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Erdi Zoltdn Tamas

1. OSSZEFOGLALO
Figyelmeztetéseket is tartalmazé bevezetd

Az Eprolius Ingatlan Zrt. A sorozatu Térzsrészvény, névre sz616 és dematerializalt (ISIN: HU0000188776) kibocsatdja és a
szabdlyozott piacra bevezetést kérd személy az Eprolius Ingatlan Zrt. (székhely és levelezési cim: 1097 Budapest, Illatos ut
7/A; e-mail: info@eprolius.hu; telefonszam: +36 (1) 237-0750; LEI kéd: 894500W0YBCK3DD02614; ,,Kibocsats”).

A Tajékoztatét az Eurdpai Parlament és a Tandcs (EU) az értékpapirokra vonatkozd nyilvanos ajanlattételkor vagy
értékpapiroknak a szabalyozott piacra térténé bevezetésekor kbzzéteendd tajékoztatdrdl és a 2003/71/EK irdnyelv hatalyon
kivll helyezésérél sz16 2017/1129 Rendelete (2017. junius 14.) (,,Prospektus Rendelet’’) szerinti illetékes hatésagként eljaré
Magyar Nemzeti Bank (székhely: 1013 Budapest, Krisztina korut 55.; tigyfélszolgdlat: 1013 Budapest, Krisztina krt. 39.;
ugyfélszolgdlati telefonszam: +36-80-203-776; e-mail cim: info@mnb.hu; ,,MNB” vagy ,,Magyar Nemzeti Bank”), 2021. 11.
18. napjan hagyta jéva.

Ajelen 6sszefoglald (,,Osszefoglalé”) a Tdjékoztatd bevezetd része. Az Osszefoglal teljes egészében a Tajékoztats egyéb
fejezeteiben szerepl8 informdcidkon alapul, igy ezen informacidkkal egyiitt értelmezendd.

A Részvényekbe torténd befektetésrdl sz6l6 dontést a Tajékoztatd egészének ismeretében lehet meghozni.
Adott esetben a befektet6 elveszitheti a befektetett t6ke egészét vagy annak egy részét.

Amennyiben a Téjékoztatéban foglalt informacidkkal kapcsolatban keresetinditdsra keriil sor, el6fordulhat, hogy a nemzeti
jogszabalyok alapjan a felperes befektetének kell viselnie a Tajékoztatd forditdsanak koltségeit a birdsagi eljaras
meginditasdt megel&zden.

A jelen Téjékoztatéval kapcsolatban a polgari jogi felel8sség kizardlag a Kibocsatét, mint az Osszefoglalt benydjté
személyt terheli felel&sség, de csak abban az esetben, ha az Osszefoglalé félrevezetd, pontatlan vagy nem &ll 6sszhangban
a Tajékoztatd tobbi részével, vagy ha — a Tdjékoztatd tobbi részével egyiitt értelmezve — nem tartalmaz kiemelt
informacidkat annak érdekében, hogy elésegitse a befektetéknek a Részvénybe vald befektetésre vonatkozd déntését. A
Kibocsatét a jelen Tajékoztatdért a Tajékoztatd kozzétételétsl szamitott 6t (5) évig terheli felelGsség.

Tekintettel arra, hogy a Részvények Budapesti Ertékt8zsdére térténd bevezetését kévetden a Részvények a Budapesti
Ertéktézsdére, mint szabdlyozott piacra bevezetett részvények lesznek, tovébba arra, hogy a Részvények nem
tartalmaznak mogottes pénziigyi eszkdzt vagy szdrmaztatott lgyletet, a Részvények nem tekinthet8k olyan Osszetett
befektetési terméknek, amely 6sszetett és megértése nehéz lehetne.

A Kibocsatéra vonatkozé kiemelt informacidk

Ki az értékpapir kibocsatdja?

A Kibocsatd székhelye és jogi formdja, jogiszemély-azonositdja, f6 tevékenysége, a miikodését szabdlyozé jogszabalyok,
valamint az orszag, amelyben bejegyezték

Eprolius Ingatlan Zrt. (székhely és levelezési cim: 1097 Budapest, Illatos Ut 7/A; e-mail: info@eprolius.hu; telefonszam: +36
(1) 237-0750; LEI kdd: 894500W0YBCK3DD02614; f6 tevékenység: 6820 '08 Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa,
lzemeltetése; ,,Kibocsato”). A Kibocsatd a jelen Tajékoztatdban foglaltak szerinti t&zsdei bevezetést megel6z&en
zartkorlien m(ikodd részvénytdrsasdg, és a jelen Tajékoztatdban foglaltak szerinti tézsdei bevezetést kdvetd cégbirdsagi
bejegyzést kbvetden nyilvdnosan miikodd részvénytarsasag. A Kibocsatdt Magyarorszagon jegyezték be és tartjdk nyilvan
a F@varosi Torvényszék Cégbirdsagdnak cégnyilvantartasaban.

A Kibocsaté miikodését Magyarorszag Alaptorvénye (,,Alaptorvény”), a Polgari Torvénykonyvrél sz16 2013. évi V. térvény
(,Ptk.”), a cégnyilvanossagrodl, a birdsagi cégeljardsrdl és a végelszamoldsrdl szdlé 2006. évi V. torvény (,Ctv.”), a
szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (,,Szamviteli tv.”), a tékepiacrdl szold 2001. évi CXX. toérvény (,,Tpt.”), a piaci
visszaélésekrol (piaci visszaélésekrdl szolo rendelet), valamint a 2003/6/EK eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelv és a
2003/124/EK, a 2003/125/EK és a 2004/72/EK bizottsagi irdnyelv hatdlyon kivil helyezésérdl sz616 az Eurdpai Parlament és a
Tanacs (EU) 596/2014/EU Rendelete (,,MAR”), a nyilvdnosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos 24/2008.
(VI1.15.) PM rendelet tajékoztatdsi kotelezettség részletes szabdlyairdl szol6 (,,K6zzétételi Rendelet”), a dematerializalt
értékpapir el8allitdsdnak és tovabbitdsanak mddjardl és biztonsdgi szabalyairdl, valamint az értékpapir-szamla, kdzponti
értékpapir-szamla és az tigyfélszamla megnyitasanak és vezetésének szabalyairdl szol6 284/2001. (XIl. 26.) Korm. rendelet
(,,E-demat Rendelet”), a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szolé 2011. évi Cll. torvény (,,Szit tv.”)
szabalyozzdk.
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1.2.1.2.  AKibocsato f6 részvényesei, beleértve azt is, hogy kinek all kdzvetlen vagy kézvetett tulajdondban, illetve ellendrzése alatt
Név Mennyiség (db) Részesedés Szavazati hanyad Megtestesitett
jegyzettoke
Eprollu;rl;l‘ungary 5.875.000 5.875.000/6.000.000 | 5.875.000/6.000.000 5.875.000.000
Nyiri Szabolcs Gyula 10.000 10.000/6.000.000 10.000/6.000.000 10.000.000
B&sze Botond
. 10.000 10.000/6.000.000 10.000/6.000.000 10.000.000
Andras
dr. P4l Andras 45.000 45.000/6.000.000 45.000/6.000.000 45.000.000
Berki Péter 10.000 10.000/6.000.000 10.000/6.000.000 10.000.000
Erdi Laszlé 20.000 20.000/6.000.000 20.000/6.000.000 20.000.000
Leicht Ferenc 10.000 10.000/6.000.000 10.000/6.000.000 10.000.000
Bederna Vilmos
. 20.000 20.000/6.000.000 20.000/6.000.000 20.000.000
Tamas
Osszesen 6.000.000 6.000.000/6.000.000 | 6.000.000/6.000.000 6.000.000.000
A Kibocsatd végso tényleges tulajdonosai az Eprolius Hungary Zrt.-ben fenndllé részesedésiik és befolydsuk alapjén:
0] Erdi Zoltan Tamas (anyja neve: Csatd Zsuzsanna; sziiletési ideje: 1981. 03. 23.; ,,Erdi Zoltan Tamas”);
(i) Hanzsér Irén (anyja neve: Kis Erzsébet; sziiletési ideje: 1957, 04, 05,; ,,Hanzsér Irén”’); és
(i) Pintér Attila (anyja neve: Varadi Edit; szliletési ideje: 1978. 01. 23.; ,,Pintér Attila”).
1.2.1.3. A Kibocsaté legfontosabb vezet§ségi tagjainak megnevezése
A Kibocsaté igazgatdsagénak tagjai: Erdi Zoltan Tamas (anyja neve: Csatd Zsuzsanna; sziiletési ideje: 1981. 03. 23.), dr. Arvai
Roland Richérd (anyja neve: Pusztai Mdria; sziiletési ideje: 1973. 12. 24.), dr. Arvainé Déri Timea (anyja neve: Horvéth Judit
Maria; sziiletési ideje: 1983. 06. 19..
A Kibocsaté feliigyel6- és auditbizottsagdnak tagjai: Hanzsér Irén (anyja neve: Kis Erzsébet; szlletési ideje: 1957. 04. 05.),
Kopcsandi Ferenc (anyja neve: Nagy Margit; sziiletési ideje: 1955. 02. 25.), Kopcsandi Katalin (anyja neve: Szlics Judit Katalin;
szliletési ideje: 1982. 12. 08.).
1.2.1.4. A Kibocsatd jogszabdly szerint engedélyezett kdnyvvizsgdldinak megnevezése
UNIKONTO Kft. (székhely: 1092 Budapest, FGvam tér 8. 3. em. 317., cégjegyzékszam: 01-09-073167; addszam: 10491252-2-43;
kényvvizsgaldéi kamarai nyilvadntartdsi szdma: 001724; kdnyvvizsgdlatért személyében felel6s személy: Dr. Lakatos LaszI6
Péter (anyja neve: Gubi Maria Terézia; sziletési idd: 1977. 01. 01.; levelezési cim: 1022 Budapest, Szpdhi utca 31. 1.
konyvvizsgaldi kamarai nyilvantartasi szdma: 007102); ,,Kényvvizsgalé”). A 2018. 11. 09. (a Kibocsaté Jogelddjének
|étrejotte) napjatdl 2018. 12. 31. (a Kibocsatd Jogelddje elsd, tort tizleti évének zard) napjaig terjed6 id6szak vonatkozasaban
a kényvvizsgdlatot a Kdnyvvizsgdld utdlagosan végezte el arra tekintettel, hogy a Kibocsatd a hivatkozott idészak alatt még
nem volt kdnyvvizsgdlatra kotelezett és az utélagos konyvvizsgélat a jelen Tdjékoztatd céljdbdl késziilt.
1.2.2. Melyek a kibocsdtéra vonatkozé kiemelt pénziigyi informdcidk?
A Kibocsaté (i) 2018. 11. 09. (a Kibocsatd dltaldnos jogelédje az lllatos Ingatlan Korlatolt FelelGsségl Térsasdg (székhely:
1097 Budapest, lllatos Gt 7/A.; addszam: 26570802-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-332688; bejegyzés idépontja: 2018. 11. 10,;
torlés idépontja: 2020. 02. 29.; torlés mddja: dtalakulas a Kibocsatova; ,,Jogeldd”) 1étrejotte napjatdl) 2018. 12. 31. (az elsé
tort Uzleti év vége) napjaig, (ii) 2019. 01. 01. (masodik, teljes tizleti év kezdete) napjatdl 2019. 12. 31. (masodik, teljes tizleti év
vége) napjaig, (iii) 2020. 01. 01. (Jogel6d dtalakulasa miatti tort izleti év kezdete) napjatdl 2020. 02. 29. (JogelSd atalakuldsa
miatti tort Gzleti év vége) napjaig, (iv) 2020. 03. 01. (Jogel6d Kibocsatdva torténd dtalakulasa miatti tort Gzleti év kezdete)
napjatdl 2020. 12. 31. (Jogel8d Kibocsatdva torténd atalakuldsa miatti tort tizleti év vége) napjaig terjedd lezért tizleti éveire,
illetve id8szakaira vonatkozéan kényvvizsgald altal auditdltan és a Szamviteli tv. szerint készitette éves beszamoldit és a
fent jelzettek szerinti dtalakulds miatti id6k6zi vagyonmérlegeit. A Kibocsadténak nincsenek lednyvallalatai, konszolidalt
beszdmoldt nem készit. Tekintettel arra, hogy a jelen Tdjékoztatd tartalmazza a Kibocsaté jelenlegi lizleti évének elsd hat
hdénapjara vonatkozd, kényvvizsgald altal nem auditdlt pénziigyi adatokat, a Kibocsatd eldzetes pénziigyi informacidkat
nem készit. A pénziigyi informacidkra vonatkozé kényvvizsgaldi jelentések, amely id6szak vonatkozédsdban ilyen késziilt,
korlatozdsokat nem tartalmaznak.
Eredménykimutatas
(adatok ezer HUF
Osszegben
megadva)
2018.11.09. | 2019.01.01. | 2020.01. 2020.3.1. — 2020. 01. 2020. 03. 2021. 01. O1. —
-2018.12.31. | -2019.12. | 01.-2020. | 2020.6.30. | 01.—-2020. | O1.-2020. 2021. 06. 30.
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31. 02.29. 06. 30. 12. 31.

Osszes bevétel 0 22.002 4.000 8.664 12.664 105.536 312.048
Miikodési
eredmény’ -21 7.984 1.673 6.509 8.182 54.918 80.249
Nett6 eredmény? -21 7.690 1.597 6.501 8.101 34.849 56.949
Ev/év arbevétel-
93
névekedés N/A N/A N/A N/A N/A N/A 2464,1%
Osszes bevétel- . 5 . . 5 .
aranyos eredmény? N/A 36,29% 41,83% 75,13% 64,61% 52,04% 25,72%
Nett6 haszonkulcs> N/A 34,95% 39,93% 75,07% 53,97% 33,13% 18,25%
Egy részvényre jutd N/A (Kft. 6 . s .
nyereség forma) N/A N/A 130,020 162,020 0,9548 0,00949

Mérleg (adatok ezer HUF 6sszegben megadva)

2018. 11. 09. - 2019. 01. O1. — 2020. 01. 01. — 2020. 03. O1. — 2020. 01. 01. — 2021. 01. O1. —
2018. 12. 31. 2019. 12. 31. 2020. 02. 29. 2020. 12. 31. 2020. 06. 30. 2021. 06. 30.
Osszes eszkoz 342.979 355.720 405.511 7.894.264 4.025.376 9.649.074
Sajat téke
5sszesen 2.979 10.669 12.266 3.737.115 18.771 6.056.954
Netté
pénziigyi 337.021 330.913 386.810 1.750.717 3.879.403 1.854.427
kotelezettség'™

Cash-flow kimutatas (adatok ezer HUF 6sszegben megadva)
2018. 11. 09. - 2019. 01. 01. — 2020. 01. O1. — 2020. 03. 01. - 2020. 01. O1. — 2021. 01. O1. —
2018. 12. 31. 2019. 12. 31. 2020. 02. 29. 2020. 12. 31. 2020. 06. 30. 2021. 06. 30.

Miikodési
tevékenységek
netté cash
flow
Befektetési
tevékenységek
netté cash
flow
Finanszirozasi
tevékenységek
netté cash
flow

N/A 32.611 -57.685 59.049 47.812 55.622

N/A -13.600 ) -7.313.179 -3.603.934 -179.029

N/A -8.000 50.000 7.355.490 3.623.110 1.744.993

1.2.3. Melyek a kibocsdtéhoz kapcsolédd legfontosabb specifikus kockdzatok?

1.2.3.1. Az elektronikus kereskedelem kiskereskedelmi forgalombdl torténd részesedésének folyamatos névekedése — magas
kockazat

A Kibocsatd jelenlegiingatlanportfolidja f6ként kiskereskedelmiingatlanokbdl all, amely tipust ingatlanok irdnti keresletet negativan
érintheti az elektronikus kereskedelem kiskereskedelmi forgalombdl térténd részesedésének folyamatos ndvekedése, amely
negativ hatdssal lehet a Kibocsatd eredményességére.

' Uzemi Gizleti eredmény

2 Addzott eredmény

32021.1.1.-2021.6.30. id6szak &sszes bevétele elosztva a 2020.1.1.-2020.6.30. id6szak Osszes bevételével, szazalékban kifejezve, egy tizedesjegyre kerekitve

4 Arbevétel aranyos (izemi iizleti eredmény

5 Osszes bevétel ardnyos adézott eredmény

6 A Kibocsaté 50 darab HUF 100 ezer névértékli részvénnyel rendelkezett az id6szak végén, az egy részvényre jutd nyereség ennek alapjan kerdilt kiszamitdsra.
7 AKibocsatd 50 darab HUF 100 ezer névértéki részvénnyel rendelkezett az id6szak végén, az egy részvényre jutd nyereség ennek alapjan kerdilt kiszamitdsra.
8 A Kibocsatd 36.500 darab HUF 100 ezer névértékii részvénnyel rendelkezett az idGszak végén, az egy részvényre juté nyereség ennek alapjan kertilt
kiszadmitasra.

9 A Kibocsdtd 6.000.000 darab HUF 1000 névértékii részvénnyel rendelkezett az id6szak végén, az egy részvényre jutd nyereség ennek alapjan keriilt
kiszadmitasra.
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1.2.3.2. Szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasagi min6ség megszerzése — magas kockdzat

A Kibocsatd jelenleg szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozdsként miikddik a Szit. tv. alapjan, amely bizonyos addzasi
elényokkel jar. Erre tekintettel a Kibocsdtdnak 2021. 12. 31. napjaig be kell nydjtania a Nemzeti Add- és Vamhivatal (,,NAV”) részére a
Kibocsaté szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasagként torténd nyilvantartdsba vétel irdnti kérelmét, mely kérelemnek
tartalmaznia kell, hogy a Kibocsaté a Szit tv. szerinti minden sziikséges kdvetelménynek megfelel, ideértve, hogy a Kibocsatd
Részvényei bevezetésre keriiltek a Budapesti ErtéktSzsdére. Abban az esetben, ha a Kibocsdté nem keriil szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdgként nyilvantartdsba vételre a Szit tv.-ben elSirt hatdriddig, ugy a Kibocsdté a szabalyozott
ingatlanbefektetési el6tarsasdgi minéségbol eredd addeldnydket a Kibocsdtdnak birsédggal egyiitt kétszeresen, igy a Kibocsaté altal
becsiilten a 2020.03.13.-2021.06.30. k6z6tti id6szakra vonatkozéan nem tébb, mint HUF 370.000.000 és 2021.12.31-ig varhatéan nem
tébb mint HUF 510.000.000, vissza kellene fizetnie a vonatkozé addjogszabdlyok szerint.

1.2.3.3. Ingatlanpiaci ciklikussagbdl eredd kockazat — magas kockdzat

A Kibocsaté kizarélag Magyarorszag teriiletén beliilre vonatkozdan tekinthetd diverzifikaltan mik&ddnek. A vildgpiaci és eurdpai
makrogazdasdagi helyzet &nmagdban hatdssal van a magyarorszagi makrogazdasagi helyzetre és ezzel egyiitt az ingatlan bérldk
pénzligyi helyzetére, a bérldk vasarldinak vasarlderejére és kozvetetten a bérelhetd ingatlanterdiilet irdnti keresletre. Emellett a
globalis és eurépai makrogazdasagi helyzet, magyarorszagi makrogazdasagi helyzetre gyakorolt hatdsa befolyasolja a finanszirozasi
forrasok elérhet8ségét és koltségeit, illetve az ingatlanpiaci tranzakcids volument és kézvetetten a megvaldsithatd Uj fejlesztések
szamdat és mindségét. A fent leirt ciklus makrogazdasagi recesszid esetén negativ szakaszba Iéphet, amely kedvezétleniil
befolydsolhatja a Kibocsété eredményességét a csdkkend fogyasztas, a szigorlbb finanszirozési feltételek és a sz(ikiil§ ingatlanpiaci
helyzetbdl fakaddan. A ciklus negativ szakaszanak, bdviilésbe térténd dtforduldsa jellemz&en 6sszefligg a globalis, eurdpai és
magyarorszagi makrogazdasagi helyzet javuldsaval. Egy az el6z8ekben leirt gazdasagi fellendiilés jellemzden jelentds id6tavot dlel
fel.

1.2.3.4.  AKibocsatd ingatlanvagyona fejlesztésébdl, (izemeltetésébdl, és javitdsdbdl eredd kockazat — magas kockdzat

A Kibocsatdnak mind jogszabalybdl, mind bérleti szerz6désekbdl, mind, a versenyképesség megdrzése érdekében, az ingatlanpiaci
elvardsokbdl eredden kotelessége az ingatlanvagyondba tartozé ingatlanokat folyamatosan tizemeltetni, javitani, és fejleszteni. Az
lizemeltetés sordn az egyik f6 kockdzata bérldi portfdlié dltal megkivant, sziikséges szolgéltatdsi szinvonal biztositdsa, amelynek
elmulasztasa, vagy kiils6 karesemény (amelyre a Kibocsaté nem biztos, hogy rendelkezik elegendd vagy érvényesithetd biztositdsi
fedezettel) miatti elmaradasa esetén bérleti dij kiesés €s [ vagy biintetés (pl.pl: birsag, kotbér, kartérités) sujthatja a Kibocsatot.
Ezen tdl az lizemeltetés, javitas és fejlesztési tevékenység kitetett az alapanyagarak és munkadijak emelkedésének, valamint az
épit8ipari kapacitdsok elérhetfségének. Ezen tdl a Kibocsdtd ingatlanjainak miiszaki paramétereit a Kibocsaté az 3ltala

rendelkezésre, amely okdn egyes mszaki paraméterekre vonatkozé ismeret pontossaga nem garantalhatd.

1.2.3.5. Versenypozicidobdl eredd kockdzat — magas kockdzat

A Kibocsdté miikodési, a kereskedelmi ingatlanok bérbeadasdnak piacdn jelenleg kiemelt verseny figyelhet6 meg, sok Uj fejlesztés
indul, és sok Uj szerepld 1ép be és van mar jelenleg is piacon. Erre tekintettel fennall a veszélye annak, hogy a Kibocsatd a piacdn nem
tudja fenntartani a gazdasdgos miikddéshez sziikséges bérleti dij szintet és / vagy csak emelkedett, alacsony hozamot biztositd dron

képes tovabbi ingatlanokat vdsarolni, amely negativ hatdssal lehet a Kibocsaté eredményességére.

1.2.3.6. Hozamkockdazat — magas kockdzat

Abban az esetben, ha a pénziigyi piaci hozamok barmilyen okbdl emelkedni kezdenek, (igy a Kibocsétd ingatlanvagyondnak piaci
értéke csokkenhet. Az ingatlanvagyon értékének csdkkenése negativan hathat a Kibocsaté hitelfelvételi képességére, el6fordulhat,
hogy a Kibocsaté nem lesz képes tovéabbi hiteleket felvenni, illetve a meglévé hitelek fedezeteként a finanszirozé bankok tovabbi
fedezetet irhatnak eld. A kiilsé finanszirozédshoz val6 hozzdférés romldsa kdvetkeztében az ingatlanok feldjitdsdnak finanszirozasa
nehezebbé vdlhat. Mindez negativ hatdssal lehet a Kibocsatd részvénydrfolyamara.

1.2.3.7. Bérl6i és szerz8déses partneri kockazat — magas kockazat

Az UGjonnan vasdrolt és feldjitandd, valamint feldjitott, illetve z6ldmezds beruhdzés keretein beliil épitett ingatlanok esetében a
legf6bb lizemeltetési kockdzat a megfelel§ kihaszndltsag biztositidsa megfelel6 bérleti és (izemeltetési dijak mellett, amely a
megfelel6 bérl8i korrel torténd szerz8déskotés és azok rendeltetésszer(i teljesitésével érhetd el. Jelenleg a feldjitas alatt allo
Miskolc, Baja, Szekszard, és Dombovar telepiiléseken |évd ingatlanok bérbeadhatd tertiltének jelentds hanyadara vonatkozdan nincs
megkotott bérldi szerz8dés. A bérldi szerz8dések megkotésének hidnya, vagy azok nem rendeltetésszer( teljesitése a Kibocsatd
lizleti tevékenységét tekintve magas kockdzatot jelent, mivel annak fundamentilis bevételtermeld képességét lehetetleniti el. Ezen
tdl a Kibocsdté az ingatlanai fejlesztése, lizemeltetése, és javitdsa sordn alvdllalkozdékat vesz igénybe, akik szerz6désszer(
teljesitésétdl is fligg az adott ingatlan bérbeadhatdsaga, illetve a bérbeaddssal elérhetd jévedelem mértéke. A Kibocsatd bérl4i,
illetve szerz6déses partnerei nem szerz8désszerl( teljesitése negativ hatassal lehet a Kibocsatd eredményességére.
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1.2.3.8. Bevasdrlékézpontok megfelel6 (izemeltetéséhez sziikséges el6zetes szakhatdsagi dlldsfoglalds megszerzésének
kockazata — magas kockazat

A Kibocsaté ingatlanportfoliéjaba tartozd, Miskolc, Baja, Szekszdrd, Dombdvar teriiletén taldlhaté kiskereskedelmi ingatlanjai a
Kibocsatd altal a jov6ben tervezett hasznositashoz, a bérldi teriiletek atalakitdsdhoz, Gj bérlék ingatlanokba vald bekéltézéséhez, a
feltjitdsokhoz, és igy a Kibocsatd dltal tervezett lizemeltetéshez szakhatdsagi allasfoglalds alapjan kiadott épitési és
haszndlatbavételi engedély mddositds sziikséges (példaul: rendeltetés mddositds), amely szakhatdsagi dllasfoglalds és
engedélymddositdsok megszerzése nem garantalt és a Kibocsatd jelenleg ezeket még nem szerezte meg. Amennyiben a
szakhatdsagi dllasfoglalas alapjan az elébb emlitett kiskereskedelmi ingatlanok kapcsan nem fogadja el a szakhatdsdag a sziikséges
mdédositasokat, abban az esetben az ingatlanok nem hasznosithatéak a Kibocsatd jévébeni terveinek megfelel6en, igy tébbek
kozott nem tolthetSk fel a Kibocsatd altal tervezett, és a Kibocsatd stratégidjaval 6sszhangban allé Gj bérlékkel, amely negativ
hatdssal lenne a Kibocsatd jovébeni eredményességére, tovabba az ezzel kapcsolatos eddigi, és jovébeni raforditdsok nem
tériilnének meg.

1.2.3.9. (Cégcsoportba tartozd véllalkozasok végsé tényleges tulajdonosain keresztiili érdekdsszefonddas kockazata — magas
kockdzat

AKibocsatd végso tényleges tulajdonosainak egyéb vallalkozasokban fennallé érdekeltségeiken keresztiil a Kibocsatd és a kibocsatd
végsd tényleges tulajdonosain keresztiil egy érdekcsoportba tartozd vdllalkozdsok k&zds érdekcsoportot alkotnak, amely
érdekcsoportba tartozé vdllalkozasok a Kibocsatétdl szolgaltatdsokat vesznek igénybe, illetve azzal szerz8déses kapcsolatban
allnak. Tekintettel az itt jelzett érdek&sszefonddasra az érdekcsoport tagjai barmelyikének gyengébb teljesitménye negativ hatassal
lehet a Kibocsdté miikodésére és eredményességére.

1.2.3.10. Gordiusz 95 Zrt. érdekdsszefonddasdbdl adédd kockdzat — magas kockazat

A Kibocsaté az ingatlanportfolidjaba tartozé ingatlanok miiszaki, és operativ Gizemeltetését kiszervezett tevékenységként, a
GORDIUSZ 95! Ipari, Kereskedelmi és Szolgaltatd Zartkorlien Mlikod6 Részvénytarsasagot (,,Gordiusz 95 Zrt.””) megbizasi jogviszony
keretében igénybe véve végzi. Ugyanezen Gordiusz 95 Zrt. végzi a Kibocsaté ingatlanjain folyamatban [évé beruhazasokat
(feltjitasokat, fejlesztéseket) is. Ennek kovetkezménye, hogy egy beruhdzashoz vagy (izemeltetéshez kapcsolddd hibas teljesités
esetén nem biztos, hogy a Gordiusz 95 Zrt.-vel szemben a Kibocsétd, a Kibocsatd végsd tényleges tulajdonosainak a Kibocsatéban
és Gordiusz 95 Zrt.-ben is fennallé befolyasukra, illetve érdekeltségiikre tekintettel, az ezzel kapcsolatos igényérvényesitéssel
kapcsolatban, kizardlag a Kibocsatd, mint megbizé érdekeit szem elStt tartva jarna el. Tovabba a Gordiusz 95 Zrt. tevékenységét
tekintve f6ként villamos szakipari épitdipari tervezd, és kivitelezd tarsasdg, valamint elosztészekrényeket gyartd és forgalmazé
tarsasdg, és erre vald tekintettel nem rendelkezik komoly épiiletiizemeltetési, valamint feldjitasi és fejlesztésekkel kapcsolatos
referencidkkal, és tapasztalattal.

1.2.3.11. Jelenleg feldjitas alatt all6 ingatlanok bérbeaddsanak kockdzata — magas kockdzat

Nem garantdlhatd, hogy a Kibocsétd a jelenleg feldjitas alatt all6 ingatlanjait bérbe tudja adni, azokra tud bérl6t talalni, illetve ezt a
megfeleld, az lizleti tervében meghatarozott feltételek mellett tudja-e megtenni. Amennyiben a Kibocsaté nem vagy nem megfeleld
feltételekkel tudna bérbeadni a feldjitas alatt all6 ingatlanjait az jelentds negativ hatassal lenne a Kibocsaté eredményességére és a
vasarolt ingatlanok, és a beruhdzadsok tervezett megtériilésére.

1.2.3.12. Cross-default (k6zvetett szerz6désszegés) kockdzat — magas kockdzat

A Kibocsaté hitelszerz6déseiben jellemz8en szerepel egy Ugynevezett “keresztszerz6désszegési felmondasi esemény”, vagy
”kbzvetett szerz6désszegés”, amely azt jelenti, hogy ha a Kibocsdaté meghatdrozé befolydssal rendelkezé részvényesének az
Eprolius Hungary Zrt.-nek cégcsoportjaba, illetve érdekcsoportjdba tartozé cégek, valamint a Kibocsaté végsd tényleges
tulajdonosainak (Erdi Zoltdn Tamas, Hanzsér Irén, és Pintér Attila), az érdekcsoportjaba tartozd térsasagok nem teljesitik a sajat
kereskedelmi banki hitelszerzédéseik, illetve a végsé tényleges tulajdonosok esetében az Gigynevezett,,szponzori szerz6déseik” vagy
tulajdonosi kotelezettségvallalasi szerz8déseik alatt vdllalat kotelezettségeiket, akkor a Kibocsaté adott hitelszerz6dése is
felmondhatdva vdlik az adott bank altal, amely esetben az adott hitelszerz6dés alatti kotelezettség a Kibocsatd dltal azonnal
esedékessé valhat az adott bank felé.

1.3. Az értékpapirokra vonatkozé kiemelt informaciék
1.3.1. Melyek az értékpapirok fé jellemzéi?

Osszesen 6.000.000 db, egyenként HUF 1.000 névérték(, hatirozatlan futamidejli, Eprolius Ingatlan Zrt. A sorozatl Térzsrészvény,
névre sz416 és dematerializélt (ISIN: HU0000188776), amelyekhez a kdvetkezé jogok fliz6dnek:

() osztalékjog: a Kibocsatd feloszthaté és a kozgylilés dltal felosztani rendelt eredményébdl a részvényest részvénye
névértékével ardnyos osztalék illeti meg. Osztalékra az a részvényes jogosult, aki az osztalékfizetésrdl sz616 kdzgytilés dltal
meghatdrozott idépontban a részvénykdnyvben szerepel. A részvényes az osztalékra a mdr teljesitett vagyoni
hozzdjarulasa alapjan jogosult;
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(ii) kozgy(ilésen vald részvétel és szavazds joga: a részvényes jogosult a kdzgyllésen részt venni, felvildgositast kérni, valamint
észrevételt és inditvanyt tenni, szavazati joggal rendelkezd részvény birtokaban szavazni. Egy torzsrészvény egy szavazatra
jogosit;

(i) elévételi jog: a Kibocsatd jegyzett tékéjének pénzbeli hozzdjarulds ellenében torténd felemelése esetén a Kibocséatd
részvényesei a részvények atvételére elsébbségijoggal rendelkeznek;

(iv) likvidaciés hdnyadhoz valé jog: a Kibocsaté jogutdéd nélkiili megszlinése esetében a hitelezék kielégitése utan fennmaradd
vagyont — torvény eltéré rendelkezése hidnyaban — a részvényesek k6z6tt az dltaluk a részvényekre ténylegesen teljesitett
befizetések, illetve nem pénzbeli hozzajaruldsok alapjan, részvényeik névértékének ardnydban kell felosztani;

W) kisebbségi jogok gyakorldsa: a Kibocsdtéban a kisebbségi jogok gyakorldsdra egyiittesen a szavazatok legalabb egy
szazalékdval rendelkezd részvényesek jogosultak;

(vi) egyéb jogok: a Kibocsatd kizardlag torzsrészvényekkel rendelkezik, igy a részvényeihez a Ptk. dltal meghatarozott
részvényesi jogok tartoznak, a névértékkel ardnyosan. A részvényekhez nem kapcsolédik semmilyen elsébbség.

A Részvényekhez nem két8dik semmilyen garancia, kezességvallalds, vagy mas hasonld jellegli kotelezettségvallalas.

A Kibocsatd nyereségébdl vald részesedéshez, valamint a likviddciés hanyadhoz vald jog tekintetében senki nem rendelkezik eltéré
jogokkal. A Kibocsatdé 2021.10.06. napjan kelt., a Tarsasdgnak még a zartkorl miikédése szerinti alapszabalyanak (,,Zartkorti
Alapszabaly”) 13.2. pontja és ugyancsak 2021.10.06. napjan kelt., a Részvények Budapesti Ertékt&zsdére torténd bevezetésének
feltételével hatdlyos alapszabdlyédnak (,,Nyilvanos Alapszabaly’’) 18.2. pontja értelmében, a Kibocsatd jogutdd nélkiili megsziinése
esetén a Kibocsatd tartozdsainak kiegyenlitését kdvet6en fennmaradd vagyont a Kibocsaté részvényesei kozétt a részvényeik
névértékének ardnyaban kell felosztani. A Kibocsatd fizetésképtelenség miatti megsziinése esetén a felszamolds kérébe tartozé
vagyonbdl torténd kielégitésre a Cs6dtorvény rendelkezései irdnyadok.

A Kibocsatd akdr fizetésképtelenségi eljards, akdr végelszamolds keretében térténd jogutdd nélkiili megszlinése esetén elveszitheti
a befektetése értékének teljes 6sszegét.

A Részvények atruhazhatdsagara vonatkozéan sem a Zartkori Alapszabdly, sem a Nyilvanos Alapszabdly nem tartalmaz korlatozast,
a Részvények szabadon atruhazhatdk.

A Kibocsatd elfogadott osztalék- és kifizetési politikdval nem rendelkezik, azonban a Kibocsatdé Zartkorl Alapszabalya 12.1. pontja és
a Nyilvdnos Alapszabalya 17.1. pontja értelmében a Kibocsatd igazgatdsdga az elSterjesztésében, az éves rendes kozgy(ilésen
legaldbb a Kibocsaté elért eredményének 9o0%-a 6sszegének megfeleld megfeleld mértékii osztalék jovahagydsdra tesz javaslatot,
amelynek elfogaddsa esetén az osztalékot a szdmviteli beszamol$ jévahagyasat kovetd 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni,
azzal, hogy abban az esetben, ha a Kibocsatd szabad pénzeszkdzeinek 6sszege nem éri el Kibocsaté elért eredményének 90%-nak
Osszegét, akkor a igazgatdsag a szabad pénzeszk6zok 6sszegének legalabb 90%-3t javasolja osztalékként kifizetni.

1.3.2. Hol kereskednek az értékpapirokkal?

A Kibocsaté Részvényeivel szabdlyozott piacon vagy egyéb szervezett kereskedési platformon jelenleg nem kereskednek. A jelen
tajékoztatéval megvaldsitani tervezett tézsdei bevezetést kdvetSen a Részvényekkel a Budapesti Ertéktézsdén lehet majd
kereskedni.

1.3.3. Melyek az értékpapirokra vonatkozé legfontosabb specifikus kockdzatok?
1.3.3.1.  Arfolyamvéltozas kockazata — magas kockazat

A Részvények t6zsdei kereskedésében az arfolyam valtozdsat megannyi tényezd befolydsolja. A Kibocsaté miikodésén és
teljesitésén kiviil szdmos kiils6 hatds mozgatja a Részvények piaci drat — ideértve a befektetési kedvet vagy mas részvények,
befektetési formak irdnti kereslet megemelkedését. Sok esetben az drfolyam valtozasa elére meg nem jdsolhatd, az eladasi és a
vételi &r befolydsolja a piac miikodését és a Részvény aktudlis arfolyamat, igy el6fordulhat, hogy a szerzési ar ald csdkken a Részvény
pillanatnyi értéke. A Kibocsatd Részvényeinek kapitalizacidja alacsony, igy feltételezhetSen a likviditasa is alacsony lesz amely okan
a viszonylag magas volatilitas jellemzi.

1.3.3.2. Likviditas és masodlagos piac hidnyanak kockdzata — magas kockazat

Az alacsony likviditds redlisan eléfordulé kockazat egy olyan kisebb piac esetében, mint amilyen a magyar is. Emellett a Kibocsaté
részvényeinek likviditdsat érint6 specifikus kockazati tényezd, hogy a jelenleg forgalomban [évd részvényeknek 75%-a
hitelszerz6déshez kapcsolddd dvadékban és jelzdlogban van, igy nem képezhetik kereskedés targyat. Ezen feliil a Kibocsatd jelenlegi
meghatdrozé Tényleges Tulajdonosai (Erdi Zoltdn Tamds, Hanzsér Irén, és Pintér Attila) a Kibocsaté hitelszerz8déseihez
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kapcsoldddan kotelezettséget vallaltak ’Szponzori” szerz8dések keretében arra, hogy a jelenlegi hatdlyos kereskedelmi banki
hitelszerz8dések futamideje alatt a Kibocsaté tényleges tulajdonosai maradnak. Tovdbba, megeshet, hogy a részvényes nem akkor
és nem azon az aron tudja eladni a Részvényét, amikor és amilyen értéken szeretné, igy tékevesztesége keletkezik. Az alacsony
likviditds és a masodlagos piac esetleges hidnya kihatdssal lehet az értékpapir drfolyamara, megndvelheti annak volatilitasat és igy
kockazatossagat.

1.3.3.3. Részvénypiaci kockdzat — magas kockazat

A magyar részvénypiac a nemzetkdzi 6sszehasonlitasban kisebb piacnak szamit. Erre tekintettel a hazai t6zsdemozgdsok sok
esetben lekdvetik a kiilféldi tékepiaci trendeket, igy akar az eurdpai, akar a vildg mds pénziigyi kdzpontjai altal kialakitott trendek
befolydssal lehetnek a magyar részvények arfolyaménak viselkedésére, mozgaséra. Egy negativ gazdasagi esemény vagy egy tézsdei
kereskedést is érinté botrany visszavetheti a befekteték tokepiacba vetett bizalmat, mely a t6zsdei likviditds alacsony szintjében és
az arfolyamok cs6kkenésében mutatkozhat meg.

1.4. Az értékpapirok szabalyozott piacra torténé bevezetésére vonatkozo kiemelt informaciok
1.4.1. Mely feltételek és litemezés alapjdn fektethetek be ebbe az értékpapirba?

A Kibocsatd a jelen Tajékoztatd kozzétételének id6pontjaban meglévd Részvényeinek bevezetését kezdeményezi a Budapesti
Ertéktézsde Zartkorien Miikédd Részvénytarsasag (székhely: 1054 Budapest, Szabadsag tér 7. Platina torony 1. ép. IV. em.) (,, BET”
vagy ,Budapesti Ertékt6zsde”) altal mikddtetett szabalyozott piacra. A t8zsdei bevezetés sorén (j részvények nyilvéanos
kibocsatdsara, nyilvanos tékebevondsra vagy meglév részvények eladdsara nem kertil sor, ennek kévetkeztében a jelen eljards nem
eredményez kozvetlen tékebevonast a Kibocsaté szamdra és ilyen médon nyilvanos értékesitéshez kapcsoléddo kéltségek sem
meriilnek fel. Tovdbba azonos értékpapirosztélyok jegyzésére, zartkorli elhelyezésére vagy mas értékpapirosztalyok eldallitdsara
nem kerdl sor. Lek6tési megallapodas megkotésére nem kertilt sor. A Részvények vonatkozdsaban semmilyen személy sem vallalt
kotelezettséget arra, hogy kdzvetitéként miikodjon kézre a Részvények masodlagos kereskedésében oly mddon, hogy vételi vagy
ajanlati arak révén biztositsa a Részvények likviditasat.

1.4.2. Ki az ajanlattevd és/vagy a szabdlyozott piacra torténé bevezetést kérd személy?

A Kibocsato.

1.4.3. Miért késziilt ez a tdjékoztats?

Jelen Tajékoztatd abbdl a célbdl késziilt, hogy a Részvények bevezetésre keriiljenek a Budapesti Ertéktézsdére. A tézsdei bevezetés

sordn Uj részvények nyilvanos kibocsatdsdra, nyilvdnos tOkebevondsra nem keril sor. A t6zsdei bevezetésre vonatkozdan a
Kibocsaté nem tart f6l 6sszeférhetetlenségi okokat.
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