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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkozi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokhoz

FVTOCI Egyeéb atfogo eredménnyel szemben valos értéken értékelt

FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valds értéken értékelt

EPS Egy részvényre jutd eredmeény

FB Fellgyel6 Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

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

2025. Uzleti év els6 felében a Tarsasag ingatlan bérbeadasbol szarmazd 406,63 millié
Ft nettd arbevétel mellett 407,45 milli6 Ft Osszbevételt ért el, amely 9,41%-o0s
emelkedés az egy évvel korabbihoz képest. A 2025. elsé félévi addzas elbtti eredmény
230,74 millié forint, amely szemben all a 2024-es 180,52 millié forintos eredménnyel,
ezen a soron 27,82%-0s a novekedés.

A Tarsasag folyamatosan javulé eredményeinek kdszonhetben, a 2025. aprilis 28.
napjan tartott éves rendes Kozgyilés 2/2025.04.28. szamu kozgydlési hatarozata
alapjan, a Kozgyulés a Kibocsatd Szamviteli torvénnyel 6sszhangban készitett IFRS-
ek szerinti 2024. évi auditalt beszamol6jara tekintettel a Tarsasag az eredménytartalék
terhére 0sszesen 420 millié Ft (azaz négyszazhuszmilli6 forint), a forgalomban lévd
6.000.000 (azaz hatmillio) darab ,A” sorozatu torzsrészvénye (ISIN azonosito
HUO0000188776) utan részvényenként bruttdé 70 Ft (azaz hetven forint)
osztalékfizetésérdl hatarozott a Tarsasag részvényesei részére 30 kereskedési napon
belll. A torzsrészvényekre jard osztalék kifizetése 2025. majus 15. napjan kezdddott
a Tarsasag Részvénykonyvében 2025. majus 8. napjan nyilvantartott részvényesek
részére.

Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelem helyzete Magyarorszagon nem valtozott jelentésen a 2024. év
egészéhez képest, azt tovabbra is alacsony nominalis bdvulés jellemzi, amelynek okai
a gyengélkedd realbérek és a lakossagi fogyasztok megtakaritasi, tartalékolasi
hajlandosaganak magas szinten valé megrekedése lehetnek.

A kiskereskedbket érint6 terhek fokozodasa miatt a retail szektor egésze gyengélkedik,
de a nagy nemzetkozi kiskereskedelmi lancok ebben a helyzetben sem hagytak fel
egeészen a terjeszkedéssel, bar bérbeaddi oldalrdl jéval nehezebb bérleti szerzédést
kotni.

A kockazatok novekedése miatt a befektetési piacon magasabb hozamok mellett
szuletnek megallapodasok, amelyet tovabb nehezit a finanszirozasi kornyezet
szigorodasa.

Ipari ingatlanok piaca

A gyengélked6 hazai GDP, azon belul is a visszaes6 beruhazasi adatok nagyobb
kihasznalatlansagi ratat eredményeztek az ipari ingatlanok esetében, kulonosen a
Budapest és kornyékén talalhatdo ingatlanokban, azonban ez egyel6re nem
eredmeényezett bérleti dij csokkenést.
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Ingatlanportfolié és valds nettd eszkdzérték

A gy6ri aruhazban a 2023 nyaran végrehajtott bérlécserén kivil nem volt 1ényegi
valtozas, a haz az elvarasoknak megfelel6en, szinte teljes kihasznaltsaggal mikodik.
A Dbérlék kozul a Pepco szerepelt tavaly a hirekben az ausztriai kivonulassal
kapcsolatban, de ez nem érinti a magyarorszagi muikodésuket, tovabbra is
elkotelezettek a hazankban torténé mikodés mellett.

Ugyanez mondhato el az Eprolius Center Bajardl is, 100%-os kihasznaltsag mellett,
stabil bérli kérrel mikodik.

Az Eprolius Center Szekszard esetében sajnos tovabbra sincs meg a teljes
kihasznaltsag, a foldszinti mintegy 650 m2 alapteruletl bérlemény tovabbra is Uresen
all, ezért elképzelhet6, hogy a Tarsasag a kereskedelmi egységekbdl allo ingatlant
élménykozpontu szolgaltatast nyujto bérlokkel egésziti ki.

Miskolcon teljes kihasznaltsag mellett, jelentés forgalmat bonyolitva mikodik az
aruhaz.

Dombaovaron nem tortént valtozas 2025. els6 felében, tovabbra is a legjobb bérl6i mix
kialakitasara torekszik a Tarsasag, igy a beruhazas tovabbra sem indult meg.

A Tarsasag budapesti ingatlanai esetében tovabbra is jellemzd, hogy a bérlok
tobbsége a nehézségekkel kizd6 agazatokban tevékenykedik, emiatt el6fordulnak
kisebb-nagyobb fizetési késedelmek, ugyanakkor tartés kintlévéség nem alakul ki. A
Tarsasag székhelyéul szolgalo lllatos uti ingatlanban az egyik bérl6 visszaadott
irodateruletet, igy itt jelenleg nem teljes a kihasznaltsag.

A gyongyosi ingatlanberuhazassal kapcsolatban megkezdddtek az el6zetes tervezési
munkalatok, azonban a szigorubb finanszirozasi kornyezet miatt a beruhazas
megkezdése varhatéan 2026. masodik negyedévére toldédik azzal, hogy a varhato
atadas még a jov6 év folyaman megtorténik.

Az ingatlanok kihasznaltsaga a folyamatban lévé beruhazasok és a dombovari
ingatlannal kapcsolatos szineteltetés figyelembevételével év végén 71,71% volt,
amely, az elkészult, atadott ingatlanok vonatkozasaban 90,3%.

A bérleti szerz6dések bérleti dijjal stlyozott atlagos hatralévé futamideje’ 2025.06.30-
an 4,13 év volt.

1 Weighted average unexpired lease term (WAULT).
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Az ingatlanportfolié nettd eszkozértéke az alabbiak szerint alakult:

Adatok ezer forintban 2025.06.30 2024.12.31

Hasznalati jogi eszk6zdk 9962 11 1562
Befektetési célu ingatlanok 11 751 408 11736 700
Egyéb targyi eszkdzok 875 1327
Immaterialis javak 0 0
Nem pénziigyi eszk6z6k 11 762 245 11749 179
Készletek 5315 0
Vevbkovetelések 77 768 127 526
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések 50 433 46 200
Pénzeszkdzok és pénzeszkodz-egyenértékesek 149 947 117 311
Pénziigyi eszkozok 283 463 291 037
Hosszu lejaratu bankhitelek 3189 316 3401913
Hosszu lejaratu lizing kételezettségek 8 378 9 366
Hosszu lejaratu kdlcson kapcsolt felektél 723 815 288 286
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 588 754 653 393
Révid lejaratu bankhitelek 544 122 477 416
Rovid lejaratu lizing kételezettségek 1919 1821
Szallitoi kotelezettségek 149 614 165 985
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 11928 24 914
Kotelezettségek 5 217 847 5023 094
Netté eszkozérték 6 827 861 7017 122

A 2025. év elsb félév beszamold szerinti eredmény

A 2025-0s els6 felévi arbevétel alakulasaban szerepet jatszott a bérleti dijak
értékkovetése, valamint a forint gyengulése, amelyek egyuttesen 12,74%-0s
emelkedést eredményeztek.

Az anyagjellegl raforditasok ugyan 17,05%-kal emelkedtek 2025. els6 féléve soran,
azonban ez annak tudhaté be, hogy a beruhazasok el6készitése zajlik, valamint a
menedzsment szolgaltatas dijat a 2024-es évben a féléves jelentés forduldnapjat
kovetben, visszamendleg kapta meg a Tarsasag, igy az a 2024-es évre alacsonyabb
ertéket mutat.

A személyi jellegl raforditasok Iényegében valtozatlanok maradtak 2025. elsé felében.
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Az értékcsokkenés soron Uj eszkoz beszerzése miatt emelkedés volt tapasztalhato,
mig a vevOkovetelések értékvesztése soron 95%-0s csokkenést lehetett elkonyvelni,
igy 0sszessegeben 91,9%-o0s volt a csokkenés.

Az egyéb mikodeési veszteség 266%-kal emelkedett, de ez egy 2024-es egyszeri
egyéb bevétel miatt alakult, amely bevétel kapott késedelmi kamat volt.

A pénzugyi eredmény 19,37 millid forinttal csokkent, féként a kapott tagi kdlcson
kamata miatt.

Finanszirozas

A Tarsasag hitelallomanya 2025.06.30-an 4,99 milliard forint volt (konyv szerinti
értéken 4,45 milliard forint), amelyek rendkivil kedvezd, fix kamatozasu EXIM, MNB
NHP, Széchenyi Go! forint hitelekbdl, valamint fix kamatozasu, forint tagi kdlcsonokbdl
tevédnek Ossze.

A mérlegkészités fordulonapjat kovet6en sikerllt a Tarsasagnak a finanszirozé
bankkal megallapodni az MNB NHP hitelek kamatcsOkkentésérél, igy ezentul azokra
1,55% p.a. kamatot fizet a Tarsasag (a korabbi 1,8% p.a. helyett).

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

Elérejelzés

A Tarsasag az alabbi események megvalosulasat varja az ingatlanok
vonatkozasaban:

2026Q2 Gyongyos fejlesztés megkezdddik
2026Q2 Szekszard kihasznaltsag 100%-0s
2026Q4 Gyongyo0s nyitas

2027Q1 Dombovar felujitas megkezdédik
2027Q4 Dombdovar nyitas

A Tarsasag menedzsmentje (ezen esemeények megvaldsulasaval) az alabbi
elérejelzést teszi:

Arbevétel 810412 859040 1030710 1259508 1324 497
Miikodésikoltségek 240948 255280 264242 273490 283063
Tisztitott EBITDA 571099 605474 768 242 987853 1043334
Tisztitott eredmény 453976 488 636 689723 877912 944919
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Az elbrejelzéseket a beszamolo készitésének id6pontjaban érvényben I[évd
szerz6dések, valamint az arra vonatkozo, el6rehaladott targyalasokat alapjan készitjuk
— amely el6rejelzésekre jelentbs hatassal van egyéb tényez6k mellett a forint euréval
szembeni arfolyamanak alakulasa, valamint az épit6ipar helyzete, amely a projektek
koltségvetésén és idébeni megvaldsulasan keresztul lehet hatassal az el6rejelzés
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 kiadhaté teruletet,
valamint minden szerz6dése értekkovetd, ezért megalapozottan varhatja a bérleti
dijbdl fakado arbevétel folyamatos emelkedését — amely az inflaciot varhatéan kovet6
mukodeési koltségeket ellensulyozva folyamatosan javulo eredmeényt jelent.

Kockazatok
A Tarsasag menedzsmentje az alabbi kockazatokat azonositja:

e Fogyasztdi kereslet csOkkenése, az ezzel kapcsolatos bizonytalansag: az
inflacio tovabb csokkentheti a vasarlderét, kulondésen nem létfontossagu
termékek esetében, igy fennall a forgalom csOkkenésének veszélye, ami
kihathat a bérbeaddi oldalra is.

o Bérl6i kockazatok: ha a bérlék forgalma romlik, késedelembe eshetnek a bérleti
dijak megfizetésével, ami kockazat a cash flow-ban; valamint a bérl6k
atalakitjak Uzleti modelljuket (pl. online-offline keverése), kevesebb fizikai boltot
tartanak, ami csOkkenti a bérleti keresletet a gyengébb lokaciokban.

e Finanszirozasi koltségek és refinanszirozasi kockazat: a magas kamatok,
nehezebb banki finanszirozas rontjak mind a fejlesztési projektek megtérilését,
mind a meglév6 eszkozok hitelterheit.

e Kinalati verseny és lokacios differencialédas: a bérléi igények nyoman a retail
ingatlanok kinalata eltolédhat a kdonnyebben megkozelithet, vagy akar az
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élménykozpontu ingatlanok iranyaba, igy az ebbdl a szempontbdl rosszabb
adottsagokkal rendelkez6 ingatlanokban novekedhet a kihasznalatlansag és
csokkenhetnek a bérleti dijak.

e Energia- és uzemeltetési koltségek novekedése: az energiaarak instabilitasa és
a fenntarthatosagi el6irasok szigorodasa (ESG, energiahatékonysag, zold
tanusitvanyok) novelik az ingatlan fenntartasi koltségeit. Az alacsonyabb
minéségl vagy elavult épuletek esetén nagy fejlesztési, korszerisitési
beruhazasra lehet szikség.

e Szabalyozasi és politikai kockazatok: az adopolitika valtozasai, valamint az
engedélyezési rendszer szigoritasa is negativ hatassal lehetnek az
ingatlanpiacra.

e Technologiai/kulturalis és fogyasztdi trendek valtozasa: az e-kereskedelem
novekedése tovabbra is tényez lehet hosszu tavon, amelynek soran kisebb,
de jobb helyen Iévik lehetnek keresettebbek.

e Makrogazdasagi és devizakockazatok: az inflacio, a magas kamatok, a
gazdasagi novekedés lassulasa mind hatnak a bérl6k fizetbképességére és a
bérleti dijak realértékére.

Osszegzés

A hazai ingatlanszektorban tapasztalhat6 bizonytalansagok, valamint azok a Tarsasag
uzletmenetére begylriz6 hatasai ellenére, Tarsasagunk tovabbra is a kitlzott aton
halad, megdbrizve az eredményességet €s a ndvekedési potencialt.

Személyi valtozasok

Lényeges személyi valtozas nem tortént 2025. elsé félévében.

ESG szempontok, Fenntarthatdésagi Jelentéssel kapcsolatos tervek

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. a Szamvitelr6l szo6lo 2000. évi C. torvény vonatkozd
rendelkezései alapjan, a Tarsasag meretébdl addéaddan nem koteles Fenntarthatosagi
Jelentést késziteni a 2025. Uzleti évre vonatkozdan, tovabba a fenntarthato
finanszirozas és az egységes vallalati felel6sségvallalas 0Osztonzését szolgalo
kornyezettudatos, tarsadalmi és szocialis szempontokat is figyelembe vevd, vallalati
tarsadalmi felelésségvallalas szabalyair6l és azzal O0sszefuggd egyéb torvények
modositasarol szold 2023. évi CVIII. torvény rendelkezései szerint, kozérdeklédésre
szamot tartd gazdalkodonak min6sulé kis- és kozépvallalkozasként a Tarsasag az
ESG jelentéstételi, valamint kozzétételi kotelezettség a 2025-06s Uzleti év tekintetében
a Tarsasagot nem terheli.
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Tarsasagunk a 2025. Uzleti évre vonatkoz6an nem koteles Fenntarthatosagi, valamint
ESG Jelentést késziteni, valamint kozzétenni, azonban Tarsasagunk felel6s
tulajdonosi szemléletll hozzaallassal elkotelezett a hosszu tavon fenntarthatd
kornyezettudatos fejlédés, valamint az ESG iranyelvek mellett, igy 2024 masodik
félévében az igazgatosag létrehozta az ESG Munkacsoportot, melynek tagjai a Nyiri
Szabolcs Gyula a Tarsasag igazgatosaganak tagja, a Tarsasag property manager
munkatarsa, tovabba a Tarsasag jogasz befektetési kapcsolattartja, valamint eseti
jelleggel mérnokok, valamint energetikai szakemberek. igy dsszetételébsl adddoan az
ESG Munkacsoport rendelkezik kell6 vallalatiranyitasi, gazdasagi, jogi, tarsadalmi,
meérnoki, energetikai és egyéb szukséges szakmai tudassal, tovabba befektetbi és
részvényesi szemlélettel ahhoz, hogy az E, mint ,Environmental” (kornyezeti
kritériumok) S, mint ,Social” (tarsadalmi vonatkozas), valamint G, mint ,Governance”
(iranyitas) tertletekre vonatkozé ESG akcioterveket, és iranymutatasokat kidolgozzak
és alkalmazzak a Tarsasag munkafolyamatai soran, tovabba felkészitse a Tarsasagot
a jelentésteteli kotelezettségekre. Az ESG Munkacsoport célja a Tarsasag ESG
programjanak és politikajanak megalkotasa, tovabba a Tarsasag hosszu tavu
fenntarthat6sagi céljainak kitlizése, valamint az ESG ceélkitlizések munkafolyamatokba
torténd integralasnak el6segitése, azok végrehajtasanak ellenérzése.

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

Munkahelyi kultura.
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Azonositott ESG célok végrehajtasa

Tarsasagunk f6 célkitizése fennallasa ota, hogy emelje a vidéki varosok lakdinak
életminéségét azaltal, hogy olyan minéségi, energiahatékony kiskereskedelmi
ingatlanokat mikddtet, illetve hoz létre meglévd ingatlanok felujitasan, fejlesztéseén
keresztul, vagy uj ingatlanok épitése altal, mely kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i
olyan termékeket és szolgaltatasokat kinalnak értékesitésre a lakossag szamara, mely
termékekre és szolgaltatasokra vonatkozéan az adott varosok lakossaganak vasarloi
igénye van, és jellemzben ezen termékek és szolgaltatdsok a Tarsasag altal
uzemeltetett kiskereskedelmi ingatlanok Iéte nélkul az adott geografiai réegion belul
nem, vagy csak korlatozott mértékben és minéségben lennének elérhetéek. Mindezt
ugy, hogy a Tarsasag a piaci atlaghozamhoz képest magasabb hozamot elérve tudjon
hosszu tavon mikodni. Az ingatlanok optimalis hasznositasa érdekében a Tarsasag
az ingatlanportfoliojat képez6 ingatlanokat felujitja, tovabbfejleszti, az ingatlanokban
rendeltetésmodositasi eljarast folytat le, 0j, valamint j6 bonitasu bérlékkel és
ugyfelekkel szerzddik, tovabba a bérlék igényei és fenntarthatésagi szempontok
szerinti bérleményi teruletet alakit ki, amennyiben a Tarsasag megitélése szerint ezen
uzleti lépések értékteremt6 hatasuak, novelik a Tarsasag arbevételét,

eredményességét, és megfeleld Gzleti megtérulést biztositanak.

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

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

0sztonOzve egyuttal a jovébeli javitast és felujitast.

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

a jovo generacioi szamara is biztositott legyen az egészséges kornyezet.

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

Uzemanyag tudatos felhasznalasara, igy a karosanyag kibocsatas csokkentésére.

A nyilvanos, transzparens, és prudens mikodés Tarsasagunk mindennapi

muikodésének alapkove, igy Tarsasagunk mindenkor kiemelt figyelmet fordit a

befektet6i kapcsolattartasra, a részvényesek, piaci szereplbk permanens

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

www.kozzetelek.mnb.hu, www.bet.hu feluleteken (a tovabbiakban: ,Kozzétételi

Feluletek”). Tarsasagunk minden évben Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentést készit a
Budapesti Ertéktézsde Nyrt. ajanlasa alapjan, melyet minden évben feliilvizsgal, majd
a Kozgyilés elé terjeszt, tovabba minden évben kdzzétesz a Kozzétételi Fellleteken.
A Felel6s Tarsasagiranyitasi Jelentés célja az ajanlasok mentén a piaci mikodés, a
jogszabalyi megfelelés, a szervezeti mikodés, valamint részvényesi érdekek érvényre
juttatasanak bemutatasa. Tarsasagunk nyilvanosan mikodé tarsasagként rendelkezik
a legfébb szerv altal elfogadott Javadalmazasi Politikaval, valamint évente készit
Javadalmazasi Jelentést, melyet a legfébb szerv véleménynyilvanito szavazassal
fogad el. A Javadalmazasi Politika tartalmazza a Tarsasag altal mikodtetett
javadalmazasi iranyelveket a nyilvanossag és transzparencia elvének megfeleléen. A
Javadalmazasi Jelentés a Javadalmazasi Politika alapjan bemutatja a legutobbi Uzleti
évben megitélt vagy annak eredmeényei alapjan jar6, a Javadalmazasi Politikanak
megfeleléen az igazgatdsagi tagok és felugyel6bizottsagi tagok részére megallapitott
Osszes javadalmazast. A Tarsasag Javadalmazasi Politikaja, valamint Javadalmazasi
Jelentéseit a Kozzétételi Fellletek kdzzétesszik.

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként a Tarsasag vezet6i tisztségviseldi
szamara a Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szél6 2011. ClII. torvény (a
tovabbiakban: ,SZIT torvény”) kulon elbirasokat fogalmaz meg, mely szerint vezetd
allasu személynek az valaszthatd meg, illetve az nevezhet6 ki, aki fels6foku
végzettséggel rendelkezik, legalabb harom év vezet6i gyakorlattal rendelkezik,

valamint blntetlen el6életd.

Tarsasagunk kiemelt figyelmet fordit a munkavallalok jolétére, a munka és maganélet
harmoéniajanak biztositasara, csaladbarat munkahely kialakitasara, igy a Tarsasagunk
biztositja a hibrid munkavégzést, rugalmas munkaidébeosztast, tovabba az elmult
években jelentkez6 magas inflaciohoz igazitotta a munkabért. Tarsasagunk célja egy
biztos munkavallaloi jovékép és karrierut biztositasa, ennek érdekében a
munkavallalok részére kulonbozé belsé oktatasokat tart, tovabbtanulasi és
tovabbképzési, szakmai férumokon torténd részvételi lehetGségeket biztosit a
Tarsasag szamara tevékenységet végzd munkavallalok részére. Ceéglunk
mikodéseének alapelve a sokszinliség és esélyegyenl6ség biztositasa, a hatranyos

megkulonboztetés tilalma, az egyenlé banasmod, tovabba az emberi méltdsag
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tiszteletben tartasa, igy Tarsasagunk mindenkori célja olyan emberkdzpontu
munkahelyi Iégkor kialakitasa, amely az alapvet6 értékek megerdsitéshez hozzajarul.
Biztonsagos munkahelyi légkor kialakitasa érdekében Tarsasagunk hatékony
panaszkezelési rendszert mikodtet a munkavallalok, Tarsasag szamara

tevékenységet végzd munkavallaldk, valamint a partnerek szamara.
ESG célok az elkovetkezb évekre vonatkozoan

Tarsasagunk kiemelt célja az ESG Jelentéshez szukséges adatok megbizhato
adatgydjtése, valamint megfelel6 adatfeldolgozas, mérési és beszamolasi rendszer
megalkotasa, tovabba az ESG jelentési kapacitasok novelése és fejlesztése a
mindenkor hatalyos jogszabalyoknak megfeleléen az ESG Munkacsoporttal szorosan
egyuttmikodve.

Felel6sségvallald nyilatkozat

A Vezet6ségi Jelentés valos és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt.
helyzetérdl, fejlédesérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fObb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2025. szeptember 26.

Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elndke
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EPROLIUS INGATLAN NYRT.

EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASOK

a 2025. junius 30-an végz6do félévre

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

nem auditalt
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1. Atfogé eredménykimutatas

eprolius

eFt

Arbevétel

Egyéb m(ikodései bevétel
Anyagjelleg(i raforditasok
Személyi jellegi raforditasok
Ertékcsdkkenés és értékvesztés
Befektetési céll ingatlanok értékvesztési kiilonbdzete
Egyéb m(ikodési raforditdsok
Miikodési eredmény

Pénzlgyi bevételek

Pénzugyi raforditasok

Adézas el6tti eredmény
Tényleges addraforditas
Halasztott adé

Adézott eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab)
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db)

Egy részvényre juto eredmény: higitott (Ft/db)

Kiegészité
magyardazatok
6.1.

6.6.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.7.

6.8.
6.8.

6.9.
6.9.

6.10
6.10

2025.06.30
nem auditalt

406 629
818

(84 209)
(19 700)
(4 239)
(18 040)
281 259
3818
(54 339)
230738

230738

230738

6 000 000
38,46
38,46

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

2024.06.30
nem auditalt

360 663
11723

(71 938)

(19 930)

(52 428)

(16 424)

211 666
5260

(36 404)

180 522

180 522

180 522

6 000 000
30,09
30,09

A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6 fejezetére utalnak.
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eprolius

2. Mérleg

eFt Kiegészit6 2025.06.30 2024.12.31
magyardazatok ne‘m' auditalt

ESZKOZOK auditalt
Hasznalati jogi eszkdz 7.2 9962 11152
Befektetési céld ingatlanok 7.1 11751 408 11 736 700
Mlszaki és egyéb berendezések, felszerelések 7.2 875 1327
Even tuli eszkozok 6sszesen 11762245 11749179
Készletek 5315 -
VevGkovetelések 7.4 77 768 127 526
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kévetelések 7.5 50433 46 200
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 7.6 149 947 117 311
Forgdeszkozok 6sszesen 283 463 291 037
Osszesen 12 045 708 12 040 216
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK
AlaptGke (jegyzett téke) 7.7 6 000 000 6 000 000
Eredménytartalék 827 862 1017124
Sajat toke 6sszesen 6 827 862 7017 124
Hosszu lejaratu bankhitelek 7.8 3189 316 3401913
Hosszu lejaratud lizing kotelezettségek 7.10 8378 9 366
Hosszu lejaratu kélcson kapcesolt felektdl 7.9 723 815 288 286
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 7.11 588 754 653 393
Hosszu lejaratu kotelezettségek 4510 263 4352 957
Rovid lejaratu bankhitelek 7.8 544 122 477 416
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 7.10 1919 1821
Szallitéi kotelezettségek 149 614 165 985
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 7.11 11928 24914
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 707 583 670 136
Osszesen 12 045 708 12 040 217

Az dtfogo eredménykimutatds a tételeket eldjelhelyesen tartalmazza!

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 7 fejezetére utalnak.
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3. Sajat toke-valtozas kimutatas

Osztalék (2024.04.24) (176 700)
TargyidGszaki eredmény 180522

TargyidGszaki eredmény 836 595

Osztalék (2025.04.28) (420 000)
TargyidGszaki eredmény 230738

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

= Kiegészit6 2025.06.3 2024.06.3
magyarazatok 0 0

Adozas el6tti eredmény 230738 180 522
Nett6 kamatraforditas 6.8 46 513 31325
Ertékcsokkenés és értékvesztés 6.4 4239 52428
Nem realizalt arfolyamkilénbozetek (mashol ki nem emelt) 6.8 (92) 701
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek
atértékelése 6.8 1373 19
Pénzmozgassal nem jaro tételek 5520 53 148
Készletek (5315) (7 329)
Vevékovetelések harmadik féllel szemben 7.4 34513 217775
VevGkovetelések kapcsolt vallalkozasokkal szemben 7.4 12328 (102 696)
Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések 7.5 (4 233) 1209
Szallitéi kotelezettségek (16 357) 181 742
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 7.11 (12 987) (37 536)
Nett6 forgétbke valtozasa 7949 253 165
Kapott kamat 1406 1361
Miikodési cash-flow 292126 519521
Befektetett eszk6zok beszerzése 7.1;7.2 (14 708) (375 753)
Befektetési cash-flow (14 708) (375 753)
Hiteltorlesztés 7.8 (210 137) (138982)
Fizetett kamat 6.8 (32 392) (32 689)
Fizetett osztalék (420 000) (176 700)
Kapott kdlcson 7.9 420 000 194 500
Lizing kotelezettség valtozas (889) (91)
Finanszirozasi cash-flow (243 418) (153 962)
Pénzeszk6z6k valtozasa 34000 (10194)
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek
atértékelése 6.8 (1373) (19)
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: varhato hitelezési
vesztesége 6.4 9 (10)
Pénzeszk6z6k mérleg szerinti valtozasa 32636 (10223)
Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek: fordulénapi egyenleg 149 947 70 002

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

5.1IFRS-eknek valé megfelelés

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

Ezek az id6kozi pénzugyi kimutatasok az IAS 34 1d6kodzi pénzugyi kimutatasok
standardnak megfelel6en készultek, igy nem tartalmaznak minden olyan informaciot,
amelyet az év végi pénzugyi kimutatasok — az IAS 1 Pénzugyi kimutatasok
prezentalasa standard szerint — bemutatnak. Ezt az id6kozi pénzugyi kimutatast a
2024. december 31-én végz6dd uzleti évre vonatkozé pénzugyi kimutatasokkal
(tovabbiakban teljes pénzugyi kimutatas), egyutt kell értelmezni.

5.2 A pénzugyi kimutatasok tartalma

E pénzugyi kimutatasok az Eprolius Ingatlan Nyrt. vagyonat, teljesitményét és
pénzugyi helyzetét mutatjak be. A Tarsasagnak nincsenek olyan befektetései, amelyek
az IFRS 10 szabalyai szerint konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitését
kovetelnék meg, illetve nincsenek tarsult vallalkozasnak vagy ko6zos szervezddésnek
min6sulé befektetései sem. Ezért ezek a pénziugyi kimutatasok egyedi pénzugyi
kimutatasok. Konszolidalt pénzugyi kimutatasok nem készulnek.

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

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

Az IFRS-ek magukban foglaljak az IFRS-eket, az IAS-okat, az Ertelmezési Bizottsag
altal megalkotott IFRIC-eket és SIC-eket. Az IFRS-eket ugy alkalmazta a Tarsasag,
ahogyan azokat az Eurdpai Unié befogadta.
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A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak
kovetelménye teljesul, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az
Nyrt. a mikodését belathato idén belul — mely egy éven tulmutat — megszunteti vagy
lényegesen csokkenti.

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

értékelni.

5.4 Altalanos informaciok

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Mi{kod6 Részvénytarsasag (tovabbiakban:
Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Adoszam: 27322695-2-43
Fétevekenység: 6820 25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, Uzemeltetése
Telephelyek:
- 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.

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

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

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

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

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

ingatlanbefektetési tarsasagként vette nyilvantartasba a Tarsasagot.

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

A Tarsasag altal kibocsatott befektetbi kozlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett
a Budapesti Ertékt6zsde Nyrt. honlapjan és a https:/kozzetetelek.mnb.hu/ weboldalon

érhet6k el.

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

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

Az Eprolius Ingatlan Nyrt.-vel kapcsolt vallalkozasnak min6sulé vallalkozasok:

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

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

- Agroloop Hungary Korlatolt Felel6sségl Tarsasag (székhely: 1097 Budapest,
lllatos at 7. A. ép., addszam: 27920437-2-43)
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- MONYO Brewing Kift. (székhely: 1103 Budapest, Gyomrdi ut 148,
cégjegyzekszam: 01-09-191504; adoszam: 24955791-2-42);

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

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

- RIDInvest Kft. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7. A. épllet;
cégjegyzekszam: 01-09-194057; adoszam: 25002377-2-43)

- Zolland Invest Kft (székhely: 9700 Szombathely, Géfin Gyula utca 22.,
cégjegyzekszam: 18-09-112585; adoszam: 25327326-2-18)

- DR. ARVAI Gazdasagi Tanacsadé és Szolgaltatd Kft. (9700 Szombathely,
Géfin Gyula utca 22., cégjegyzékszam: 18-09-107184; adészam: 13933223-2-
18)

A Tarsasagnak nincs olyan vallalkozasa, amely leanyvallalatnak minésulne.

5.5Szamviteli politika lényeges elemei, valtoz6 standardok

A Tarsasag nem valtoztatta meg az alkalmazott szamviteli politikait 2024-rél 2025-re.
Ez aldl kivételt képeznek az uj standardok bevezetésével és a korabban nem létez6
tevékenységekkel kapcsolatos szamviteli politikak alkalmazasa.

Valtozé6 standardok

A jelen beszamolasi id6szaktol hatalyba |épd, az IASB altal kozzétett és az EU altal
elfogadott Uj és modositott standardok és értelmezések:

. IAS 21 Modositas — Kulfoldi pénznemek arfolyamvaltozasainak hatasai:
Arfolyamvaltas lehetéségének hianya

A modositasoknak nem volt hatasa a Tarsasag pénzugyi kimutatasaira.

A Tarsasag pénzigyi kimutatasainak kozzétételéig kiadott, az EU altal
befogadott, de még nem hatalyos uj és médositott standardok és értelmezések
az alabbiak:

. Az IFRS szamviteli standardok éves fejlesztései — 11. kotet (hatalyba lép 2026.
januar 1-jével, illetve az azt kovetéen kezd6dd beszamolasi idészakokban),

25



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

. IFRS 9 és IFRS 7 — Modositas: Természeti tényez6tdl fuggé villamosenergia-
szerz6dések (hatalyba lép 2026. januar 1-jével, illetve az azt kovetben kezd6dd
beszamolasi id6szakokban),

. IFRS 9 és IFRS 7 — Mddositas: Pénzugyi instrumentumok besorolasanak és
értékelésének modositasai (hatalyba Iép 2026. januar 1-jével, illetve az azt kovetéen
kezd6d6 beszamolasi id6szakokban).

A Tarsasag ugy véli, hogy a jelen standardok elfogadasa és a meglévé standardok
modositasa nem lesz jelentds hatassal a Tarsasag pénzugyi kimutatasaira a kezdeti
alkalmazas id6szakaban.

Az |IASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és

értelmezések:

. IFRS 19 — Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatdsag nélkul: Kozzétételek
IASB hatalybalépés: 2027. januar 1.
. IFRS 18 — Pénzlgyi kimutatasok bemutatasa és kozzététele

IASB hatalybalépés: 2027. januar 1.
Az IFRS 18 Standard bevezetése varhatéan hatassal lesz a Tarsasag atfogo
eredménykimutatasara és egyes kiegészitdé megjegyzésekre (notes). A varhaté hatas

részletes elemzeése jelenleg folyamatban van.

A Tarsasag nem alkalmazza ezeket az Uj standardokat és a meglévé standardok
modositasait a hatalyos idépontok el6tt.

A pénziigyi kimutatasok prezentalasa az idokozi pénziigyi kimutatasokban,
szezonalitas, valos értékkel kapcsolatos és egyéb kiemelt kozzétételek

A Tarsasag funkcionalis pénzneme a magyar forint. A pénzugyi kimutatasok forintban
készultek (prezentalas pénzneme) és ha mas jeldlés nem szerepel, az adatok ezer
forintban (eFt) szerepelnek.

A Tarsasag az atfogd eredménykimutatast egy onallé6 kimutatasban szerepelteti,
aszerint, hogy az egyéb atfogd eredményhez kapcsolddd tételeket azonos
kimutatasban, az id6szak nettd6 nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg. A
koltségeket pedig az eredményben jelleguk szerint mutatja be (kdltségnem szerinti
modszer).

Egyéb kiegészit6 megjegyzést a Tarsasag csak akkor tesz kdzzé, ha megitélése
szerinti jelentés esemény vagy az |IAS 34 Kozbensd pénzugyi kimutatasok standard
azt megkoveteli.

Az IAS 34 elbirja, hogy a valos méréssel kapcsolatos informacioit a Tarsasag kozzé
tegye, ezt a kimutatasok 7.6-os fejezete tartalmazza.
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A Tarsasag arbevétele az uzleti év folyaman egyenletesen keletkezik,
tevékenységeib6l adodo szezonalitas elhanyagolhatd mértékben van jelen.

A Tarsasag nem azonositott szokatlan tranzakciokat az id6észak soran.
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6. Atfogé eredménykimutatashoz kapcsolédoé kiegészité megjegyzések

6.1 Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2025.06.30 2024.06.30
Budapest, Illatos ut 7/A. 10 193 12 422
Gyé6r 114 141 96 549
Budapest, Gyomréi at 148. 73702 61 240
Szekszard 80674 71566
Baja 71974 64 230
Miskolc 55453 43 145
Dombavar - 11183
Szekszard - parkolé 492 280
Baja - parkolo - 48
Osszesen 406 629 360 663

Az arbevétel kizardlag bérleti és Uzemeltetési dijakbadl all, ezért azt szegmensenként
mutatjuk be. Az arbevétel a legtobb bérbeadott ingatlan esetében ndvekedett, aminek
oka a bérleti dijak érvényesitett értékkovetése, és a forint eurdval szembeni

gyengulése a 2024. év hasonlo6 id6szakahoz képest.

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

kulonosebb megfontolast, az a bérleti id6szaknak megfeleléen kerul elszamolasra.

A Tarsasag tevékenységét szezonalitas nem jellemzi.
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6.2 Anyagijellegii raforditasok

Anyagjellegii raforditasok 2025.06.30 2024.06.30
Anyagkoltség 4736 2 001
Karbantartas 24 794 23 410
SzakértGi tanacsadas 21 267 14 693
Menedzsment szolgaltatas 15 600 8 600
Részvényekhez kapcsolddo koltségek 2204 1076
Konyvvizsgalat, konyvelés, egyéb szamviteli szolgaltatas 8535 2931
Mdiszaki feltilvizsgalat-ellenérzés - 17
Egyéb 2188 10 648
Igénybe vett szolgdltatasok értéke 74 588 61 375
Egyéb szolgaltatasok értéke 4 885 8562
Osszesen 84 209 71938

A karbantartasi koltségek nem emelkedtek jelentésen az id6szakban. A menedzsment
szolgaltatas dij emelkedésének oka egyrészt a dij inflacio miatti kiigazitasa (amely
2024. aprilisaban tortént), valamint az, hogy a szolgaltat6 néhany szamlat a
mérlegforduld utan allitott ki, igy azok nem kerultek 2024.06.30-i fordulonappal
teljesitésre.

A konyvvizsgalati, konyvelési dijak emelkedését a konyvvizsgalati dij elhatarolasa,
valamint a szolgaltatoé dijanak novekedése okozta.

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

megjeleniteni, hiszen a tekintetben a Tarsasag ugynokkent jar el.

6.3Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegli raforditasok 2025.06.30 2024.06.30
Bérkoltség 7 345 7 085
Személyi jellegli egyéb kifizetések 10 267 10722
Bérjarulékok 2 088 2123
Osszesen 19 700 19 930

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 2025. évben 1 (azaz egy) f6, mig az

igazgatosagi, valamint a fellgyel6bizottsagi és audit bizottsagi tagok létszama tovabbi

6 (azaz hat) 16 volt.
A létszam 2025. évben nem valtozott.

6.4Ertékcsokkenés és értékvesztés

2025.06.30
Immateridlis javak 1190
Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések 453
Ertékcsokkenés 1643
Vevikovetelések értékvesztése 2 605
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - elGlegek -
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - pénzeszkdzok (9)
Ertékvesztés 2596
Osszesen 4239

2024.06.30
456

456

51929
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52 428

A Tarsasag tulajdonaban lévd, nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt

ertékcsokkenés 453 eFt, a hasznalati jogi eszkdz utan elszamolt értékcsokkenés 1.190

eFt volt a vizsgalt id6szakban.

A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelent6s finanszirozasi komponenst nem

tartalmazo vevékovetelésekre és szerz6déses eszkdzokre egyszerUsitett értékvesztés

modellt kell alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési

veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszk6z megjelenitésétdl kezdédben és

nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszerUsitett

értékvesztés modell esetén a kovetkezOk szerint hatarozza meg az élettartam alatt

varhato hitelezési veszteséget:

nem lejart 1%

- 1-30 napos késedelem esetén 3%

- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 181-360 napos késedelem esetén: 75%

- 360 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyidészakban - elsésorban a kapcsolt vevOkovetelések
csOkkenése miatt — 2.605 eFt értékvesztés elszamolasara kerult sor.
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2025. els6 félévében a pénzeszkozokre kerult elszamolasra varhatd hitelezési

veszteség.

6.5Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete

A Tarsasag 2025. els6 félében nem volt szikség értékkulonbozet elszamolasara.

6.6 Egyéb miikédési bevétel

Egyéb miikodési bevételek eFt 2025.06.30 2024.06.30
Kareseményekkel kapcsolatos bevételek - 1754
Kapott késedelmi kamatok 282 9768
Behaijtasi koltségatalany 535 -
Egyéb m(ikodési bevételek 1 202
Osszesen 818 11723

A késedelmes vevoéi fizetésekre késedelmi kamat és behajtasi koltségatalany kerult
felszamitasra.

6.7 Egyéb mikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok eFt 2025.06.30 2024.06.30
Epitményado 16 091 14 974
Telekadd 1488 1322
Egyéb m(ikodési raforditasok 461 128
Osszesen 18 040 16 424

Az egyéb mikodeési raforditasok dsszetétele érdemben nem valtozott az el6z6 Uzleti

évhez képest.
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6.8 Pénziigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok

eprolius

Pénziigyi bevételek (eFt) 2025.06.30 2024.06.30
Kamatbevétel 1406 1361
Arfolyamnyereség (realizalt) 1868 3239
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 544 660
Osszesen 3818 5260
Pénziigyi raforditasok 2025.06.30 2024.06.30
Kamatraforditas 47 919 32 686
Arfolyamveszteség (realizalt) 3371 1235
Arfolyamveszteség (nem realizalt) 1825 1380
Ovadéki dij 1224 1103
Osszesen 54 339 36 404

A Tarsasag bérleti szerz6dései a 2025. uzleti év elsd felében tulnyomé részben
(99,74%) euréban vannak denominalva, viszont a bérlék 44,9%-a forintban fizeti a
bérleti dijat, ezért ezeken a tételeken — a forint er6sodése miatt — 0sszességében
arfolyamveszteseg keletkezett.

A kamatraforditasok novekedését az okozta, hogy a projektek Onerejének
finanszirozasa érdekében a Tarsasag tagi kolcsont kapott, amelynek kamata
megjelent a Tarsasag konyveiben.

A nem realizalt arfolyam kulonbozetek az félév végeén eurdoban denominalt eszk6zok

és kotelezettségek mérlegfordulonapi atértékelését tartalmazza.

6.9Tényleges adoraforditas-Halasztott ad6

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

mutat ki az eredményében.
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6.10 Egy részvényre jutdé eredmény

2025.06.30 2024.06.30
Addzott eredmény (eFt) 230738 180522
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) 38,46 30,09
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db) 38,46 30,09

Sem a targyid6szakban, sem az el6z6 id6szakban az egy részvényre jutdo eredményt

higité tényez6 nem merult fel.

7. Mérleghez kapcsolodo kiegészité megjegyzések

7.1 Befektetési célu ingatlanok

20251 félevi  Avertekelés
Befektetési célu Aktivalt beszerzések piaci értékre 2025.06.30
ingatlanok (eFt) érték " ! 2025.1.
elélegek 12
félévben

Budapest, lllatos ut 7/A. 620 000 - - 620 000
Gyé6r 2790000 - - 2 790 000
Budapest, Gyomréi at 148. 1 590 000 - - 1590 000
Szekszard 2740000 - - 2 740 000
Baja 1880 000 - - 1 880 000
Miskolc 1306 000 - - 1306 000
Dombavar 669 000 14 708 - 683 708
Gyongyos 141 700 - - 141 700
Osszesen 11 736 700 14 708 - 11 751 408

A befektetési célu ingatlanok allomanya 14.708 e Ft-tal nétt a vizsgalt id6szakban, amit
az adott el6leg novekedése okozott.
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2024 .évi 6sszehasonlitd adat:

Atértékelés
PR . 2024. évi piaci
5‘ é;:;;it::'(:‘::; Az::‘éilt beszltlarzések, értékre 2024.12.31

elélegek 2024.

évben
Budapest, lllatos ut 7/A. 550 000 - 70 000 620 000
Gy6r 2490000 - 300 000 2790 000
Budapest, Gyomréi at 148. 1470000 - 120000 1590 000
Szekszard 2580000 220559 (60 559) 2 740 000
Baja 1730000 4893 145 107 1 880 000
Miskolc 1239 000 75 257 (8 257) 1306 000
Dombdvar 580 000 69 054 19 946 669 000
Gyongyos 140 300 - 1400 141 700
Osszesen 10 779 300 369 763 587 637 11 736 700

A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi ClI. torvény 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportfélidjat
legalabb negyedévente, az Uzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozoan
koteles piaci értéken értékelni.

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

konyvvizsgalbja az éves beszamold konyvvizsgalata soran ellenérzi.
A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik, igy az érintett

ingatlanok zalogjoggal és elidegenitési tilalommal terheltek. A konkrét terhekrdl a 8.5

pont ad részletes informacioét.
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7.2 Immaterialis javak és targyi eszk6zok

eprolius

. L. Brutto érték
Immaterialis javak és Targyi . . X . L . x ..
eszkézok (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atkonyvelés Zaré
2025.01.01 2025.06.30

Immateridlis javak 107 - - - 107
Hasznalati jogi eszkoz 11 278 - - - 11 278
Mliszaki és egyéb
berendezések, felszerelések 5 805 - - - 5 805
Osszesen 17 190 - - - 17 190
: P Ertékcsokkenési leiras
mmaterialis javak és Targyi p

v ue ! = Nyito Novekedés Csokkenés Atkonyvelés Zaro
eszkozok (eFt) — —

2025.01.01 2025.06.30

Immateridlis javak 107 - - 107
Hasznalati jogi eszko6z 125 1190 - 1315
Mliszaki és egyéb
berendezések, felszerelések 4479 452 - 4931
Osszesen 4711 1642 - 6353
Netto érték 2024.12.31 12 479
Netto érték 2025.06.30 10 837

Az immaterialis javak és targyi eszkozok forduldnapi

allomanya dontéen a

szamitastechnikai szoftverek és hardverek, egy személygépkocsi bérleti szerzédeés

IFRS 16 szerinti hasznalati jogi eszkozként torténd kimutatasat, valamint 1 db

szemeélygeépkocsi ertekét takarja.

7.3 Halasztott adékovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipartizési

ado és innovaciods jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott adokodvetelést vagy

-kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében. A nyereségadohoz kapcsolddd

kozzétételeket — tekintettel arra, hogy nem alanya nyereségaddnak — mell&zi.
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7.4 VevOokovetelések

eprolius

Vevdkovetelések harmadik féllel Vevokovetelések kapcsolt

eFt szemben vallalkozasokkal szemben
2025.06.30 2024.12.31 2025.06.30 2024.12.31
Nem lejart 40751 55625 16 864 40 362
1-30 nap 12 337 31837 1 865 108
31-60 nap - 129 1 888 -
61-90 nap - - 1849 -
91-180 nap - 2723 5676 -
181-360 nap 2632 113 - -
360 nap < 30210 30327 - -
Konyv szerinti érték 85930 120 754 28141 40 470
Ertékvesztés (32 961) (33291) (3342) - 407
Osszesen 52 968 87 463 24 800 40 063

A harmadik féllel szembeni vevokovetelések zardértéke tovabb csokkent 2024.12.31-

éhez viszonyitva. Az eltérés fObb oka a tovabbra

is aktiv és hatékony

koveteléskezelés. A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kovetelések 6sszege szintén

csOkkent az el6z6 évhez képest.

A Tarsasag szamviteli politikaja szerint 61-90 napos késedelem esetén 10%, 91-180

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

késedelem esetén 100% mértékl értékvesztés elszamolasara kerul sor.

7.5 Egyéb pénzugyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések

Parkoldk elszamolas

Egyéb pénziigyi eszk6z0k és egyéb rovid lejaratu kovetelések (eFt)

Szolgaltatasokra adott elSlegek

Addssagszolgalati tartalék szamla

Egyéb ado- és jarulékkovetelések

AFA-kdvetelés

Koltségek, raforditasok elhataroldsa (aktiv)

Egyéb kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben
ElGlegekre, kdvetelésekre elszamolt hitelezési vesztes
Osszesen

2025.06.30 2024.12.31
378 -

25041 25195

19 000 19 000

1 1

1473 -
3599 1077

941 941

- (14)

50433 46 200
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A 2022-es Uzleti év soran folydsitott 25.000 eFt 6sszeg, a felujitasra kerul6 ingatlanok
bérl6i 6sszeadllitasara vonatkozé tanacsadas cimén adott el6leg tovabbra is szerepel

a konyveinkben.

A beruhazasi tevékenységekkel 0Osszhangban afa visszaigénylésre jogosult a

Tarsasag.

A Tarsasag ezen a pozicion mutatja ki banknal adéssagszolgalati tartalékként tartott
szamlapénzét, mivel az nem felel meg a pénzeszkéz (vagy egyenértékese)
fogalmanak, hisz nem szabadon hozzaférhet6 nagyon rovid idén beldl.

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

Koltségek elhatarolasanak f6 eleme a vagyonbiztositasi dij elhatarolasa.

7.6 Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozOk kozott szabad felhasznalasu bankbetétek szerepelnek, amelyek

allomanya a kovetkezd:

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 2025.06.30 2024.12.31
Pénztar 38 275
Folydszamla 4701 87 926
Lekotott betétek 145 230 -
Felujitasi alap szamla - 29 127
Bank 149 931 117 053
Pénzeszkdzok varhatd hitelezési vesztesége (22) (27)
Osszesen 149 947 117 311

Pénzeszkoz egyenértékessel a Tarsasag nem rendelkezett egyik id6szak végén sem.

A pénzeszkozOk valos érteke megfelel a konyv szerinti értéknek.

A felujitasi alap 6sszege 2025.1. félévében lekotésre kerult.

37



[
Minden adat ezer Ft-ban, ° -~
kivéve, ha masképp van jeldlve Ny

7.7 Alaptoke (jegyzett toke)

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

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirésagon bejegyzett alaptkével.
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7.8 Bankhitelek

eprolius

P Hitel
Pénzintézet .
tipusa
Raiffeisen EXI,M ,
refinanszir
Bank Zrt (s
ozasi hitel
Raiffeisen .
Bank Zrt NHP hitel
Raiffeisen .
Bank Zrt NHP hitel
Raiffeisen SZB GO
Bank Zrt hitel
Raiffeisen SZB GO
Bank Zrt hitel
Bankhitelek
(rész6sszeg)
Hitelek
kamattdamogat
asa
Tranzakcids
koltségek
Osszesen

Finanszirozas célja

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

Vételar
megfizetésére
forditott sajat
forrasai részleges
refinanszirozasara
(Gy6r)

Vételar
megfizetésére
forditott sajat
forrasai részleges
refinanszirozasara
(Baja,Miskolc,Szeksza
rd)

Dombévari ingatlan
megvasarlasanak;
miskolci, bajai,
szekszardi ingatlan
feltjitdsanak/atalakit
asanak finanszirozésa
finanszirozasa

Dombévari ingatlan
megvasarlasanak;
miskolci, bajai,
szekszardi ingatlan
feltjitdsanak/atalakit
asanak finanszirozésa
finanszirozasa

Folyésitas
datuma

2020.10.15

2020.11.03

2021.04.15

2022.03.25

2023.03.01-
tél tobb
részletben

Kama
tlab

1,35%

1,80%

1,80%

0,50%

1,00%

1 éven
beliil
esedékes

64 286

95961

65521

121212

140 000

486 980

1-5 éven beliil
esedékes

80357

409 882

545 896

484 848

385 000

1905983

5 éven tul
esedékes

568 441

1128149

181818

1878 408

2025.06.30

144 643

1074284

1739566

787 878

525000

4271371

(537 933)

3733438
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A Tarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban
denominalt. A fenti tablazatban talalhaté kamatlabak fix kamatlabak a kdlcsonok teljes
futamidejére vonatkozéan (melyek tartalmazzak a Tarsasag altal fizetend6 ugyleti
kamatot, Ugyleti kezelési koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez
kapcsolodoé Garantiga Hitelgarancia Zrt. 80%-o0s készfizet6 kezességvallalasanak
koltségeit). A Tarsasag altal a hitelei utan fizetett effektiv kamat a 2025-0s pénzigyi

ev elsé felében 1,96% p.a. volt.

A hitelek becsult valés piaci értéke mintegy 537.933 eFt-tal alacsonyabb a konyv
szerinti értéknél. A szamitast a mérlegkészités idépontjaban a lehivott bankhitelek
lejaratéara vonatkozéd BIRS? alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvezd
kulonbozet akkor kerllne realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura
cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek szerz6dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a
valos érték kulonbozet az alacsonyabb kamatraforditas utjan jelentkezik.

A hitelek tranzakcios koltségeihez kapcsolodo korrekcio 6sszegebdl a Raiffeisen Bank
Zrt. altal folyositott SZB GO hitelhez kapcsolodd 6sszeg (-5.201 eFt) képviseli a
legjelent6sebb tételt.

7.9 Kolcson kapcsolt felektol

Ezen a pozicion a Tarsasag az anyavallalatatol kapott kolcsonét mutatja. A kdlcson
alarendelt a bankhitelek tekintetében. A kolcson kamata a jegybanki alapkamat 50
bazisponttal (0,5 szazalékponttal) ndvelt értéke. A kolcson lejarata 2026. december
31.

2Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutatéd
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7.10 Lizing kotelezettségek

Valtozas
Novekedé

Lizing kotelezettségek (eFt) Nyito 3 Csokkenés Atsorolas 2aro

2025.01.0 rovid 2025.06.3
1 (Torlesztés) lejaratra 0
Személygépkocsi hosszu lejarat 9 366 - - (987) 8379
Személygépkocsi rovid lejarat 1820 - (889) 987 1918
Lizing kotelezettségek (eFt) 11 186 0 (889) - 10 297
7.11 Egyéb kotelezettségek

eFt 2025.06.30 2024.12.31
Hitelekhez kapcsolddd elhatarolasok - 423
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 50820 51214
Kamattamogatas 537933 563 390
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 588 753 615 027
Koltségek, raforditasok elhatarolasa (passziv) 8019 10374
Munkavallaldkkal szembeni kotelezettségek 2 308 2263
Egyéb ado és jarulék kotelezettségek 1584 1542
AFA-kotelezettség - 10573
Behaijtasi koltségatalany 16 162
Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 11927 24914

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

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

a Tarsasag uzleti partnerei altal a bérleti szerz6désukben rogzitett feltételek
szerint megfizetett egy éven tul esedékes évadékok Osszege.
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eprolius

A rovid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és a
konyvvizsgaldi koltségek elhatarolasat, valamint jovedelemelszamolasi szamlan

megjelend munkavallalokkal szembeni kotelezettségeket tartalmazza.

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

7.12 Valés érték hierarchia

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

A Tarsasag az alabbi pénzugyi eszkdzoket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszkozok és egyenlegeik

Megnevezés 2025.06.30 2024.12.31
Vevékovetelések 77 768 127 526
Egyéb pénzligyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu

kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok) 25041

Pénzeszkoz és egyenértékeseik 149 947 117 311
Osszesen 252 755 244 837
Pénziigyi kotelezettségek és egyenlegeik

Megnevezés 2025.06.30 2024.12.31
Banki hitelek 3733438 3879 328
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl 723 815 288 286
Szallitdi kotelezettségek 149 614 165 985
Lizingkotelezettség 10297 11 186
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak pénziigyi

instrumentumok) 50 820 51214
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi

instrumentumok) 2 308 2263
Osszesen 4670 293 4 398 262
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A hierarchidban az egyes eszkO0zOk és kotelezettségek az alabbiak szerint

helyezkednek el:

2025.06.30
1.szint 2.szint 3.szint

Pénzigyi eszk6z0k
Vevékovetelések - - 77 768
Egyéb pfénzugyl eszk'oz<.3.k é's.egyéb rovid lejaratu 19 000 i 25 041
kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok)
Pénzeszkdzok és egyenértékesek 149 947 - -
Eszkoz6k (6sszesen) 168 947 - 102 809
Pénziigyi kotelezettségek
Banki hitelek - - 3733438
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl - - 723 815
Szallitdi kotelezettségek - - 149 614
Lizingkotelezettség - - 10297
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak

A - - 50 820
pénzigyi instrumentumok)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak i i 5308
pénzigyi instrumentumok)
Kotelezettségek (6sszesen) - - 4670 293
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Osszehasonlit adatok 2024. évre:

eprolius

Pénzigyi eszk6z0k

Vevékovetelések

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

Eszkoz6k (6sszesen)
Pénziigyi kotelezettségek
Banki hitelek

Szallitdi kotelezettségek

Lizingkotelezettség

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek (csak
pénzligyi instrumentumok)

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak
pénzligyi instrumentumok)
Kotelezettségek (6sszesen)

1.szint

19 000

117 311
136 311

2024.12.31

2.szint

3.szint

127 526
25195

152 721

3917271
165 985

11 186

328183

2263
4 424 888
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8. Egyéb kdzzétételek

8.1 Miikodési szegmensek

Mivel a Tarsasag f6 tevékenységi kore belfoldi ingatlanok fejlesztése és hasznositasa,
targyidészaki eredményét a kovetkez6 mikodési szegmensek szerint mutatja be:
- ipari ingatlanok: Budapest, lllatos ut 7/A. és Budapest, Gyomr6i ut 148.
ingatlanok
- kereskedelmi ingatlanok: gy6ri, miskolci, szekszardi, bajai és dombdvari®
ingatlanok
- ingatlanokhoz kodzvetlenul nem kapcsolhaté: az el6z6 két kategoriaba nem
sorolhaté altalanos, valamint tovabba a fejlesztési terlletnek mindsulé

gyongyosi ingatlanra vonatkozo bevételek és koltségek-raforditasok

Az egyes mikodési szegmensek bevételének és eredményének targyidészaki

alakulasat a kovetkez6 tablazat mutatja:

"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek .

ingatlanok" ingatlanok" kozotti Osszesen

szegmens szegmens kiszlirés
Ertékesités nettd arbevétele 83895 322734 - 406629
Egyéb mkoddési bevétel 81 737 - 818
Anyagjelleg( raforditasok (14 213) (69 995) - (84 209)
Személyi jellegl raforditasok (4 075) (15 626) - (19700)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (875) (3 365) - (4 239)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete - - - -
Egyéb mUkodési raforditasok (7 559) (10 481) - (18 040)
M(ikodési eredmény 57 255 224 004 - 281259
Pénziigyi bevételek 667 3151 - 3818
Pénziigyi raforditasok (10 824) (43 515) - (54 339)
Adozas el6tti eredmény 47 097 183 641 - 230738
Tényleges addraforditas - - - -
Halasztott add - - - -
Adoézott eredmény 47 097 183 641 - 230738

3a multban raktarként hasznositva, jelenleg javarészben kereskedelmi rendeltetés(, a felujitast kdvetSen
Eprolius Center Dombdvar néven aruhazként keril hasznositasra
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Arbevételek levezetése 2025.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 406 629
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 230738
Szegmenshez nem rendelt eredmény -
Osszesen 230738

A 2024. évi eredmények a kovetkezOk voltak:
"lpari Szegmens .
ingatlanok" "Kiskereskedelmi ek kozotti  Osszesen
szegmens ingatlanok" szegmens  kisz(irés

Ertékesités nettd drbevétele 73 662 287 001 - 360 663
Egyéb mkddési bevétel 358 11 365 - 11723
Anyagjelleg( raforditasok (10 285) (61 653) - (71 938)
Személyi jellegl raforditasok (4 068) (15 862) - (19 930)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (10 708) (41 719) - (52 428)
Befektetési célu ingatlanok értékelési

kilonbozete - - - -
Egyéb mUkodési raforditasok (6 207) (10 217) - (16 424)
Mikddési eredmény 42752 168 915 - 211667
Pénziigyi bevételek 664 4596 - 5260
Pénziigyi raforditasok (3111) (33292) - (36 404)
Adozas el6tti eredmény 40304 140 219 - 180523
Tényleges addraforditas - - - -
Halasztott add - - - -
Addzott eredmény 40 304 140 219 - 180 523
Arbevételek levezetése 2024.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 360 663
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 180 523
Szegmenshez nem rendelt eredmény -
Osszesen 180 523

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

A Tarsasag jelent6s vevéi (fébb vasarloi) kozott harom olyan partner talalhato, akiknek
az altaluk generalt arbevétele egyenként tullépi a Tarsasag 0sszes arbevételének
10%-at. Ezek a bevételek a "Kiskereskedelmi ingatlanok" szegmensen beltl 107.068
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eprolius

e Ft értékben kerultek elszamolasra, az ,lIpari ingatlanok” szegmensen belll 53.448 e

Ft értékben a 2024. évben.

8.2 Vezet6 tisztségviselok javadalmazasa

A targyidészakban a Tarsasag vezet6 tisztségvisel6i a kovetkez6 javadalmazasban

részesultek:
- igazgatésaganak tagjai tiszteletdija brutté 300e Ft/ho
- felugyeldbizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/ho

Megnevezés Igazgatosag Felligyel6 Bizottsag Osszesen
Bérek 5400 4500 9900
Juttatasok - - -
Osszesen 5400 - 9900

8.3 Kapcsolt felek kozotti tranzakciok (IAS 24)

A Tarsasagnak a targyid6szakban az alabbi eredményt, illetve mérleget érint6

tranzakcioi voltak kapcsolt vallalatokkal szemben:

GORDIUSZ Living Bread

Eprolius 95' Zrt Hungary Kft.

Hungary Zrt  (kapcsolt (kapcsolt
Tarsasag megnevezése (anyavallalat) vallalat) vallalat)
Targyiddszaki forgalom 2025.01.01-2025.06.30
Arbevétel 1313 8 880 12199
Anyagkoltség - - -
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 17 251 - -
Anyagjellegi raforditasok 17 251 - -
Fordulénapi egyenleg 2025.06.30
Szallitéi kotelezettségek 3302 91091 -

Monyo
Brewing Kft.
(kapcsolt
vallalat)

53 448
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8.4 Fordulénap utani események

A mérlegkészités fordulonapjat kovet6en sikerllt a Tarsasagnak a finanszirozé
bankkal megallapodni az MNB NHP hitelek kamatcsOkkentésérél, igy ezentul azokra

1,55% p.a. kamatot fizet a Tarsasag (a korabbi 1,8% p.a. helyett).

A Tarsasag nem azonositott egyéb olyan eseményt, amely a 2025. évi |. féléves
kimutatasok elkészulltét kovetéen, még a kozzétételt megel6zben tortént és jelentds

hatassal van a Tarsasag vagyoni, pénzugyi, jovedelmezdségi helyzetére.

8.5 Mérlegen kivuli tételek, peres ligyek, szezonalitas

A Tarsasag kereskedelmi bank finanszirozasi szerz6dései szerint a finanszirozasban
érintett ingatlanok jelzaloggal és elidegenitési tilalommal vannak terhelve, amelyek
0sszege a fordulonapon:

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

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

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

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

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

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

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

A Tarsasag peénzintézetekkel szemben fennall6 kolcsOnszerz6dései szerint, a
Tarsasag kolcsonei olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki
elemek nem allnak a Tarsasag tulajdonaban. Ezek kozott talalhatdo a Tarsasag
tobbségi részvénytulajdonaval rendelkezé Eprolius Hungary Zrt. altal biztositott
értékpapirovadék, ovadeéki betét, valamint az Eprolius Hungary Zrt. kisebbségi
részveénytulajdonosa a LISS Zrt. altal nyujtott garantéri (vallalati készfizetd kezesséqi)
biztositéki elem, tovabba a Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal nyujtott 80%-0s készfizetd
kezességvallalasa a Tarsasag szamara folydsitasra kerult 1 milliard forint 6sszegi

Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! hitelhez kapcsolédéan. Ezen biztositéki
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elemek kOzul a Tarsasag az alabbi tételekre vonatkozoan fizet dijat a biztositéki elemet

nyujto jogi szemelyiség szamara:

A Tarsasag altal a
Biztositékot nyujté jogi Biztositéki érték szamitasi Biztositéki érték szamitasi biztositéki érték cserébe
személy alapja alapjanak értéke 2025.06.30.-al fizetendd éves nettd

ligyleti biztositéki dij

Garantiqa 1,7 milliard Ft x 80% = 1,36
Hitelgarancia Zrt. milliard forint
2022. junius 22-én kotott 700

millié forint keretdsszegl

1,3 milliard forint 0,3% p.a.

Széchenyi Beruhazasi Hitel GO!
hitelbél folydsitott hitelésszeg
Eprolius Hungary Zrt. biztositékaul szolgaltatott banki 525 millio Ft 0,75% p.a.
fedezeti érték, azzal, hogy
ennek maximalis értéke nem
haladja meg a 700 millié
forintot.

A Tarsasag kolcsonszerzédései allami  tamogatastartalommal rendelkez6
kOlcsonszerzddések, mely szerz6déseket a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. Széchenyi
Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB
Novekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM Versenyképességet javitod hitelprogram/Jové
exportérei alhitelprogram keretein belll szerz6dott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

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

konkrét hitelekrél a 7.8 pont ad részletes informacioét.

Azon vallalkozoi szerz6dések kozul, amelyeket a Tarsasag a Gordiusz 95 Zrt.-vel
kotott, a Tarsasag tulajdonaban 1év6 ingatlanainak felujitasara vonatkozoan,

2025.06.30-i napon a dombovari ingatlan felujitadsara vonatkozo szerz6dés volt nyitott.
A Tarsasag rendelkezik ingatlankdzvetitésre vonatkozd megbizasi szerzédésekkel,
melyek a bajai, dombadvari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan tértend
hasznositasara vonatkoz6 megbizasokat tartalmazzak. E szerz6dések sikerdij alapu

szerzOdeések, igy a Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Tarsasag a fordulébnapon nem érintett peres eljarasban.
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A gyori nemfizet6 volt bérlével szemben felszamolasi eljaras van folyamatban
0sszesen 22.987.627 Ft (azaz huszonkétmillié-kilencszaznyolcvanhétezer-
hatszazhuszonhét forint) 6sszegl tOke és jarulékai irant bérleti dij és kozuzemi dij

jogcimen.

A Tarsasag mikodésében jelentds szezonalitas nem tapasztalhaté.

8.6 A Tarsasag tokekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

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

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

A Tarsasag megfelel a Ptk. szabalyozasanak, hiszen a jegyzett t6ke eléria 20 000 eFt-
ot, a sajat tbke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét id6szakban.

2025.06.30 2024.12.31
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat téke 6 827 863 7017 124
Sajat téke és jegyzett tGke aranya 114% 117%

A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasag miukodésével

kapcsolatosan. Ezek kozul a leglényegesebbek a kovetkezbk:

Kovetelmény 2025. mutato 2024. mutato
Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke 6 Mrd 6 Mrd
g . o

Ingatlanf?rtfollo aran\,/a legaldbb 70% a 97,56% 96,99%
mérlegf60sszeghez mérve
Egyetlen ingatlan ardnya nem lehet nagyobb, mint 23,74% 22,32%
30% a mérlegf60sszeghez mérve
Visszafizetési kotelezettséget keletkeztetd forrasok 33,14% 39,59%
nem haladhatjdk meg az ingatlanportfélio értékének
65%-at

Teljesdl Teljeslil

Csak meghatarozott tevékenységeket végezhet és
csak meghatdrozott eszkdzoket birtokolhat
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Legaldbb 25%-0s kdzkézhanyad a nyilvantartasba

oz L 25,22% 25,22%
vétel id6pontjaban

8.7 Sajat toke megfeleltetés

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

tOke kozotti eltérés levezetéseét.
A sajat tbke egyeztett értéke a kdvetkez6 2021. januar-1én:
IFRS-ek szerinti sajat toke

IFRS-ek szerinti sajat t6ke (IFRS-ek szerinti eszkoz és kotelezettségek kilonbsége) 6 827 862

+ kapott pétbefizetés IFRS-ek szerint kdtelezettségként kimutatott 6sszege -
- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege -
+ t6ketartalékba helyezendG atvett pénzeszkoz, ha az halasztott bevétel (IFRS) -
+ atvett eszk6zok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS) -
- t6keinstrumentumot eredményezé t6keemelés, ha azt a tulajdonosokkal szembeni

kovetelésként kellett kimutatni (IFRS)

Sajat téke (egyeztetett) 6 827 862

A sajat tGke egyes elemei, egyeztetés szerint a kbvetkez6képpen alakulnak:

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

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

Lekotott tartalék

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

Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti addzott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl 597 124
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt 6sszegek -
- Adott potbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege -
- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott add hatdassal korrigalva -
+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekcidkkal korrigalva (539 850)
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Eredménytartalék (egyeztetett)

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

Ertékelési tartalék
Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege

Toketartalék
Egyeztetett sajat tGke

- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke

- Jegyzett, de be nem fizetett téke
- Eredménytartalék

- Adozott eredmény

- Lekotott tartalék

- Ertékelési tartalék

Toketartalék (egyeztetett)

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

Jegyzett, de be nem fizetett t6ke

TGketartalék

Eredménytartalék

Lekotott tartalék

Ertékelési tartalék

Addzott eredmény

Sajat t6ke Osszesen (egyeztetett)

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

szerint)
Eredménytartalék (egyeztetett)
Targyévi adozott eredmény

Befektetési célu ingatlanok (IAS 40) halmozott atértékelési kiilonbozete

Atértékelés halasztott adé hatésa
Osztalékfizetésre rendelkezésre allé6 eredménytartalék
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8.8 Mas gazdalkodé egységben lévo érdekeltségek miatti kozzétételek

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

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

8.9 A konyvvizsgal6 és a szamviteli szolgaltaté

Konyvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kit.
- székhelye: 1092 Budapest, Févam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6s konyvvizsgalo: Dr. Lakatos Laszlo Péter (kamarai tagsagi
szam: 007102)
Konyvvizsgald dijazasa évi 5 320 eFt. Konyvvizsgalé egyéb szolgaltatast a
Tarsasagnak nem nyujt. Jelen pénzugyi kimutatasok konyvvizsgalattal nincsenek

alatamasztva.

Konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaert, vezetéséeért felelGs
szamviteli szolgaltatast nyujto tarsasag:
- neve: CVA ClearVision Accounting Kift.
- szeékhelye: 3528 Miskolc, Ipoly u. 18.
- jelen pénzigyi kimutatasok elkészitéséért felel6s IFRS konyvel6: Réti Hajnalka
(regisztracios szam: 202580)
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8.10 Pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Ezen féléves jelentést az igazgatésag megtargyalta és kozzétételre engedélyezte.

8.11 Felel6sségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazhaté szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
Féléves Jelentés valos és megbizhato képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt. eszkdzeirdl,

kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérél, valamint nyereségérdl és vesztesegerol.

Budapest, 2025.szeptember 26.

Erdi Zoltan Tamas Nyiri Szabolcs Gyula
igazgatdsag elndke igazgatosagi tag
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