetd tisztségviselok javadalmazasa................ccooevernininiinineee 59
6.8.4. Kapcsolt felek k6zotti tranzakciok (IAS 24)..............cooeviiniiniincceeee 59
6.8.5. Fordulénap utani eSemeények...............cooviiriiiiiiiiicce s 59
6.8.6. Mérlegen kiviili tételek, peres ligyek, szezonalitas ................ccccceevvceeviniecenennns 60
6.8.7. A Tarsasag tékekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés..............c..ccccccneinnenn. 62
6.8.8. Sajat téke megfeleltetés ... 63
6.8.9. Pénziigyi KOCKAZAtOK KEZEIESE ..............ccooovieeieiceeeceee e 64



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

6.8.9.1. Piaci KOCKAZAtOK ............c.ccooiiiiiiicccc e 64
6.8.9.2. Hitelezési KOCKAZAL.................cooiiiiii e 66
6.8.9.3. Likviditasi KOCKAzZAL ...............coooiiiiii e 67
6.9. Orosz-ukran haboruval kapcsolatos kozzétételek...............ccoovevvvieiiiiiiiiieee, 68
B.10.  OSZAIGK.........c.cooiiiiii e 68
6.11. Mas gazdalkodé egységben Iévo érdekeltségek miatti kozzétételek ................. 69
6.12. A konyvvizsgalo és a szamviteli szolgaltato................cccocooivininiiiiiii 69
7. Pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése...............ccoooviiniiniiniincincnn, 70
8. Feleldsségvallalasi nyilatkozat ..................ccoooiiiiiiiiiic s 70

A pénziigyi kimutatasok 70 oldalt tartalmaznak.



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

A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkdzi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokhoz

FVTOCI Egyeéb atfogo eredménnyel szemben valos értéken értékelt

FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valos értéken értékelt

EPS Egy részvényre jutd eredmeény

FB Felugyeld Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

A zardjelben szereplbé szamok negativ ertéket jeldlnek a pénziigyi kimutatasokban!
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1. Vezetdségi jelentés

A 2023-as Uzleti évben a Tarsasag 552,56 millié Ft netto arbevételt ért el az ingatlan
bérbeadasbdl, valamint 38,2 millio forintos egyszeri bevétel is keletkezett, igy a
Tarsasag 2023-as 0sszbevétele 590,77 millid Ft volt, amely 19,26%-0s emelkedés az
egy évvel korabbihoz képest. A 2023-as profit 403,74 millié forint, amely szemben all
a 2022-es 120 millié forintos veszteséggel. Az ingatlanértékelésektdl tisztitott adozas
elétti eredmény 326,9 millié Ft volt 2023-ban, szemben a 2022-es 265,58 millié
forinttal, ez 23,09%-0s emelkedés.

A bérleti dijbdl szarmazo bevétel tekintetében a varakozasokhoz (558,35 millié Ft)
kozel teljesitett a Tarsasag, mig a profit mintegy 10 szazalékkal elmaradt a
varakozasoktél, amelyet fé6ként a pénzugyi eredmény soron elért gyengébb
teljesitmény okozott, amely mdgott leginkabb a forint eurdval szembeni er6sodése all.

Mindezek mellett a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolo térvény és a
szamviteli torvény szabalyai szerint a Tarsasag igazgatdosaga az eredménytartalék
terhére 176,7 millié Ft osztalék fizetésére tervez javaslatot tenni a kdzgyllés részére.
Ennek elfogadasa esetén részvényenként mintegy brutté 29,45 Ft osztalék kertlhet
kifizetésre.

Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A 2023-as év gyengélkedd kiskereskedelmi adatokat hozott, amelyet a GDP
visszaeseése, a rekordmeértékl inflacio, valamint az igy kialakuld realbér csdkkenés
okozott. A kiskereskeddk helyzetét tovabb nehezitették a rekordmagas
energiakoltségek is. A 2024-es évre a Tarsasag jelentésen tudta javitani a
villamosenergia vasarlasra vonatkozé szerzédését, igy a bérl6ink terhei varhatdéan
csokkenni fognak.

A varakozasok 2024-re mar GDP 3-4% koruli ndvekedést jeleznek elére, amelynek
teljestlése azért hordoz kockazatot, féként az elsé kéthavi allamhaztartasi deficitet
latva. Mindez a kiskereskedelemre nehezedd nyomast jelent, habar a kulonb6zé
elemzések alapjan ebben a szektorban is varhaté 2-3%-os novekedés 2024-ben,
tobbek kozott annak koszonhetbéen, hogy a tavalyinal jelentésen alacsonyabb
inflaciora van kilatas, valamint a Magyarorszagra tarté mikodétoke (FDI) beruhazasok
is folyamatosan novekednek, emiatt pedig emelkedhet a vasarlok szamara az
elkdlthetd jovedelem mennyisége, ez pedig hozzajarulhat a kiskereskedelmi forgalom
javulasahoz.

A 2023-as év a nehézségek ellenére Uj belépbket is hozott a hazai piacra (RealMe,
TEDi, JD Sports, Primark, stb.), amely annak a jele, hogy az e-kereskedelem
penetracioja Magyarorszagon az egyes felmérések szerint a régios atlag alatt van (8%
vs 11,7%), és ez varhatdéan 2026-ra sem fog érdemben megvaltozni (Magyarorszag
10,6% szemben a régids atlaggal, ami 14,1% lehet). Szintén e felmérések szerint a
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kiskereskedelem ,slrlisége” (azaz az egy fére jutd kiskereskedelmi Uzletek terulete)
Magyarorszagon meég mindig alacsony, mindezek azt vetitik elére, hogy a
kiskereskedelem fizikai formaja hazankban varhatdéan tovabbra is névekedni fog, ami

erOsitheti a Tarsasag pozicidjat, illetve az ingatlanok magas kihasznaltsaganak
fenntartasat.

A bevasarlokozpontok részpiacan is hasonld a helyzet, Magyarorszagon régios
0sszehasonlitasban alacsony a bevasarlékozpontok szama (a lakossag aranyaban),
igy varakozasaink szerint tovabbi fejlédésnek van tere — annal is inkabb, mert egyes
felmérések szerint a kiskereskedd6k tovabbra is a bevasarl6kézpontokban latjak az
uzletfejlesztési, ndvekedési lehetbségeket (tobbek kozott az értékesitési csatorna e-
kereskedelemmel szembeni hatékonysaga miatt). A felmérések szerint 2023-ban (a
Tarsasag szekszardi ingatlanat leszamitva) nem volt érdemi fejlesztés ezen a piacon.

Ipari ingatlanok piaca

2023-ban az ipari termelés volumene visszaesett (amely trend a varakozasok szerint
megfordul a kdvetkez6 negyedévekben), ezzel 6sszeflggésben a Budapest kdrnyéki
ingatlanok kihasznaltsaga egyes felmérések szerint kismértékben visszaesett, de
torténelmi 6sszehasonlitasban nem kiemelkedéen. A Magyarorszagon folyamatban
lévé nagyipari beruhazasok miatt ipari-logisztikai ingatlanok fejlesztése zajlik — ezzel
novelve majd a kinalatot is.

Ingatlanportfoliod és valds nettd eszkozérték

Gyérben a 2023 nyaran vegrehaijtott bérlécserén kival nem volt Iényegi valtozas, a haz
az elvarasoknak megfelel6en, szinte teljes kihasznaltsaggal mikodik. A bérlék kézul a
Pepco szerepelt tavaly a hirekben az ausztriai kivonulassal kapcsolatban, de ez nem
érinti a magyarorszagi mikddésuket, tovabbra is elkotelezettek a hazankban torténd
mikodés mellett.

A bajai ingatlanban 2023. decemberében megnyitotta kapuit a Penny-Market
élelmiszerizlet 593,42 m2-en, igy az6ta ez az ingatlan is 100%-os kihasznaltsaggal
muUkodik. A bérleti szerz6dések az elmult egy-két évben kerlltek megkodtésre a
hatarozott idétartamot kovetd hosszabbitasi opcidkkal, igy a teljes kihasznaltsag a
varakozasok szerint még évekig fennmaradhat. 2023 decemberétdl Uzemel a
parkolérendszer, amely igy szintén arbevételt jelent a Tarsasagnak. A bajai ingatlan
neve a tavalyi évtdl hivatalosan Eprolius Center Baja.

Szekszardon fejezett be a Tarsasag idén nagyberuhazast, amelynek keretében
teljesen megujult és 2023. novemberében megnyitotta kapuit a mintegy 4.600 m2
alapteruletld bevasarlokdzpont. Az aruhaz bérléi kdzott kdszonthetjlk a Rossmann
drogériat, a Sinsay ruhazati Gzletet, a Fitness 5 edz6termet, a Barber Shop fodrasz
szalont és a Hada ruhazati Uzletét. Az ingatlan kihasznéaltsaga még nem teljes, egy
foldszinti terlletre zajlanak még a targyalasok egy nemzetkdzi bérlével, de varhatéan
ez az Uzlet is még idén megnyilik. Az ingatlan neve hivatalosan Eprolius Center
Szekszard lett.
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Miskolcon a terveknek megfelel6en zajlottak a Sinsay ruhazati Uzlet nyitasa el6tti

munkalatok, igy ez az uzlet is megnyit 2024. marciusaban, teljessé téve az ingatlan
kihasznaltsagat.

Dombdvaron a felujitasi munkalatok a tervezéssel kezdetét vették, a tervek szerint
2024. nyar elején kezdédnek meg a munkalatok és még idén be is fejez6dnek. A
bérl6kkel folyamatosak a targyalasok, a legtobb bérl6vel sikertlt mar megegyezni a
feltételekrél.

A budapesti ingatlanokkal kapcsolatban elmondhatd, hogy a bérl6k tobbnyire a
nehézségekkel kiizd6 iparagakban mikodnek, igy a szamlak kifizetésében kisebb-
nagyobb késések tapasztalhatdk, de az elmondhatd, hogy hosszabb ideig nem all fenn
kintlév6seg.

Gydngyoson 2023-ban megtortént az épitkezéshez szikséges telekalakitas, illetve a
Tarsasag kérésére az eljard hatésag megemelte a beépithetéség meértékét 50%-ra
(40%-rol).

Az ingatlanok kihasznaltsaga a folyamatban lévé beruhazasok ellenére is elérte év
végére a 91,47%-ot.

A bérleti szerz6dések bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévé futamidejet 2023.12.31-
én 5,38 év volt.

Az értékbecslést a tavalyi évhez hasonléan ezuttal is az EURO-IMMO Expert Kift.
végezte. Az ingatlanok piaci értéke jellemz6en a hozamszamitason alapulo
modszertant alkalmazva kerultek meghatarozasra, amely portfoliészinten 76,83 millio
forint felértékel6dést mutattak a konyv szerinti értékhez képest.

Adatok ezer forintban Megjegyzés 2023.12.31 2022.12.31
Befektetési célu ingatlanok 6.6.1 10 779 300 9 549 000
Egyéb targyi eszk6zok 6.6.2 3590 3153
Immaterialis javak 6.6.2 0 0
Nem pénziigyi eszk6z6k 10 782 890 9552 153
Készletek 1265 1082
Vevbkdvetelések 6.6.5 339 195 245 684
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid

lejaratu kovetelések 6.6.6 93134 109 290
Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek 6.6.7 80 134 340 607
Pénziigyi eszk6zok 513 727 696 663
Hosszu lejaratu bankhitelek 6.6.10 3716 668 3455 848

1 Weighted average unexpired lease term (WAULT).
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Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 6.6.11 814 241 739 841
Rovid lejaratd bankhitelek 6.6.10 404 953 94 589
Szallitoi kotelezettségek 6.6.12 133 402 170 807
Egyéb roévid lejaratu kotelezettségek 6.6.11 50 647 14 765
Kotelezettségek 5119911 4 475 850
Nett6 eszkozérték 6 176 706 5772 966

Tarsasagunk nagy hangsulyt fektet az épuletek energetikajanak javitasara: Bajan
hdszivattyu és napelem kerult beépitésre, Szekszardon szintén hészivattyut épitettiink
be és napelem telepitését tervezzuk, Miskolcon szintén fenntarthato rendszer (VRF)
biztositja a fltést és hltést, illetve Dombdvaron is hészivattyu telepitése van tervben.
Ezt azért is fontosnak tartjuk, mert egyes felmérések szerint a kiskereskeddk egyre
inkabb fontosnak tartjak a fenntarthatosagot, még ha ezt egyelére a nem
Ujrahasznosithatd csomagoléanyagok hasznalatanak visszaszoritasaval és a
vizfelhasznalas csokkentésével tervezik elérni.

A 2023. évi beszamold szerinti eredmény

A 2023-as eredmény alakulasaban szerepet jatszott a megemelkedett kihasznaltsag
és a bérleti dijak érvényesitett értékkdvetése, amelyek egyuttesen 11,72%-kal
emelked6 arbevételt idéztek elb.

Az anyagjellegl raforditasok mértékét a tavalyi inflaciés kérnyezetben is alacsonyan
tudtuk tartani, az egész év tekintetében 7,94%-0s csokkenés volt tapasztalhatdé ezen
a soron.

A személyi jellegl raforditasok 12,9%-kal emelkedtek, amely a bérek értékallosaganak
meglrzése érdekében tortént béremeléseknek kdszdonhetd.

Az értékcsOkkenés soron nem volt valtozas, mig a vevokovetelések értékvesztése
soron 151,7%-o0s emelkedést kellett elkdnyvelni, a volt gyéri nemfizetd bérlé miatt.

Az addkat tartalmazo egyéb mikodési raforditasok 18%-kal emelkedtek.

A pénzugyi eredmény 46,8 millio Ft veszteséget mutat, ami 99,5%-0s ndvekedés az
el6z6 évi 23,4 millio forintos veszteséghez képest. Ennek oka a realizalt
arfolyamveszteségben keresendd, amelyet nem tudott ellensulyozni a magas kamatok
miatti megnovekedett kamatbevétel (+21,7%).

Finanszirozas

A Tarsasag hitelallomanya 2023.12.31-én 4,12 milliard forint volt, amelyek rendkivl
kedvezd, fix kamatozasu EXIM, MNB NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbél tevédnek
0ssze. Jelenleg a hitelszerz6dések értelmében téketorlesztést csak kis mértékben fizet
a Tarsasag, igy is javitva az érintett ingatlanok felujitasara rendelkezésre allo likvid
eszkozoket.

10



©
Minden adat ezer Ft-ban, e 3 I'O‘ I U q
kivéve, ha masképp van jeldlve | -
A 2022. junius 22-én a Széchenyi Beruhazasi Hitel GO! program keretében kotott 700

milli¢ forint 6sszegl hitelszerz6dés lehivasa 2023. marciusaban tortént meg és a
szekszardi beruhazas finanszirozasat szolgalta.

A Tarsasag hitelei, azok strukturaja rendkivul kedvez6 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
id6szakaban kulonosen értékessé teszi a forrasszerkezetinket.

Elérejelzés

A Tarsasag az alabbi események megvaldsulasat varja az ingatlanok
vonatkozasaban:

2024Q1 | Miskolc kihasznaltsag 100%-0s
2024Q2 | Dombdévar felujitas megkezdddik
2024Q3 | Szekszard kihasznaltsag 100%-0s
2024Q4 | Dombovar nyitas

2025Q2 | Gydngyos fejlesztés megkezdddik

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

2024 2025 2026 2027 2028
Arbevétel 818949,72 1090722,99 1132055,43 1184189,87 1227953,41
Egyéb bevétel és raforditas (nettd) (32177,64) (32977,59) (33078,01) (33178,93) (33280,34)
Miikodési koltségek (149379,66) (153238,93) (154513,76) (159251,40) (161111,38)
EBITDA 637 392,42 904 506,47 944 463,66 991759,54 1033561,69
Ertékcsokkenés és értékvesztés (5096,30) (4559,42) (5710,55) (5710,55) (5710,55)
Befektetési céluingatlanok értékelési kiilonbozete 107 793,00 108 870,93 109 959,64 111 059,24 112169,83
Miikodési eredmény 740089,12 1008817,98 1048712,75 1097108,23 1140020,97
Pénziigyi miiveletek eredménye (78572,57)  (93586,19) (103058,64)  (89634,59)  (76938,38)
Adoézott eredmény 661516,55 915 231,79 945654,11 1007473,64 1063 082,59

Az elbrejelzéseket a beszamolé készitésének id6pontjaban érvényben [évd
szerz6dések, valamint az arra vonatkozé, elérehaladott targyalasokat alapjan készitjuk
— amely elbrejelzésekre jelentés hatassal van egyéb tényez&k mellett a forint eurdval
szembeni arfolyamanak alakulasa, valamint az épitGipar helyzete, amely a projektek
koltségvetésén és idébeni megvaldsulasan keresztll lehet hatassal az elbrejelzés
helyességére, illetve mivel becslés, nem garantalhatd, hogy a tényleges adatok is a
fentiek szerint fognak alakulni.

A Tarsasag folyamatosan fejleszti ingatlanait, bdviti és leszerzddi a kiadhato teriletet,
valamint minden szerzddése értékkovetd, ezért megalapozottan varhatja a bérleti
dijbdl fakado arbevétel folyamatos emelkedését — amely az inflaciot varhatéan kdvetd
mikodési koltségeket ellensulyozva folyamatosan javuldé eredményt jelent.

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

Kockazatok

A Tarsasag bérleti dijbevételeinek 71,35%-a szarmazik a kiskereskedelmi ingatlanok
bérbeadasabdl, igy a hazai kiskereskedelmi helyzetet kulonds figyelemmel kisér a
Tarsasag menedzsmentje.

A hazai kiskereskedelmi forgalom a 2023. Uzleti évben az elbézetes adatok szerint
7,8%-kal emelkedett ugy, hogy kdzben az inflacié ugyanebben az idészakban 17,6%-
kal emelkedett, tehat elmondhatd, hogy realértéken mintegy 8 szazalékpontos
csOkkenést szenvedett el. Ehhez adddott hozza a mar emlitett energiaarak miatti
megemelkedett rezsikoltség az Uzletekben, ami 0sszességében kizdelmessé tette a
kiskeresked6k életét.

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

A Tarsasag szamara az jelent kockazatot a kiskereskedelmi szektor gyengélkedése
miatt, hogy a meggyengult pénzugyi helyzetben 1évd bérl6k esetleg nem tudjak fizetni
a dijakat. Ezt a kockazatot enyhiti a tény, hogy a Tarsasag bérléi tobbnyire jé bonitasu,
nemzetkozi nagyvallalatok, akiknek a termékeire a jelek szerint toretlen a kereslet és
akikkel folyamatos a kapcsolattartas.

Az épit6iparral kapcsolatos kockazatok tovabbra is fennalnak, hiszen az
ingatlanportfolio egy részének felljitasa még zajlik, és a projektek megvaldsitasanak
koltsége és idGtartama, és igy a nyitas esetleges késedelme okozhat gondot az
elérejelzések megvaldsulasaban. Ezt a kockazatot mérsékli az a tény, hogy a
Tarsasag és a foévallalkozoja kdzott intenziv és transzparens a kommunikacio, igy a
fejlesztések lefutasa sokkal kiszamithatobb. Az épitbipari altalanos visszaesés
javithatja a Tarsasag poziciojat a vallalkozokkal folytatott targyalasok soran.

A felujitassal, bérl6i szerkezet atalakitasaval érintett ingatlanok esetében az ezekkel a
feladatokkal kapcsolatos hatésagi engedélyek beszerzése sziukséges, amelynek
megfelel6 id6ben torténd megszerzése jelenthet kockazatot az érintett aruhazak vagy
bérl6k megnyitasara, annak idépontjara vonatkozéan.

A jov6beni 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.

2 Egységnyi id8 alatt egy lizletbe betérd vasarldk szamanak mutatdszama.
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Osszegzés

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

Az is latszik az elemzésekbdl, hogy a régidés (és igy a hazai) kiskereskeddk az
alacsony footfall €s a magas energiaarak ellenére tovabbra is a fizikai boltokban latjak
a terjeszkedés iranyat, ami kiemelt helyzetbe hozza a Tarsasagot a megyeszékhelyek
kézpontjaban 1évé ingatlanaival. Ez az érdekldédés latszik is a bérlékkel folytatott
targyalasokon.

A fejlesztések szintén olyan terlleteket céloznak, amelyeken kiaknazatlan lehetéségek
vannak az alacsony kiskereskedelmi sdriség okan, igy az elb6rejelzések
megvaldsulasat varjuk.

Személyi valtozasok

A Tarsasag konyvvezetését 2023. oktober 1-jétél a CVA ClearVision Accounting Kft.
latjia el, azonban a pénzigyi kimutatasok elkészitéséért felelés személyek nem
valtoztak, igy a folytonossag biztositott.

2023. december 1-t6l a Tarsasag részvenykonyvének vezetését a Rédei és Pal
Ugyvédi Iroda latja el. Részletes informacié a 6.4 pontban talalhato.

Felel6sségvallald nyilatkozat

A Vezet6i Jelentés valos és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2024.03.22.

Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elndke
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EPROLIUS INGATLAN NYRT.

EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASOK

a 2023. december 31-én véqgz6dd pénzugyi évre

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

auditalt
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eprolius

2. Mérleg
Megjegyzések 2023.12.31 2022.12.31
ESZKOZOK
Befektetési célu ingatlanok 6.6.1 9572873 8 859 058
Befektetési célu ingatlanokra adott el6legek 6.6.1 1206427 689 942
Befektetési célu ingatlanok Gsszesen: 6.6.1 10779 300 9549 000
Mdszaki és egyéb berendezések, felszerelések 6.6.2 3590 3153
Even tli eszkozok dsszesen 10 782 890 9552 153
Készletek 6.5.24 1265 1082
Vevékovetelések 6.6.5 339195 245 684
Eigjzz:)e?éesr:kugyl eszkozok és egyéb rovid lejaratu 6.6.6 93134 109 290
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 6.6.7 80134 340 607
Forgdeszkozok osszesen 513 727 696 663
Osszesen 11296 618 10 248 816
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK
AlaptGke (jegyzett t6ke) 6.6.8 6 000 000 6 000 000
Eredménytartalék 6.6.9 176 706 (227 034)
Sajat téke Osszesen 6 176 706 5772 966
Hosszu lejaratu bankhitelek 6.6.10 3738657 3455 848
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 6.6.11 814 241 739 841
Hosszu lejaratu kotelezettségek 4 552 898 4 195 689
Rovid lejaratu bankhitelek 6.6.10 382964 94 589
Szallitoi kotelezettségek 6.6.12 133 402 170 807
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 6.6.11 50 648 14 765
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 567 014 280 161
Osszesen 11 296 618 10 248 816

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.5 és 6.6 fejezeteire utalnak.
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3. Atfogé eredménykimutatas

eprolius

Arbevétel

Egyéb miikodései bevétel
Anyagjelleg( raforditdsok
Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsokkenés és értékvesztés

Befektetési céll ingatlanok értékvesztési
kiilénbozete

Egyéb m(ikodési raforditasok
Miikodési eredmény
Pénzligyi bevételek

Pénzligyi raforditasok
Adodzas el6tti eredmény
Tényleges addraforditas
Halasztott adé

Adodzott eredmény

Egyéb atfogd eredmény
Teljes atfogo eredmény

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab)

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

Megjegyzé
sek
6.7.1
6.7.1
6.7.2
6.7.3
6.7.4

6.7.5
6.7.6

6.7.7
6.7.7

6.7.8
6.7.8

2023.12.31

552 567
38204
(126 281)
(37 499)
(20559)

76 835
(32 689)
450 578

33102
(79 939)
403 741

403 741

403 741

6 000 000
67,29
67,29

2022.12.31

494 595
751

(137 179)
(33 210)
(8199)

(385 755)
(27 700)
(96 697)

53 115
(76 591)
(120 173)

(120 173)

(120 173)

6 000 000
(20,03)
(20,03)

Az dtfogo eredménykimutatds a tételeket eldjelhelyesen tartalmazza!

A kiegészitd megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

A megjegyzések oszlopban taldlhato hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.7 fejezetére utalnak.
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4. Sajattéke-valtozas kimutatas

TargyidGszaki eredmény 403 741

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

eprolius

kmeg‘egyzese 2023.12.31  2022.12.31
Adodzas el6tti eredmény 403 741 (120 173)
Netté kamatraforditas 34 015 37 459
Ertékcsokkenés és értékvesztés 20559 8200
Befektetési céll ingatlanok értékelési kiilonbozete (76 836) 385 755
Hitelek: tranzakcids koltség (159) (5587)
Nem realizalt arfolyamkilénbézetek (mashol ki nem
emelt) 65 6 607
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek:
devizds tételek atértékelése 52 (3 246)
Pénzmozgassal nem jaro tételek (56 319) 391 729
Készletek (183) 3548
Vevikovetelések harmadik féllel szemben (35 698) (123 506)
Vevékovetelések kapcsolt vallalkozasokkal szemben (77 540) 8142
Egyéb pénzigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések 26184 (5437)
Szallitéi kotelezettségek (37 390) 70094
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 35882 (27 694)
Nettd forgotoke valtozasa (88 745) (64 853)
Kapott kamat 29 726 24 430
Mi(ikodési cash-flow 322418 268 592
Befektetett eszk6zok beszerzése (1154 812) (1340 099)
Befektetési cash-flow (1154 812) (1340 099)
Hitelfelvétel 700 000 1 000 000
Hiteltorlesztés (64 286) (64 286)
Fizetett kamat (63 741) (61 889)
Finanszirozasi cash-flow 571973 873 825
Pénzeszko6zok valtozasa (260 421) (197 682)
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek:
devizas tételek atértékelése (52) 3246
Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa (260 473) (194 436)
Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek:
fordulénapi egyenleg 80134 340 607
Pénzeszk6zok az év elején 340 607 535 043
Pénzeszko6zok az év végén 80134 340 607

A cash flow-kimutatds a tételeket el6jelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjeqgyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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6. Kiegészité megjegyzések

6.1.IFRS-eknek valé megfelelés

A menedzsment kijelenti, hogy a Kulonallo pénzugyi kimutatasok az Eurdpai Unio altal
befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban készultek.

A vezetdség e nyilatkozatat felel6ssége tudataban tette meg.

6.2. A pénzugyi kimutatasok tartalma

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

kimutatasok. Konszolidalt pénzugyi kimutatasok nem készulnek.

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

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

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

A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak
kovetelménye teljesll, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az
Nyrt. a mikodését belathatd 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 pénzigyi kimutatasokban a befektetési ingatlanokat kellett valés értéken

értékelni.
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6.4. Altalanos informaciok

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

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

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

A Tarsasag jogelédje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg mikodését,
majd 2020.02.03-an zartkoérlien mikodo részvénytarsasagga alakult at (lllatos Ingatlan
Zrt.). A Tarsasag cégneve 2020.07.02-t6l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.
A Budapesti Ertéktézsde Zrt. 250/2021. szdmuU hatarozata alapjan a Tarsasagot
2021.11.26-aval vette fel a Budapesti Ertékt6zsde terméklistajara, emiatt a Tarsasag
neve is moédosult Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

A Téarsasag elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertéktézsdén 2021.12.10
napja volt (részvénykategoria: STANDARD).

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasi formaja 2021.12.30-an
sznt 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 médja: 6nalld)
- Dr. Arvai Roland Richard, igazgatésagi tag (képviselet médja: 6nalld)

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

A Tarsasag altal kibocsatott befekteti kdzlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett

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

érhetok el.

2023. december 1. napjatdl kezd6dbéen a Tarsasag részvénykonyvének vezetéseét
megbizas alapjan ellatja:
e Reészvénykonyv-vezet6: Dr. Pal Andras Ugyvéd (KASZ: 36066651, Rédei és Pal
Ugyvédi Iroda)
e Részvénykdnyv vezetésének helyszine: 1133 Budapest, Vaci ut 76., Capital

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

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

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

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

- Agroloop Hungary Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (székhely: 1097 Budapest,
lllatos ut 7. A. ép., adoszam: 27920437-2-43)

- MONYO Brewing Kft. (székhely: 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.;
cégjegyzékszam: 01-09-191504; adoszam: 24955791-2-42);

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

A Tarsasagnak nincs olyan vallalkozasa, amely leanyvallalatnak minésulne.
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6.5. Szamviteli politika lényeges elemei

6.5.1. Pénzigyi kimutatasok osszeadllitasanak és prezentalasanak
alapelvei

A pénzigyi kimutatasok magyar forintban, ezerre kerekitve kerultek dsszeallitasra és
prezentalasra.

Az Uzleti év naptari évvel azonos idészakot jelent. A mérleg forduldnapja az adott tzleti
év december 31-ei napja, a mérlegkészités idépontja az Uzleti évet kdvetd februar 15-

e, a kozzététel hatarideje az Uzleti évet kovetd aprilis 30-a.

A pénzugyi kimutatasok az alabbi részeket tartalmazzak:
- meérleg
- atfogd eredménykimutatas
- sajattéke-valtozas kimutatas
- cash-flow kimutatas
- kiegészit6 megjegyzések, amelyek a jelentés szamviteli politikak

Osszefoglalasat és mas magyarazé megjegyzéseket tartalmaznak

A Tarsasag ugy dontott, hogy az atfogd eredménykimutatast egy 6nallé kimutatasban
szerepelteti, aszerint, hogy az egyéb atfogd eredményhez kapcsolodo tételeket

azonos kimutatasban, az idészak netté nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg.

A Tarsasag a t6zsdei el6irasoknak megfeleléen csoport szinten félévenként készit
évkozi pénzlgyi kimutatasokat. Az évkozi pénzigyi kimutatasokra az IAS 34
szabalyait kell alkalmazni, azok nem tartalmaznak minden IAS 1 altal megkdvetelt

kozzétételt, illetve az adatokat tomoritett formaban tartalmazzak.

Az egyedi pénzugyi kimutatasok egy 6sszehasonlité adatot tartalmaznak, kivéve, ha
egy iddszakot ujra meg kell allapitani vagy szamviteli politikat kellett valtoztatni. Ebben

a helyzetben bemutatjuk az 6sszehasonlitd id6szak nyitdé mérlegértékeit is.

Abban a helyzetben, ha a prezentalas érdekében szukségessé valik az, hogy egy tételt
atsoroljanak egy masik kategoriaba (példaul Uj pénzigyi kimutatas sor miatt), akkor az
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el6z6 évi adatokat ugy korrigalja a Tarsasag, hogy az 0sszehasonlithatésag

megvalosuljon.

6.5.2. Szamviteli politika bemutatasa: mérleg

6.5.2.1. Befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag azokat az ingatlanokat sorolja a befektetési célu ingatlanok k6zé, melyeket
abbdl a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és értékndvekedésebdl
profitaljon, anélkul, hogy azt sajat maga uzletileg hasznositana, az uzleti kockazatot
viselné. Ezeket az ingatlanokat (jellemzéen aruhazak és gyarépuletek) hosszabb

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

Befektetési célu ingatlanként kell kimutatni a nem meghatarozott céllal vasarolt telket

is.

A befektetési célu ingatlanok bekertilési értéke a kdvetkez6 elemekbdl all 6ssze:

vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az ado

jellegl kifizetéseket, ha azok az ingatlanhoz koéthet6ek);

- az ingatlan atalakitdsanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre vald
atalakitas miatt felmertlt tételeket foglalja magaban;

- egyéb kozvetlenul az ingatlanhoz kapcsolodd koltségek, ha a kozvetlen
kapcsolat bizonyithaté.

- |AS 23 Standard alapjan azok a hitelfelvételi kdltségek, amelyek kdzvetlenll a

befektetési célu ingatlan beszerzésének, épitésének, elballitasanak

tulajdonithatok, feltéve, hogy a hitel egyértelmiien olyan vasarlashoz vagy

atalakitashoz tartozik, amelyet szikségképpen hosszabb idét vesz igénybe

(mindsitett eszkoz).

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokat a valds érték modell szerint értékeli. A valos
érték az az 6sszeg, amelyet szokasos korulmények kodzott piaci szereplék egy eszkdz
vasarlasakor kapnanak vagy egy kotelezettség atadasakor fizetnének az értékelés
napjan. A valos érték modell szerint értékelt eszkozokre értékcsokkenés nem

szamolhato el.
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A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szold 2011. évi ClI. térvény 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportféliéjat
legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozdan

koteles piaci (valds) értéken értékelni.

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

ellenérzi.

A targyi eszkdzok piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkozre leginkabb
jellemzd koérulmények alapjan, az alabbi médszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerulhet sor:

- piaci osszehasonlitason alapulé modszer,

- hozamszamitason alapulé médszer, vagy

- Ujraeléallitasi koltségen alapulé modszer.

Az értékelést az els6 idoponttol kezdve minden negyedévben az eszkoz kivezetésééig
végre kell hajtani. Az eszkdz kdnyv szerinti és piaci értéke kozotti valos érték korrekciot
kozvetlenll az atfogé eredménykimutatasban, a targyévi eredmény levezetésében kell

kimutatni.

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanok kozott jeleniti meg azokat a folyamatban lévé
beruhazasi munkalatokat is, amelyek a befektetési célu ingatlan Iétrehozasahoz vagy
felujitasahoz kapcsolddnak, illetve ehhez a mérlegsorhoz rendeli az ezekre folydsitott

el6leget is, utébbit folydsitott és megtérild értéken.

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 értékvesziéssel csokkentett

értékén tartja nyilvan.
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A targyi eszkozok értékcsokkenésének elszamolasara linearis modszer szerint kerul

sor, az alabbi becslult hasznos élettartamok alatt:

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

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

. Személygépkocsik: 5 év

Altalanos szabalyként a maradvanyérték meghatarozasara az eszkdz beszerzése
vagy a beruhazas uzembehelyezése alkalmaval - az eszk6z sajatossagai és tervezett

hasznositasi modja figyelembevételével - eszk6zonként egyedileg kerul sor.

6.5.2.3. Hitelfelvételi koltségek

Az |IAS 23 szabalyainak megfeleléen az olyan altalanos és egyedi hitelfelvételi
koltségek, melyek kozvetlenul olyan mindsitett eszkéz beszerzéséhez,
megépitéséhez vagy elballitdsahoz kapcsolodnak, mely eszkdz esetében jelentds id6
szikséges ahhoz, hogy az a tervezett célnak megfeleléen hasznalhaté vagy
értékesitheté legyen, a hitelfelvételi koltségek aktivalasra kertlnek. Az ilyen
hitelfelvételi koltségek mindaddig névelik az adott eszkdz bekerulési értékét, mig az a
tervezett célnak megfelel6en hasznalhatd vagy értékesitheté nem lesz. Nem mindsitett
eszkdzhoz dnmagaban az, ha egy ingatlan megvasarlasara sor kerul vagy egy kisebb
feltjitashoz 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 0sszeget. Az altalanos célu hitelek esetében aktivalasi
ratat szukséges megallapitani. Az aktivalasi rata az altalanos célu hitelek effektiv

kamatlabanak a kifizetés o6ta eltelt idvel és a kifizetés 6sszegével sulyozott atlaga.

A mindsitett eszkdzhdz kapcsoléddéan még fel nem hasznalt egyedi hitelek atmeneti

befektetésébdl szarmazo bevétel levonasra kerul az aktivalhato hitelfelvételi kdltség
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0sszegébdl. Minden egyéb hitelfelvételi koltséget a felmerulés idészakaban a nettod

eredménnyel szemben szamol el a Tarsasag.

6.5.2.4. Készletek

A készleteket a bekerulési értéek és a netto realizalhatd érték kozul az alacsonyabb
értéken kell nyilvantartani. A készletek koltségei FIFO eljaras alapjan hatarozhatdéak
meg. A nettd realizalhatd érték a készletek Osszes befejezéshez szikséges és

ertékesitési koltséggel csOkkentett becsult eladasi arat jelenti.

A Készletek kozaott tartja nyilvan a készletre adott elblegeket is.

6.5.2.5. Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzeszkdzOk kdzé tartozik a pénztar, a bankbetétek és egyéb olyan, likvid betét és
értékpapir, amelynek eredeti lejarata nem haladja meg a harom hdénapot és
értékvaltozasanak a kockazata elhanyagolhaté (nem tartozik ide a folydszamlahitel, de
a cash-flow kimutatasban a folydészamlahitelt a pénzeszkdz egyenértékesekkel egy
tekintet alatt kell kezelni.). A brokereknél Iévé pénzszamlak egyenlegét is pénzeszkoz

egyenértékesnek kell tekinteni.
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6.5.2.6. Pénzugyi instrumentumok

Pénzugyi instrumentumnak mindsul barmely szerz6dés, amely az egyik gazdalkoddnal

pénzugyi eszkozt, ezzel egyidejileg egy masik gazdalkodonal pénzugyi

kotelezettséget vagy tékeinstrumentumot keletkeztet.

Besorolas:

targyévi eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénzugyi eszk6zok és
kotelezettségek (FVTPL kategodria): a kereskedési célu, nyereségszerzés
érdekében tartott pénziugyi eszk6zok és kotelezettségek, ill. a derivativ
instrumentumok

amortizalt bekerulési értéken értékelt pénzugyi eszk6zok és kotelezettségek
(AC kategdria): azok az addssaginstrumentumok, amelyek meghatarozott
idépontban esedékes — tOketdrlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolodo-
cash-flowkat generalnak, illetve a tartasuk célja a szerz6déses cash flow-k
beszedése (Uzleti modell teszt); ez a kategdria tartalmazza a vevé- és egyéb
koveteléseket, és a pénzkészleteket

egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszk6zok
és kotelezettségek (FVTOCI kategodria): azok az addssaginstrumentumok,
amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek, de tartasuk célja a szerz6déses cash

flow-k és az instrumentumok értékesitése

Megjelenités:

a penzugyi eszkozok és kotelezettségek az elszamolas napjan kerulnek a
Tarsasag konyveibe; kivéve a derivativ eszkdzoket, amelyek a kereskedés
napjan

a pénzugyi eszkdzOk vagy pénzugyi kotelezettségek kezdeti értékelése valos
értéken torténik, hozzaszamitva (olyan tétel esetében, amelyet késébb nem
értékelnek valés értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakcios
koltségeket, amelyek kdzvetlenll annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz

kapcsoldédnak
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Pénzlqgyi eszk6zOk értékvesztése

Az IFRS 9 standard a pénzlgyi eszk6zok értékvesztése kapcsan varhato hitelezési
veszteség kimutatasat irja el6 a kdvetkezd esetekben:
- amortizalt bekerulési értéken értékelt pénzugyi eszk6zok
- egyéb atfogd eredménnyel szemben valés  értéken  értékelt
addssaginstrumentumok
- IFRS 15 szerinti szerz6déses eszk6zok
- IFRS 16 szerinti lizingkovetelések

- hitelnyujtasi elkotelezettségek és pénzugyigarancia-szerz6dések

A varhato hitelezési veszteség a szerz6dés szerint jard cash-flow-k és a varhatd cash-
flow-k kilonbségének diszkontalt jelenértéke, ahol a kamatlab — alapesetben — az

instrumentum eredeti effektiv kamatlaba.

Az értékvesztés modell alapjan harom szintet kell megkulonboztetni:
- 1. szint: 12 havi varhaté hitelezési veszteség (Expected Credit Loss, ECL)

» a peénzugyi eszk6zOk megjelenitésekor a 12 havi varhato hitelezési
veszteséget kell kiszamitani, ami annak valdszinlségét jelenti, hogy a
partner 12 hdénapon belll fizetésképtelenné valik

» az igy meghatarozott varhato hitelezési veszteséget az eszkdz kdzvetlen
csOkkentése nélkul, 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 varhato hitelezési veszteséget az eszkdz kdzvetlen
csokkentése nélkll, elkulonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

» a Tarsasag vélelmezi a hitelmin6ség romlast, ha a szerz6déses cash-
flow tébb mint 60 napot késik

- 3. szint: értékvesztés
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» ha az eszkoz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szintre,
amelynél az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség mar kozvetlenul
az eszkoOz értékeét csokkenti

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

megallapithato

Ha az eszkoz hitelminésége javul, az eszkdzt a 3. szintrél a 2. szintre, illetve a 2.

szintrél az 1. szintre kell visszasorolni.

Jelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékovetelésekre és
szerzOdéses eszkdzokre egyszerlsitett értékvesztés modellt kell alkalmazni, ami
alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési veszteség alapjan kell tartalékot
képezni az eszkdz megjelenitésétdl kezdédden és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a

hitelezési kockazat.

A Tarsasag az egyszerisitett értékvesztés modell esetén a kovetkezdk szerint

hatarozza meg 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 el6remutato
informaciok is tukrézédjenek, azonban tekintve azt, hogy a vevék viszonylag homogén
csoportokat alkotnak, nem hataroz meg kulonb6z6 értékeket kulonféle vevdi

csoportokra.
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Az ECL %-at a nem lejart, valamint a 1-60 napnyi késedelmes kintlévoségek esetében

megvaltoztatta 2023. évre a Tarsasag.

VevoOkovetelések:

- avevlOkovetelések kdzeé a vevoktbl a szokasos Uzletmenet soran eladott arukért
vagy nyujtott szolgaltatasokért jard, forgalmi adéval novelt ki nem egyenlitett
ellenérték kerul

- ha az dsszegek varhatéan egy éven belll (vagy a szokasos mikodési cikluson
belil, ha az hosszabb) befolynak, akkor a forgbeszkozok kozé kerllnek
besorolasra

- avevbkovetelések kezdetben valds értéken kerlilnek megjelenitésre, amely az
esetek tulnyomé tébbségében megegyezik a szamlazott arral;

- értékvesztés:

» a kovetelésekre akkor szamol el a Tarsasag ertékvesztést, amikor
valészinlivé valik, hogy nem fogja tudni beszedni 6sszes kintlévéségét
(vevonek pénzugyi nehézségei vannak, csdd- vagy felszamolasi eljaras
indult ellene)

» jelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékovetelésekre
és szerzOdéses eszkozokre egyszerisitett értékvesztés modellt kell
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

6.5.2.7. Jegyzett toke

A torzsrészvények névertéke, mint jegyzett téke jelenik meg a sajat téke elemei kozott.
Az Uj torzsrészvények kibocsatasahoz kozvetlenul hozzarendelhetd jarulékos
koltségek a sajat a jegyzett toke értékét (elsésorban a téketartalékot, ha van, ha nincs,

akkor az eredménytartalékot) csokkentik.

6.5.2.8. Eredménytartalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalék 0Osszege csokkenti az
eredménytartalékot az osztalék tulajdonosok altal térténd jovahagyasanak megfeleld
idészakban.
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6.5.2.9. Szallitoi tartozasok, egyéb kotelezettségek és iddbeli
elhatarolasok

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket, valamint az elhatarolasokat bekeruléskor
valés értéken vesszuk nyilvantartasba, mely altalaban a nominalis értékkel egyezik
meg. A késbdbbi idészakokban az effektiv kamatlab mddszerével meghatarozott

amortizalt bekerulési értéken szerepelnek.

6.5.2.10. Lizingek

Lizing azonositasa

Egy szerz6dés lizingszerz6désnek mindsul, vagy lizinget tartalmaz, ha ez a szerz6dés
egy meghatarozott idészakra vonatkozoan atadja a mogottes eszkdz hasznalatanak
jogat dijfizetés ellenében. Ekkor a lizingbe vevé jogosult az eszkéz hasznalatabdl
eredd hasznot beszedni és a hasznalatara vonatkoz6an jogosult dontéseket hozni.
Nem minésul lizingnek az a helyzet sem, amikor ugyan bérleti megallapodast kot a
cég egy eszkodzre, de nem a cég érdekében kontrollaljak a mogoéttes eszkdz (pl.

személyes hasznalatra atadott cégauto).

A Tarsasag a lizing azonositasara az IFRS 16 Standard B. fuggelék B31. pontja

szerinti folyamatabrat alkalmazza:

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

l Igen
atdl
l Igen

Nem

Vevé Avevd, Szallité

Egyik sem az eszkoz
haszndlatinak médja és célja
el6re meghatdrozott

Igen

Nem

1. dbra Lizingszerzédés mindsitése IFRS 16.B31
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Megjelenités a lizingbe vevénél

A lizingbe vevének a kezdbnapon egy hasznalatijog-eszkdzt és egy

lizingkotelezettséget kell megjelenitenie.
Megijelenitési kivételek

Ha a Tarsasag valamely szerz6dés tekintetében az IFRS 16 szerint lizingbe vevének
minésul, akkor a révid futamideji (kevesebb, mint 12 hdnap), valamint a kisértéki
mogottes eszkdzokre 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 eszkdzeit hasznalati jog eszkozként
mutatja ki a mérlegben. A hasznalati jog eszkozeit a koltségmodell szerint értékeli, az
ertékcsokkenés elszamolasa soran els6sorban a szerz6déses id6tartambdl indul ki. A
hasznalati jog eszkdzoket a Tarsasag az IAS 36 szabalyai szerint teszteli
ertékvesztésre. A hasznalati jog eszk6zoket a gazdalkodo azzal az eszkdzcsoporttal
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 pénzigyi lizingnek, ha lényegében a mogottes eszkoz
tulajdonlasaval jaré 6sszes kockazatot és hasznot atadja. Egy lizing akkor minésul
operativ lizingnek, ha nem adja at Iényegében a mogottes eszkoz tulajdonlasaval jard

osszes kockazatot és hasznot.
Megjelenités a lizingbe adénal

A lizingbeaddnak a kezdénapon a pénzugyi lizing keretében tartott eszko6zoket a
mérlegbél ki kell vezetnie, és a lizingdijakra vonatkozo koveteléseket kell bemutatnia

a lizingbdl szarmazo cash flowk jelenértékén (nettoé befektetés a lizingben).

A pénzigyi lizingbeadasbol szarmazo cash flowk jelenértékét lizingbefektetésként
jeleniti meg a Tarsasag. A jelenértékszamitas soran a lizingbevételhez kapcsol6do
inkrementalis kamatlabat hasznalja Tarsasag. A lizingkdvetelésre az ECL-t az
egyszerUsitett mddszer alapjan hatarozza meg a Tarsasag.
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A lizingbeadonak 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 eszkdzt a lizing futamidé végén atruhazza a lizingbe vevére;

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

a futamidé végén megszerezheti és e jog lehivasa kelléen valészin(;

. a lizing futamideje (a bizonyitott kiterjesztési id6szakokkal egyutt) meghaladija

a mogottes eszkoz hatralévé gazdasagi élettartamanak haromnegyedét;

. a lizingdijak jelenértékének Osszessége eléri a mogottes eszkdz valos
ertékének 90%-at;
. a lizinghez tartozé mogottes eszkoz specialis.

Abban az esetben, ha a lizing futamideje hatarozatlan a futamidét a kikényszerithet6

id6szak becslése alapjan kell meghatarozni.

A Tarsasag jelenleg nem rendelkezik olyan szerzédésekkel, melyek lizingnek

minosiilnek.

6.5.3. Szamviteli politika bemutatasa: Eredménykimutatas

6.5.3.1. Arbevétel

A szolgaltatasokbol és termékértékesitésbdl szarmazo bevételeket a Tarsasagnal -
tevékenysége jellegébdl kifolydlag — szinte csak a sajat tulajdonu ingatlan
bérbeadasaért kapott ellenértékek jelentik, altalanos forgalmi adéval és
kedvezményekkel csokkentett valds eértéken kimutatva, amennyiben a bevétel
nagysaga megbizhatéan meghatarozhatd. A szolgaltatasnyujtas arbevétele a

szolgaltatasok nyujtasanak szamviteli idészakaban kerul megjelenitésre. Mivel ezek
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jellemzben pontszerl szolgaltatasok, igy készultségi fok meghatarozasara nincs

szUkség.

A vevlOkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd arbevétel elszamolasa az IFRS 15
Standard szabalyai szerint torténik, ami alapjan egy otlépéses modell segitségeével
hatarozhatdé meg, hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a bevételeket megjeleniteni:
I. a Standard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek
teljesulnek:
» a felek elfogadtak a szerzédeést és elkotelezettek annak teljesitésére
» a felek jogai annak alapjan egyértelmiien meghatarozhatéak
» a szerz6désnek gazdasagi haszna van
» valoszinlUsithetd, hogy az eladé megkapja az atadott aru/teljesitett
szolgaltatas ellenértékét akar ugy is, hogy jogi eszkdzoket alkalmaz
annak beszedésére
» szerzbdésmodositas esetében vizsgalandé hogyan valtozott annak
tartalma, mert elképzelhet6 olyan eset, hogy a médositast 6nalld, kilon
szerz6déskent kell értelmezni
II. teljesitési kotelmek azonositasa
lll.  Ugyleti ar meghatarozasa
IV. ugylet aranak hozzarendelése az egyedi kotelmekhez

V. arbevétel elszamolasa

A Tarsasag netté médon mutatja ki azokat a tételeket, amelyeket csak tovabbit Ggyfelei
felé, anélkll, hogy a szolgaltatast sajat nevében nyujtana. Ezek a tételek

kizarélagosan kozuzemi szamlak.

6.5.3.2. Mikodéshez kapcsolodo raforditasok

A Tarsasagnal koltségnemek szerint csoportositva torténik a raforditasok

nyilvantartasa:

. anyagjellegt raforditasok: a Tarsasag a bérbeadasi tevékenysége soran a
bérbeadas érdekében felmerllt anyag jellegi koltségeket sorolja ide, amely
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tartalmazza a vasarolt és felhasznalt anyagok értékét, az igénybe vett szolgaltatasok

€s egyéb szolgaltatasok, valamint a kozvetitett szolgaltatasok értékét.

. szemelyi jellegl raforditasok: a munkavallalékhoz és vezetd tisztségvisel6khoz
kapcsolodo bérkoltségeket, személyi jellegi egyéb kifizetéseket, valamint a

bérjarulékokat tartalmazza.

. ertekcsokkenési leiras és értékvesztés: a gépek, felszerelések, berendezések,
immaterialis javak értékcsokkenhetd 0sszegének szisztematikus elosztasa az eszk6z
hasznos élettartamara. Az IFRS 9 Pénzlgyi Instrumentumok Standard altal bevezetett
ertékvesztési modell szabalyai szerint szamitott varhatd értékvesztéseket is itt jeleniti

meg a Tarsasag.

6.5.3.3. Egyéb miikodési bevételek/raforditasok

Az egyéb bevételek kozaott jeleniti meg a Tarsasag az arbeveételként nem besorolhato
értékesitések ellenértékét és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénzugyi

bevételnek vagy az egyéb atfogdé eredményt ndveld témanak tekinteni.

Az egyéb raforditasok azok a raforditasok, amelyek a mikodéshez kdzvetve
kapcsolodnak és nem mindésulnek pénzugyi raforditasnak vagy nem az egyéb atfogd

eredmeényt csokkentik.

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 marado

ertékpapirok valos értek kulonbozetét mutatja be a pénzugyi eredmény pozicion.

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

eredményben jeleniti meg.
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6.5.3.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete

A befektetési célu ingatlanok nyilvantartasi és az 6.5.2.1 pont szerinti valés piaci
értékének kiuldonbozete az atfogd eredménykimutatasban a mikodési eredmény részét

képezi.
6.5.3.6. Adoéraforditasok

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 allitia 6ssze a cash-flow kimutatasat, vagyis az
adozas elbtti  eredménybdl  kiindulva a  kovetkezd  korrekciés  tételek
figyelembevételével vezeti le a pénzeszkdzok, illetve pénzeszkdz-egyenértékesek
valtozasat:

- adozas elbtti eredményt érintd, de pénzeszkoz-allomanyt nem érint6 tételek

- pénzmozgast el6idézd, de adozas elbtti eredményt nem érintd tételek

- egyeb tételek

6.5.5. Pénzugyi kimutatasok osszeallitasakor alkalmazott szamviteli
becslések

A pénzugyi kimutatasok IFRS-ekkel dsszhangban vald elkészitéséhez bizonyos
esetekben (pl. befektetési célu ingatlanok valos értéke, vevikkel szembeni kétes
kovetelések, pénzugyi eszk6zOk és kotelezettségek valos értéke, értékcsokkentheté
eszk6zOk hasznos élettartama) szlikség lehet szamviteli becslések alkalmazasara,
hiszen az uzleti tevékenységben rejl6 bizonytalansagok kovetkeztében a pénzugyi

kimutatasok nem minden tétele mérhet6 pontosan.

A becslés nem veszélyezteti a pénzugyi kimutatasok megbizhatésagat, amennyiben a
Tarsasag bemutatja, hogy milyen mddszerek alapjan, milyen korlatok k6zott végezte
becsléseit, és biztositva érzi, hogy a becslési folyamat soran nem kdvetett el Iényeges
hibakat.
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A pénzlgyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott szamviteli becsléseket felll kell
vizsgalni, amennyiben a korulményekben lényeges valtozas kovetkezik be, illetve Uj

informacio valik ismertté.

A szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozasok hatasait jovére nézd alkalmazast
kovetve kell megjeleniteni a kovetkez6k szerint:

- az eredményben jelentkez6 hatasokat a valtozas id6szakanak és jovobeni
id6szakoknak az eredményét mddositva

- az eszkOzok és kotelezettségek és a sajat t6kében megjelend valtozasokat a

valtozas idészakaban az érintett eszkdz, kotelezettség, és sajat téke konyv

szerinti értékét modositva

6.5.6. Jelentds becslések

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

— kedvezétlen esetben — ugy valtoztathat iranyt (fordulhat meg), hogy nem realizalodik.
A vevikovetelésekre kiszamitott értékvesztés és az ezzel kapcsolatos eredményhatas

szintén becslés eredménye, amely jelentésen modosithatja a mérlegértéket és az

eredményt.
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6.5.7. Szamviteli politika valtozasai, a pénziugyi kimutatasok napjan még

hatalyba nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhaté hatasa, korabbi
alkalmazasok

A Tarsasag a vevlOkovetelésekre elszamolt ECL szazalékokra vonatkozban az
alkalmazott szamviteli politikajat 2022-r6l 2023-ra megvaltoztatta.
Az Uj standardok bevezetésével és a korabban nem I|étez6 tevékenységekkel

kapcsolatos szamviteli politikak alkalmazasa is részét képezi a politikavaltasnak.

A Tarsasaq pénzuqyi kimutatasainak kozzétételéig kiadott, de még nem hatalyos uj és

modositott standardok és értelmezések az alabbiak:

Ezen pénzugyi kimutatasok jévahagyasanak idépontjaban a kdvetkezd, az IASB altal
kibocsatott és az EU altal elfogadott standardok, valamint meglévé standardok és

értelmezések médositasai kerultek kozzétételre hatalyba Iépés nélkil:

Az IFRS 16 mdédositasai: Lizingkdtelezettség az eladas és visszlizing soran

2022 szeptemberében az IASB mddositasokat adott ki az IFRS 16 standardhoz annak
érdekében, hogy meghatarozza azokat a kovetelményeket, amelyeket az elado-bérl6
alkalmaz az eladasi és visszlizingugyletben keletkez6 lizingkotelezettség
ertékelésénél azért, hogy az elado-bérl6 ne szamoljon el olyan nyereséget vagy

veszteséget, amely az altala megtartott hasznalati joghoz kapcsolédik.

A modositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetbéen kezddd6 éves beszamolasi
id6északokra lépnek hatalyba, és visszamendlegesen kell alkalmazni az IFRS 16 elsé
alkalmazasanak idépontjat kovetéen megkotott visszlizinglgyletekre. A korabbi
alkalmazas megengedett, és ezt a tényt kdzzé kell tenni.

A modositasoknak varhatéan nem lesz lényeges hatasa a Csoport pénzugyi

kimutatasaira.

Az IAS 1 modositasa: A kotelezettségek rovid vagy hosszu lejaratuként vald

besorolasa
Az IASB 2020 januarjaban és 2022 oktéberében modositasokat adott ki az IAS 1
standard 69-76. bekezdéseihez, hogy meghatarozza a kotelezettségek rovid vagy

hosszu lejaratuként valé besorolasanak feltételeit.
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A moédositasok tisztazzak, hogy:

mit jelent a pénzugyi rendezés elhalasztasahoz valo jog?

a halasztasi jognak a beszamolasi id6szak végén fenn kell allnia.

ezt a besorolast nem befolyasolja annak valészinlisége, hogy a gazdalkodd
egyseég élni fog halasztasi jogaval.

ha egy atvalthatd kotelezettségbe beagyazott szarmazékos termék maga is
tokeinstrumentum, kivételként a kotelezettséghez kapcsolddd feltételek nem

befolyasoljak besorolast.

Ezen tulmenben bevezetésre kerllt egy olyan kdvetelmény, amely szerint k6zzé kell

tenni, ha egy hitelszerz6désbél eredd kotelezettséget hosszu lejaratunak minésitenek,

és a gazdalkodo egységnek a pénzugyi rendezés elhalasztasara vonatkozo joga a

jovbbeni feltételek tizenkét honapon beldli teljesitésétdl figg.

A modositasok a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6d6 éves beszamolasi

id6szakokra lépnek hatalyba, és visszamenélegesen kell azokat alkalmazni. A

Tarsasag jelenleg vizsgalja, hogy a modositasok milyen hatassal lesznek a jelenlegi

gyakorlatra, és hogy a meglévd hitelszerz6dések ujratargyalasa szuksegessé valhat-

e.

A Tarsasag nem alkalmazza ezeket az Uj standardokat és a meglévd standardok

modositasait a hatalyos idépontok el6tt.
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6.6. Mérleghez kapcsolodo kiegészité megjegyzések

6.6.1. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu s o Befejezetlen Beruhazasokra ’%‘éftfé ke’lés [ftéft,é kglés
ingatlanok (eFt) Aktivalt érték beruhdzasok adott elélegek piaci ertekr.e piaci el:tekre 2023.12.31
2022.12.31-ig 2023. évben
Budapest, Illatos ut 7/A. 354 026 - - 229331 (33357) 550 000
Gyor 2351 858 - - 428 142 (290 000) = 2490 000
Budapest, Gyomréi ut 148. 1138709 - - 341291 (10000) = 1470000
Szekszard 1529100 165 999 1061 147 (420 505) 244259 = 2580 000
Baja 1786510 - - (333 258) 276748 = 1730000
Miskolc 1248 644 72 358 145 280 (223 135) (4147) ' 1239000
Dombdvar 962 271 350 - (407 621) 25 000 580 000
Gydngyds 271731 236 - - (131 667) 140 300
Osszesen 9 642 849 238 943 1206 427 (385 755) 76836 10779 300

A befektetési célu ingatlanok allomanya 1.230.300e Ft-tal nétt a vizsgalt id6szakban.

Uzembe helyezés a bajai és a gyéngydsi ingatlanok esetében tértént.

2022 .évi osszehasonlitd adat:

:Bee:t(;ktetési célu ingatlanok Aktivalt érték

Budapest, lllatos ut 7/A. 349 000
Gy6r 2351858
Budapest, Gyoémréi ut 148. 1138709
Szekszard 1529100
Baja 1005 741
Miskolc 1248 644
Dombdvar 962 271
Gyongyos 0
Osszesen 8 585 323

Befejezetlen
beruhazasok

1669

0

0

39 808

284 007

68 655

350

265 000

659 489

Beruhazasokra
adott el6legek

0

0

0

81597

453 509

154 837

0

0

689 943

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

2022.12.31

580 000
2780 000
1480000
1230000
1409999
1249 001

555 000

265 000
9 549 000

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

bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportféliéjat

legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozoan

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

kdnyvvizsgalodja az éves beszamolo konyvvizsgalata soran ellendrzi.

A targyi eszkdzok piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkozre leginkabb
jellemzé korulmeények alapjan, az alabbi mdédszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerulhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer

- hozamszamitason alapulé médszer

- Ujraeldallitasi koltségen alapulé moédszer

A Tarsasag a fordulonapon az Euro-Immo Expert Kft. altal készitett, hozamszamitason
alapulé modszer szerint készitett értékelések alapjan hatarozta meg a befektetési célu
ingatlanok piaci értékét. Ez aldl kivételt képez a dombdvari és a gydongyosi ingatlan,
ahol a piaci 6sszehasonlitd6 modszert talalta az értékeléseket végzd tarsasag a
legalkalmasabbnak a valds érték meghatarozasara. Szekszardon, mivel a felujitas
befejez6dott, a piaci 6sszehasonlitd modszerrdl at kellett térni a hozamszamitason

alapulé moédszerre.

Az értékelések eredményeképpen a targyévben 76.836 eFt nyereség Kkerult

elszamolasra a befektetési célu ingatlanok értékelési klilonbozete 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 informaciét.
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6.6.2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

Immaterialis javak és

Brutto érték

Targyi eszkézok (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atkonyvelés Zaro
2023.01.01 2023.12.31

Immaterialis javak 107 - - - 107

Mdszaki és egyéb

berendezések,

felszerelések 5806 1350 - - 7 156

Osszesen 5913 1350 - - 7 263

o . Ertékcsokkenési leiras

e gl e <G Nyit6 Novekedés Csékkenés Atkonyvelés  Zar6

Targyi eszk6zok (eFt) —
2023.01.01 2023.12.31

Immaterialis javak 107 - - - 107

Mdszaki és egyéb

berendezések,

felszerelések 2 653 912 - - 3565

Osszesen 2760 912 - - 3672

Netto érték 2022.12.31 3153

Netto érték 2023.12.31 3591

Az immateridlis javak és targyi eszkozok forduldnapi &llomanya dontéen a

szamitastechnikai szoftverek és hardverek, valamint 1 db személygépkocsi értékét

takarja.

6.6.3. Befektetési célu ingatlanok hasznosulasa

A Tarsasag nem kotott pénzigyi lizing szerz6dést egyik tulajdonaban allé ingatlan

vonatkozasaban sem.

A Tarsasag ingatlanjainak gazdasagi élettartama jelentésen meghaladjak a megkotott

bérleti szerz6dések id6étartamat.

E bérleti szerz6dések szerint a bérlék kotelesek a bérbeaddnak bérleti dijat fizetni

(amely bérleti dijak jelenértékének 6sszessége nem éri el a mogottes bérlemények

valés értékének 90%-at), a bérbeadd pedig koteles a bérlemény hasznalatat

atengedni.
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A megkotott szerzédeések értelmében a bérlbknek nincsen vételi opciojuk a
bérleményre sem a bérleti szerz6dések id6tartama alatt, sem a szerz6dések lejartat

kovetben.

6.6.4. Halasztott adokovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartzési
ado és innovaciods jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addkdvetelést vagy
-kOtelezettséget sem mutat ki a meérlegében. A nyereségadohoz kapcsoldédo

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

6.6.5. Vevokovetelések

Vevékovetelések harmadik féllel Vevékovetelések kapcsolt

szemben vallalkozasokkal szemben
2023.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2022.12.31
Nem lejart 242 682 219 136 43773 -
1-30 nap 10339 18 156 30414 -
31-60 nap 849 5095 3353 -
61-90 nap 1516 776 - -
91-180 nap 4429 2499 - -
181-360 nap 22 052 5393 - -
360 nap < 7954 3149 - -
Kényv szerinti érték 289 821 254 204 77 540 -
Ertékvesztés (28 166) (8 520) - -
Osszesen 261 655 245 684 77 540 -

A harmadik féllel szembeni vevbkovetelések zardérteke 35.617 eFt-tal nétt
2022.12.31-éhez viszonyitva. Az eltérés fébb okai:
- értékesités arbevétele novekedésének hatasa
o bérlék korének bévulése,
o meglévd bérlbk bérleti dijainak ndvekedése (melyet részben a bérleti
dijak inflacio mértékéhez kotott emelése magyaraz), valamint
- tovabbszamlazott (féként kézmd tipusu) kéltségek névekedése,

- alejart kdvetelések allomanya csokkent 2022. évhez képest.

A lejart kOvetelések csokkentek az el6z6 Uzleti évhez képest.
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A Tarsasag szamviteli politikaja szerint 61-90 napos késedelem esetén 10%, 91-180
napos késedelem esetén 50%, 181-360 napos késedelem esetén 75%, 360 napon tuli
késedelem esetén 100% mértékl értékvesztés elszamolasara kerll sor. Ez alapjan a
forduldbnapon 28.166 eFt Osszegl eértékvesztés kerult kimutatasra a Tarsasag

meérlegében.

6.6.6. Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kdovetelések

Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 2023.12.31 2022.12.31
Ugyvédi letét - 37 500
Szolgdltatdsokra adott el6legek 25 000 25 000
Addssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
Egyéb adod- és jarulékkovetelések - 14 526
AFA-kévetelés 43 090 12 138
Koltségek, raforditasok elhataroldsa 915 1125
Bevételek elhatarolasa - 1
Tartozdasatvallalas 5128 -
Osszesen 93133 109 290

A Tarsasag altal tgyvédi letétbe helyezett 6sszeg nem kerllt felhasznalasra, igy az
ugyvédi letéti szerz6dés értelmében ez az dsszeg visszakerllt a Tarsasaghoz.

A 2022-es Uzleti év soran folydsitott 25.000 eFt 6sszeg(, a felujitasra keruld ingatlanok
bérléi 6sszeallitasara vonatkozoé tanacsadas cimén adott eléleg tovabbra is szerepel

a konyveinkben.

A 2023. év folyaman tovabb folytatott beruhazasi tevékenységekkel dsszhangban

nagyobb 6sszegl afa visszaigénylésre jogosult a Tarsasag a tavalyi évhez képest.

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

A fenti elemek valds értéke nagyon kozel van a tételek konyv szerinti értékéhez.
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6.6.7. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkdzok kodzott szabad felhasznalasu bankbetétek szerepelnek, amelyek

allomanya a kovetkez6:

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek 2023.12.31 2022.12.31
Pénztar 22 -
Folyészamla 63 552 337177
Uzemeltetési szamla - 2911
Feldjitasi alap szamla 16 560 519
Bank 6sszesen 80112 340 607
Osszesen 80134 340 607

Pénzeszkdz egyenértékessel a Tarsasag nem rendelkezett egyik idészak végén sem.

A pénzeszkdzok valos értéke megfelel a kdnyv szerinti értéknek.

6.6.8. Alaptoke (jegyzett toke)

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

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirésagon bejegyzett alaptbkével.

6.6.9. Eredménytartalék

Az eredménytartalék a felhalmozott eredményt tartalmazza, amelyet a jévahagyott
osztalékkal kell csOkkenteni. Az eredménytartalékkal szemben kdzvetlenll nem kerdlt

elszamolasra semmi.
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6.6.10.

Bankhitelek

eprolius

Hitel

Pénzintézet ,
tipusa

EXIM
refinan
szirozas
i hitel

Raiffeisen
Bank Zrt

NHP
hitel

Raiffeisen
Bank Zrt

NHP
hitel

Raiffeisen
Bank Zrt

SZB GO
hitel

Raiffeisen
Bank Zrt

SZB GO
hitel

Raiffeisen
Bank Zrt

Bankhitelek (részosszeg)

Finanszirozas
célja

Budapest,
42296/7 hrsz.
alatt
nyilvantartott
ingatlan
megvasarlasan
ak
finanszirozasa

Vételar
megfizetésére
forditott sajat
forrasai
részleges
refinanszirozas
ara (Gyér)

Vételar
megfizetésére
forditott sajat
forrasai
részleges
refinanszirozas
ara
(Baja,Miskolc,S
zekszard)
Dombdévari
ingatlan
megvasarldsan
ak; miskolci,
bajai,
szekszardi
ingatlan
feldjitasanak/a
talakitasanak
finanszirozasa
Dombdévari
ingatlan
megvasarldsan
ak; miskolci,
bajai,
szekszardi
ingatlan
felujitasanak/a
talakitasanak
finanszirozasa

Folyésitas
datuma

2020.10.15

2020.11.03

2021.04.15

2022.03.25

2023.03.01
-t6l tobb
részletben

Kamatlab

1,35%

1,80%

1,80%

0,50%

1,00%

1 éven
beliil

esedékes

64 285

92 466

121212

105 000

382963

1-5 éven
beliil
esedékes

176 786

499 616

541017

606 061

595 000

2418 480

5 éven tul
esedékes

622 056

1198 549

272727

2093 332

2023.12.31

241071

1214138

1739566

1000 000

700 000

4894775

Tranzakcios koltségek

Osszesen

Hitelek kamattamogatasa

(764 446)
(8 708)
4121621
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A Tarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban
denominalt. A fenti tablazatban talalhaté kamatlabak fix kamatlabak a kdlcsénok teljes
futamidejére vonatkozéan (melyek tartalmazzak a Tarsasag altal fizetendd Ugyleti
kamatot, Ugyleti kezelési koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez
kapcsolodé Garantiga Hitelgarancia Zrt. 80%-0s készfizetd kezességvallalasanak
koltségeit). A Tarsasag altal a hitelei utan fizetett effektiv kamat a 2023-es pénzlgyi

évben 1,429% p.a. volt.

A hitelek becsult valés piaci értéke mintegy 764.446 eFt-tal alacsonyabb a konyv
szerinti értéknél. A szamitast a mérlegkészités idépontjaban a lehivott bankhitelek
lejaratara vonatkozo BIRS® alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvezé
kulonbozet akkor kerllne realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura
cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek szerz6dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a

valds érték kulonbozet az alacsonyabb kamatraforditas utjan jelentkezik.

A Tarsasag 2022.06.22.-én 700 milli6 forint 0sszegl kolcsdnszerzédést kotott a
Raiffeisen Bank Zrt.-vel, amely kdlcsont a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. altal meghirdetett
Széchenyi Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO!
alhitelprogramjanak keretén belul vett igénybe. A kolcson allami tamogatastartalommal
rendelkezik. A kdlcsdnszerz6dés tartalma szerint a Tarsasag altal fizetendd Ugyleti
kamatlab és kezelési koltség egyuttes mértéke évi 1%. A kolcson célja a miskolci, bajai
és szekszardi ingatlanok felujitasanak finanszirozasa, lejarata 2029.02.22. E kdlcsén

lehivasara a 2023-as Uzleti évben tobb részletben kerlt sor.

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

legjelentbsebb tételt.

3Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutatéd
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6.6.11. Egyéb kotelezettségek
Megnevezés 2023.12.31 2022.12.31
Hitelekhez kapcsolddd elhatarolasok 764 446 700 074
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 49 795 39767
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 814 241 739 841
Koltségek, raforditasok elhatdroldsa 13903 12 803
Munkavallalékkal szembeni kotelezettségek 2031 1946
Egyéb add és jarulék kotelezettségek 34622 -
Egyéb 92 16
Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok 50 648 14 765

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

- a Tarsasag az IFRS-ek elbirasai szerint az egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek kozott tartja nyilvan az allami tamogatastartalom mellett
folyositott pénzintézeti hiteleinek tdmogatott kamata (melynek tartalma: kamat,
kezelési koltség, IFRS szerint szamitott hitelekkel kapcsolatos tranzakcios
koltségek, egyéb tételek), és ezen hitelek felvételkori idépontjara szamitott piaci
feltételek alapjan feltételezhetéen a Tarsasag altal elérhetd (alternativ) piaci
kamatozasu hitelek kdzotti kilonbség netto jelenértékét; e kotelezettség a hitel
torlesztésével parhuzamosan csOkken majd, a kamatraforditasokat a
kedvezményes kamat terheli (a tamogatastartalmat a kamatraforditasbol vonja
le a Tarsasag).
- a Tarsasag uzleti partnerei altal a bérleti szerz6désikben rogzitett feltételek

szerint megfizetett egy éven tul esedékes dvadékok dsszege.
A révid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és a
konyvvizsgaloi koltségek elhatarolasat, valamint jovedelemelszamolasi szamlan

megjelené munkavallalékkal szembeni kotelezettségeket tartalmazza.

A fenti tételek valds értéke kdzel azonos azok kényv szerinti értékével.
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6.6.12. Szallitéi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek 2023.12.31 2022.12.31

Harmadik féllel szemben 130 401 167 468
Gordiusz '95 Zrt 430 749
Eprolius Hungary Zrt 2 540 2 540
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben 6sszesen 2970 3289
LISS Zrt 31 50
Jelentds tulajdoni részesedési viszonyban lévé vallalkozasokkal

szemben 31 50
Osszesen 133 402 170 807

A harmadik féllel szembeni szallitéi kotelezettségek 6sszege 37.067 eFt-al csdkkent
2022.12.31-hez képest.

A Gordiusz '95 Zrt.-vel szemben fennall6 szallitoi koételezettség allomanya az
ingatlanok felujitasanak el6rehaladasa, illetve az azzal kapcsolatos szamlak

rendezése miatt tovabb csokkent 319 eFt-tal a 2023-as évben.

Az dsszes szallitoi kotelezettség 21,9 %-kal csokkent.

A fenti tételek valos értéke kozel azonos azok konyv szerinti értékével.

6.6.13. Valos érték hierarchia

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

nem megfigyelhetéek az valos érték meghatarozasahoz szikséges tényezok.
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A Tarsasag az alabbi pénzigyi eszk6zOket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszk6z6k és egyenlegeik
Megnevezés

Vevékovetelések

Egyéb pénzigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések (csak pénzligyi instrumentumok)
Pénzeszkoz és egyenértékeseik

Osszesen

Pénziigyi kotelezettségek és egyenlegeik

Megnevezés

Banki hitelek
Szallitéi kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi
instrumentumok)

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi
instrumentumok)

Osszesen

2023.12.31

339195

49 128
80 134
468 457

2023.12.31

3716 668
133 402

814 241

2122
5071 386

2022.12.31

245 684

56 500
340 607
642 791

2022.12.31

3455 848
170 807

739 841

1962
4 368 458

A hierarchiaban az egyes eszkOzok és

helyezkednek el:

kotelezettségek az alabbiak szerint

2023.12.31

1.szint 2.szint 3.szint
Pénziigyi eszk6z6k
Vevékovetelések - - 339195
Egyéb pénzigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu
kigjz//etelloések (gc\gak pénzigyi insg‘glrumentuch)k) 19000 i 30128
Pénzeszkozok és egyenértékesek 80134 - -
Eszk6zok (0sszesen) 99 134 - 369 323
Pénziigyi kotelezettségek
Banki hitelek - - 4121621
Szallitdi kotelezettségek - - 133 402
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi
ings\'/trumentumojk) ek i o i i 814241
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi i i 5122
instrumentumok)
Kotelezettségek (osszesen) - - 5071 386
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Osszehasonlitd adatok 2022. évre:

VevGkovetelések - - 245 684
Egyeb p’enzugyl eszl<’ozc3k e.s. egyéb rovid lejaratu 19 000 i 37500
kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok)

Pénzeszkdzok és egyenértékesek 340 607 - -

Banki hitelek - - 3455 848
Szallitoi kotelezettségek - - 170 807
!Egyeb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi i i 739 841
instrumentumok)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénziigyi i i 1962
instrumentumok)
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6.7. Atfog6 eredménykimutatas

6.7.1. Arbevétel

Arbevétel 2023.12.31 2022.12.31
Budapest, Illatos ut 7/A. 31684 27 669
Gy6r 163 876 194 753
Budapest, Gyomrgi ut 148. 126 589 103 825
Szekszard 32280 25943
Baja 83 857 30921
Miskolc 68 172 65 284
Dombdvar 46 109 46 200
Bérleti és (izemeltetési dijak 552 567 494 595
Osszesen 552 567 494 595

Az arbevétel 6sszesen 11,7%-kal ndvekedett 2022.évhez képest. A ndvekedéshez
jelentés mértékben hozzajarultak a bajai és a Budapest, Gyomrdi ut 148. alatt talalhato
ingatlanhoz kapcsolodo bevételek ndvekedése.

Bajan 2022. nyaran nyitott meg az aruhaz, igy mig a 2022-es bevételek még csak fél
evre vonatkoztak, 2023. decemberében mar teljes mértékben kiadasra kerultek a
bérleményi terlletek. A Gydmr6i uton a bérleti dijak indexalasa tortént 2023.
januarjaban, illetve a bérleti szerz6dések kismértékl atalakitasa miatt emelkedett a

bérleti dijtSmeg.

Gyérben a beveétel 30.877 e Ft-tal csokkent, ennek oka az, hogy a nemfizetd bérldvel
szerz6dést bontott a Tarsasag, és helyette a Pepco Hungary Kft-vel kotott szerzédést,
amely viszont nominalisan alacsonyabb bérleti dijat tartalmaz, valamint két hénapig
tartott a bérlemény felujitdsa, amely igy kiesést eredményezett a bérleti dijban. A meg
nem fizetett bérleti és kozmidijak tekintetében felszamolasi eljaras van folyamatban a

volt bérlével szemben (Id. 6.8.6 pont).

A bérleti és Uzemeltetési dijak szamitasi alapja (néhany kivételtdl eltekintve) eurd,
ezért a forint eurdval szembeni arfolyamerésddése forintban kifejezve csdkkentette a
Tarsasag bérleti és Uzemeltetési dijainak mértéket.

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

értékkovetést alkalmaz.
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Az arbevétel elszamolasanal sem az értékmeghatarozas, sem az id6zités nem igényel

klléndsebb megfontolast, az a bérleti idészaknak megfeleléen kerll elszamolasra.

A Tarsasag tevékenységét szezonalitas nem jellemzi.

6.7.2. Anyagjellegii raforditasok

2023.12.31 2022.12.31
Anyagkoltség dsszesen 25 652 21535
Karbantartas 39583 27 887
Szakért8i tanacsadas 12981 24983
Menedzsment szolgdltatas 24 000 24 000
Megbizasi dij 2096 8 400
Részvények forgalomban tartasi dija 6279 8201
Kényvvizsgalat 4750 4750
Mszaki feltlvizsgalat-ellenGrzés - 3540
Egyéb 2224 2958
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 6sszesen 91913 104 719
Egyéb szolgaltatasok értéke Gsszesen 8716 10925
Anyagjellegii raforditasok 0sszesen 126 281 137 179

A tarsasag altalanos koltségcsokkeneést ért el, kulondsen a szakértdi tanacsadas és a

megbizasi dijak terén, ami a pénzugyi hatékonysag javulasat jelzi.

Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditdsok az azonos 0Osszegben

tovabbszamlazott kozuzemi dijak Osszegét, mivel azokat nettd6 modon kellett

megjeleniteni, hiszen a tekintetben a Tarsasag ugynokkeént jar el.

6.7.3. Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegi raforditasok 2023.12.31 2022.12.31
Bérkoltség 12 580 9730
Személyi jellegli egyéb kifizetések 20965 20126
Bérjarulékok 3954 3354
Osszesen 37 499 33210

A bérkoltség és a bérjarulékok csekély mértékben emelkedtek, amely emelkedést a

munkabérek inflacid miatti emelése okozta.
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A Tarsasag statisztikai allomanyi létszama 2023. évben 1 (azaz egy) f6, mig az
igazgatosagi, valamint a feligyelébizottsagi és audit bizottsagi tagok létszama tovabbi
6 (azaz hat) f6 volt (Id. 6.8.3 pont).

6.7.4. Ertékcsokkenés és értékvesztés

2023.12.31 2022.12.31
Immaterialis javak - -
Mdszaki és egyéb berendezések, felszerelések 913 913
Ertékcsokkenés 913 913
Vevékovetelések értékvesztése 19 646 7 287
Ertékvesztés 19 646 7 287
Osszesen 20 559 8 200

A Tarsasag tulajdonaban Iévd, nem befektetési célu targyi eszk6zok utan elszamolt
ertékcsokkenés 913 eFt volt a vizsgalat id6szakban.
A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelentés finanszirozasi komponenst nem
tartalmazo vevékovetelésekre és szerzédéses eszkdzokre egyszerisitett értékvesztés
modellt kell alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési
veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszkdz megjelenitésetél kezdédben és
nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszerisitett
értékvesztés modell esetén a kovetkezdk szerint hatarozza meg az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget:

- nemlejart 1%

- 1-30 napos késedelem esetén 3%

- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 180 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyidészakban - elsésorban a 180 napon tuli vevikdvetelések allomanyanak

novekedése miatt — 18.340 eFt értékvesztés elszamolasara kerlt sor.
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6.7.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete

A Tarsasag az Euro-Immo Expert Kft. altal a befektetési célu ingatlanok fordulénapi
piaci értékének meghatarozasara készitett értékbecslések alapjan 76.386 eFt 6sszegu

nyereséget szamolt el értékelési kulonbozete cimén (Id. 6.6.1).

6.7.6. Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok 2023.12.31 2022.12.31
Epitményadé 28974 24 055
Telekadd 2 380 2182
Egyéb 1335 1463
Osszesen 32689 27 700

Az egyéb miikodési raforditadsok Osszetétele érdemben nem valtozott az el6z6 Uzleti

évhez képest.

6.7.7. Pénzigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok

Pénziigyi bevételek 2023.12.31 2022.12.31
Kamatbevétel 29726 24 430
Arfolyamnyereség (realizalt) 2420 27 340
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 956 1345
Osszesen 33 102 53 115
Pénziigyi raforditasok 2023.12.31 2022.12.31
Kamatraforditas 63 741 61 889
Arfolyamveszteség (realizalt) 11 306 13 208
Arfolyamveszteség (nem realizalt) 1649 1494
Ovadéki dij 3243 -
Osszesen 79 939 76 591

A Tarsasag a szabad pénzeszkdzeit a megvaltozott kamatkoérnyezetben rdvid lejaratu

lekotések utjan hasznositja, a kamatbevétel minimalisan emelkedett 2023 évben.

A Tarsasag bérleti szerzdédései tulnyomdé részben (84,95%) eurdban vannak
denominalva, viszont a bérl6k mintegy 69%-a forintban fizeti a bérleti dijat, ezért

ezeken a tételeken — a forint er6s6dése miatt - arfolyamveszteség keletkezett.
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A nem realizalt arfolyam kulénbdzetek az év végén eurdban denominalt eszk6zok és

kotelezettségek mérlegforduldnapi atértékelését tartalmazza.

6.7.8. Tényleges adoraforditas-Halasztott ad6

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartizési
ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott adéraforditast 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,
targyidészaki eredményét a kdvetkezd mikodési szegmensek szerint mutatja be:
- ipari ingatlanok: Budapest, lllatos ut 7/A. és Budapest, Gyomr6i ut 148.
ingatlanok
- kereskedelmi ingatlanok: gyéri, miskolci, szekszardi, bajai és dombovari
ingatlanok
- ingatlanokhoz kozvetlenlil nem kapcsolhatd: az el6z6 két kategoriaba nem
sorolhaté altalanos, valamint tovabba a fejlesztési terlletnek mindsulé

gyongyosi ingatlanra vonatkozé bevételek és koltségek-raforditasok

Az egyes mikodeési szegmensek bevételének és eredményének targyiddészaki

alakulasat a kovetkez6 tablazat mutatja:

4 jelenleg raktarként hasznositva, de felujitast kdvetSen kereskedelmi felhasznaldsu lesz
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Ertékesités nettd arbevétele 158 272 394 295 - - 552 567
Egyéb miikodési bevétel 680 37 500 - 24 38204
Anyagjellegl raforditasok (16 045) (56 158) - (54 078) (126 281)
Személyi jelleg( raforditasok - (25) - (37 474) (37 499)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (5627) (14 019) - (913) (20 559)
Befektetési célu ingatlanok értékelési

kilonbozete (43 358) 120 193 - - 76 835
Egyéb mikodési raforditasok (12 121) (20 229) - (339) (32 689)
Miikodési eredmény 81801 461 557 - (92 780) 450 578
Pénzligyi bevételek - 2199 - 30903 33102
Pénziigyi raforditasok (4 040) (60 139) - (15760) (79 939)

|adsuiscltiereameny  me asew - (rem  asal

Tényleges addréforditds - - - - -
Halasztott ad6 - - - - -

Szegmenshez rendelt drbevételek 6sszesen 552 567
Szegmenshez nem rendelt bevételek -

Szegmenshez rendelt eredmény 481 378

Szegmenshez nem rendelt eredmény (77 636)
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A 2022. évi eredmények a kovetkezOk voltak:

"Kiskereskedelmi Szegmensek .

"lpari ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen

szegmens szegmens kisz(irés nem rendelt
Ertékesités nettd arbevétele 131494 363 101 - - 494595
Egyéb miikodési bevétel 486 137 - 128 751
Anyagjelleg( raforditdsok (14 010) (70 609) - (52560) (137179)
Személyi jelleg( raforditasok - (12) - (33198) (33 210)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (1937) (5 350) - (912) (8 199)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete 570621 (956 376) - - (385755)
Egyéb mikodési raforditasok (5618) (8 093) - (13989) (27 700)
Mdkodési eredmény 681 036 (677 202) - (100 531) (96 697)
Pénzligyi bevételek - 4104 - 49011 53115
Pénzigyi raforditasok - (1897) - (74 694) (76 591)
Addzas el6tti eredmény 681 036 (674 995) - (126 214) (120173)
Tényleges adoréforditas
Halasztott adé
Adézott eredmény 681 036 (674 995) o (126 214) (120173)
Arbevételek levezetése 2022.12.31
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 494 595
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése
Szegmenshez rendelt eredmény 6 041
Szegmenshez nem rendelt eredmény (126 214)
Osszesen (120 173)

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

A Tarsasag jelent6s vevéi (fébb vasarléi) kozott harom olyan partner talalhatd, akiknek
az altaluk generalt arbevétele egyenként tullépi a Tarsasag Osszes arbevételének
10%-at. Ezek a bevételek a "Kiskereskedelmi ingatlanok” szegmensen belll 123.672
e Ft értékben kerultek elszamolasra, az ,lpari ingatlanok” szegmensen belul 134.976
e Ft értékben a 2023. évben.

6.8.2. Egy részvényre juté eredmény

2023.12.31 2022.12.31
Addzott eredmény 403 741 (120 173)
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre jutd eredmény: alap (Ft/db) 67,29 (20,03)
Egy részvényre jutd eredmény: higitott (Ft/db) 67,29 (20,03)
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Sem a targyid6északban, sem az el6z6 id6szakban az egy részvényre jutdo eredményt

higitoé tényez6 nem merdlt fel.

A torzsrészvények sulyozott atlaga nem valtozott 2022-2023-as években.

6.8.3. Vezet6 tisztségviselok javadalmazasa

A targyid6északban a Tarsasag vezet6 tisztségvisel6i a kdvetkez6 javadalmazasban
részesultek:

- igazgatosaganak tagjai tiszteletdija brutté 300e Ft/ho

- fellgyel6bizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/ho

Megnevezés Igazgatdsag FelligyelGbizottsag Osszesen
Bérek 10800 9 000 19 800
Juttatdsok - - -
Osszesen 10 800 - 19 800

6.8.4. Kapcsolt felek kozotti tranzakciok (IAS 24)

A Tarsasagnak a targyidészakban az alabbi eredményt, illetve mérleget érintdé

tranzakcioi voltak kapcsolt vallalatokkal szemben:

Eorolius GORDIUSZ Living Bread ';’:2:,‘:::
. . . P 95' Zrt Hungary Kft. &
Tarsasag megnevezése Hungary Zrt Kft.
. (kapcsolt (kapcsolt
(anyavallalat) *, ) (kapcsolt
vallalat) vallalat) ,
vallalat)
Targyid6szaki forgalom 2023.01.01-2023.12.31
Arbevétel 0 31684 21 365 92 499
Anyagkoltség - 6 - -
Igénybe vett szolgdltatasok értéke 24 000 5403 - -
Anyagjellegii raforditasok 24 000 5409 - -
Fordulonapi egyenleg 2023.12.31
Szallitéi kotelezettségek 2540 1 005 - -

6.8.5. Fordulénap utani események

Az lllatos uton a bérlé kezdeményezett bérleti szerz6déssel kapcsolatos targyalasokat,
amelyek a beszamolé készitésekor folyamatban vannak. A Tarsasag
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menedzsmentjének varakozasa szerint az ingatlan teljes bérleti dijtomege nem fog
erdemben valtozni.

A Sinsay ruhazati Gzlet 2024. marciusaban megnyit a miskolci ingatlanban, igy annak
kihasznaltsaga is 100% lesz.

6.8.6. Mérlegen Kkiviili tételek, peres uigyek, szezonalitas

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nyujté jogi személyiség szamara:

Biztositékot nyujto jogi

személy

Biztositéki érték szamitasi alapja

Biztositéki érték szamitasi alapjanak
értéke 2023.12.31.-el

A Tarsasag altal a biztositéki
érték cserébe fizetendd éves

nettd Ugyleti biztositéki dij

Garantiga 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 kotott 700 millio

forint keretésszegi Széchenyi

700 millio Ft

0,75% p.a.
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Beruhazasi Hitel GO! hitelbél
folydsitott hitelésszeg biztositékaul
szolgaltatott banki fedezeti érték,
azzal, hogy ennek maximalis értéke
nem haladja meg a 700 millié

forintot.

A Tarsasag kolcsonszerzddései allami  tamogatastartalommal rendelkezd
kolcsonszerz6dések, mely szerz6déseket a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. Széchenyi
Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB
Novekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM Versenyképességet javitd hitelprogram/Jové
exportérei alhitelprogram keretein belll szerzdoétt a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Tarsasag kolcsonszerzddései tartalmaznak pénzigyi €s nem pénzugyi
kotelezettségvallalasokat, melyek a szokasos piaci gyakorlattal megegyez6ek. A

konkrét terhekrél a 6.6.10 és a 6.8.6 pontok adnak részletes informaciot.

Azon vallalkozéi szerz6dések kozul, amelyeket a Tarsasag a Gordiusz95 Zrt.-vel kotott
a Tarsasag tulajdonaban 1évé ingatlanainak felujitdsara vonatkozéan, 2023.12.31-i
napon a bajai, miskolci és szekszardi ingatlanok felljitasara vonatkozo szerzédések

voltak nyitottak.

A Tarsasag rendelkezik ingatlankdzvetitésre vonatkozd megbizasi szerzédésekkel,
melyek a bajai, dombaovari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan torténé
hasznositasara vonatkozé megbizasokat tartalmazzak. E szerz6dések sikerdij alapu

szerz6dések, igy a Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Tarsasag a fordulénapon nem érintett peres eljarasban.

A gy6ri nemfizetd bérlével szemben felszamolasi eljaras van folyamatban 7.103.825,-
Ft 6sszegl t6ke és jarulékai irant, ami vagyon hianyaban egyszerisitett felszamolas
szabalyai szerint fog lezajlani.

A Tarsasag kapcsolt vallalkozasanak mindsiulé Gordiusz 95 Zrt-vel szemben, egy
folyamatban 1év6 polgari peres eljaras részeként elrendelt végrehajtast a Févarosi
Toérvényszék a Tarsasag 2023. |. féléves Jelentése 6ta tordlte. A per jelenleg is zajlik,
azonban a Gordiusz 95 Zrt. menedzsmentje és a képviseletet ellaté tugyvédi iroda
véleménye a Gordiusz 95 Zrt. pernyertességét vetiti elére, és semmilyen mdédon nem

veszélyezteti a Tarsasag mikodeését.
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eprolius

A Tarsasag mikodésében jelentds szezonalitas nem tapasztalhato.

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 téke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét idészakban.

2023.12.31 2022.12.31
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat téke 6 176 706 5772966
Sajat t6ke és jegyzett t6ke aranya 102,95% 96%

A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasag mikddésével

kapcsolatosan. Ezek kozul a leglényegesebbek a kdvetkezék:

Kovetelmény
Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke

Ingatlanportfélié ardnya legalabb 70% a
mérlegfé0sszeghez mérve

Egyetlen ingatlan aranya nem lehet nagyobb, mint
30% a mérlegf6osszeghez mérve

Visszafizetési kotelezettséget keletkeztets forrasok

2023. mutato
6 Mrd

95,41%

legnagyobb 23,10%

2022. mutato
6 Mrd

92,50%

legnagyobb 26,9%

nem haladhatjak meg az ingatlanportfélié 39,80% 44,60%
értékének 65%-at

Csak meghatarozott tevékenységeket végezhet és Teljesil Teljesdl
csak meghatarozott eszkdzoket birtokolhat

Meghatarozott nagysagrend( kozkézhanyad 25,22% 25,23%

(legaldbb 25%)
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6.8.8. Sajat toke megfeleltetés

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

toke kozotti eltérés levezetését.

IFRS-ek szerinti sajat téke

IFRS-ek szerinti sajat t6ke (IFRS-ek szerinti eszk6z és kotelezettségek kilonbsége) 6176 706

+ kapott potbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott 6sszege -
- adott pdtbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege -
+ t6ketartalékba helyezendé atvett pénzeszkoz, ha az halasztott bevétel (IFRS) -

+ atvett eszkozok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS) -

- t6keinstrumentumot eredményez6 t6keemelés, ha azt a tulajdonosokkal
szembeni kovetelésként kellett kimutatni (IFRS)
Sajat téke (egyeztetett) 6 176 706

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

IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke
Létesitd okiratban kimutatott jegyzett téke,
megegyezik a cégbirdsdgon bejegyzett t6kével 6 000 000

Jegyzett, de be nem fizetett téke
Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -

Lekotott tartalék

Kapott pétbefizetés -
Sajat részvény miatti korlat -
Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott ad6 hatassal korrigdlva -
Lekotott tartalék -

Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti addzott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl 312 816
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt 6sszegek -
- Adott potbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege -
- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott add hatdssal korrigalva -

+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekcidkkal korrigalva (539 850)
Eredménytartalék (egyeztetett) (227 034)
Adozott eredmény

Adozott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja 403 741
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Ertékelési tartalék
Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege -

Toketartalék

Egyeztetett sajat téke 6176 706
- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke (6 000 000)
- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
- Eredménytartalék 227 034
- Adézott eredmény (403 741)

- Lekotott tartalék -
- Ertékelési tartalék -
Toketartalék (egyeztetett) (0)

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

Jegyzett t6ke 6 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett tGke -
T6ketartalék (0)
Eredménytartalék (227 034)

Lekotott tartalék -
Ertékelési tartalék -
Addzott eredmény 403 741
Sajat tke Osszesen (egyeztetett) 6 176 706

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

Eredménytartalék (egyeztetett) (227 034)
Targyévi addzott eredmény 403 741
Osztalékfizetésre rendelkezésre allé eredménytartalék 176 706

6.8.9. Pénziigyi kockazatok kezelése

A Tarsasag eredményét, eszkdzeinek értékét befolyasolhatjak a piaci korulmények,

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

6.8.9.1. Piaci kockazatok

A Téarsasag a bérleti dijak meghatarozasanal a profitmaximalizalas mellett a bérleti
dijak hosszu tavon valé fenntarthatésagara is térekszik, ezért a bérlékkel lehetdség
szerint hatarozott idejli, hosszu tavu, fix bérleti dijakkal és azok értékkdvetésével

szerz6dik. A Tarsasag a piaci legjobb gyakorlatnak megfeleléen eur6 alapu bérleti
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szerz6dések megkotéseére torekszik. Mindezek ellenére fennall annak a kockazata,
hogy az igy kialakitott bérleti dijak a jovében nem lesznek tartésan elérhetdk, bar a
Tarsasdag ingatlanportfolidja jelenleg kialakitas alatt van, ahol alapvetéen nemzetkozi,
jo bonitasu bérlék lesznek a partnerek, igy a Tarsasag varakozasai szerint a jelenlegi,
piaci viszonyokat tukroz6 bérleti dijak az elkovetkezd években jelentésen nem
valtoznak.

Az ingatlanokkal, mint a Tarsasag jovedelemtermeld eszkdzeivel kapcsolatban is
felmerulhetnek pénzlgyi kockazatok, amelyeket a Tarsasag vagyonbiztositas és

megfelel6 bérli dvadékolas utjan kezel.

Erzékenyséqvizsgalat 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 bérlGivel (valamint a jovében megkdtendd bérleti
szerz6dések esetében is a piaci gyakorlatnak megfeleléen euréban meghatarozott
dijakra torekszik), koltségei viszont jellemzéen forintban keletkeznek, ezért a Tarsasag
addzott eredménye és sajat tOke értékére érzékenységvizsgalatot végzett a 2022-es
és a 2023-as pénzugyi évre vonatkozoan.

A vizsgalat soran a Tarsasag azt modellezte, hogy az arfolyamvaltozas hatasa milyen
maodon érintené az arbevételét és ezen keresztll az addzott eredményt, illetve a sajat
téke értékét forintban kifejezve.

A bérleti és Uzemeltetési dij jogcimen keletkezett arbevétel eurd alapon szamitott
mértéke a teljes bérleti és Uzemeltetési dij szazalékaban az alabbi médon alakul:

2023.12.31 2022.12.31

Eurd alapon szamitott nettd bérleti és lizemeltetési dij
bevételek/dsszes nettd bérleti és lizemeltetési dij bevételek 84,95% 82,56%
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Az érzékenységvizsgalat az alabbi eredményt mutatja:

euré6 devizapar vonatkozasaban

A Tarsasag Adozott eredményére szamitott érzékenységi vizsgalat a forint-

| Vizsgalt Erzékenységvizsgalat arfolyam
arfolyamvaltozas I dulasanak iranva 2023 2022
mértéke elmoz y
30% | forint gyengulése az eurdval szemben 34,8% | -101,9%
20% | forint gyengulése az eurdval szemben 23,2% -68,0%
5% | forint gyengullése az eurdval szemben 5,8% -17,0%
1% | forint gyengulése az euroval szemben 1,2% -3,4%
0% | Alapadatok 0,0% 0,0%
-1% | forint er6sd6dése az eurdval szemben -1,2% 3,4%
-5% | forint er6s6dése az eurdval szemben -5,8% 17,0%
-20% | forint er6s6dése az eurdval szemben -23,2% 68,0%
-30% | forint er6sddése az eurdval szemben -34,8%| 101,9%

devizapar vonatkozasaban

A Tarsasag Sajattoke értékére szamitott érzékenységi vizsgalat a forint-euré

Vizsgalt Erzékenységvizsgalat arfolyam
arfolyamvaltozas . . 2023 2022
mértéke elmozdulasanak iranya
30% | forint gyengulése az eurdval szemben 2,28% 2,12%
20% | forint gyengulése az eurdval szemben 1,52% 1,41%
5% | forint gyengulése az eurdval szemben 0,38% 0,35%
1% | forint gyengulése az eurdval szemben 0,08% 0,07%
0% | Alapadatok 0,00% 0,00%
-1% | forint er6s6dése az eurdval szemben -0,08% -0,07%
-5% | forint er6s6dése az eurdval szemben -0,38% -0,35%
-20% | forint er6s6dése az eurdval szemben -1,52% -1,41%
-30% | forint er6s6dése az eurdval szemben -2,28% -2,12%

Az érzékenységvizsgalat nem terjedt ki a vizsgalt arfolyamvaltozas azon esetleges

hatasaira,

arfolyamvaltozas miatti atértékeléseket keletkeztetne.

6.8.9.2. Hitelezési kockazat

mely a Tarsasag mérlegtételeiben az esetlegesen bekovetkezd

A Tarsasdg jellemzden j6 bonitasu, nemzetkdzi bérlbkkel kot uj bérleti szerzddést, és
a szerz6déskotést mindig megelézi a partnerek pénzigyi minésitése, valamint a
Tarsasag torekszik arra, hogy bérl6itél szerzédésbiztositékot kérjen ovadék vagy
garancia (bank, vagy anyavallalati) formajaban. A Tarsasag a kintlévéségeket
folyamatosan monitorozza. A sziukséges varhato hitelezési veszteséget a Tarsasag
megjelenitette.
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A Tarsasag szabad pénzeszkozeit a szamlavezet6 banknal, a Raiffeisen Bank Zrt-nél
tartja, amely megbizhato, stabil alapokon allé banknak tekinthetd.

6.8.9.3. Likviditasi kockazat

A Tarsasag a finanszirozasi politikaja soran a biztonsagra térekszik, ezért csak olyan
meértékben addsodik el, hogy a bevételei folyamatosan fedezzék a mindenkori
adossagszolgalat és a szallitdi tartozasok 0sszegét. A Tarsasag a likviditasi kockazat
kezelését a tartalékok eés tartalékolt hitelfelvételi lehet6ségek megfelel6 szinten
tartasaval, a tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kovetésével,
valamint a pénzugyi eszkozok és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

A 2023.12.31-ére készitett likviditasi elemzés a kovetkezd lejaratokat mutatja:

5 éven tul
. .. s vagy
2023.december 31. Az.on_n al 1 evenlbelul 15 kcfzott bizonyos Osszesen
likvid esedékes esedékes
helyzetben
likvid

Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek 80134 - - 80134
E%yeb pfanzugyl eszkozok és egyéb rovid lejaratu ) 93 134 ) ) 93 134
kovetelések
Vevékovetelések - 339 195 - - 339195
Készletek - 1265 - - 1265
Befektetési célu ingatlanok - - 10779300 10779300
Miiszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 3590 - 3590
Pénziigyi kovetelések 80134 433 594 3590 10779300 11296618

5 éven tul

vagy
Azonnal 1 éven belil 1-5 kézott bizonyos m
AP L i likvid esedékes esedékes helyzetben Osszesen
vissza-

fizetendé
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 50 648 - - 50 648
Szallitéi kotelezettségek - 133402 - - 133402
Pénzigyi kotelezettségek - 382964 - - 382964
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - - 814241 - 814241
Bankhitelek - 3738657 - 3716668
Sajat tGke - - - 6176706 6176706
Pénziigyi kotelezettségek - 567 014 4552 898 6176706 11296 618
Halmozott pozicio 80134 (53 286) (4 602 594) - -
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Az 0sszehasonlitd adatokat az alabbi tablazat tartalmazza:

5 éven tul
Azonnal 1 evsn 1-5 k6zott 'vagy =
likvid belil esedékes bizonyos Osszesen
esedékes helyzetben
2022.december 31. likvid
Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek 340 607 - - - 340 607
Egyéb pénzigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések - 109290 - - 109 290
VevGkovetelések - 245684 - - 245 684
Készletek - 1082 - - 1082
Befektetési célu ingatlanok - - - 9549000 9549000
M(iszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 3153 - 3153
Pénziigyi kbvetelések 340607 356 056 3153 9549 000 10248 816
5 éven tul
5 vagy
1
Azonnal e".‘?“ 1-5 kézott bizonyos n
. beliil , Osszesen
likvid P esedékes helyzetben
esedékes i’
vissza-
2022.december 31. fizetend6
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 14 765 - - 14 765
Szallitoi kotelezettségek - 170807 - - 170 807
Pénzigyi kotelezettségek - 94 589 - - 94 589
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - - 739 841 - 739 841
Bankhitelek - - 3455848 - 3455848
Sajat téke - - - 5772966 5772966
Pénziigyi kotelezettségek - 280161 4195 689 5772966 10248 816
Halmozott pozicié 340607 416502 (3776 034) - -

6.9.0rosz-ukran haboruval kapcsolatos kozzétételek

2022. februar végén kezd6dott orosz-ukran haborunak a Tarsasag Uzletmenetére

gyakorolt hatasat a menedzsment megvizsgalta és nem azonositott olyan tényt, amely

a Tarsasag pénzugyi helyzetére vonatkozoéan jelentés befolyassal birna.

6.10. Osztalék

A Tarsasag lgazgatéosaga a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szold

torvény és a szamviteli torvény szabalyai szerint az eredménytartalék terhére 176,7

68




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

millié Ft osztalék fizetésére tervez javaslatot tenni a kozgyilés részére. Ennek
elfogadasa esetén részvényenként mintegy bruttdé 29,45 Ft osztalék kerllhet

kifizetésre.

6.11. Mas gazdalkod6 egységben lévo érdekeltségek miatti kozzétételek

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

A Tarsasag nem rendelkezik leanyvallalatokkal, tarsult vagy koz0s vezetési

vallalkozasokkal.

6.12. A konyvvizsgalo és a szamviteli szolgaltato

Konyvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kift.
- székhelye: 1092 Budapest, Fovam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6és konyvvizsgald: Lakatos Laszlé Péter (kamarai tagsagi
szam: 007102)
Koényvvizsgalé dijazasa évi 4 750 eFt. Konyvvizsgaldé egyéb szolgaltatast a

Tarsasagnak nem nyuijt.

Koényvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelés
szamviteli szolgaltatast nyujto tarsasag:

- neve: CVA ClearVision Accounting Kift.

- székhelye: 3528 Miskolc, Ipoly u. 18.

- jelen pénzlgyi kimutatasok elkészitéséért felelés IFRS kdnyvel6: Réti Hajnalka

(regisztracios szam: 202580)
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7. Pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Ezt az éves jelentést az igazgatosag 2024.03.22-én megtargyalta és kozzétételre,

valamint a kdzgyulés elé terjesztésre engedélyezte.

8. Feleldsségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
egyedi pénzugyi kimutatas valdés és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
kotelezettségeirdl, pénziugyi helyzetérél, valamint eredményérél, a fejlédéserdl és

teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2024.03.22.

Erdi Zoltan Tamas Nyiri Szabolcs Gyula

igazgatosag elndke igazgatosagi tag
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