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MERLEG - "A" VALTOZAT (ezer Ft-ban)

Ssz. | Tsz. A tétel megnevezése 2020.12.31 2021.12.31

01. | A. |Befektetett eszkozok 7644 088 8578 127
02. [ I [Immateridlis javak

03. | 1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke

04. | 2 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

05 | 3. Vagyoni értéki jogok

06. | 4 Szellemi termékek

07. | 5. | Uzletivagy cégérék

08. | 6. Immaterialis javakra adott elélegek

09. | 7 Immateridlis javak értékhelyesbitése

10. | . |Targyi eszkozok 7 644 088 8578127
" 1 Ingatianok és a kapcsolddé vagyoni értékii jogok 3988 060 8 494 160
12. | 2 MUszaki berendezések, gépek, jarmivek

13. | 3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 4978 4066
14, | 4. Tenyészallatok

15. | 5 Beruhazasok, feltjitasok 50 25232
16. | 6. Beruhazésokra adott elélegek 3651 000 54 669
17. | 7. | Targyi eszkdzok értékhelyesbitése

18. | Il |Befektetett pénziigyi eszkdzok

19. ] 1. Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban

2. | 2. Tartdsan adott kdlcson kapcsolt vallalkozasban

21. | 3. Tartos jelentds tulajdoni részesedés

22. | 4 Tartdsan adott kdlcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban all6 vallalkozasban

23. | 5. Egyéb tartés részesedés

24. | 6. Tartdsan adott kdlcson egyéb részesedési viszonyban &ll6 vallalkozasban

25| 7. Egyéb tartdsan adott kdlcson

2. | 8. Tartds hitelviszonyt megtestesité értékpapir

27. | 9. Befektetett pénziigyi eszkdzok értékhelyesbitése

28. | 10. | Befektetett pénziigyi eszkdzok értékelési kilonbozete
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29. | B. [Forgdeszkdzok 249 731 770 801
30. | I |Készletek 59 660 4630
31. [ 1. | Anyagok

32| 2 Befejezetien termelés és félkész termékek

33. ] 3 Novendék-, hizo- és egyéb éllatok

4. | 4 Késztermékek

3. | 5 | Ak 59 660 4630
36. | 6. Készletekre adott elélegek

37. | I |Kévetelések 80 745 212128
38 [ 1. Koévetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevek) 30710 137 746
39. | 2 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 8142
40. | 3. Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban évé vallalkozassal szemben

4. | 4 Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1évd vallalkozassal szemben

42. 1 5. Véltokovetelések

43. | 6. | Egyéb kovetelések 50 035 66 240
4. | 7. Kovetelések értékelési kilénbdzete

45. | 8. | Szamazékos Ugyletek pozitiv értékelési kiildnbdzete

46. | Il |Ertékpapirok

47. | 1. Részesedés kapcsolt vallalkozasban

48. | 2. Jelentds tulajdoni részesedés

49. | 3. Egyéb részesedés

50. | 4. Sajat részvények, sajat lizletrészek

51. ] & Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesité értékpapirok

52. | 6. | Eriékpapirok értékelési killonbdzete

53. | IV. |Pénzeszkdzok 109 326 554 043
54. 1. Pénztar, csekkek

55. | 2. | Bankbetétek 109 326 554 043
56. | C. |Aktividdbeli elhatarolasok 445 19 405
57. | 1. Bevételek aktiv iddbeli elhatarolasa 17 630
58. | 2 Koltségek, raforditasok aktiv id8beli elhatarolasa 445 1775
5. | 3. Halasztott raforditasok

60. ESZKOZOK OSSZESEN 7 894 264 9 368 333
61. | D. |Sajattoke 3737115 5867 005
62. | 1 |Jegyzett toke 3695 000 6 000 000
63. Ebbdl: visszavaséarolt tulajdoni részesedés névértéken

64. | 1. [Jegyzett, de még be nem fizetett toke (-)

65. | . |Toketartalék

66. | IV. |Eredménytartalék 7 266 5
67. | V. |Lekotott tartalék

68. | VI |Eriékelési tartalék

69. | 1. | Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70. | 2 Valos értékelés értékelési tartaléka

71. | VI. |Addzott eredmény 34 849 -133 000
72. | E. |Céltartalékok

73 1. Céltartalék a varhatd kotelezettségekre

74| 2. Céltartalék a jovébeni koltségekre

75. | 3. | Egyéb céltartalék
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76. | F. |Kotelezettségek 4148 870 3 489 546
77. | . |Hatrasorolt kotelezettségek 2288 827

78. | 1. Hatrasorolt kotelezetiségek kapcsolt véllalkozassal szemben 2288 827

79. | 2 Hatrasorolt kdtelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban Iévé vallalkozassal szemben

80. | 3. Hatrasorolt kdtelezettségek egyéb részesedési viszonyban lévé véllalkozassal szemben

81. | 4 Hatrasorolt kdtelezettségek egyéb gazdalkoddval szemben

82. | Il |Hosszu lejératu kotelezettségek 1625 226 3329170
83. | 1. HosszU lejaratra kapott kdlcséndk

84. | 2. | Atvaltoztathatd és atvaltozo kdtvények

85. | 3. | Tartozasok kétvénykibocsatasbol

86. | 4. | Beruhazasi és fejlesztési hitelek 1583 781 3259 061
87. | 5. Egyéb hosszu lejarata hitelek

88. | 6. Tartds kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

89. | 7. Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo vallalkozasokkal szemben

9. | 8. Tartés kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban lévé véllalkozassal szemben

9. [ 9 Egyéb hosszu lejaratu kdtelezettségek 41445 70 109
92. | . |Révid lejaratl ktelezetiségek 234 817 160 376
93. | 1. | Rovid lejaratt kdlesonok

94, - ebbdl: az atvaltoztathatd és atvaltozo kotvények

95. | 2. | Rovid lejaratl hitelek 150 148 64 286
9. | 3. Vevoktdl kapott eldlegek

97. | 4 Kotelezetiségek aruszallitisbol és szolgéltatasbol (szallitok) 83 657 73 054
98. | 5. | Vaéltdtartozasok

9. | 6. Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozéssal szemben 21013
100. | 7. Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé véllalkozasokkal szembe 3 55
101. | 8. Révid lejaratu kotelezetiségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 véllalkozassal szemben

102. | 9. Egyéb révid lejaratu kotelezettségek 1009 1968
103. | 10. | Kotelezetiségek értékelési kilonbozete

104. | 11. | Szarmazékos Ugyletek negativ értékelési kilonbozete

105. | G. [Passziv iddbeli elhatarolasok 8279 11782
106. | 1. Bevételek passziv iddbeli elhatarolasa 320

107. | 2. Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 7959 11782
108. | 3. Halasztott bevételek

109. Forrasok dsszesen 7 894 264 9 368 333
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Eredménykimutatas

EREDMENYKIMUTATAS - 0SSZKOLTSEGELJARASSAL (ezer Ft-ban)

Tsz. A tétel megnevezése 2020.12.31 2021.12.31

01. |Belfoldi értékesités nettd arbevétele 109 162 557 396
02. |Exportértékesités nettd arbevétele

I |Ertékesités nettd arbevétele (01+02) 109 162 557 396

03. |Sajat termelésii készletek allomanyvaltozésa

04. |Sajat eldallitast eszkdzok akfivalt értéke

1. |Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04)

Ill. |Egyéb bevételek 15 22 156
Ebbdl: visszairt értékvesztés
05. [Anyagkoltség 767 12519
06. |lgénybe vett szolgaltatasok értéke 12795 156 698
07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 2 561 5281
08. |Eladott aruk beszerzési értéke
09. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 17 89%4 192 026
IV. |Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 34017 366 524
10. [Bérkoltség 3391 8499
11. |Személyi jellegli egyéb kifizetések 36 13392
12. |Bérjarulékok 579 3021
V. |Személyi jelleg(i raforditasok (10+11+12) 4006 24912
V1. |Ertékcsokkenési leiras 10 786 71 868
VIl. [Egyéb raforditasok 3777 201 422
Ebbdl: értékvesztés 175 897
A. |Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye (I+11+I11-IV-V-VI-VII) 56 591 -85174

13. |Kapott (jar6) osztalék és részesedés

Ebbél: kapcsolt véllalkozasto! kapott

14. |Részesedésekbdl szarmazoé bevételek, arfolyamnyereségek

Ebbdl: kapcsolt véllalkozastol kapott

15. |Befektetett pénzlgyi eszk6zokbdl (értékpapirokbol, kdlcsonokbdl) szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek

Ebbél: kapcsolt véllalkozasté! kapott

16. |Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 39 7

Ebbél: kapcsolt vallalkozasto! kapott

17. |Pénziigyi mlveletek egyéb bevételei 320 8424

Ebbdl: értékelési kilonbdzet

VIIl. |Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 359 8 495

18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek

Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott

19. |Befektetett pénzigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbol, kdlcséndkbél) szarmazé raforditasok, arfolyamveszteségek

Ebbél: kapcsolt véllalkozasnak adott

20. |Fizetendé (fizetett) kamatok és kamatjelleg(i raforditasok 5385 52 955

Ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott

21. |Részesedések, értékpapirok, tartdsan adott kdlcséndk, bankbetétek értékvesztése

22. |Pénzlgyi miveletek egyéb raforditasai 15030 3366
Ebbdl: értékelési kildnbozet

IX. |Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21 +22) 20 415 56 321

B. |Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) -20 056 -47 826

C. |Addzas el6tti eredmény (+A+B) 36 535 -133 000

X. |Adofizetési kotelezettség 89

D. |Adézott eredmény (+C-X) 36 446 -133 000
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Kiegészit6 melléklet

1. Altalanos informaciok

1.1. Cégadatok, tevékenységi kor

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ik6d6 Részvénytarsasag (tovabbiakban: Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, Illatos at 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Addszam: 27322695-2-43
FGtevékenység: 6820 '08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
Telephelyek:
- 1103 Budapest, Gyomréi utca 148.
Fidktelepek:
- 9021 GyG6r, Baross Gabor utca 24.
- 6500 Baja, Csermak Mihaly tér 4.
- 3530 Miskolc, Kiraly utca 2.
- 7100 Szekszard, Széchenyi utca 1-7.
- 7200 Dombdévar, Borsos Miklés utca 3.
Internetes honlap: https://www.eproliusingatlan.hu/

A Budapesti ErtéktSzsde Zrt. 250/2021. szdmu hatarozata alapjan a Térsasagot 2021. november 26.
napjaval vette fel a Budapesti Ertékt&zsde terméklistajara, emiatt a Tarsasag neve is médosult Eprolius
Ingatlan Zartkorlen MUkodd Részvénytarsasagrél Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Mikodé
Részvénytarsasagra.

A Tarsasag elsd nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertékt&zsdén 2021. december 10. napja volt.
A Tdarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasi formadja 2021.12.30-an szlint meg, a
Nemzeti Ado- és Vambhivatal 2021. december 31-ével szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként
vette nyilvantartasba a Tarsasagot.

Tarsasagban tobbségi befolyassal rendelkez6 tag (részvényes):
- neve: Eprolius Hungary Zartkor(ien MUikod6 Részvénytarsasag.
- székhelye: 1097 Budapest, Illatos ut 7/A
- szavazatainak aranya: 74,77%.

A vezetd tisztségvisel6k, az igazgatdsag, a felligyelS bizottsag tagjainak tevékenységikért az lzleti év
utan jard jaranddsag 6sszege 12.600 eFt volt. Az igazgatdsag tagjainak havi dijazdsa 300 eFt, a felligyel6
bizottsag tagjainak havi dijazasa 250 eFt volt.


https://www.eproliusingatlan.hu/
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1.2. Kényvvezetés, konyvvizsgalat

Beszamold formaja (a vallalkozas éves nettd arbevétele, a mérleg f66sszege, a foglalkoztatottak
|étszama figyelembevételével): éves beszamold
Beszamolo (és mérleg) forduld napja: december 31
Mérlegkészités napja: targyévet kovets év januar 31
Kényvvezetés madja: kettés konyvvitel
Mérleg el8irt tagolasa: ,A” valtozat
Eredménykimutatas elGirt tagoladsa: 6sszkoltség eljarassal
Uzleti év: a naptari év szerint, azaz januar 1-t6l december 31-ig
Kényvvizsgalatra kotelezett: igen
Konyvvizsgdlé:
- neve: UNIKONTO Kft.
- székhelye: 1092 Budapest, Févam tér 8. 3. em. 317.
- képvisel6je: Lakatos LaszIlé Péter (kamarai tagsagi szam: 007102)
Tarsasdag képviseletére jogosult személy:
- neve: Erdi Zoltan Tamas
- lakcime: 2093 Budajend, Erdészhaz u. 19. A. ép.
- képviselet mddja: 6nalld

TargyidGszakra vonatkozd beszamold kdnyvvizsgdlataért a kdnyvvizsgald dltal felszamitott dij: 4.750
eft

Konyvvizsgdldé 4dltal a targyid6szakban az egyéb bizonyossagot nyudjté szolgaltatdsokért, az
addtanacsaddi szolgaltatasokért és az egyéb, nem konyvvizsgaldi szolgaltatasokért felszamitott dijak:
250 eFt

Konywviteli szolgaltatds korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felel6s szamviteli
szolgdltatast nyujto tarsasag:
- neve: LISS PATRONGYARTO, TOLTO ES FORGALMAZO Zartkorien Miikods Részvénytdrsasag
- székhelye: 9653 Répcelak, 947/18 hrsz.
- a konyvviteli szolgaltatds korébe tartozé feladatok irdanyitdsaért, vezetéséért felel6s vezetdje:
Major Krisztina igazgatdsagi tag (regisztraciés szam: 172035)

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag részvényei bevezetésre keriiltek a Budapesti Ertéktézsde szabalyozott
kereskedési piacara, a Tarsasag 2022.01.01-t6l a nemzetkozi szamviteli standardok (IFRS) szerint vezeti
konyveit és késziti pénzligyi kimutatdsait. Az erre vonatkozd attérésre a Tdrsasag az attérés napjat
megel6z6 30 nappal benyujtotta a Tarsasag konyvvizsgaldja altal véleményezett és jovahagyott
vonatkozé dokumentdciot a Nemzeti Add- és Vambhivatal szdmara.
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2. Szamviteli politika, értékelési elvek

2.1. Szamwviteli politika meghatarozé elemei

2.1.1. A mérlegben szerepl6 eszk6z6k (aktivak) kimutatasa

A Tarsasdg alapitds-atszervezés aktivalt értékeként a vdllalkozasi tevékenység inditasaval,
megkezdésével, jelent6s bdvitésével, atalakitdsaval, atszervezésével kapcsolatos - beruhazasnak,
feltjitdasnak nem mindsuls - a kilsé vallalkozok altal szamlazott, valamint a sajat tevékenység soran
felmerilt olyan kdzvetlen 6nkoltségbe tartozé koltségeket mutatja ki, amelyek az alapitas- atszervezés
befejezését kbvetGen a tevékenység soran a bevételekben varhatéan megtériilnek.

Az értékpapirok beszerzésének céljat az ligyvezetés hatdrozza meg: dllomanyba vételik a mérlegben
ez alapjan torténik a befektetett eszk6zok vagy a forgdeszkozok kozott; atsoroldsukra ugyancsak az
lgyvezetés dontése alapjan keriilhet sor a targyévre vonatkozdan legkésGbb a mérlegkészités
id6épontjaig.

2.1.2. Terv szerinti értékcsokkenés elszamolasa

A Tarsasag a Szamv. tv., valamint az 1996. évi LXXXI. torvény a tarsasagi adorol és az osztalékadordl
(tovabbiakban: Tao tv.) 1. szamu melléklete alapjan a kovetkezd leirdsi kulcsokat alkalmazza az
immateridlis javak és targyi eszkdzok terv szerinti értékcsdkkenési leirdsanal:
- Alapitas-atszervezés aktivalt értéke: 20% (5 év)
- Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke: 20% (5 év)
- Vagyoni értékd jogok: 10% (10 év)
- Szellemi termékek: 10% (10 év)
- Uzleti vagy cégérték: 20% (5 év)
- Ingatlanok és a kapcsolddd vagyoni értéki jogok: 2% (50 év)
- Mlszaki berendezések, gépek, jarm(ivek: 14,5% (7 év)
- Egyéb berendezések, felszerelések, jarm(ivek:
o jarmivek: 20,0% (5 év)
o IT eszk6zok: 33,0% (3 év)
o egyéb: 14,5% (7 év)
- Bérbe adott épllet, épitmény: 2% (50 év)
- Egyéb bérbe adott targyi eszkoz: 30% (3 év)

A Tdarsasag maradvanyértéket a kbvetkezd esetekben hataroz meg:
- személygépkocsik: a bekeriilési érték 15%-a
- bérbe adott épiilet, épitmény: az eszkdz bekertlési értékének 50%-a

A Tarsasag a Szamv. tv. el6irdsai alapjan a 200 ezer forint egyedi beszerzési, elGallitasi érték alatti
vagyoni érték( jogok, szellemi termékek, targyi eszk6zok bekeriilési értékét a haszndlatbavételkor
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értékcsokkenési leirdsként egy Osszegben szamolja el; ugyanakkor ezen eszkd6zok mennyiségi
nyilvantartdsat a Tarsasag vallalatiranyitdsi rendszerében naprakészen biztositja.

A Tarsasagnal a terv szerinti értékcsokkenési leirds elszamoldsa az eszk6zok lizembe helyezésének
idépontjatol kezdve havonta torténik.

2.1.3. Terven felili értékcsokkenés elszamolasa

A terven fellli értékcsokkenési leirds elszamolasanak bizonylataként jegyz6konyvet kell késziteni,
amely tartalmazza az eszkdz azonositdé adatait, valamint a terven felili értékcsokkenési leirds
elszamolasahoz vezetd okok és korilmények leirdsat.

Ha az eszkoz rendeltetésének megfeleléen mar nem haszndlhatd vagy megsemmisiilt, akkor azt a
terven fellli értékcsokkenési leiras elszamoldsat kovetGen ki kell vezetni a Tarsasag targyieszkoz-
nyilvantartdsabol.

2.1.4. Ingatlanok atértékelése piaci értékre

A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgokrol szolé 2011. évi Cll. térvény 10. § (1) bekezdése
alapjan a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportfoliojat legalabb negyedévente, az
lzleti év adott negyedévének utolsd napjdra vonatkozdan koteles piaci értéken értékelni.

A fentiekbdl kovetkez6en a Tarsasag a targyi eszkozoknél az értékhelyesbités szabalyait alkalmazza. Az
értékhelyesbités vizsgalatara azoknal a targyi eszkdzoknél keriil sor, amelyek eredeti bekeriilési értéke
a 50 milli6 Ft-ot meghaladja. Nem kerilhet sor értékhelyesbités allomanyba vételére a még
haszndlatba nem vett targyi eszk6zoknél (beruhazasok, felujitasok), illetve a beruhazasokra adott
el6legeknél.

Az értékhelyesbités 6sszegének meghatarozasara a mérlegkészitéskor ismert piaci értékek alapjan
kerdl sor.

A piaci értékek meghatdrozdsdra szakért6i nyilatkozat, vagy a piacon elérhetS értékelési forras (pl.
szakfolydirat) alapjan kerilhet sor. A piaci értékeket a Tarsasag allandé kényvvizsgaldja a beszamold
koényvvizsgalata soran ellenérzi.

A targyi eszkozok piaci értékének meghatdrozasara, az adott eszkodzre leginkabb jellemzd korilmények
alapjan, az aldbbi mddszerek valamelyikének alkalmazasaval keriilhet sor:

- piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer

- hozamszdmitdson alapuléd mdédszer

- Ujrael6allitasi koltségen alapuld médszer

Az értékelési modszer valasztasat részletesen indokolni kell.
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Az értékelést az els6 id6ponttdl kezdve minden negyedévben az eszkodz leselejtezéséig vagy
értékesitéséig végre kell hajtani. Az igy képzett értékhelyesbitést az értékhelyesbités értékelési
tartalékdval szemben kell kimutatni, amortizalni nem lehet.

Az értékhelyesbités Osszegét egyedi eszkdzonként, a piaci érték és az eszkdz terv szerinti
értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéke (nettdé érték) kozotti kilonbozetként kell
meghatarozni.

2.1.5. Valuta- és devizakészletek, kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések, befektetett pénziigyi
eszk6zok, értékpapirok és kételezettségek értékelése

A valutapénztarba bekeril6 valutakészletet, a devizaszamlara keril6 devizat, a kilfoldi pénzértékre
sz6l6 kovetelést, befektetett pénzigyi eszkozt, értékpapirt, illetve kotelezettséget a Tdrsasag a
bekerilés napjara, illetve a szerz6dés szerinti teljesités napjara vonatkozé a Magyar Nemzeti Bank 4ltal
kozzétett hivatalos devizadrfolyamon atszamitott forintértéken rogziti a konywviteli nyilvantartasaban.

Az id6szak végi mérlegben torténd értékelés a mérlegfordulénapon érvényes, a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett hivatalos devizaarfolyamon torténik.

2.1.6. Szamwviteli elszamolas szempontjabdél mindsitést igényl6 tételek

Jelent@s 6sszegl hiba: ha a hiba feltdrasanak évében, a kiilonbo6z6 ellenérzések sordn, egy adott zleti
évet érint6en (évenként kiilon-kilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat t6két nével6-
csokkentd - (eljeltdl fliggetlen) abszolut értékének egylittes 6sszege meghaladja az ellenérzott Gizleti
év mérlegf6osszegének 2 szazalékat.

Nem jelent8s 0sszegli hiba: ha a hiba feltardsanak évében, a kiilonb6z6 ellenérzések sordn, egy adott
Gzleti évet érintGen (évenként kilon-kilon) feltart hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tékét
novel6-csokkentd - (eljeltdl flggetlen) abszolut értékének egylittes 0sszege nem haladja meg a
jelent8s 6sszegl hiba szerinti értékhatart.

Egy ellendrzott Gzleti év 6sszes hibdjanak és hibahatasanak értékelésekor azok egyiittes hatdsat kell
vizsgalni és nem az egyes hibak és azok hibahatasait kell jelentGsnek, illetve nem jelent&snek
mindsiteni, hanem magat az ellenérzott évet.

A Tarsasag a befektetett pénziigyi eszk6zok és a forgdeszkozok konyv szerinti értéke és piaci értéke
kozotti - veszteségjellegl — kiilonbozetet akkor mindsiti:

- jelent&snek, ha annak 6sszege meghaladja az adott eszkdz kdnyv szerinti értékének 10%-at
- tartdsnak, ha az értékvesztést kivaltd tényezd vagy hatds tobb, mint egy éve fennall

2.2. Szamviteli politika targyévi valtozasai

A Tdrsasdg a targyévben a 2.1.4 pontban foglaltak szerint mddositotta a szamviteli politikajat.
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A médositds kovetkeztében a Tarsasag tulajdonaban Iévé ingatlanok forduldnapi piaci értéke alapjan
a kovetkezd jelentds kilonbodzetek elszamoldsara keriilt sor:
- Budapest, Gyomrdi Ut 148: értékvesztés: 172.930 eFt

A Tarsasag felllvizsgdlta a tulajdondban |évé ingatlanok értékcsokkenése elszamolasi médjat és ugy
dontott, hogy az érintett eszk6zok maradvanyértékét 92%-rol 50%-ra, leirdsi kulcsukat 5%-rél 2%-ra
madositja. A valtozas eredményeképpen 42.262 eFt-tal n6tt a targyévi értékcsdkkenési leiras.

3. Vallalatcsoporttal kapcsolatos informacidk

Tarsasagban tdbbségi befolyassal rendelkezé tag (részvényes):

- neve: Eprolius Hungary ZartkorGen M(ikod6 Részvénytarsasag.
- székhelye: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A

- szavazatainak aranya: 74,77%.

Tarsasdag kapcsolt vallalkozasainak:
- neve: GORDIUSZ 95' Ipari, Kereskedelmi és Szolgaltato Zartkorlen M(ikodd Részvénytdrsasag
- székhelye: 1097 Budapest, Illatos ut 7/A.

Tdarsasag egyéb részesedési viszonyban |évé véllalkozasainak:
- neve: LISS PATRONGYARTO, TOLTO ES FORGALMAZO Zartkdrien Miikods Részvénytarsasag
- székhelye: 9653 Répcelak, 947/18 hrsz.

A Tarsasag nem rendelkezik tulajdonrésszel mas vallalkozasokban; nincsen lednyvallalata vagy kozos
vezetés( villalata.

A kapcsolt vallalkozasokkal lebonyolitott Ggyletek, valamint a vellik szemben fenndllé kévetelések és
kotelezettségek adatait az 1. melléklet tartalmazza.

A Tarsasag tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja a Szamv. tv. 117. §-a alapjan 6sszevont (konszolidalt)
éves beszamold készitésére kotelezett. Az Osszevont (konszolidalt) éves beszdmold Igazsagigyi
Minisztérium Céginformacidos és az Elektronikus Cégeljarasban Kozrem(ikod6 Szolgdlat internetes
oldalan keriil kozzétételre.

4. Meérleg és eredménykimutatds értékelése
A Tarsasag 2020-ban tortént évkozi dtalakuldsa miatt és az 6sszehasonlithatdsag biztositdsa érdekében
az eredménykimutatasban és a kiegészit6é mellékletben az el6z6 id6szaki adatok az atalakulast

megel6z6 és kdvetd idGszakokat Gsszesitve keriltek feltlintetésre (13. melléklet).

A Tarsasag vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzete megfelel§, adéhatdsagokkal és lizleti partnerekkel
szembeni kotelezettségeit teljesiti. A Tarsasag jelentds likvid pénzeszkdzzel, illetve leszerz6dott, vagy
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jovahagyott hitelkerettel rendelkezik a mikodése és a folyamatban [|év6 beruhdazasai
finanszirozasahoz.

A likviditds és a fizet6képesség, valamint a jovedelmezGség alakuldsat a 2. és 3. mellékletek
tartalmazzak.

Az immaterialis javak és targyi eszkdzok zard nettd értéke 8.578.127 eFt, az elszdmolt terv szerinti
értékcsokkenési leirds 6sszege 71.868 eFt, a terven feliili értékcsdkkenési leirds (ingatlan piaci értékre
torténé atértékelése miatt elszamolt értékvesztés) 172.930 eFt volt (4. melléklet). A terv szerinti
értékcsokkenési leiras elszamolasa linearis modszerrel tértént.

A Tarsasag a tulajdonaban Iévé ingatlanportfolié értékelését az IDD Budapest Pénziigyi Tanacsadd és
Vagyonértékel6 Kft.,, valamint a Tarsasag igazgatdsdga végezte, mely szakért6k altal kidllitott
értékelések alatdmasztjak a Tarsasag tulajdonaban allé ingatlanok piaci értékét.

Az egyéb kovetelések és az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek részletezése az 5. mellékletben
taldlhato.

A pénzeszkozok értéke 444.717 eFt-tal n6tt a vizsgalt idGszakban (6. melléklet).
A cash flow-kimutatds 6sszedllitasa soran figyelembe vett, az addzas el6tti eredményhez kapcsoldédd
korrekciok:

- nem realizalt arfolyamkilénbozetek: -4.938 eFt

- terv szerinti értékcsokkenési leiras: +71.868 eFt

- ingatlanok értékvesztése: +172.930 eFt

- vevBkkel szembeni kovetelés értékvesztése: +2.967 eFt

Az aktiv és passziv idGbeli elhataroldsok részleteit a 7. melléklet tartalmazza.

Sajat tGke zardegyenlege 5.867.005 eFt (87. melléklet), a részvények szama 6.000.000 db, a névértékik
1.000 Ft/db volt a fordulénapon.
A Tarsasag jegyzett t6kéjébdl a tobbségi befolydssal rendelkezd tagra jutd rész 4.486.254 eFt volt a
fordulénapon.
A Tarsasdg a targyév soran - a t6keemelést megel6z6en - a 36.950 db 100.000 Ft névértéki
torzsrészvényének 1.000 Ft névértéklre torténd felosztasarol dontott, igy torzsrészvényeinek szama
3.695.000 db-ra mddosult a tékeemelés elbtt.
A Tarsasag tobbségi befolyassal rendelkez6 tagja a targyidGszakban 2.305.000 eFt értékd (részvények
darabszama: 2.305.000 db, részvények tipusa: térzsrészvény) t6keemelést hajtott végre a kdvetkezé
forrasokbdl:

- tagikolcson: 2.288.827 eFt

- eredménytartalék: 10.746 eFt

- tulajdonosi befizetés: 5.427 eFt
A Tarsasag tobbségi befolydssal rendelkez6 tagja a targyidészakban 31.364 eFt Osszegl osztalékot
hagyott jova a 2020. évi eredmény utdn.

A Térsasag altal felvett hitelek és kolcsonok allomanya 3.323.347 eFt volt a fordulonapon (9. melléklet).
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Az egyéb hosszU lejaratu kotelezettségek zardegyenlege a Tarsasag ingatlanjainak bérl6i altal
megfizetett dvadékok Osszegét tartalmazza, amelybdl 25.022 eFt esetében a hatralévé futamidd
meghaladja az 5 évet.

Az értékesités nettd arbevétele 557.396 eFt volt a targyévben (10. melléklet).

Az egyéb bevételek és raforditasok részletei a 11. mellékletben talalhatok.

A t6zsdei bevezetés folyamatahoz a Tarsasag 22.037 eFt vissza nem téritendd tamogatast kapott a BET
Mentorprogram keretében, ami a bevezetés 2021. évben felmeriilt kdltségeinek 50%-at fedezte. Az
elnyert tdmogatas 6sszegébdl 2021-ben 4.408 eFt kerilt folydsitasra.

A személyi jellegl raforditasok 6sszege 24.912 eFt, ebbdl a vezetd tisztségvisel6k, felligyelGbizottsagi
tagok tiszteletdija 12.600 eFt volt.
A bérjarulékok megoszlasa:
- szocidlis hozzdjarulas: 2.755 eFt
- szakképzési hozzajarulas: 266 eFt
A munkavallaldk atlagos statisztikai [étszama 1 f6 volt a targyévben.

Az igénybe vett szolgaltatasok értéke 156.699 eFt volt a targyidGszakban (12. melléklet).

Az addzott eredmény tdrgyidGszaki Osszege: -133.000 eFt. A Tarsasagot szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdgként nem terheli tarsasagi adé fizetési kotelezettség.

Az értékesités nettd arbevételének névekedését az magyarazza, hogy a Tarsasag jelentGs mértékben
bdvitette ingatlanportfolidjat 2020. év soran évkozben és 2020. év utolsd hdnapja soran, valamint
tovabbi ingatlant vdasarolt 2021 juniusa soran. Ezen ingatlanok hasznositasabodl szarmazdé bevételek
jelent6sen novelték a Tarsasag arbevételét.

A Tdrsasag eredményességére a 2021-es Uzleti év sordn mérhet6 hatdssal voltak azon egyszeri jogi és
Uzleti tanacsadasi természetl dijak, melyek a Tdarsasdg ingatlanbeszerzéseivel, a Tarsasag t6zsdei
bevezetésével, a Tarsasag altal kotott és mddositott kdlcsonszerz6désekkel kapcsolatosan meriiltek
fel, és melyek hatdsara a Tarsasag altal igénybe vett szolgaltatasok értéke jelent6sen novekedett.

Az egyéb raforditdsok Osszegébdl 172.930 eFt-ot tett ki az ingatlanok piaci értékre torténd
atértékelésébdl adodo értékvesztés.

A Tarsasag vezetése targyévi addzott eredmény felhasznaldsara a kovetkezd javaslatot tette: az
addzott eredmény atvezetésre kerl az eredménytartalékba.

5. Mérlegen kiviili tételek

A Tdrsasdg ingatlanjaira bejegyzett jelzalogok a kbvetkezdk voltak a fordulénapon:
- Budapest, Gyomrdi ut 148: 450.000 eFt és jarulékai
- Baja: 1.800.000 eFt és jarulékai
- Gy6r 1.300.000 eFt és jarulékai
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- Miskolc: 1.800.000 eFt és jarulékai
- Szekszard: 1.800.000 eFt és jarulékai

A Térsasdg a forduldnapon rendelkezett 1.000.000 eFt érték hitelkerettel, amelyb6l 2021.12.31-
ig lehivasra nem kerdilt sor:

- finanszirozod pénzintézet: Raiffeisen Bank Zrt.

- hitelkeret célja: dombdvari ingatlan vételdranak részeges hitellel valé refinanszirozasa,
valamint a miskolci, bajai és szekszardi ingatlanokon végzett felljitdsi beruhazasok részleges
hitelfinanszirozasa

- lejarati ddtuma: 2031.12.30

A Tarsasagnak nincs a Sberbanknal vagy mas orosz banknal vezetett bankszamldja, nincsenek olyan
kozvetlen tigyfelei, akik az orosz-ukran konfliktus altal érintettek, és nincs Iényeges kitettsége az orosz-
ukrdn konfliktussal kapcsolatban.

Az e kiegészit6 mellékletben nem szerepl6, de kotelez6en elGirt kozzétételek értéke nulla, nem
értelmezhet6 vagy elhagydsa nem befolyasolja a megbizhatd és valds 6sszképet.

6. Kockazatok

6.1. Ingatlanok felujitasanak kockazata

A beszamolé készitésekor a Tarsasag bizonyos ingatlanainak felujitasa zajlik, amelynek f6bb kockazatai
az aldbbiak:
- a beruhazdsok id6ben elhuzddnak, mert az altalanos épitSipari helyzet, vagy az Ukrajndban
kialakult konfliktus okdn az alapanyagok beszerzése akadozhat;
- jelent6sen megemelkedhet a beruhdzas koltsége, amennyiben a forint jelent6s mértékben
gyenglil az eurdval szemben és az alapanyag-beszallitok ezt érvényesiteni tudjak.

6.2. Ukrajnai haborus konfliktus kockazata

Tovabbi kockdazati tényez6 lehet az Ukrajnaban kialakult konfliktus Magyarorszagot is érinté
eszkaldcidja, amennyiben az a kereskedelmi Gzletek részleges vagy teljes bezarasaval jarna.

6.3. Lényeges inflacios adatok k6zotti kiilonbségek kockazata

Hasonldéan pénzpiaci kockazatot jelent annak lehet6sége, hogy az Eurdpai Unid és Magyarorszag
inflacios rataja elszakad egymastol és a magyarorszagi aremelkedés jelentGsen meghaladna az unids
ratat, hiszen ez esetben az ingatlanok tizemeltetési koltségei olyan mértékben emelkednének, amelyre
nem nyujtana fedezetet az euréban meghatarozott Gizemeltetési dij.
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6.4. Covid-19 vagy mas hasonldé jellegii vilagjarvany hatasainak kockazata

A Covid-19 viladgjarvany a Kibocsatd bérlGinek tevékenységi korével érintett szektorokat (ipar és
kiskereskedelem) rovid tavon jelentésen hatrdnyosan érintette és egyel6re nem lathatd, hogy a
jarvany okozta hatdsok rovid-, kozép-, vagy hosszutdva negativ hatdsok-e. A Covid-19 hatasai a
Kibocsatot mar rovidtdvon is negativan érintették azon keresztil, hogy a kiskereskedelmi
ingatlanjainak bérl6i szamara engedményeket kellett nyujtania a jarvany okozta hatasok bérlékkel
egyltt torténd kezelése érdekében, és nem lathatd, hogy a kereskedelmi ingatlanok piacan okozott
hatasok (csokken vagy stagnalo kereslet, irodateriletek iranti kereslettel kapcsolatos bizonytalansag
az egyre elterjedtebbé vald tavmunka okan, kiskereskedelmi ingatlanok iranti kereslettel kapcsolatos
bizonytalansag az esetleges tovabbi hullamok és intézkedések miatt) rovid-, kbzép-, vagy hosszutavon
korrigdlédnak vagy allanddsulnak-e. Emellett, a jov6ben a COVID-19 koévetkezd hulldamai, vagy
barmilyen mas hasonlé természetd, intenziv tarsasagi tavolsagtartast igénylé vilagjarvany kialakulasa
negativan érintheti a Kibocsatd eredményességét. Ezen felil a COVID-19 jarvany hatasdra olyan
jogszabalyi intézkedések keriiltek alkalmazasra és meghozatalra, amelyek alapjan a Kibocsatd
kiskereskedelmi ingatlanjaiban a Kibocsatd bérlGinek bolti kiskereskedelmi mikddése atmenetileg
besziintetésre kerilt. Egy a COVID-19 vagy ehhez hasonld jellegl jarvany esetén, ilyen vagy hasonlé
jellegl intézkedések (pl.: kiskereskedelmi boltok nyitvatartdsi idejét korldtozd intézkedések)
megismétlédhetnek, amely a Kibocsatdé eredményességét negativan érinthetik.

6.5. EUR/HUF devizaarfolyamkockazat

Tovabbi kockazati tényez6kényt tartjuk szamon az EUR/HUF devizakereszt hosszu tavu alakuldasanak
kedvezétlen fordulatdat, amennyiben a forint jelent6sen erGsdédne az eurdval szemben, hiszen
bevételeink donté tobbsége eurdban denominalt, mig a kiaddsaink forintban jelentkeznek. E kockazati
tényez6 bekovetkezési valdszinlisége azonban, a devizapiaci szakérték varakozdasai szerint alacsony.

6.6. Jelenleg feldjitas alatt allé ingatlanok bérbeadasanak kockazata

Jelent6s negativ hatdssal lenne a Kibocsatd eredményességére és a beruhazasok megtérilésére, ha a
Kibocsaté nem, vagy nem megfelel§ feltételekkel tudna bérbeadni a felujitas alatt allé ingatlanjait az.

6.7. Energiadrak novekedésének kockazata

A Kibocsaté tevékenysége soran a kozml(ivek fogyasztasa miatt felmeril6 koltségeket tovabbharitja a
bérl6kre, ezért az energiaarak ndvekedése csak a kiadasra vard bérleményi teriiletek vonatkozasaban
merilhet fel. Tekintettel arra, hogy a tervek szerint az ingatlanok kdzel 100%-os kihaszndltsagon fognak
m(ikédni, az energiadrak ndvekedése csak kismértéki kockazatot jelent a Kibocsatd szamara.
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6.8. Likviditasi és hitelezési kockazatok

A Kibocsatd jelent6s likvid pénzeszkozzel, illetve leszerz6dott, vagy jovahagyott hitelkerettel
rendelkezik a m(ikédése és a folyamatban lévé beruhdzasai finanszirozasahoz.
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7. Mellékletek

1. melléklet

Kapcsolt felekkel lebonyolitott ligyletek
2021
ezer Ft-ban

Eprolius Gordiusz '95
Hungary Zrt.  Zrt. (kapcsolt
(anyavallalat) vallalat)
Targyidészaki forgalom
Beruhazasok, feltjitasok 0 23 059
Beruhazasokra adott el6legek 0 26 629
Aruk 0 0
Belfoldi értékesités nett6 arbevétele 5 6411
Anyagkéltség 0 18
lgénybe vett szolgaltatasok értéke 24 600 7325
Fordulénapi egyenleg
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 0 8142
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 5080 15933
2. melléklet
Likviditasi mutaték
2021
ezer Ft-ban
2020 2021
Pénzeszkdzok 109 326 554 043
Rovid lejaratu kotelezettségek 234 817 160 375
Likviditasi mutato I 0,47 3,45
Pénzeszkdzok + Kovetelések 190071 766 171
R&vid lejaratu kotelezettségek 234 817 160 375
Likviditasi mutato II. 0,81 4,78
Forgbeszk6zok 249 731 770801
R&vid lejaratu kotelezettségek 234 817 160 375
Likviditasi mutato Ill. 1,06 4,81
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3. melléklet

Jovedelmezéségi mutatok
2021

eprolius

ezer Ft-ban
2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
Adozott eredmény 1597 34 849 36 446 -133 000
Ertékesités nettd arbevétele 4000 105 162 109 162 557 396
- e - - I L4
Jovedelmezbségi mutato . 39,9% 33,1% 33,4% -23,9%
Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye 1673 54918 56 591 -85 174
Ertékesités netté arbevétele 4000 105 162 109 162 557 396
e e - . - L4
Jovedelmez6ségi mutato Il 41,8% 52,2% 51,8% -15,3%
4. melléklet
Immaterialis javak és Targyi eszk6zok
2021
ezer Ft-ban
Brutté érték Netto érték
Nyité Novekedés Csokkenés Atkonyvelés Zaré Zaré
Immaterialis javak 107 0 0 0 107 0
Ingatlanok és a kapcsolédoé vagyoni értéki jogok 3995 951 4 749 832 0 0 8745784 8494 160
Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 0 0 0 0 0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 5653 153 0 0 5 806 4 066
Tenyészallatok 0 0 0 0 0 0]
Beruhazasok, feltjitasok 50 4775 167 4749 985 0 25232 25232
Beruhazasokra adott elélegek 3651 000 54 669 3651 000 0 54 669 54 669
Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0 0 0 0
Targyi eszkdzok 7652 654 9579821 8 400 985 i 0 8831490 8578 127
Osszesen 7652 762 9579821 8400 985 0 8831598 8578 127
Ertékcsokkenési leiras
Nyito Terv szerinti Terven feliili Csokkenés Zar6
Immateridlis javak 107 0 172 930 172 930 107
Ingatlanok és a kapcsolodoé vagyoni értéki jogok 7891 243732 0 0 251 623
Miszaki berendezések, gépek, jarmivek 0 0 0 0 0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 675 1065 0 0 1740
Tenyészallatok 0 0 0 0 0
Beruhazasok, felljitasok 0 0 0 0 0
Beruhazasokra adott el6legek 0 0 0 0 0
Targyi eszk6zok értékhelyesbitése 0 0 0 0 0
Targyi eszk6z6k 8 566 244797 0 0 253 363
Osszesen 8673 244797 172 930 172930 253471
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5. melléklet

eprolius

Egyéb kovetelések - Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

2021

ezer Ft-ban

Egyéb kovetelések 2020 2021
ugyvedi letét, tartozasatvallalas 37 500 61621
altalanos forgalmi adé 12 535 4 254
szocialis hozzajarulasi adé 0 158
személyi jovedelemadod elbleg 0 96
egyeb 0 111
Osszesen 50 035 66 240

Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 2020 2021
jovedelemelszamolas 450 1926
altalanos forgalmi adé 237 0
tarsadalombiztositasi jarulék 114 0
szocialis hozzajarulasi ado 96 0
személyi jovedelemad? elbleg 52 0
egyeb 60 42
Osszesen 1009 1968
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6. melléklet
Cash-flow
2021
ezer Ft-ban
2020.01.01-02.29 2020.03.01-12.31 2020 2021

I. Miikddési cash flow (1-13. sorok) -57 685 59 049 1364 -214 684

1a. Adozas el6tti eredmény + 1673 34 862 36 535 -133 000

ebbdl: miikodésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatas, 0 0 0 4408

1b. Korrekciok az adézas elétti eredményben + 0 15 050 15 050 T -4 938
1. Korrigalt adozas el6tti eredmeény (1a+1b) + 1673 49 912 51585 -137 938
2. Elszamolt amortizacio + 2113 8673 10786 71868
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0 0 175 897
4. Céltartalék képzés és felhaszndlas kilonbozete + 0 0 0 0
5. Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye + 0 0 0 0
6. Szallitdi kotelezettség valtozasa + 0 83 657 83657 " -10 603
7. Egyéb rovid lejaratu kotelezettség valtozasa + -1864 -9 744 -11 608 -188 542
8. Passzividébeli elhatarolasok valtozasa + -18 8149 8131 3503
9. Vevbkovetelés valtozasa + 0 -30 710 -30 710 -110 003
10. Forgoeszkdzok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélkil) valtozasa + -59 375 -50 320 109 605 31475
11. Aktividébeli elhatarolasok valtozasa + -214 -196 -410 -18 960
12. Fizetett ad6 (nyereség utan) - 0 -372 -372 -17
13. Fizetett osztalék, részesedés - 0 0 0 -31 364
Il. Befektetési cash flow (14-18. sorok) 0 -7 313 179 -7313179 -1178 836
14. Befektetett eszkdzok beszerzése - 0 -7313 179 -7313179 -1178 836
15. Befektetett eszk6zok eladasa + 0 0 0 0
16. Hosszu lejaratra nyuijtott kdlcsdnok és elhelyezett bankbetétek torlesztése, megszii 0 0 0 0
17. Hosszu lejaratra nyuijtott kdlcsdndk és elhelyezett bankbetétek - 0 0 0 0
18. Kapott osztalék, részesedés + 0 0 0 0
lll. Finanszirozasi cash flow (19-26. sorok) 50 000 7 355 490 7 405 490 1833452
19. Részvénykibocsatas, tékebevonas (tékeemelés) bevétele + 0 2120 000 2120 000 5427
20. Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele + 0 0 0 0
21. Hitel és kolcson felvétele + 50 000 5235 490 5285490 1828 025
22. Véglegesen kapott pénzeszkdz + 0 0 0 0
23. Részvénybevonas, tékekivonas (t6keleszallitas) - 0 0 0 0
24. Kotvény és hitelviszonyt megtestesité értékpapir visszafizetése - 0 0 0 0
25. Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0 0 0 0
26. Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0 0 0
IV. Pénzeszk6z6k valtozasa (I+lI+lll. sorok) + -7 685 101360 93675 439 932
27. Devizas pénzeszkdzok atértékelése + 0 1661 1661 4785
V.Pénzeszkdzok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + -7 685 103 021 95 336 444717
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7. melléklet

Id6beli elhatarolasok
2021
ezer Ft-ban

2020 2021
tamogatas: BET Mentorprogram 0 17 630
Bevételek aktividdbeli elhatarolasa 0 17 630
folyamatkezel6 rendszer eléfizetés 750
koziizemi szolgaltatas 190 590
biztositas 254 405
egyéb 1 30
Koltségek, raforditasok aktividébeli elhatarolasa 445 1775
Halasztott raforditasok 0 0
Aktiv id6beli elhatarolasok 445 19 405
bérleti dij 320 0
Bevételek passzividébeli elhatarolasa 320 0
hitelkamat 4797 6 762
konywizsgalat 130 4750
banki szolgaltatas 1283 259
takaritas 719 0
menedzsment szolgéltatas 600 0
személyi jellegl raforditasok 384 0
egyéb 46 11
Koltségek, raforditasok passzividébeli elhatarolasa 7 959 11782
Halasztott bevételek 0 0
Passziv id6beli elhatarolasok 8279 11782
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8. melléklet
Sajat toke
2021
ezer Ft-ban
El6z6 évi AE Targyévi
Nyit6 atvezetése  roycemeles  JOVAMADYOR o y5p0t zar6
eredmény- osztalék eredmén
tartalékba y
Jegyzett t6ke 3695 000 0 2305 000 0 0 6 000 000
Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) 0 0 0 0 0 0
Toketartalék 0 0 0 0 0 0
Eredménytartalék 7 266 34 849 -10 746 -31 364 0 5
Lekotott tartalék 0 0 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0 0 0
Adozott eredmény 34 849 -34 849 0 0 -133 000 -133 000
Sajat toke 3737115 0 2294254 -31 364 -133 000 5867 005
9. melléklet
Hitel- és kdlcsonallomany
2021
ezer Ft-ban
Partner Biztositék 1 evenrbelul 15 cven beldl 5 cven al Osszesen
esedékes esedékes esedékes
- kovetelések beszamitasa, arbevétel bankhoz
Ralffe|se[1 B&}nl.( Z.n' (EXIM csatorndzasa, ingatlanokra vonatkozé zalogjog, 64 286 257 143 48 214 369 643
refinanszirozasi hitel) o o .
értékpapir 6vadék
kovetelések beszamitasa; hitelbiztositéki zaradék
Raiffeisen Bank zrt. (NHP hitel) a biztositasokon; ingatlanokra, vagyontdrgyakra 0 284 388 929 750 1214138
és kovetelésekre vonatkozé zalogjog; részvény
és bankszamla 6vadék; fizetési szamla zalog,
kovetelések beszamitasa; hitelbiztositéki zaradék
a biztositasokon; ingatlanokra, vagyontargyakra
Raiffeisen Bank Zrt. (NHP hitel) és kovetelésekre vonatkozo zalogjog; részvény 0 131633 1607 933 1739566
és bankszamla évadék; fizetési szamla zalog,
szponzori kotelezettségvallalas; vallalati garancia
Pénzintézetekkel szemben 64 286 673164 2585897 3323347
fennallé hiteltartozas
Osszesen 64 286 673 164 2585897 3323347
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10. melléklet

Ertékesités nett6 arbevétele
2021
ezer Ft-ban

Ertékesités netto arbevétele 2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
bérleti és Uzemeltetési dijak 4000 87 170 91170 362 147
tovabbszamlazott k6zmi- és szolgéltatasi dijak 0 17 992 17 992 132 339
tovabbszamlazott beruhazasi munkak 0 0 0 62 910
Osszesen 4000 105 162 109 162 557 396
Ertékesités netto arbevétele 2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
anyavallalat 0 0 0 5
kapcsolt vallalat 0 0 0 10411
harmadik fél 4000 105 162 109 162 546 980
Osszesen 4000 105 162 109 162 557 396
11. melléklet
Egyéb bevételek - Egyéb raforditasok
2021
ezer Ft-ban
Egyéb bevételek 2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
tamogatas: BET Mentorprogram 0 0 0 22038
egyeb 0 15 15 119
Osszesen 0 15 15 22 156
Egyéb raforditasok 2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
targyi eszk6zok értékvesztése 0 0 0 172 930
adok, jarulékok 0 0 0 24 148
kovetelések ertékvesztése 0 0 0 2967
késedelmi potlék, birsag 0 3757 3757 1037
egyéb 0 20 20 340
Osszesen 0 3777 3777 201 422
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12. melléklet

Igénybe vett szolgaltatasok értéke
2021
ezer Ft-ban

Igénybe vett szolgaltatasok értéke 2020.01.01-02.29  2020.03.01-12.31 2020 2021
szakeért6i szolgaltatas-vizsgalat 0 5060 5060 92 086
karbantartas 0 4759 4759 29 497
menedzsment szolgaltatas 0 0 0 24 000
konywizsgalat 0 520 520 5000
tavfelligyelet, tizjelz6 szolgaltatas 0 0 1119
részvényekhez kapcsolodé szolgaltatasok 0 0 876
konywiteli szolgatatas 0 0 600
z6ldterllet fenntartas 0 0 589
hulladékkezelés-takaritas 0 731 731 394
forditas 0 0 0 346
weboldal tervezés 0 0 0 215
posta-telefon 0 53 53 159
hirdetés 0 88 88 0
fotézas 0 0 0 766
egyeb 30 1554 1584 1052

Osszesen 30 12 765 12 795 156 698
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13. melléklet

Eredménykimutatas (bazisidészak)

ezer Ft-ban
2020.01.01-02.29(2020.03.01-12.31
Tsz. A tétel megnevezése (Illatos Ingatlan (Eprolius 2020
Kft.) Ingatlan Zrt.)

01. |(BelfSldi értékesités nett6 arbevétele 4000 105 162 109 162
02. |Exportértékesités nettd arbevétele 0 0 0
I. |Ertékesités netto arbevétele (01+02) 4000 105 162 109 162
03. |Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0 0
04. |Sajat elallitasu eszkdzok aktivalt értéke 0 0 0
Il.  |Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) 0 0 0
lll. |Egyéb bevételek 0 15 15
Ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0 0
05. |Anyagkoltség 0 767 767
06. |lgénybe vett szolgaltatasok értéke 30 12765 12 795
07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 92 2 469 2561
08. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
09. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 0 17 894 17 894
IV. |Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 122 33895 34017
10. |Bérkoltség 0 3301 3391
11. |Személyi jellegli egyéb kifizetések 0 36 36
12. |Bérjarulékok 0 579 579
V. |Személyijellegii raforditasok (10+11+12) 0 4006 4006
VI. |Ertékcsokkenési leiras 2113 8673 10 786
VII. |Egyéb raforditasok 92 3685 3777
Ebbdl: értékvesztés 0 0 0
A. |Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye (I+II+1II-IV-V-VI-VII) 1673 54 918 56 591
13. |Kapott (jar6) osztalék és részesedés 0 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0 0
14. |Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 0 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0 0
15. |Befektetett pénziigyi eszkdzokbdl (értékpapirokbdl, kdlcsondkbél) szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 0 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0 0
16. |Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegti bevételek 0 39 39
Ebbél: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0 0
17. |Pénzugyi miveletek egyéb bevételei 0 320 320
Ebb6l: értékelési kildnbozet 0 0 0
VIII. [Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 0 359 359
18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0 0
Ebbél: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
19. |Befektetett pénziigyi eszkdzokbdl (értékpapirokbdl, kdlcsdndkbdl) szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0 0
Ebbdl: kapcsolt vallalkkozasnak adott 0 0 0
20. |Fizetend® (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 0 5385 5385
Ebbél: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
21. |Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kdlcsondk, bankbetétek értékvesztése 0 0 0
22. |Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 0 15030 15030
Ebbol: értékelési kilonbozet 0 0 0
IX. |Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21 +22) 0 20 415 20415
B. |Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII-IX) 0 20 056 -20 056
C. |Addzas el6tti eredmény (+A+B) 1673 34 862 36 535
X. |Adofizetési kotelezettség 76 13 89
D. |Adézott eredmény (+C-X) 1597 34 849 36 446
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Uzleti és vezetdségi jelentés

1. A tevékenységi kor bemutatdsa
1.1. F6 tevékenységek

1.1.1. A Tarsasag mikodése és f6 tevékenységei jellegének, valamint az ahhoz kapcsolodd
kulcstényez6knek a bemutatdsa, az értékesitett termékek és/vagy nyujtott
szolgdltatasok f6bb kategoriai

A Tarsasag Jogel6djén keresztiil 2018. 11. 09. (a Tarsasag Jogelddje létrejottének) napjan
kezdte meg mikodését. A Tarsasag Jogel6dje az lllatos Ingatlan Korlatolt FelelGsségl
Tarsasag (székhely: 1097 Budapest, lIllatos ut 7/A.; addszam: 26570802-2-43;
cégjegyzékszam: 01-09-332688; bejegyzés id6pontja: 2018. 11. 10.; torlés idépontja:
2020. 02. 29.; torlés maddja: atalakulds zartkorlen mikod6 részvénytarsasaggd, a
Tdarsasdggd) volt. A Tarsasag 2020.02. 03. napjan alakult a Jogel6djének atalakulasaval. A
Tdrsasag cégneve 2020. 03. 01. napjatdl 2020. 07. 01. napjaig lllatos Ingatlan Zartkorden
MUkodd Részvénytarsasag volt, majd 2020. 07. 01. napjatél 2020. 07. 28. napjdig Eprolius
Ingatlan Zartkérlen M(ikod6 Részvénytdrsasag, majd 2020. 07. 28. napjatél a jelen
T4jékoztatd napjaig is Eprolius Ingatlan Zartkorlen Miikodé Részvénytarsasag.

A Budapesti Ertéktézsde Zrt. 250/2021. szamU hatarozata alapjan a Tarsasagot (illetve
annak jogel6djét az Eprolius Ingatlan Zrt.-t) 2021. november 26. napjaval vette fel a
Budapesti Ertékt6zsde terméklistajara, ez a vonatkozd hatdrozatban szerepl
,Bevezetési nap”. A Tarsasag elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertékt6zsdén
2021. december 10. napja volt.

A Tarsasagot (illetve annak jogel6djét) nyilvantartasba vették Szabalyozott
Ingatlanbefektetési El6vallalkozasként (lasd: 2011. évi Cll. torvény a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrdl). A nyilvantartasba vétel datuma: 2020. marcius 13. A
Tdarsasdg a Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként valé nyilvantartasba vétele
2021. december 31. datummal tortént meg, mellyel egyidejlileg az elévallalkozasi format
torolték.

A Tdrsasag ténylegesen végezett tevékenységei:
e ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése (f6tevékenység);
e ingatlanok adasvétele

A Tarsasag Uzleti tevékenységének fokuszaban meghatdrozd mddon magyarorszagi
Budapesten kiviili kiskereskedelmi ingatlanok, és részben budapesti ipari ingatlanok
bérbeadas utjan torténd hasznositasa all.

A Tarsasag 1/1 tulajdonul ingatlanokat vasarol, ezen ingatlanokat hosszu tavon tartja,
tulajdonolja, bérbe és albérletbe adja, valamint (izemelteti.

A Tarsasag kildetésének része, hogy emelje a vidéki varosok lakdinak életmindségét
azaltal, hogy olyan minGségi kiskereskedelmi ingatlanokat lizemeltet, illetve hoz létre
meglévd ingatlanok feldjitasan, fejlesztésén keresztiil, vagy Uj ingatlanok épitése altal,
mely kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i olyan termékeket, és szolgdltatasokat kindlnak
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értékesitésre a lakossag szamdra, mely termékekre és szolgdltatasokra vonatkozdan az
adott varosok lakossagdanak van vasarldi igénye, és jellemz6en ezen termékek és
szolgdltatasok a Tarsasag altal Uzemeltetett kiskereskedelmi ingatlanok léte nélkil az
adott geografiai région belll nem, vagy csak korlatozott mértékben, és minéségben
lennének elérhet6ek, és mindezt Ugy, hogy a Tarsasdg a piaci atlaghozamhoz képest
magasabb hozamot elérve tudjon mdikodni.

ez

fejlesztésével, atstrukturaldsaval, illetve Uzemeltetésével a piacon elérhet6
hozamszintekhez képest kedvez6bb hozamszint mellett tudja végezni a tevékenységét.
Az ingatlanok optimdlis hasznositdsa érdekében a Tarsasdag az altala tulajdonolt
ingatlanokat feldjitja, tovabbfejleszti, az ingatlanok hasznositdsanak modjat médositja,
Uj bérlkkel és tgyfelekkel szerz6dik, tovabba a bérlSk igényei szerinti bérleti teriiletet
alakit ki, amennyiben a Tdarsasdg megitélése szerint ezen (zleti l1épések értékteremtd
hatdsuak, noévelik a Tarsasag drbevételét, eredményességét, és megfeleld Uzleti
megtérilést biztositanak.

A Tarsasag a F6 Tevékenységi korén beliil a sajat tulajdondban |évé ingatlanjai
felujitasaval és tovabbfejlesztésével is foglalkozik, amely tevékenység célja, hogy a
megvdasarolt ingatlanok m(iszaki szinvonalat a bérl6k altal elvart szintre emelje, valamint
a bévitések eredményeként a kiadhato alapteriletet novelni tudja.

A Tarsasag a F6 Tevékenységét és a Kiegészit6 Tevékenységét kizardlag a kereskedelmi
ingatlanok piacan, azon belil is meghatarozé mddon a vidéki kiskereskedelmi ingatlanok
piacan, valamint az ipari-logisztikai ingatlanok piacan végzi. A Tarsasdg nem foglalkozik
lakdingatlanokkal, értékesitési célu zoldmez8s beruhdazasi fejlesztéssel, spekulativ célu
ingatlanok addsvételével.

A Tdrsasdg a jov6ben tervezi tovabbi ingatlanok megvdasarldsat, ezzel is novelve
ingatlanportfoliojat.

1.2. Tarsasag leanyvallalatai

A Tarsasag nem rendelkezik lednyvallalattal, igy konszolidalt beszdmoldt nem készit.
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1.3. Tarsasaghoz kapcsolédd cégcsoport és gazdasagi érdekkér bemutatdsa (2021.12.31
datummal)

1.3.1.A Tarsasag f6 kozvetlen részvényesei

A Térsasagnak egy olyan kozvetlen részvényese van, akinek a tulajdonosi részesedése eléri,
vagy meghaladja az 5%-os értékhatart: az Eprolius Hungary Zrt. Az Eprolius Hungary Zrt.
kozvetlen tulajdoni hanyada az Eprolius Ingatlan Nyrt.-ben 74,77%. A Tarsasagnak egyetlen
olyan végsé tényleges tulajdonosa van, aki 25% elérg, vagy meghaladé kdzvetlen tulajdonosi
részesedéssel rendelkezett 2021.12.31 id6pontban: Erdi Zoltdn Tamds akinek kozvetett
tulajdonosi részesedése 2021.12.31 datummal 27,94%.

1.3.2.Tarsasaghoz kapcsolédé cégcsoport és gazdasagi érdekkor

Az Eprolius Hungary Zrt. részvényesei, igy kozvetlen tulajdonosai a kovetkezd személyek
(2021.12.31.-el):

(i) LISS Patrongyartd, tolt6 és forgalmazd Zartkorlien Mkod6 Részvénytdrsasag
(székhely: 9653 Répcelak, 9653 Répcelak, 947/18 hrsz.; cégjegyzékszam: 18-10-
100745; addészam: 27427271-2-18; az Eprolius Hungary Zrt.-ben fenndlld
részesedésének mértéke: 300/1365);

(ii) Erdi Zoltdn Tamds (az Eprolius Hungary Zrt.-ben fenndllé részesedésének mértéke:
410/1365);
(iii) Hanzsér Irén (az Eprolius Hungary Zrt.-ben fenndllé részesedésének mértéke:

300/1365); és
(iv) Pintér Attila (az Eprolius Hungary Zrt.-ben fennallé részesedésének mértéke:
355/1365).

A Tdrsasag tulajdonosi érdekkorét az alabbi dbra szemlélteti:

Erdi Zoltdn Tamas Hanzsér Irén Pintér Attila

LISS Patrongyarto,
t61t6 és forgalmazo
Kft.

EproliusHungary
Zrt. Monyo Brewing
Kft.

|1oa% I55%

GORDIUSZ 95'
Pendulum Rent We Love MONYO

EproliusGmbH Kt Ipari, Kereskedelmi
. és Szolgaltatd Zrt.

10% 100%

Kft.

Agroloop Hungary Living Bread

Kft. THr— BPBW Events Kft. MONYO Land Kft.
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1.3.3.Az Eprolius Ingatlan Nyrt.-vel kapcsolt véllalkozasnak mindsiil6 vallalkozasok
(i) Eprolius Hungary Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos Ut 7/A; cégjegyzékszam: 01-
10-140062; ad6szam:26581651-2-43

(ii) GORDIUSZ 95' Ipari, Kereskedelmi és Szolgaltatd Zrt. (székhely: 1097 Budapest, Illatos
ut 7/A.; cégjegyzékszam: 01-10-044709; ,,Gordiusz”);
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2. Alaptéke nagysaga, 6sszetétele
2.1. AlaptGke nagysaga, 0sszetétele

A Tdrsasdag alaptGkéjének osszetétele 2021. december 31-én, és 2022.04.07-én is:

Részvénysorozat Neévertek Kibocsatott Ossznévérték (Ft)
(Ft/db) darabszam
Torzsrészvény (A sorozat) 1000 6 000 000 6 000 000 000
AlaptGke nagysaga 6 000 000 000

A Tarsasag torzsrészvényei egy szavazatra jogosit, minden 1 000, - Ft. (ezer forint) névértékd
részvény utdn a részvényest egy szavazat illeti meg.

A cégbirdsagra bejegyzett 2021.06.15.-ével hatdlyos valtozds alapjan, a Tdrsasag alaptbkéje
6 000 000 000 Ft-ra nétt. Tarsasag alapt6kéjét a részvényesek teljes egészében rendelkezésre
bocsatottdk. A 2020.12.31.-ei korabbi mérlegfordulé napjan a Tarsasag (illetve annak
jogelédjének) jegyzett t6kéje 3 695 000 000 Ft volt.

2.2. Részvénysorozatok

A Tarsasagnak kizardlag egy részvénysorozata van, kizardlag torzsrészvényei vannak, és egyik
részvényes sem rendelkezik a tobbi részvényeshez képest els6bbségi joggal (pari passu).
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3. Az éves beszamolé idGszakaban elért eredmények rovid elemzése

3.1. JovedelmezGség és megtériilés

Arbevétel aranyos

Uzemi Uzleti eredmény / (Ertékesités

Eszkozok 6sszesen

s . . . . . 51,8% -14,7%
jovedelmezbség nettd arbevétele + Egyéb bevételek) ’ ?
Médositott drbevétel ardnvos (Uzemi Uzleti eredmény + Ertékvesztés) /
ar y (Ertékesités nettd drbevétele + Egyéb 51,8% | 157%
jovedelmezbség .
bevételek)

T6ke (vagyon) aranyos , . o
O e (vagy g ), . 4 , Adodzott eredmény / Sajat t6ke 1,0% -2,3%
jovedelmez8ségi mutatd
Moddositott t6ke (vagyon , , -y . .

c,>d05|t9" v gy .) (Addzott eredmény + Ertékvesztés) / Sajat 0 0
aranyos jovedelmezGségi t5ke 1,0% 0,7%
mutato
ROI Adodzott eredmény / Eszkozdk 6sszesen 0,5% -1,4%

L Addzott eredmény + Ertékvesztés
Médositott ROI (Adéz y vesztés) / 0,5% | 0,5%

A Tdrsasag jovedelmezGségére alapvetS hatassal van az a tény, hogy a Tarsasag jelenleg a

portfélidépités szakaszaban van, jelentGs teriiletek nem voltak hasznositva, igy az arbevétel
jelent6sen elmarad attél, amit az ingatlanok felujitasat kovetéen elér a Tarsasag.

Mindemellett a Tarsasag eredményesen m(ikodott, a veszteséget egyszeri tétel, a Gyomrdi uti
ingatlan kedvez6tlen értékelése miatti értékvesztés elszamoldsa okozta, amely 172 930 ezer forint

Osszeget tett ki.
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3.2. T6keellatottsag és likviditas

Tékeszerkezeti mutatok

T6keerdsség Sajat t6ke / Forrasok 6sszesen 47,3% 62,6%

Kotelezettségek részaranya Ifotelezettsegek/ Forrasok 52,6% 37,2%
dsszesen

Céltartalékok aranya Céltartalékok / Forrasok 6sszesen 0,0% 0,0%

Befektetett eszk6zok fedezete Sajat téke / Befektetett eszk6zok 48,9% 68,4%

Eszkoz - igenyességi mutato Eszkoz6k Gsszesen / Sajat téke 211,2% 159,7%

(T6kemultiplikator)

Likviditasi mutatok

Likviditasi rata Forgoeszkozok / Rovid lejarat 106,4% 480,6%
kotelezettségek

Likviditasi gyorsrata (F.olrgot?sz'lfozok k keleetek) / Rovid 80,9% 477,7%
lejaratu kotelezettségek
Pe 626K / 1  értekesitési

Pénzeszkdzok nagysaga (nap) énzeszkdzok / 1 napi értékesitési 360,54 357,83

arbevétel

A Tdarsasag t6keellatottsdga megfeleld, a Tarsasdg mikodésére iranyadd jogszabalyok szerinti. A
Tdrsasag likviditasa kiemelkedd, ami tobbek kozott annak kdszonhetd, hogy a folyamatban 1évé
beruhazasok fedezete rendelkezésre all, a felhasznalasuk folyamatos.
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El6z6 év teljesitményadatai

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. jelentésében a 2021. évi folyamatairdl szdmol be. A Tarsasag kilonallo
pénziigyi kimutatdsat a magyar szamviteli torvény és magyar standardok szerint készitette el a 2021.
évre vonatkozdan.

A Tdarsasag sajat t6kéje, bevételei és addzott eredménye az aldbbi mdédon alakult

Osszefoglal6 adatok ezer 2021.12.31 2020.12.31
forintban

Sajat t6ke 5 867 005 3737115
Ertékesités nettd arbevétele 557 396 109 162
Egyéb bevételek 22156 15
Addzés el6tti eredmény -133 000 36 466

4.1. A Tarsasag sajat t6kéjérdl

A Tdarsasag sajat t6kéjének novekedését érintette, hogy a Tarsasag t6keemelést hajtott végre.
A Tarsasag jegyzett t6kéje 3 695 000 000 forintrél 6 000 000 000 forintra n6tt 2021.06.15.
hatdllyal. A sajat t6ke novekedés tovabbi mértékét a Tarsasag daltal termelt eredmény, illetve
az abbdl osztalékban ki nem fizetett érték magyarazza.

A Tarsasag targyévi vesztesége, és igy sajat t6kéjének csokkenése elsGsorban azért kdvetkezett
be, mert a Gyomré6i uti ingatlan értékének meghatdrozdsakor — dvatos értékelés elveit
figyelembe véve -nem a szerzddések szerinti kihasznaltsaggal szdmolt, illetve az
0sszehasonlité mddszer soran is csak az alsé korlathoz kozeli ingatlanok keriltek a referncia
csoportba. Ennek eredményeként 172,9 millié forint értékvesztést kellett elszamoljunk. A
tényleges targyévi miikodés (értékvesztés el6tt) nyereséget mutatott.

4.2. A Tarsasag nettd drbevételérdl és egyéb bevételérdl

Az értékesités nettd arbevételének f6 megoszlasa az aldbbi:

e 362 146 872 forint bérleti és Gzemeltetési dij, mely a Tarsasag 1/1-es tulajdonaban Iévé
ingatlanok hasznositasabdl keletkezd bérleti és lizemeltetési dijakat jelenti.

e 132339134 forint értékben, a Tarsasag értékesitette a Tdarsasag altal a Gyomréi uti
ingatlanon végzett beruhdzasok egy részét a Monyo Brewing Kft. szdmara.

e 60 050 336 forint, mely tartalmazza a bérl6knek tovabbszamlazott kozmdszolgaltatasi, és
egyéb tovabbszamlazott szolgaltatasi dijakat.

Az értékesités nettd arbevételének névekedését az magyardzza, hogy a Térsasag jelentGs
mértékben bdvitette ingatlanportfolidjat a 2020. év soran évkdzben és 2020. év utolsé hdnapja
soran, valamint tovdbbi ingatlant vasarolt 2021 jliniusa sordn. Ezen ingatlanok hasznositasabdl
szarmazo bevételek jelentésen noévelték a Tarsasag arbevételét.
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Az egyéb bevételek soron a Tarsasag altal a tézsdei bevezetés kapcsan igényelt és elnyert BET
Mentor Program keretében megitélt vissza nem téritendd tdmogatds Osszege keriilt
kimutatasra.

4.3. A Tdrsasag addzott eredményérdl

A Tdrsasag eredményességére a 2021-es lzleti év soran mérhetd hatdssal voltak azon egyszeri
jogi és lzleti tanacsadasi természetl dijak, melyek a Tarsasdg ingatlanbeszerzéseivel, a
Tarsasag t6zsdei bevezetésével, a Tarsasag altal kotott és modositott kdlcsonszerz6désekkel
kapcsolatosan meriiltek fel, és melyek hatasdra a Tarsasag altal igénybe vett szolgaltatasok
értéke jelentésen névekedett.

4.4. lgénybe vett szolgaltatasok

Az igénybe vett szolgaltatdsok f6 magyarazo tételei:
e 34019 611 forint karbantartasi koltségek
e 89651 232 forint szakértGi és tiszteletdijak, mely tobbek kdzott tartalmazza:

o A Tarsasdg altal vasdarolt ingatlanok addsvételével kapcsolatosan felmeriilt
jogi tandcsadasi, valamint mdszaki felmérési dijakat és vonatkozd
koltségeket.

o a Tarsasdg Kolcsonszerz6déseinek megkotésével és moddositdsaval
kapcsolatos jogi tanacsadasi dijakat, és kozjegyzGi dijakat.

o a Tarsasag tézsdei bevezetésével és az ezt kovetd részvény-értékesitésekkel
kapcsolatos jogi és (zleti tanacsaddsi dijakat, valamint felmerilt eljarasi
koltségeket.

e 24000 000 forint menedzsment-szolgdltatasi dijat, melyet a Tarsasag az Eprolius
Hungary Zrt. szdmara fizetett.

4.5. Személyi jellegli kifizetésekrdl

A Tdrsasag bizottsagi tagjainak tiszteletdija 6sszességében 12 600 000 forint volt 2021 soran.

5. Az év lizleti kérnyezete és eredményei (6sszefoglalas)

A 2021-es év a kitlizott célok elérésével zarult, tekintettel arra, hogy a Tarsasag részvényei a
Budapesti ErtéktSzsde Standard kategéridjaban bevezetésre keriiltek 2021. november 26-an és
2021. december 10-én a kereskedés is megkezd6dott a Tarsasag papirjaival. Ezen tulmenéen a
sziikséges feltételek teljesitésével, az Eprolius Ingatlan Nyrt. a Nemzeti Add- és Vambhivatal
hatdrozata alapjan 2021. december 31-ével SZIT-té, vagyis Szabdlyozott Ingatlanbefektetési
Tdrsasdgga valt.

A t&zsdei bevezetés folyamatdhoz a Tarsasag 22.037.500 Ft tamogatast kapott a BET Mentor
Program keretében, ami a bevezetés koltségeinek 50%-at fedezte.
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Az év a fenti feladatok mellett a 2020-ban megvasarolt ingatlanok feldjitasanak el6készitésével,
illetve a feldjitasok megkezdésével telt, valamint a leendd bérlGkkel torténd targyaldsok is
folyamatosak voltak. Szerencsére a COVID intézkedések a bérlGi struktira 6sszetétele miatt csekély
hatdssal voltak a mlkodésre, igy ez kiilondsebb feladatot nem rétt a Tarsasagra.

2021 elsé negyedévében a Tdrsasdg 132.399.134 Ft-ért értékesitette a Budapest, Gyomrdi uti
ingatlanon végzett beruhazasokat. Az atalakitasok befejezésével, 2021. oktéber 1-t6l a bérl6k teljes
értéklen hasznalhatjdk az ingatlant, ami a bérleti dijak emelésével jart. Ennek kdvetkeztében a
bérleti dijak ezen id6ponttdl jelentés mértékben, 6sszesen havonta 22.298,5 EUR-ra emelkedtek,
ami a tovabbiakban a Tarsasag teljesitményét javitja.

A 2021. junius 11.-i Kozgy(lés hatdrozata értelmében t6keemelés tortént, amely sordn a cég
jegyzett t6kéje 6.000.000.000 Ft-ra emelkedett.

2021. junius 29.-én a Tarsasag megvasarolta a dombdvari ingatlant, mely jelenleg teljes egészében
ki van adva. A bérleti szerz6dés lejartat kovetSen a Tarsasag stratégidjanak megfelelGen az ingatlan
atalakitasa és Uj bérl6kkel valo feltoltése a cél.

A 2021-es évben a Tarsasag a forrdsait is jelent6s mértékben bdvitette, mivel 2021. 4prilis 8-an
1.800.000.000 Ft fix kamatozasu, 10 éves futamidejd, NHP tdmogatott hitelt vett fel, majd ezt a
hitelt és a 2020-ban felvett 1.300.000.000 Ft szintén fix kamatozasu, 10 éves futamidejd, NHP
tdmogatott hitelt a forduldnapot koévet6en 2022. januar 18-an a kordbbindl el6nydsebb
feltételekkel atstrukturalta.

Ezen kivil a Tarsasdg 2021. december 30-an 1.000.000.000 Ft fix kamatozasu, 10 éves futamidej,
tdmogatott Széchényi Beruhazas Hitelr6l irt ald szerz6dést, melynek lehivasa fordulénapot
kovetben tortént meg. Valamint a finanszirozé bank tovabbi 700.000.000 Ft hitelkeretet hagyott
jova.

A Tarsasag jelenlegi ingatlanportfdlidja:

2021.12.31-el a Tarsasag hét darab ingatlannal rendelkezett, melyek Magyarorszag teriletén
talalhatdak. Az ingatlanportfélié teljes Brutté Hasznosithatd Alapteriilete (Iasd aldbb definidlva) 21
353 négyzetméter, amelybdl 12 570 négyzetméter kiskereskedelmi, 7 870 négyzetméter ipari-
logisztikai és 913 négyzetméter ehhez kapcsolddd irodai felhasznaldsu épitmény alapterilet. A
kiskereskedelmi ingatlanportfélid jelentés hanyada tatarozasi, fejlesztési és feldjitasi munkalatok
alatt van, ebbdl kifolydlag jelent6s kiskereskedelmi Bruttd Hasznosithatd Alapteriilet jelenleg még
nincs bérbeadva.

36



eprolius

Budapest LTELELS
Szekszardi Bajai Gyori Miskolci IIIatoZ Gti Gyomr6i Dombovari
ingatlan = ingatlan | ingatlan ingatlan . uti ingatlan
ingatlan .
ingatlan
Szekszard, Baja, Gyér, Miskolc, Budapest, Budapest, | Dombdévar,
belterilet | belterilet | belterilet | belterilet belterilet belteriilet | beltertlet
Helyrajzi szam (helyrajzi | (helyrajzi | (helyrajzi | (helyrajzi (helyrajzi (helyrajzi | (helyrajzi
szdma: szdma: szama: szama: szama: szama: szdma:
1804/1) 783) 7228) 3700/63) [38226/19/B/1)| 42296/7) 4600/7)
7100 6500 9GO§51r 3530 1097 1103 Dor?wzb?’)?/ér
; Szekszard, Baja, y Miskolc, Budapest, Budapest, !
Cim , . . Baross . . R Borsos
Széchenyi | Csermak , , Kirdly u. | lllatos ut 7/A. | GyémréGi .
, Gabor ut . , Miklds utca
u. 1-7. tér 4. 2. B épilet ut 148.
24 3.
telephely/székhely | telephely | telephely | telephely | telephely székhely telephely | telephely

Szekszdrdi ingatlan

"

W TR e
WARE AR

Epiiletek: 5.201 m2

Parkolék: 70 db

Az ingatlan Szekszard belvarosaban, kdzponti helyen, a piac, a Szent Laszlé utca és a Széchenyi utca
sarkan taldlhatd. Kornyezetében kozintézmények, irodahdzak, tobbszintes tarsashazak taldlhatok,
megkozelithetd aszfaltozott kozutrdl, az ingatlan el6tt jarda kozvilagitas kiépitve. Az épilet el6tt

talalhato tovabba a Voldnbusz egyik megalldja.

Az ingatlan telekteriletén kettd épilet all. A telek keritetlen, nagy része térburkolt (aszfalt, beton,
térkd, kavicsos) 70 db személygépkocsi szamara alkalmas parkolé kerdlt rajta kialakitasra. Az ingatlan
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jelenleg felujitas, tatarozds és uj bérlGi terlletek kialakitdsa alatt all. A korabbi bérl6k egy része
kikoltozott. Az épllet felljitdsa soran a Tdrsasag nagy hangsulyt fektet az esztétikai és épitészeti
felujitds mellett az energetikai hatékonysag novelésére, valamint a gépészeti és elektronikai
rendszerek modernizdldsdra is. Ezen tul telepitésre keril majd egy Uj 13 személyes lift, amellyel az
ingatlanban majd taldlhaté bérlemények akadalymentesen megkdzelithetévé valnak.
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Bajai ingatlan

Epilet: 2.472 m2
Parkoldk: 34 db (+11 db)

Az ingatlan Baja kdzponti részén taldlhatd, a varos f6 kozlekedési Utvonalanak szamitd 51-es és 55-6s
szamu féut eldgazasatél 100 méterre, a Csermak Mihdly térnél, a varosi buszpalyaudvar
szomszédsagaban kereskedelmi, szolgdltatd ovezetben. Kérnyezetében kozintézmények talalhatdk.
Személygépkocsival kdnnyen megkdzelithet§ aszfaltozott utrdl, tomegkozlekedéssel egyarant jol
megkozelithetd, 100 méterre a buszpalyaudvar.

Az ingatlan jelenleg felljitas, tatarozas és Uj bérldi teriiletek kialakitasa alatt all. Az épiilet feldjitas
soran a Tarsasag nagy hangsulyt fektet az esztétikai és épitészeti felujitds mellett az energetikai
hatékonysag novelésére, valamint a gépészeti és elektronikai rendszerek modernizalasara is. Ezen tul
telepitésre keriil majd egy 0j 13 személyes lift, amellyel az ingatlanban majd taldlhaté bérlemények
akaddlymentesen megkdzelithetévé valnak. Az ingatlanhoz parkolé is tartozik, valamint a Tarsasag az
adasvételi szerz6désben foglaltak szerint a mérlegfordulénapot kovetéen a szomszédos ,Baja,
belterilet 782 hrsz.” ingatlant is megvasarolta, ahol tovabbi parkoldhelyek kialakitasa lehetséges.
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Gydri ingatlan

Epilet: 2.974 m2

Az ingatlan a belvaros déli részén, a sétaléutcdban, a Baross Gabor utca és a Bajcsy Zsilinszky utca
sarkan helyezkedik el. Az ingatlan befoglaléd kérnyezetében, a terilet jellegénél fogva tobbszintes,
egymashoz zdrtsoruan csatlakozod tdrsashdzak helyezkednek el, melyek féldszintjén kereskedelmi és
szolgdltatd egységek, az emeleteken irodak és lakasok keriltek kialakitasra.

Az ingatlan rendelkezik tovabbi fejlesztési lehet6séggel, melyet a Tarsasag a jovGben tervez

kihaszndlni, melynek keretén bellil a Tarsasdg vizsgdlja az ingatlanra torténé tovabbi két szint
épitésének lehetdségét.
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Miskolci ingatlan

Epilet: 1.923 m2

Az ingatlan Miskolc kézponti részén, a Vorésmarty varosrészben taldlhatd, a Buza tér kozelében a
sétaloutca mellett, a Szinvapark Bevasarlokdzponttal szemben (ahol a varos legnagyobb parkolohaza
is megtaldlhatd). Kivételesen jo lokacidoban fekszik, kbrnyezetében szamos tarsashaz, kereskedelmi
egységek, kozintézmények talalhaték. Tomegkozlekedési eszkozokkel konnyen elérhets, a
buszmegallé a Kirdly utcan az épilet el6tt, mig a villamos megall6 a szomszédos sétdldé utcaban
taldlhatd, a megdllébdl ra lehet latni az éplletre. Személygépkocsival kénnyen megkdzelithetd
aszfaltozott utrdl, parkoldsi lehet6ség az éplilet koriil és a szomszédos tarsashazak el6tt biztositott.

Az ingatlan foldszintje jelenleg felljitas, tatarozas és Uj bérlgi teriletek kialakitasa alatt all. Az elsé

emelet hasznositott, ott a teljeskord felujitas befejez6dott. Az épilet homlokzata megujult, a mai kor
kovetelményeihez igazodd, modern megjelenésii lett.
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Budapest, lllatos uti ingatlan

Epilet: 1.181 m2

Parkold hasznalat: 13 db

Az ingatlan Budapest IX. keriilet, Illatos Uton helyezkedik el, szomszédsagaban f6leg kereskedelmi és
ipari ingatlanok vannak. Egy 3 db 6nallé épiiletbdl allé tarsashdz része, a portai bejarattal szembeni ,B”
jell épllet. Az épilet funkcid szerint 2 részre oszthatd. A bejdrattal szemkozti 2 szintes részen iroda
funkcidhoz tartozd helyiségek és a hozzdjuk kapcsolédd szocialis helyiségek, valamint teakonyhak
talalhatdak, az udvar felé esé részen 1 szintes szerel6csarnok talalhato.

Az ingatlan rendelkezik tovabbi fejlesztési lehet6séggel, melyet a Tarsasag a jovGben tervez

kihasznalni, melynek keretén belll a Tarsasag vizsgalja az ingatlanra torténé tovabbi szint (masfél)
épitését.
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Budapest, Gyémrdi uti ingatlan

Epilet: 3.401 m2

Telek: 13.378 m2

Az ingatlan Budapest X. kertiilet, Gyémr@i uton helyezkedik el, szomszédsagaban szamos kereskedelmi,
ipari telephely talalhatd. Az épilet 2015-ben épilt, foldszintes kialakitasu Gizemcsarnok épilet, amely
egy nyaktagon keresztil csatlakozik egy foldszint + emelet szintosztasu irodaépiilethez.
Az ingatlan jelent8s atalakitdson esett at, hogy az (izemcsarnokban telepitett technoldgiak minden
el6irdsnak megfelel6en mikddhessenek. Tovabbi bévitésre igény esetén van lehetGség.
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Dombdvadri ingatlan

wh H\;w‘
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Epilet: 4.201 m2
Telek: 18.642 m2
Az ingatlan Dombdvar északi részén talalhatoé, kozvetlen szomszédsagaban tomegkdzlekedési dllomas
is megtaldlhatd. A telken jelenleg egy darab raktarépiilet van, amelyben két darab bérlé tartdzkodik.

Az éplileten belll irodahelyiségek, és két nagy csarnok talalhatd. Az éplilet terasszal is rendelkezik.

A Tarsasag olyan fejlesztéseket tervez az ingatlanon, mely beruhdzdsok megvaldsitdsa esetén a
jelenlegi raktarként m(ikodé ipari-logisztikai ingatlant kiskereskedelmi céllal lehet majd hasznositani.
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Az Eprolius Ingatlan Nyrt. 2021. évi K6zzétételei

November | 25 | Tajékoztatas nyelvére vonatkozé kozzététel

December | 6 | BET bevezetési tajékoztatd

BET Bevezetési tajékoztatd dsszefoglald

6 | Alapszabaly

15 [ Rendkiviili kozzététel - Banki hitelportfdlié atalakitasara vonatkozdan

16 [ Rendkivili kozzététel - Bajai ingatlan feludjitdsdra vonatkozéan

VezetGi feladatokat ellatd személlyel szoros kapcsolatban allé személy altal

16 , . .
lebonyolitott tgyletre vonatkozdan

VezetGi feladatokat ellaté személlyel szoros kapcsolatban allé személy altal

16 , i .
lebonyolitott ligyletre vonatkozdan

19 | Befektet6i prezentacio - magyar

19 | Befektet6i prezentdcid - english

VezetGi feladatokat ellatd személlyel szoros kapcsolatban allé személy dltal

30 , . .
lebonyolitott tgyletre vonatkozdan

VezetGi feladatokat ellatd személlyel szoros kapcsolatban allé személy 3ltal

30 , . .
lebonyolitott tgyletre vonatkozdan

2021. november 25. napjan a Tarsasag tajékoztatta részvényeseit, hogy Tarsasag értékpapirjainak
forgalomban tartasa soran a Magyar Nemzeti Bank (székhely: 1013 Budapest, Krisztina kérut 55.),
mint hataskorrel rendelkezé felligyelet altal elfogadott nyelvek kozll magyar nyelven tesz eleget
tajékoztatasi kotelezettségének.

2021. december 6-an kerllt publikdldsra az Eprolius Ingatlan Zrt. részvényeinek a Budapesti
ErtéktSzsde altal mikodtetett szabdlyozott piacra tdrténd bevezetése, illetve a Bevezetési
Osszefoglaldja.

Ugyancsak 2021. december 6-an kerilt publikadlasra a Tarsasag Alapszabadlya.

Valamint ezen a napon 2021. december 6-an osztotta meg részvényeseivel a részvények
tulajdonosi strukturdjara és részvénykonyvvezet6re vonatkozo kozzétételt.

2021. december 15-én rendkiviili kozzétételben tdjékoztatta a Tarsasag befektetdit, hogy a piacon
elérhetd hitelkonstrukcidkban rejl6 lehetGségeket a Tarsasag ki kivanja haszndlni, ezért a

sy

2021. december 16-an a Tarsasag rendkivili kozzétételben tajékoztatta a befektetSit és a
nyilvdnossagot, hogy a bajai ingatlanan megkezdett felljitas a tervek szerint halad és varhatdan
2022. aprilis hdnap soran atadasra kerdl.
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Ugyan ezen a napon 2021. december 16-an tajékoztatta részvényeseit a vezet6i feladatokat ellatod
személlyel szoros kapcsolatban all6 személy altal lebonyolitott ligyletre vonatkozdan eladasra
kertlt 601 db részvény, az 0sszesitett lgyletek sulyozott dtlagara: HUF 4.706,1231.

llletve 2021. december 16-an kilon kozzétételben tajékoztattdk a nagyérdemdit, hogy a vezetdi
feladatokat ellatd személlyel szoros kapcsolatban allé személy dltal lebonyolitott ligyletre
vonatkozdan eladdsra keriilt tovabbi 7.007 db részvény, az 6sszesitett ligyletek sulyozott atlagara:
HUF 4.774,4969.

2021. december 19-én osztotta meg a Tarsasag befektetSi prezentacidjat kilon kozzétételben
magyar és angol nyelven.

2021. december 30-4an tajékoztatta részvényeseit a vezetdi feladatokat ellatd személlyel szoros
kapcsolatban 3all6 személy altal lebonyolitott lgyletre vonatkozdan eladasra kertlt 939 428 db
részvény —az Osszesitett Ugyletek sulyozott atlagara: HUF 1.349,6056.x

Valamint szintén 2021. december 30-an publikaltuk a vezetGi feladatokat ellaté személlyel szoros
kapcsolatban all6 személy altal lebonyolitott lgyletre vonatkozdan eladasra kertlt 440 000 db
részvény — az dsszesitett Uigyletek sulyozott atlagara: HUF 1.348,1818. gy az Eprolius Hungary Zrt
fennalld szavazati joga 74.78%-ra csokkent.
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6. Varakozasok

A beszamold készitésekor (2022.04.07-i datummal) a Tarsasag tobb ingatlana is felujitas alatt all.
Ezek koziil a bajai és a miskolci ingatlan ataddsa 2022 masodik negyedévében, mig a szekszardi
ingatlan feldjitdsdnak befejezése 2022 negyedik negyedévében varhatdé. Mindezzel
parhuzamosan a Tarsasdag megkezdte a dombdvéri ingatlan feldjitasanak, datalakitasanak
el6készitését. A hdzakkal kapcsolatos pénzdaramok a bérl6k bekoltozését koveté hdnapokban
indulnak meg.

A felujitassal érintett ingatlanok a felujitast kovetéen kozel teljes kihasznaltsaggal fognak
Uzemelni és a Tarsasag altal kozzétett és a Felligyelet altal elfogadott kibocsatasi tdjékoztatéban
szerepl6 bevétel elérését teszik lehetévé.

A Tdrsasag a futd beruhdzdsokat a meglévé forrdsok felhaszndlasaval és a mar jovahagyott
hitelkeret terhére hajtja végre.

7. Célok és stratégia

A Tarsasag stratégiai célja, hogy a 2023. pénzligyi év végéig tovabbi ingatlanvasarlasokkal, illetve a
novelje a bérleti dijbevételeibdl és lizemeltetési dijbevételeibbl szarmazoé bevételeit.

A stratégia részeként a Tdarsasdg az ingatlanportfoliéjat féként bevdasarldkdzpontok és
kiskereskedelmi ingatlanok, valamint ipari- és logisztikai ingatlanok megvasarlasaval kivanja
béviteni.

A Tarsasdg stratégidja, hogy dont6en nemzetkdzi tulajdonu kiskereskedelmi, étterem- és
kavézdlancokra alapozva tervezi kialakitani bérlGi portfélidjat.

A Tdrsasdg Ulzleti stratégiai célja, hogy az altala megvasarolt kiskereskedelmi ingatlanok bérl&i
Osszetételét ugy valtoztassa meg, hogy magasabb hozzaadott érték megteremtésére képes
szektorokbdl szarmazd bérl6knek adja bérbe ezen ingatlanokat, igy 6sszességében egy magasabb
hozzdadott érték megteremtésére képes bérléi mixet alakitson ki kiskereskedelmi ingatlanjaiban,
ezzel is el6segitve a magasabb befektet6i érték megteremtésének lehetGségét. A Tarsasag
célcsoportja els6sorban megfelel6 bonitast, magyar és nemzetkozi hdalézatban mikods
kiskereskedelmi lizletldncok és szolgaltatok. A Tarsasag az ilyen bérlGivel hosszutavu, olyan hosszu
lejaratu bérleti és lzemeltetési szerz6dések megkotésére torekszik, ahol az adott szerzédésre
vonatkozd WAULT to Expiry a szerz6dés megkotésének pillanataban eléri az 6t évet.

A Tarsasdg stratégiajdban az ingatlanjai restrukturdldsa vonatkozasaban cél az ingatlanok
energetikai mindségének fejlesztése ezzel is hozzajarulva a kdrnyezeti terhelés csokkentéséhez.

Rovid tdvon a Tdrsasag a jelenleg futd feldjitdsok hataridGre és a tervezett koltségvetés tartasa

melletti befejezését, illetve a folyamatban [év6 bérleti szerz6dések alairasat tlzte ki célul, nem
zarva ki annak lehet&ségét, hogy stratégiaba illeszkedd eszkoz akvizicidjara keriiljon sor.

Eréforrasok és kockazatok
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Er6forrasok:

A Tarsasag jelenleg is egy f6 kdzvetlen munkavallaléval és az Eprolius Hungary Zrt.-vel kotott
szerz6dés alapjan annak gazdasagi, szervezeti irdnyitassal 6sszefliggé komplex, tobb szakteriiletet
is lefed6 menedzsment szaktandcsadds, valamint Ugyviteli, adminisztraciés, menedzsment,
kozvetitdi és igényérvényesité szolgdltatds nyujtdsaval latja el feladatait. A novekedés miatti
esetlegesen bekovetkez6 er6forrashianyt a Tarsasag tovabbi munkaeré felvételének lehetGségével
tervezi kezelni.

A Tarsasag az ingatlanportfolidjaba tartozd ingatlanok mdszaki és operativ lzemeltetését
kiszervezett tevékenységként a Gordiusz 95 Zrt.-vel |étesitett megbizasi jogviszony keretében veszi
igénybe. Ez aldl kivételt képez a Tarsasag dombodvari ingatlana, ahol a muiszaki (izemeltetést mas
alvallalkozé végzi.

A mdszaki Gzemeltetésen tulmenden a Gordiusz 95 Zrt. végzi a Tarsasag ingatlanain folyamatban
|évé felljitdasokat, fejlesztéseket is.

A Tarsasag vizsgdlja annak lehet&ségét, hogy a Tarsasag tulajdondban Iév6 ingatlanok mUszaki
lizemeltetési feladatait a jovében mas, az épliletliizemeltetésre szakosodott alvallalkozéval
végezteti a jov6ben.

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. Kozzétételei a 2021.12.31.-es mérlegfordulé utani id6szakban

Januar | 3 [ Rendkivili kozzététel - Banki hitelszerz6dés alairasra vonatkozéan

7 | Tajékoztatas - Az alapt6ke nagysagardl és a szavazati jogok szamardél

Rendkivili kozzététel - Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként torténé

12 S . . P’
nyilvantartasba vételrdl

31 | Rendkiviili kozzététel - Banki hitelszerz6dések moédositasara vonatkozdan

Februar | 2 [ T4jékoztatds - Az alaptGke nagysagardl és a szavazati jogok szamarol

21 [ KOZGYULESI MEGHIVO

24 | Rendkiviili kozzététel - Felligyeleti hatarozat

28 | Tdjékoztatas - Az alapt6ke nagysagarol és a szavazati jogok szamardl
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Marcius | 4 | KOzgyllés anyagok és tajékoztatas

4 | FelligyelGbizottsagi tigyrend

4 | NAPIRENDI PONTOKHOZ HATAROZAT-TERVEZET

30 | Kozzététel Igazgatdsagi lilés megtartasardl

30 | Kozzététel Kozgy(ilés megtartasardl

2022. januar 3-an rendkivili kozzétételben tajékoztatta az Eprolius Ingatlan Nyrt. a befektetdit,
hogy a Tarsasag a Széchenyi Beruhazasi Hitel GO! program keretében a Raiffeisen Bank Zrt.-vel

2021. december 30-an hitelszerzédést kotott, amelynek értelmében a Raiffeisen Bank 1 milliard
forint 6sszeg, 10 éves futamidejd, 1% alatti éves kamatozasu hitelt folydsit a Tarsasag részére.

2022. januar 7-én publikalta a Tarsasag a 2021. december 31-ei alaptbkéjének nagysagat és a
szavazatok szdmadnak alakuldsat.

2022. januar 12-én rendkiviili kozzétételben adott hirt befektetének, hogy a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal (NAV) a Tarsasagot annak kérelmére 2021. december 31. napjanak hatalyaval
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként nyilvantartdsba vette, valamint erre tekintettel
2021. december 30. napjanak hatalyaval a szabdlyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas statuszt
megsziuntette.

2022. januar 31-én tajékoztatast adott a Tarsasag, miszerint a 2021. december 15- i rendkivdli
kozzétételével 6sszhangban banki hitelfinanszirozasi szerz6déseire vonatkozé
szerz6désmodositasokat kotott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

2022. februar 2-an a Tarsasag a kozzétételi kotelezettségének eleget téve tajékoztatast adott az
alapt6kéje nagysdgardl és a szavazati jogok szamaral.

2022. februar 21-én osztotta meg a Tarsasag a 2022. marcius 25-ére meghirdetett Kozgydilés
meghivojat.

2022. februar 24-én rendkivili kozzétételben tajékoztatta befektetdit és a nyilvanossagot, hogy a
Tdrsasdag alapt6ke nagysdgara és szavazati jogok szamdra vonatkozé rendszeres tajékoztatasi
kotelezettségének egyizben 7 nappal, egyizben 1 nappal térténd késedelme miatt a Magyar
Nemzeti Bank hatdrozatardl.

2022. februar 28-an a Tarsasag a kozzétételi kotelezettségének eleget téve tdjékoztatdst adott az
alapt6ékéje nagysdgardl és a szavazati jogok szamardl.

2022. marcius 4-én osztotta meg a Tarsasag befektetdivel a felligyel6bizottsagi ligyrendet.

Szintén 2022. marcius 4-én kilon kozzétételekben publikdlta a 2022. marcius 25-ére meghirdetett
kozgytilés napirendi pontjaihoz a hatdrozat javaslatokat és a hatarozattervezeteket.
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Tovabba 2022. mdrcius 4-én a Tarsasdag tajékoztatdst adott az 6sszehivas napjan (2022. 02. 18.)
hatdlyos allapot szerinti részvények szamardl és szavazati jogokra vonatkozoan.

2022.marcius 30-an tajékoztatta a Tarsasag részvényeseit a 2022. marcius 25-én megtartott
Igazgatdsagi llésen elfogadtak, hogy a Tarsasdg mddositsa Szamviteli Politikajat, valamint
elfogadta és hatdlyba helyezi az Uj javasolt Szamviteli Politikat, mely alapjan a Tarsasag a 2011. évi
Cll. torvény 10. §-nak megfelelGen vezeti kdonyveit.

Valamint ugyancsak 2022. marcius 30-an ismertette a Tarsasag befektetGivel a 2022. marcius 25-
én megtartott Kozgylilésen hatdrozott Igazgatdsdgi tag visszahivasa és Uj igazgatdsagi tag
megvalasztasarodl, a felligyel6bizottsag lGgyrendjének elfogadasardl, valamint a Felligyel6bizottsagi
tag visszahivdsa és Uj felligyel6bizottsagi tag megvalasztasarol.

8. Vezetd tisztségvisel6k 2021.12.31-el
Igazgatdsag
Erdi Zoltan Tamas
Diplom3jat a BGF Kiilkereskedelmi F6iskolai szakan szerezte.

2007-t6l 2017-ig a LISS Kft. (jelenleg LISS Zrt.) Ugyvezetdi feladatait latta el, melynek soran a cég
jelent8s atalakuldson ment keresztiil és mai pdlyajara allt. Kézben sajat ingatlan bérbeadassal
foglalkozd cégénél is lgyvezetGi tisztséget latott el, majd 2018-tél az Eprolius Hungary Zrt.
igazgatdsaganak és kés6bb az Eprolius Ingatlan Zrt. igazgatdsaganak is elnoke lett.

dr. Arvai Roland Richard

Dr. Arvai Roland Richard jogész, Eurépa jogi szakjogasz, ligyvéd. Jogi diplomajat 1998-ban szerezte
meg a szegedi Jézsef Attila Tudomanyegyetem Allam és Jogtudomanyi Kardn. 2002. évtdl
Ggyvédként tevékenykedik a sajat ligyvédi irodajat vezetve. 2006-ban Eurdpa jogi szakjogasz
szakképzettséget szerzett a pécsi Janus Pannonius Egyetemen. Ugyvédként egyik szakteriilete az
ingatlanjog, beleértve ebbe az ingatlanok adasvételét, bérbeadasat, épitését, kezelését és az
ezekkel kapcsolatos jogvitdkat is. Németil targyaloképesen beszél, lgyfelei kozott osztrak és
német ingatlankozvetit6k is megtaldlhatok. Sajat ingatlanforgalmazé- és hasznositd cégein
keresztll maga is foglalkozik az adott tevékenységekkel; a tulajdonosi érdekkorébe is tartozod,
ingatlan bérbeaddssal és hasznositassal foglalkozé Zolland-Invest Kft-nek 2015-0s
megalakuladsatol lgyvezetdje.

dr. Arvainé Déri Timea

2006-ban szerzett nemzetkozi kapcsolatok szakreferens diplomat a Széchenyi Istvan Egyetemen
Gyé6rben. Els6 munkahelyén a Hunguest Hotel Répce és Répce Gold szdlloddkban Bikfiirdén
emeleti lizletvezet6ként tapasztalatot szerzett ingatlan lGzemeltetéssel kapcsolatban. 2008-tdl
tulajdonos és 10 éven keresztiil ligyvezet6 az Andatura Kft.-ben, melynek egyik tevékenysége a
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sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, hasznositasa volt. 2008-t6l pénzlgyi teriileten, a banki
szféraban dolgozik.

FeliigyelGbizottsag és auditbizottsag
Hanzsér Irén

Okleveles kozgazdaszként diplomazott, majd addtanacsaddi és okleveles konyvvizsgaloi
szakképzettséget szerzett.

Kezdetben kisebb tarsasagok/szervezetek szamviteli, gazdasagi vezetGjeként tevékenykedett,
majd 22 éven at a Linde Gaz Magyarorszdag Zrt. gazdasagi igazgatdja volt. Az utébbi 4 évben a LISS
Kft. (jelenleg LISS Zrt.) UgyvezetSjeként dolgozott. 2007-t6l 2017-ig a LISS Kft. (jelenleg LISS Zrt.)
Felligyel6 Bizottsaganak elndke volt.

Kopcsandi Ferenc

Okleveles mez&gazdasagi gépészmérnokként végzett Godollén. Harminc évvel ezelStt alapitotta
meg csaladi vallalkozasukat, ahol ingatlankozvetitéssel, értékesitéssel, értékbecsléssel
foglalkozott. Ehhez kozépfoku ingatlan-forgalmazéi és értékbecsl8i igazolvanyt szerzett.
Kereskedelmi és ipari ingatlanfejlesztések elGkészitésére szakosodott, részt vett tobb
kereskedelmi lanc és bankok haldzatanak kiépitésében (DM, Rossmann, ALDI, Lidl, Plaza Centers,
Interfruct, ERSTE Bank, UniCredit Bank, stb.) és barnamezds terlletek feltarasaban és
szanalasaban illetve ipari vallalatok telephelybdvitésében, kialakitasaban (EPCOS, BPW Hungaria
Kft., stb.). Ezen projekteknek a menedzselésével, a sziikséges terliletek megszerzésétdl az épitési
engedélyek megszerzéséig foglalkozott. Két ausztriai ingatlanfejlesztésben is részt vett. Nyolc évig
tagja volt a Magyar Ingatlangazddlkoddk Orszdgos Szovetsége elnokségének, jelenleg pedig a Vas
Megyei Kereskedelmi és Iparkamara alelndke és egyben a szolgaltatdsi tagozat vezetdje,
melyekhez az ingatlaniigyletekkel foglalkozo vallalkozasok is tartoznak.

Kopcsandi Katalin
Pénziigy szakos kozgazdasz

Befektetési célu ingatlankezeléssel, vagyonkezeléssel foglalkozott 7 éven at a NNY Projekt Kft-nél,
mely cég a Biggeorge’s-NV csoport tagja. Parhuzamosan dolgozik édesapja csaladi vallalkozasanal,
mely cég ingatlankozvetitéssel, értékesitéssel, értékbecslésekkel foglalkozik. 2007-ben alapitja
meg férjével kozos csaladi vallalkozasukat a Delta Tip Kft-t, mely cégben mezGgazdasagi és
vidékfejlesztési palyazatok teljeskori menedzselésével foglalkozott 2019-ig. Jelenleg a cég
befektetési céll ingatlanhasznositd tevékenységet végez.
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9. Foglalkoztataspolitika

A Tarsasag jelenleg is egy f6 kdzvetlen munkavallaléval és az Eprolius Hungary Zrt.-vel kotott
szerz6dés alapjan annak gazdasagi, szervezeti irdnyitassal 6sszefliggé komplex, tobb szakteriiletet
is lefed6, menedzsment szaktanacsadas, valamint Ulgyviteli, adminisztraciés, menedzsment,
kozvetitdi és igényérvényesité szolgdltatds nyujtdsaval latja el feladatait. A novekedés miatti
esetlegesen bekovetkez6 er6forrashianyt a Tarsasag tovabbi munkaeré felvételének lehetGségével
tervezi kezelni.

A Tarsasag dolgozdi részvényeket nem bocsatott ki, nem mikodtet munkavallaléi résztulajdonosi
program.

A Tdrsasag tisztségvisel6i megbizas keretében latjak el feladatukat.

10. Kutatds és a kisérleti fejlesztés

A targyid6szakban kutatasi, kisérleti fejlesztési koltségek nem keriltek elszdmolasra.

11. Kornyezetvédelem

A Tdrsasdag tevékenysége a kornyezetre nézve nem veszélyes. Tevékenysége jellegéb6l adéddan
az Eprolius Ingatlan Nyrt. kérnyezetvédelmi felel6ssége nem jelentés, kornyezetkarositdas nem
valészindsitheté.

A Tarsasag jelenleg alacsony energetikai besorolasu ingatlanokat oly médon Uuijit fel, hogy az
éplletek energetikai besoroldsa javul, valamint ezen épiletek vdrhaté hasznos élettartama a
feltjitasok hatasara novekszik.
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12. Telephelyek bemutatasa

A Tdrsasdag az aldbbi székhellyel és telephelyekkel rendelkezik. (Az aldbb felsorolt székhely, és
telephelyek mindegyike a Tarsasag 1/1-es tulajdonaban lévé ingatlanok)

Budapes
Szek?zar Bajai GyOri Miskolci Budape'st_ ._t .. Dombdva
di ingatlan | ingatlan ingatlan lllatos uti Gyomrai ri ingatlan
ingatlan & g g ingatlan uti g
ingatlan
oo oty | . B
Szekszar Baja, Gyé6r, MISkO_I_C' Budapest, udapes Dombodva
d, S N beltertle . t,
.. belterile | belterile belteriilet . r,
belteriile t .. belteriile .
L t t . (helyrajzi belteriilet
Helyrajzi szam t . .| (helyrajz . t ..
.. | (helyrajz | (helyrajz | | _, szama: .. | (helyrajzi
(helyrajzi | | . . i szdma: (helyrajzi .
) i szdma: | iszama: 38226/19/B/ , szama:
szama: 783) 7228) 3700/63 1) szama: 4600/7)
1804/1) ) 42296/7)
7100, 6500 902,,1 3530 1097 1103 720(,) .
Szekszar ) Gyor . Budapes | Dombdva
, Baja, Miskolc, Budapest,
Cim d, , Baross . i t, r, Borsos
, Csermak , , Kirdly u. | lllatos ut 7/A. . SUrs
Szécheny téra Gdébor at ) B épiilet Gyomrai Miklds
iu. 1-7. : 24 ' P Gt 148. | utca3s.
teIepheII\;/szekhe telephely tele\pl)hel teIe;)heI tele;)hel székhely telej)hel telephely

13. Szamviteli rendszer valtozasa
A tarsasag a 2022. lzleti évtél kezdve az IFRS-ek szerint fogja elkésziteni pénzligyi kimutatasait,
tekintettel arra, hogy a Budapesti Ertékt&zsdén jegyzett tarsasag.
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Felel6sségvallalo nyilatkozat
Az Eprolius Ingatlan Nyrt 2021. évi éves kiilonallé magyar szamviteli torvények szerint készitett
jelentéséhez

Alulirott, Erdi Zoltdn Tamas, mint 6nallé cégjegyzésre és képviseletre jogositott személy, az Eprolius
Ingatlan Nyrt. igazgatdosaganak elndkeként kijelentem, hogy:

a kilénallé pénzigyi kimutatdsok a hatalyos magyar szamviteli torvényekkel 6sszhangban késziltek. A
Tarsasagnak konszolidalt beszamold készitési kotelezettsége nincsen.

A kulonallé 2021. évi pénzigyi kimutatas a szamviteli elGirdsoknak megfelel6en, legjobb tudasunk
szerint késziilt, valds és megbizhatd képet adva a Tarsasag eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba a vezetdi jelentés megbizhatd képet ad
a Tarsasag helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb bizonytalansagi tényezdket
és kockdazatokat.

A Jelentés nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasdg helyzetének megitélése szempontjabdl
jelentGséggel bir.

ATarsasagnak tudomasa van azon tényrdl, hogy Tpt. 57. §. (1) bekezdésének megfelelGen a rendszeres
és rendkivili tajékoztatas (szabalyozott informacidk nyilvdnossagra hozatalanak) elmaradasaval,
félrevezetd tartalmaval okozott kar megtéritéséért felel6sséggel tartozik.

A Tarsasag jelentését fliggetlen konywvizsgdld vizsgalta, arrdl jelentésében véleményt alkotott, a
jelentés kiilonallé pénziigyi kimutatdsa, a beszamold a hatalyos magyar konywviteli sztenderdek szerint
készilt, kiemelten 6sszhangban a 2000. évi C. torvény a szamvitelrél torvény rendelkezéseivel.

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. éves magyar szamviteli torvények szerint készitett jelentése teljes
terjedelmében megtekinthetd 2022. aprilis 29-t6l a Tarsasag székhelyén (1097 Budapest, lllatos ut
7/A.) és honlapjan (https://www.eproliusingatlan.hu/), a BET honlapjan (www.bet.hu) valamint a
Magyar Nemzeti Bankkotelez6 kdzzétételi portdljan (www.kozzetetelek.hu).

Budapest, 2022. aprilis 7.

Erdi Zoltan Tamas
Az Igazgatdsag Elndke
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