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1. Vezetdségi jelentés

Tarsasagunk a folyamatban |évé beruhazasok mellett is 494,6 millié forint bérleti és
Uzemeltetési dij bevételt tudott realizalni a 2022-es év soran (36,57% emelkedés az
el6z6 idészakhoz képest). A Tarsasag 2022. évi tevékenységébdl eredé mikodési
eredménye 289 millié Ft volt (76,92% emelkedés). A Tarsasag arbevétel-aranyos
tisztitott mikodési eredménye 58%, mig a hazai relevans SZIT-nél nem éri el az 50%-
ot.

A felujitas alatt 1év6 ingatlanokon elszamolt 385,76 millid Ft értékvesztés miatt
végeredményben -120,17 millié Ft adozott eredményt (veszteséget) jelent a Tarsasag
szamara, igy az eredményes mikoddés ellenére a Tarsasag nem tud osztalékot fizetni
a részvényeseinek.

A 2022-es évben befejeztik a bajai és miskolci ingaltanok felujitasat, valamint
megkezdtuk a szekszardi ingatlanon is a munkalatokat.

Szekszard esetében a mérlegkészitéskor mar tobb bérleti szerz6dés alairasa is
megtortént, igy a Rossmann, a Sinsay és a Fitness 5 Uzletek varhatdéan nyitni fognak
az aruhaz atadasakor, varhatéan 2023 nyaranak végén — ily modon a kiadhatd
bérleményi terlletek 73,88%-ara van megkotott bérleti szerz6dés, valamint a Bajan is
érdekelt nemzetkozi élelmiszerkereskedé lanctol szandéknyilatkozat all rendelkezésre
a bérleti szerz6dés megkotésére vonatkozdan, amelynek kovetkeztében mar a
kiadhat6 bérleményi terlletek 87,19%-a lesz hasznositva.

Bajan harom bérl6 mar 2022 nyaran megnyitott, mig egy nemzetkozi
élelmiszerkereskedé lanccal hamarosan sor kerul a bérleti szerz6dés alairasara, igy
6k varhatoéan 2023 6szén nyitjak lzletliket, ami teljes kihasznaltsagot fog jelenteni.

Miskolcra vonatkozéan szintén 2023 tavaszan irtuk ala a bérleti szerz6édést az LPP-
vel, akik varhatdéan 2023 nyar végén nyitjdk meg Sinsay Uzletlket a teljes foldszinten,
ami szintén teljes kihasznaltsagot jelent.

A beruhazassal érintett ingatlanok esetében a bérleti szerz6déseket a piaci
folyamatokat lekdvetve sikerilt az eredetileg vartnal kedvezébb feltételekkel megkdtni,
igy javul6 jovedelmezdséget varunk.

A 2022-es Uzleti év eredményét befolyasold fontosabb tényezok:

- aBudapest, Gyomréi uti ingatlan bérl6i szamara lejart a kedvezményes idészak
(+87,7 millio Ft eredményhatas)

- Bajan harom bérlével megnyitott az aruhaz, igy a bérleti dijak elkezdtek befolyni
(+12,3 millié Ft eredményhatas)

- a forint euréval szembeni gyengulése (+14,9 millié Ft eredményhatas)
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- azértékbecslések alapjan a Tarsasag néhany ingatlanon értékvesztést szamolt
el (-385,7 milli6 Ft eredményhatas).

A Tarsasag Uzleti modellle a 2022-es Uzleti évben mar bizonyitotta
mUkodOképességét, hiszen a nemzetkdzi kereskedelmi haldézatok a 2022-es év
nehézségei (orosz-ukran konfliktus, energiaarak emelkedése, inflacio, stb.) ellenére is
terjeszkednek, keresik a vidéki nagyvarosokban az uzletnyitasi lehet6ségeket, igy a
Tarsasag tulajdonaban allé ingatlanok vonzo lehetéséget kinalnak szamukra. Emiatt a
Tarsasag tovabbra is fontolgatja az ingatlanportfdlio ilyen iranyu tovabbfejlesztését.

A kiskereskedelmi ingatlanok piacan kialakult trendek alapjan az latszik, hogy a
kiskereskedelmi értékesités a pandémia idején is emelkedni tudott Magyarorszagon
és az elkdvetkez6 idészakban sem varhatunk jelentds visszaesést - szemben akar a
kornyez6 orszagokkal. A fizikai boltok tovabbra is uraljak a hazai kiskereskedelmi
értékesitéseket, az online kereskedelem pandémia alatti tovabbi er6sddése ellenére
is meg6rizték piacvezetd pozicidjukat (akar 90%-ot meghalado lehet ennek az aranya)
mindamellett, hogy az un. footfall mutaté! kismértékli csokkenést mutat, amely arra
utalhat, hogy a vasarlok célzottabban lépnek be egy-egy aruhazba. A magyar piac
tovabbra is vonzé a nemzetkdézi markak szamara, akik folyamatosan Iépnek be
Magyarorszagra, aruhazakbdl viszont nincs tulkinalat, kivaltképpen vidéken, hiszen az
aruhazak mintegy fele Budapesten helyezkedik el, a vidéki aruhazak nagy része pedig
inkabb a 100 ezer lakosnal nagyobb telepuléseken talalhaté. A Tarsasag fejlesztései
szempontjabol érdekes varmegyékben (elsésorban Tolna és Bacs-Kiskun) a
penetracio szintje a legalacsonyabb, igy ezeken a lokaciokon is kiemelt a kereslet a
Tarsasag ingatlanaira. Az is latszik, hogy az épitdipari kockazatok és az emelkedd
kamatok miatt kevesebb ingatlanfejlesztés és felljitas kezdddik meg, igy korlatozott
lehet a kinalat, ami kinalati piac kialakulasahoz vezethet, hiszen a nemzetkozi bérldk
tovabbra is terjeszkednek, ami mellé Uj markak is folyamatosan jelennek meg a piacon.

Altalanossagban elmondhaté, hogy az iizleti modelliink valsagalld, hiszen a bérleti
szerz6déseink szinte kivétel nélklul euréban kerultek megkotésre, igy a forint eurdval
szembeni gyengulése a forintban kimutatott arbevételt ndveli, valamint a bérleti
szerz6dések dontd tobbsége értékkovetést tartalmaz, igy az a megugrd inflacio
negativ hatasait ellensulyozza.

Ingatlanportfolio és nettd eszkozérték

Az a tény, hogy a Tarsasag mar a felujitasok, a portféliéépités fazisaban is szignifikans
(atértékelésektdl tisztitott) mikodési eredményt tudott elérni annak kdszdénhetd, hogy
az ingatlanportfolioja jol kialakitott, és a kereskedelmi ingatlanok szegmensében nagy
a potencidl. A Tarsasag ingatlanainak kihasznaltsaga a folyamatban 1évé felujitasok
mellett is 73,4%-0s, a bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévé futamidé (WAULT?)

1 Egy boltba vagy bevéasarlokézpontba adott id6 alatt belépd emberek szdma.

2 WAULT: bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévd futamidd, amelynek szdmitdsa sordn az sszes bérleti
szerz6dés sulyozott atlagos hatralévé futamidejét és a futamidd végéig esedékes bérleti dijakat veszi a Tarsasag
figyelembe
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pedig 6,64 év a telijes portfoliora vetitve. Ezen értékek 2023-ban a szekszardi
ingatlanra vonatkozé bérleti szerz6dések megkotését kovetden jelentésen javulni fog.

A budapesti ingatlanok (lllatos ut és Gyomrdi ut) teljes kihasznaltsag mellett
muUkodnek, a bérlok mikodéseében 2022-es év elején tapasztalt iparagi nehézségek
ugyan nem szintek meg, de az érintett bérl6k a mérlegkészitésig tudtak rendezni az
elmaradt szamlaikat.

Gyébrben tovabbra is 91,4%-0s kihasznaltsag mellett rendben mikodik az aruhaz, piaci
hozam feletti megtéruléssel. A jelenleg bérld nélkuli terulet hasznositasa érdekében a
Tarsasag megtette a megfeleld |épéseket, igy az Ures bérlemény varhatéan 2023
masodik felében kiadasra kerul.

A bajai aruhaz 2022 juliusaban harom bérlével megnyitott, a negyedik bérléként a egy
nemzetkdzi lanchoz tartozo élelmiszertizlet fog megnyitni, varhatéan 2023 masodik
félévében.

A miskolci ingatlan vonatkozasaban a Tarsasag 2023 tavaszan irta ala a bérleti
szerz6dést az LPP Csoporttal, amely igy a teljes foldszinten Sinsay Uzletet fog nyitni,
varhatéan 2023. augusztusaban. Ezzel a miskolci ingatlan kihasznaltsaga 100%-0s
lesz.

Szekszardon a beruhazas zajlik, az aruhaz nyitasanak varhaté ideje 2023 nyar vége.
Az épitbiparban tapasztalhatd rendkivili aremelkedés a szekszardi beruhazast sem
kerulte el, igy a beruhazas koltségvetése az elbzetesen tervezetthez képest jelentésen
megemelkedett. A bérlécseréknek kdszonhetéen, és mert az ingatlannal kapcsolatos
hozamokban volt tartalék, varhatéan a piaci hozamokat a szekszardi ingatlan
tekintetében is felll tudjuk mulni.

Dombaovaron a jelenlegi bérlével szerz6dést hosszabbitottunk, igy 2024. marcius 31-
ig valtozatlan feltételek mellett hasznositjuk az ingatlant. A tervezett atépités ezt
kovetben indul meg, a jelenlegi tervek szerint 2024. IV negyedévi nyitassal. A leend6
bérlékkel folyamatosak a targyalasok, a legjobb bérl6i mix kialakitasa a cél.

2022 szeptemberében a Tarsasag tulajdonaba kerilt egy fejlesztési telek
Gyodngyoson, amelyre z6ldmez&s beruhazas keretében aruhazat tervezink épiteni. A
beruhazas a tervek szerint 2025-ben indul.

Az ingatlanportféli6 nagysaga a hozamszamitds modszerével értékelve és a
beruhazasokra adott el6legeket figyelembe véve 9,55 milliard Ft, mig a hitelallomany
2022.12.31-én 4,26 milliard Ft volt, igy az ingatlanallomany becsult netté eszkdzértéke
5,29 milliard Ft.

Azon tulmenéen, hogy a Tarsasag az értékbecsléseket elfogadta, a Tarsasag
menedzsmentjének véleménye szerint az értékbecslések soran az értékbecsld altal
feltételezett gazdasagi folyamatok, mutatok a valdszinUsithetéen bekdvetkezdnél
jelentésen visszafogottabbak, valamint nem szamolt a varhaté ndvekedési utemmel,
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igy a Tarsasag menedzsmentjének varakozasai szerint az ingatlanok értéke
emelkedést fog mutatni az elkdvetkez6 években.

Finanszirozas

A Tarsasag hitelallomanya 2022.12.31-én 4,26 milliard forint volt, amelyek rendkivul
kedvez6, fix kamatozasu EXIM, MNB NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbél tevédnek
0ssze. Jelenleg a hitelszerz6dések értelmében t6ketorlesztést csak kis mértékben fizet
a Tarsasag, igy is javitva az érintett ingatlanok felujitasara rendelkezésre all6 likvid
eszkozoket.

A 2022. junius 22-én a Széchenyi Beruhazasi Hitel GO! program keretében kotott 700
millié forint dsszegl hitelszerzddés elsé lehivasai 2023. marciusaban toérténtek meg
és a szekszardi beruhazas finanszirozasat szolgaljak.

A jelenlegi hitelszerz6déseink alapjan kijelenthet, hogy a tervezett felujitdsokat a
megemelkedett beruhazasi koltségek mellett is tovabbi forras bevonasa nélkdl tudja
megvalositani a Tarsasag azzal, hogy a gyongyodsi ingatlan esetében, a beruhazas
id6zitése miatt, a finanszirozasi struktura még nem eldoéntott.

Elérejelzés

Baja, Miskolc és Szekszard vonatkozasaban minden bérleti szerz6dés
alairasra kerdl

Miskolcon kialakul a 100%-os kihasznaltsag

Szekszard aruhaz nyitasa

Gyér kihasznaltsag 100%-0s

2023Q4 nga kihasznéltségg 100%-0s

2024Q1 | Szekszard kihasznaltsag 100%-0s

2024Q2 | Dombdévar felujitas megkezdddik

2024Q4 | Dombovar nyitas

2025Q2 | Gydngyos fejlesztés megkezdddik

2023Q2

2023Q3

A Tarsasag Uzletmenete alapjan, kiegészilve a fenti események megvaldsulasaval, a
Tarsasag menedzsmentje az alabbiak teljesulését varja:
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2023 2024 2025 2026
GLA (Gross Leasable Area) 19 787 19 787 20 387 23 387
Kihasznaltsag (%) 79% 85% 98% 99%
eFt
Ertékesités nettd arbevétele 609442 844137 1089870 1336235

Ebbdl GRI (Gross Rental Income = netto bérleti és

lizemeltetési dijbevételek) 609 442 844 137 1089870 1336235

Ebbdl egyéb 0 0 0 0
Egyéb miikddési bevétel 0 0 0 0
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete* 160669 214226 231581 272482
Miikodési eredmény 531244 823821 1105132 1363852
Adozott eredmény 456414 749973 939573 1204038
Befektetési cash-flow 1262413 715791 1851241 139919
*becslés

A Tarsasag varakozasaira negativan hatott a beruhazasok idébeni eltolodasa, illetve
a beruhazasok koltségvetésének arvaltozas miatti emelkedése, valamint az
energiahatékonysagi beruhazasok tamogatasara megitélt Osszeg kifizetése
kérdésessé valt. A késbBbbi befejezés miatt a kihasznaltsag is késébb éri el a
maximumat, illetve az arbevétel sem tud az eredetileg tervezett Gtemben felépdini,
amire az is hat, hogy a jelenleg az eurdéhoz viszonyitva relative erés forint miatt
alacsonyabb forintértékkel szamol a Tarsasag.

A kiemelked6en magas inflacidé és a hosszutavon varhatéan gyenguld forint javitja a
Tarsasdag arbevételére és eredményére vonatkozo kilatasokat.

Kockazatok

Az ingatlanportfélié egy részének felujitasa zajlik, illetve két ingatlan esetében még
csak tervezési fazisban van, ezért a legnagyobb kockazat az épitSiparral van
Osszefuggésben, foként a projektek megvaldsitasanak koltsége és idétartama és igy
a nyitas esetleges késedelme miatt. Ezt a kockazatot mérsékli az a tény, hogy a
Tarsasag és a févallalkozéja kozott intenziv a transzparens kommunikacio, igy a
fejlesztések lefutasa sokkal kiszamithatobb. Az allami beruhazasok leallitasa javithatja
a Tarsasag poziciojat a vallalkozokkal folytatott targyalasok soran.

A felujitassal, bérl6i szerkezet atalakitasaval érintett ingatlanok esetében az ezekkel a
feladatokkal kapcsolatos hatésagi engedélyek beszerzése szikséges, amelynek
(megfeleld idében torténd) megszerzése jelenthet kockazatot az érintett aruhazak
vagy bérl6k megnyitasara, annak idépontjara vonatkozoéan.

Tovabbi kockazati tényezd a gazdasagi novekedés lassulasa, egy esetleges
recesszid, a magas inflacid, az elszabadul6 energiaarak, az ebbdél kovetkezd
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vasarléer6 csOkkenése és az emiatt bekovetkezd kiskereskedelmi forgalom
visszaeseése, amely kozvetetten kihathat a Tarsasag eredményére.

E kockazatok koézll a megugré energiaarak érdemben nincsenek hatassal a Tarsasag
gazdalkodasara, hiszen azokat teljes egészében tovabbharitja a bérlékre, azzal, hogy
a fizetendd 6sszeget a Tarsasagnak finansziroznia kell, amig a tovabbszamlazas nem
torténik meg, illetve nem kerdl kiegyenlitésre a szamla (ez aldl kivétel a dombadvari
ingatlan, ahol a bérleti szerz8dés értelmében a bérlének fix sszeget kellett fizetnie,
az afdlotti részt a Tarsasag vallalta magara).

Az inflaci6 6nmagaban semleges hatasu a Tarsasagra, hiszen az emelked6
koltségeket kompenzalja az értékkdvetés miatt emelt bérleti dij. Viszont kozvetetten, a
kiskereskedelmi forgalom esetleges visszaesése esetén nehézségek keletkezhetnek
a bérléi oldalon. Annak is lehet kockazata, hogy nem minden esetben tudja a Tarsasag
érvényesiteni a piaci aremelkedést a bérleti dijakban az indexalas soran. Mindezen
kockazati tényez6k miatt is elébnyds, hogy a Tarsasag nemzetkdzi kereskedelmi
bérl6kkel szerz6dik, mert ezek a bérl6k nagyobb valosziniséggel vészelik at ezt az
id6szakot.

A jovébeni fejlesztéseinket tekintve a kiemelkedéen magas kamatok jelenthetnek
kockazatot, hiszen csdkkenhet az adott beruhazassal érintett ingatlanok hozama, ha
e beruhazasokat csak szigorubb feltételek (magasabb kamatszint, nagyobb &nerd,
stb.) mellett tudjuk finanszirozni.



eprolius

EPROLIUS INGATLAN NYRT.

PENZUGYI KIMUTATASOK

a 2022. december 31-én véqz6dd pénzugyi évre

az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
(IERS) szerint

auditalt
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2. Mérleg

Kiegészitd

eFt magyarazatok 2022.12.31 2021.12.31
ESZKOZOK
Befektetési célu ingatlanok 6.6.1 8 859 058 8 539 987
Befektetési célu ingatlanokra adott elélegek 6.6.1 689 942 54 669
Befektetési célu ingatlanok 6.6.1 9 549 000 8 594 656
Miszaki és egyéb berendezések, felszerelések 6.6.2 3153 4 066
Even tuli eszkdzok 6sszesen 9 552 153 8 598 722
Készletek 1082 4 630
Vevékovetelések 6.6.5 245 684 147 622
Egyéb pénzligyi eszk6zOk és egyéb rovid lejaratu kovetelések 6.6.6 109 290 103 853
PénzeszkdzOk és pénzeszkdz-egyenértékesek 6.6.7 340 607 535 043
Forgéeszk6zok osszesen 696 663 791 148
Osszesen 10 248 816 9 389 870
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK

Alaptéke (jegyzett t6ke) 6.6.8 6 000 000 6 000 000
Eredmeénytartalék 6.6.9 -227 034 -106 862
Sajat toke 6sszesen 5772 966 5893 138
Bankhitelek 6.6.10 3 455 848 2910 387
Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek 6.6.11 739 841 414 187
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 4 195 689 3324574
Pénziigyi kotelezettségek 6.6.10 94 589 64 286
Szallitdéi kotelezettségek 6.6.12 170 807 94 122
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 6.6.11 14 765 13 750
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 280 161 172 158
Osszesen 10 248 816 9 389 870
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3. Atfog6 eredménykimutatas

eFt Kiegészits 2022.01.01- 2021.01.01-
magyarézatok 12.31 12.31
Arbevétel 6.7.1 494 595 494 546
Egyéb mikodési bevétel 751 22 156
Anyagijellegi raforditasok 6.7.2 -137 179 -300 712
Személyi jellegii raforditasok 6.7.3 -33 210 -24 912
Ertékcsokkenés és értékvesztés 6.7.4 -8 199 -2173
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 6.7.5 -385 755 359 697
Egyéb miikédési raforditasok 6.7.6 -27 700 -25 525
Miikodési eredmény -96 697 523 077
Pénziigyi bevételek 6.7.7 53115 7 703
Pénzigyi raforditasok 6.7.7 -76 591 -55 682
Adozas el6tti eredmény -120 173 475 098
Tényleges addréaforditas 6.7.8 0 0
Halasztott ado 6.7.8 0 0
Adozott eredmény -120 173 475 098
Egyéb atfogo jovedelem 0 0
Teljes atfogo jovedelem -120 173 475 098
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6.7.10 6 000 000 4958 014
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) 6.7.10 -20,03 95,82
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db) 6.7.10 -20,03 95,82
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4. Sajattoke-valtozas kimutatas

eFt _ AlaptSke Eredmeény- o it toke
(jegyzett toke) tartalék -
Osszesen
Kiegészité magyarazatok 6.6.8 6.6.9

2021.01.01 3 695 000 -539 850 3 155 150
Tokeemelés 2 305 000 -10 746 2294 254
Osztalék 0 -31 364 -31 364
Targyidészaki eredmény 0 74 977 74 977
2021.06.30 6 000 000 -506 982 5493 018
Targyidészaki eredmény 0 400 120 400 120
2021.12.31 6 000 000 -106 862 5893 138
Targyidészaki eredmény 0 -120 173 -120 173
2022.12.31 6 000 000 -227 035 5772 965
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5. Cash-flow kimutatas

eFt 2022.01.01-12.31  2021.01.01-12.31

Adozas el6tti eredmeény -120 173 475 098
Netté kamatraforditas 37 459 52 883
Ertékcsokkenés és értékvesztés 8 200 2173
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 385 755 -359 697
Hitelek: tranzakcios koltség -5 587 -2 963
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek: devizas tételek atértékelése -3 246 -4 785
Pénzmozgassal nem jaro tételek 385 122 -365 272
Készletek 3548 55 031
Vewskovetelések harmadik féllel szemben -113 490 -110 003
Vewbkovetelések kapcsolt vallalkozasokkal szemben 8142 -8 142
Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 5437 -53 373
Szallitoi kotelezettségek 76 685 10 462
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek -27 694 4461
Netté forgétéke valtozasa -58 246 -101 564
Kapott kamat 24 430 72
Miikodési cash-flow 268 592 61 217
Befektetett eszk6zok beszerzése -1 340 099 -1178 836
Befektetési cash-flow -1 340 099 -1178 836
Tékeemelés 0 5427
Fizetett osztalék 0 -31 364
Hitelfelvétel 1 000 000 1828 025
Hiteltorlesztés -64 286 -210 582
Fizetett kamat -61 889 -52 955
Finanszirozasi cash-flow 873 825 1538551
Pénzeszkozok valtozasa -197 682 420 932

Pénzeszk6zOk és pénzeszkdz-egyenértékesek: devizas tételek atértékelése 3246 4785
Pénzeszk6zO0k mérleg szerinti valtozasa -194 436 425 717

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek: fordulonapi egyenleg 340 607 535 043
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6. Kiegészitd megjegyzések

6.1.IFRS-eknek valé megfelelés

A Tarsasag a pénzugyi kimutatasait az IFRS-ek szerint allitotta 6ssze. A Tarsasagnak
az ez els6 olyan éves pénzugyi kimutatasa, amelyet az IFRS-ek szerint készit el (teljes
pénzugyi kimutatas korabban az IFRS-ek szabalyrendszere szerint nem készult). Egy
alkalommal mar készitett tomoaritett pénzigyi kimutatasokat az IFRS-ek alapjan a
Tarsasag. Korabban az altalanos magyar szamviteli szabalyok alapjan készitette el
pénziugyi kimutatasait a Tarsasag.

Az els6 alkalmazassal kapcsolatos kozzétételeket a 6.5 pont tartalmazza.

6.2. A pénzigyi kimutatasok tartalma

A Tarsasagnak nincsenek olyan befektetései, amelyek az IFRS 10 szabalyai szerint
konszolidalt pénzugyi kimutatdsok elkészitését kdvetelnék meg, illetve nincsenek
tarsult vallalkozasnak vagy k6zos szervezddésnek minésulé befektetései sem. Ezért
ezek a pénzlgyi kimutatasok egyedi pénzlgyi kimutatasok. Konszolidalt pénzlgyi

kimutatasok nem késziilnek.

6.3. Altalanos informaciok

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(koédé Részvénytarsasag (tovabbiakban:
Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Adbszam: 27322695-2-43
Fétevékenység: 6820 ‘08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, tzemeltetése
Telephelyek:
- 1103 Budapest, Gyomréi utca 148.
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Fioktelepek:
- 9021 Gyér, Baross Gabor utca 24.
- 6500 Baja, Csermak Mihaly tér 4.
- 3530 Miskolc, Kiraly utca 2.
- 7100 Szekszard, Széchenyi utca 1-7.
- 7200 Dombovar, Borsos Miklds utca 3.

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

A Tarsasag jogel6dje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg miikodését,
majd 2020.02.03-an zartkorien mikodo részvénytarsasagga alakult at (lllatos Ingatlan
Zrt.). A Tarsasag cégneve 2020.07.02-t6l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.
A Budapesti Ertéktézsde Zrt. 250/2021. szdmU hatarozata alapjan a Tarsasagot
2021.11.26-aval vette fel a Budapesti Ertéktézsde terméklistajara, emiatt a Tarsasag
neve is moédosult Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

A Tarsasag elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertéktézsdén 2021.12.10
napja volt (részvénykategéria: STANDARD).

A Téarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasi formaja 2021.12.30-an
szint meg, a Nemzeti Ado6- és Vamhivatal 2021.12.31-ével szabalyozott

ingatlanbefektetési tarsasagként vette nyilvantartasba a Tarsasagot.

A Tarsasag operativ iranyitasaért az igazgatdsag felel, melynek tagjai:
- Erdi Zoltan Tamas, igazgatdsag elndke (képviselet modja: 6nalld)
- Dr. Arvai Roland Richard, igazgatésagi tag (képviselet médja: 6nalld)

- Nyiri Szabolcs Gyula, igazgatosagi tag (képviselet maédja: 6nallod)

A Tarsasag altal kibocsatott befekteti kdzlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett

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

érheték el.

16


https://www.eproliusingatlan.hu/
https://kozzetetelek.mnb.hu/

eprolius

A Tarsasag f6 tulajdonosanak érdekkorébe tartozé cégcsoport tulajdonosi strukturaja
2022.12.31-én az alabbi volt:

Erdi Zoltan

) Hanzsér Irén Pintér Attila
Tamas

Eprolius
Hungary Zrt.

Eprolius Eprolius Agroloop
GmbH Ingatlan Nyrt. Hungary Kft.

BPBW Events We Love MONYO Land
Kft. MONYO Kft. Kft.

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

- Eprolius Hungary Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A;
cégjegyzekszam: 01-10-140062; adoszam: 26581651-2-43)

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

- Agroloop Hungary Korlatolt Felel6sségl Tarsasag (székhely: 1097 Budapest,
lllatos ut 7. A. ép., adoszam: 27920437-2-43)

- Eprolius GmbH (székhely: Gonzagagasse 17 (c/o Auditreu), 1010 Wien,
Osterreich; UID nummer: ATU74070818)
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6.4. Szamviteli politika lényeges elemei

6.4.1. Pénziigyi kimutatasok dsszeallitasanak és prezentalasanak
alapelvei

A Tarsasag egyedi pénzugyi kimutatasai az Eurdpai Unié (EU) altal befogadott
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési

Bizottsaganak értelmezéseivel (IFRIC) 6sszhangban készulnek.

E Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok (,IFRS”) tartalmazzak: az Eurdpai
Unio altal befogadott, a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Testulet (,IASB”) altal kiadott
Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardokat (,IFRS”), valamint a Nemzetkozi
Szamviteli Standard Bizottsag (,JASC”) altal kiadott Nemzetkdzi Szamviteli
Standardokat (,IAS”).

Tartalmazzak tovabba, az EU altal jovahagyott Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi
Standardok Ertelmezési Bizottsag (,IFRS Interpretation Committee”) és az Allandé
Ertelmezési Tanacs (,SIC”) értelmezéseit (,IFRIC”-ek és ,SIC”-ek).

A pénzugyi kimutatdsok a Tarsasag pénziugyi helyzetének és gazdasagi
teljesitményének strukturalt megjelenitésére szolgalnak, valamint informaciét
nyujtanak a felhasznaldk széles kore szamara gazdasagi dontéseik meghozatala

soran.

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

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

e, a kdzzététel hatarideje az Uzleti évet kdvetd aprilis 30-a.

A pénzugyi kimutatasok az alabbi részeket tartalmazzak:

- mérleg
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- atfogé eredménykimutatas

- sajattéke-valtozas kimutatas

- cash-flow kimutatas

- kiegészit6 megjegyzések, amelyek a jelentés szamviteli politikak

0sszefoglalasat és mas magyarazé megjegyzéseket tartalmaznak

6.4.2. Szamviteli politika bemutatasa: mérleg

6.4.2.1. Befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag azokat az ingatlanokat sorolja a befektetési célu ingatlanok kdozé,
melyeket abbdol a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és
ertékndvekedésebdl profitaljon, anélkul, hogy azt sajat maga Uzletileg hasznositana,
az Uzleti kockazatot viselné. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en aruhazak és
gyarépuletek) hosszabb tavon sajat célokra nem hasznalja és nem tervezi

értékesitésuket a kozeljovoben.

Befektetési célu ingatlanként kell kimutatni a nem meghatarozott céllal vasarolt telket

is.

A befektetési célu ingatlanok bekerulési értéke a kdvetkez6 elemekbdl all dssze:
- vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az ado
jellegl kifizetéseket, ha azok az ingatlanhoz kéthetéek);
- az ingatlan atalakitdsanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre valo
atalakitas miatt felmerult tételeket foglalja magaban;
- egyéb kozvetlenul az ingatlanhoz kapcsolodd koltségek, ha a kodzvetlen
kapcsolat bizonyithato.

A Téarsasag a befektetési célu ingatlanokat a valds érték modell szerint értékeli. A valds

erték az az 0sszeg, amelyet szokasos korulmények kozott piaci szerepl6k egy eszkoz
vasarlasakor kapnanak vagy egy kotelezettség atadasakor fizetnének az értékelés
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napjan. A valés érték modell szerint értékelt eszkozoOkre értékcsokkenés nem

szamolhato el.

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

koteles piaci (valés) értéken értékelni.

A piaci értékek meghatarozasara szakertdi nyilatkozat, vagy a piacon elérhet6
értékelési forras (pl. szakfolyoirat) alapjan kerulhet sor. A piaci értékelés
elfogadhatésagat a Tarsasag konyvvizsgaldja a beszamold kdnyvvizsgalata soran

ellenérzi.

A targyi eszkozok piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkdzre leginkabb
jellemzé korulmények alapjan, az alabbi mdédszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerulhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapuldé mddszer,

- hozamszamitason alapulé médszer, vagy

- Ujraeldallitasi koltségen alapulé mdédszer.

Az értékelést az elsd idéponttdl kezdve minden negyedévben az eszkoz kivezetéséeéig
végre kell hajtani. Az eszk6z kdnyv szerinti és piaci értéke kozotti valos érték korrekcidt
kozvetlenll az atfogé eredménykimutatasban, a targyévi eredmény levezetésében kell

kimutatni.
A Tarsasag a befektetési célu ingatlanok kozoétt jeleniti meg azokat a folyamatban 1évé

beruhazasi munkalatokat is, amelyek a befektetési célu ingatlan Iétrehozasahoz vagy

felujitasahoz kapcsolodnak.
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6.4.2.2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

A Tarsasag az immaterialis javakat és a targyi eszkdzoket a bekerulési érték modell
szerint a bekerulési érték halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett

ertékeén tartja nyilvan.

A targyi eszkdzok értékcsokkenésének elszamolasara linearis médszer szerint kerul

sor, az alabbi becsult hasznos élettartamok alatt:

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

. Irodai berendezések és felszerelések: 3-5 év
. IT eszk6zok: 3 év

. Személygépkocsik: 5 év

Altalanos szabalyként a maradvanyérték meghatarozasara az eszkéz beszerzése
vagy a beruhazas uzembehelyezése alkalmaval - az eszk6z sajatossagai és tervezett
hasznositasi modja figyelembevételével - eszk6zdnként egyedileg kerul sor.

A személygépkocsik esetében a maradvanyérték egységesen a bekerulési érték 15%-

a.

6.4.2.3. Hitelfelvételi koltségek

Az |IAS 23 szabalyainak megfeleléen az olyan altalanos és egyedi hitelfelvételi
koltségek, melyek kozvetlenual olyan mindsitett eszkéz beszerzéséhez,
megépitéséhez vagy elballitdsahoz kapcsolddnak, mely eszkdz esetében jelentds id6
szikséges ahhoz, hogy az a tervezett célnak megfeleléen hasznalhaté vagy
értékesithetd legyen, a hitelfelvételi koltségek aktivalasra kerilnek. Az ilyen
hitelfelvételi koltségek mindaddig névelik az adott eszkdz bekerulési értékét, mig az a

tervezett célnak megfelel6en hasznalhaté vagy értékesitheté nem lesz.

A dedikalt hitelek esetében a hitel effektiv kamatlabanak segitségével Kkell

meghatarozni az aktivalando 6sszeget. Az altalanos célu hitelek esetében aktivalasi
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ratat szukséges megallapitani. Az aktivalasi rata az altalanos célu hitelek effektiv

kamatlabanak a kifizetés ota eltelt idovel és a kifizetés 6sszegével sulyozott atlaga.

A minésitett eszk6zhdz kapcsoldddéan még fel nem hasznalt egyedi hitelek atmeneti
befektetésébdl szarmazo bevétel levonasra kerul az aktivalhato hitelfelvételi koltség
0sszegébdl. Minden egyéb hitelfelvételi koltséget a felmerulés id6szakaban a nettd

eredménnyel szemben szamol el a Tarsasag.

6.4.2.4. Pénziigyi instrumentumok

Pénzlgyi instrumentumnak minésul barmely szerzédés, amely az egyik gazdalkodonal
pénzugyi eszkozt, ezzel egyidejileg egy masik gazdalkodonal pénzugyi

kotelezettséget vagy tékeinstrumentumot keletkeztet.

Besorolas:

- targyévi eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénzigyi eszkdzok és
kotelezettségek (FVTPL kategodria): a kereskedési célu, nyereségszerzés
erdekében tartott pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek, ill. a derivativ
instrumentumok

- amortizalt bekerllési értéken értékelt pénzugyi eszkd6zok és kotelezettségek
(AC kategodria): azok az addssaginstrumentumok, amelyek meghatarozott
idépontban esedékes — tOketdrlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolodo-
cash-flowkat generalnak, illetve a tartdsuk célja a szerz6déses cash flow-k
beszedése (Uzleti modell teszt); ez a kategdria tartalmazza a vevé- és egyéb
kOveteléseket, és a pénzkészleteket

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

flow-k és az instrumentumok értékesitése
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Megjelenités:

a pénzugyi eszkdzok és kotelezettségek az elszamolas napjan kerllnek a
Tarsasag konyveibe; kivéve a derivativ eszkozoket, amelyek a kereskedés
napjan

a pénzugyi eszkdzok vagy pénzugyi kotelezettségek kezdeti értékelése valos
értéken torténik, hozzaszamitva (olyan tétel esetében, amelyet kés6bb nem
értékelnek valés értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakcios
koltségeket, amelyek kdzvetlenul annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz

kapcsolédnak

Pénzlqgyi eszk6zok értékvesztése

Az IFRS 9 standard a pénzugyi eszkdzOk értékvesztése kapcsan varhato hitelezési

veszteség kimutatasat irja elé a kdvetkezd esetekben:

amortizalt bekerulési érteken értékelt pénzugyi eszk6zok

egyéb  atfogé  eredménnyel szemben  valdés  értéken  értékelt
adodssaginstrumentumok

IFRS 15 szerinti szerz6déses eszkdzok

IFRS 16 szerinti lizingkdvetelések

hitelnyujtasi elkotelezettségek és pénzugyigarancia-szerzédések

A varhato hitelezési veszteség a szerz6dés szerint jaro cash-flow-k és a varhato cash-

flow-k kulonbségének diszkontalt jelenértéke, ahol a kamatlab — alapesetben — az

instrumentum eredeti effektiv kamatlaba.

Az értékvesztés modell alapjan harom szintet kell megkulonbdztetni:

1. szint: 12 havi varhaté hitelezési veszteség (Expected Credit Loss, ECL)
» a penzugyi eszkdzok megjelenitésekor a 12 havi varhato hitelezési
veszteseéget kell kiszamitani, ami annak valdszinlségét jelenti, hogy a

partner 12 honapon belll fizetésképtelenné valik
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» az igy meghatarozott varhaté hitelezési veszteséget az eszkdz kdzvetlen
csokkentése nélkudl, elkulonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

- 2. szint: élettartam alatti varhato hitelezési veszteség

» ha az eszkoz hitelminésége romlik, akkor at kell sorolni a 2. szintre,
melynél mar az élettartam alatt varhatd hitelezési veszteségre kell
tartalékot képezni

» az igy meghatarozott varhaté hitelezési veszteséget az eszkoz kdzvetlen
csokkentése nélkll, elkulonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

» a Tarsasag veélelmezi a hitelminéség romlast, ha a szerz6déses cash-
flow tdbb mint 60 napot késik

- 3. szint: értékvesztés

» ha az eszkdz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szintre,
amelynél az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség mar kozvetlenul
az eszkoz értéket csokkenti

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

megallapithatd

Ha az eszkdz hitelminésége javul, az eszkozt a 3. szintrél a 2. szintre, illetve a 2.

szintrél az 1. szintre kell visszasorolni.

Jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékovetelésekre és
szerzOdéses eszkdzokre egyszerlsitett értékvesztés modellt kell alkalmazni, ami
alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség alapjan kell tartalékot
képezni az eszkdz megjelenitéseétdl kezd6dbéen és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a

hitelezési kockazat.

A Tarsasag az egyszerUsitett értékvesztés modell esetén a kovetkezOk szerint

hatarozza meg az élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget:
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Késedelem ECL
nem lejart 0,0%
1-30 nap 0,0%
31-60 nap 0,0%
61-90 nap 10,0%
91-180 nap 50,0%
181-360 nap 75,0%
361- nap 100,0%

Ezt a tablazatot a Tarsasag folyamatosan frissiti akként, hogy abban az el6remutato

informaciok is tukrézédjenek, azonban tekintve azt, hogy a vevék viszonylag homogén

csoportokat alkotnak, nem hataroz meg kulonb6z6 értékeket kualonféle vevdi

csoportokra.

Vevokovetelések:

a vevlkovetelések kozé a vevoktdl a szokasos uzletmenet soran eladott arukért
vagy nyujtott szolgaltatasokért jard, forgalmi addval novelt ki nem egyenlitett
ellenérték kerdl

ha az 6sszegek varhatdéan egy éven belll (vagy a szokasos mikddési cikluson
belll, ha az hosszabb) befolynak, akkor a forgdeszkdzok kozé kerllnek
besorolasra

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

értékvesztés:

» a kovetelésekre akkor szamol el a Tarsasag ertékvesztést, amikor
valosziniivé valik, hogy nem fogja tudni beszedni 6sszes kintlévéségét
(vevonek pénzugyi nehézségei vannak, cs6d- vagy felszamolasi eljaras
indult ellene)

» jelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazod vevékdvetelésekre
és szerzOdéses eszkozokre egyszerisitett értékvesztés modellt kell

alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési
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veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszkdz megjelenitésétél

kezd6dben és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat

6.4.2.5. Jegyzett toke

A torzsrészvények névertéke, mint jegyzett toke jelenik meg a sajat toke elemei kozott.
Az Uj torzsrészvények kibocsatasahoz kozvetlenul hozzarendelhetd jarulékos
koltségek a sajat a jegyzett t6ke értekét (elsbsorban a tOketartalékot, ha van, ha nincs,

akkor az eredménytartalékot) csdkkentik.

6.4.2.6. Eredménytartalék

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalék Osszege csokkenti az
eredménytartalékot az osztalék tulajdonosok altal torténd jovahagyasanak megfelel

id6szakban.

6.4.3. Szamviteli politika bemutatasa: mérleg

6.4.3.1. Arbevétel

A szolgaltatasokbol és termékértékesitésbél szarmazd bevételeket a Tarsasagnal -
tevékenysége jellegébdl kifolydlag — szinte csak a sajat tulajdonu ingatlan
bérbeadasaért kapott ellenértékek jelentik, altalanos forgalmi adéval és
kedvezményekkel csokkentett valos értéken kimutatva, amennyiben a bevétel
nagysaga megbizhatéan meghatarozhatdé. A szolgaltatasnyujtas arbevétele a
szolgaltatasok nyujtasanak szamviteli id6szakaban kerul megjelenitésre. Mivel ezek
jellemzéen pontszerli szolgaltatasok, igy késziiltségi fok meghatarozasara nincs

szukség.
A vevOkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd arbevétel elszamolasa az IFRS 15

Standard szabalyai szerint torténik, ami alapjan egy 6tlépéses modell segitségével

hatarozhaté meg, hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a bevételeket megjeleniteni:
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|. a Standard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek
teljesulnek:
» a felek elfogadtak a szerzddést és elkdtelezettek annak teljesitésére
» a felek jogai annak alapjan egyértelmiien meghatarozhatéak
» a szerz6désnek gazdasagi haszna van
» valoszinlUsithetd, hogy az eladé megkapja az atadott aru/teljesitett
szolgaltatas ellenértekét akar ugy is, hogy jogi eszkozoket alkalmaz
annak beszedésére
» szerzb6désmodositas esetében vizsgalandé hogyan valtozott annak
tartalma, mert elképzelhet6 olyan eset, hogy a modositast 6nalld, kulon
szerz6déskent kell értelmezni
II. teljesitési kotelmek azonositasa
[ll.  Ugyleti ar meghatarozasa
IV. ugylet aranak hozzarendelése az egyedi kotelmekhez

V. arbevétel elszamolasa

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

kizarolagosan kdzlizemi szamlak.

6.4.3.2. Koltségek-raforditasok

A Tarsasagnal koltségnemek szerint csoportositva torténik a raforditasok
nyilvantartasa:

- anyagjellegi raforditasok

- személyi jellegl raforditasok

- eértékcsokkenés és értékvesztés

- befektetési célu ingatlanok értékelési kildonbdzete

- egyéb miikddési raforditasok
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6.4.3.3. Befektetési célu ingatlanok értékelési killonbozete

A befektetési célu ingatlanok nyilvantartasi és az 1.1.2.1 pont szerinti valés piaci
értékének kiuldonbozete az atfogd eredménykimutatasban a mikodési eredmény részét

képezi.
6.4.3.4. Adoéraforditasok

A Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként nem terheli tarsasagi ado,
iparlizési ado és innovacios jarulék fizetési kotelezettség, igy nincs sem tényleges,

sem halasztott nyereségado kotelezettsége.

6.4.4. Szamviteli politika bemutatasa: cash-flow kimutatas

A Tarsasag indirekt modszer szerint allitia 6ssze a cash-flow kimutatasat, vagyis az
adbézas el6tti  eredménybdl  kiindulva a  kovetkezd  korrekcios  tételek
figyelembevételével vezeti le a pénzeszkdzok, illetve pénzeszkdz-egyenértékesek
valtozasat:

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

- pénzmozgast el6idézd, de adozas elbtti eredményt nem érintd tételek

- egyeéb tételek

6.4.5. Pénzugyi kimutatasok osszeallitasakor alkalmazott szamviteli
becslések

A pénzugyi kimutatasok IFRS-ekkel dsszhangban vald elkészitéséhez bizonyos
esetekben (pl. befektetési célu ingatlanok valos értéke, vevdkkel szembeni kétes
kOvetelések, pénziugyi eszkdzok és kotelezettségek valds értéke, eértékcsokkenthetd
eszk6zOk hasznos élettartama) szlkség lehet szamviteli becslések alkalmazasara,
hiszen az Uzleti tevékenységben rejl6 bizonytalansagok kdvetkeztében a pénzigyi

kimutatasok nem minden tétele mérhet6 pontosan.

A becslés nem veszélyezteti a pénzugyi kimutatasok megbizhatdésagat, amennyiben a

Tarsasag bemutatja, hogy milyen modszerek alapjan, milyen korlatok kozott végezte
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becsléseit, és biztositva érzi, hogy a becslési folyamat soran nem kovetett el Iényeges
hibakat.

A pénzigyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott szamviteli becsléseket felll kell
vizsgalni, amennyiben a korulményekben Iényeges valtozas kovetkezik be, illetve Uj

informacio valik ismertté.

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

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

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

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

szerinti értékét modositva

6.4.6. Jelentds becslések

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

— kedvezébtlen esetben — ugy valtoztathat iranyt (fordulhat meg), hogy nem realizalodik.

A vevlkovetelésekre kiszamitott értékvesztés és az ezzel kapcsolatos eredményhatas
szintén becslés eredménye, amely jelentésen modosithatja a mérlegértéket és az

eredményt.

6.5. Az IFRS-ekre valé atallas hatasa (IFRS 1 alapjan eldirt kozzététel)

Mivel a Tarsasag részvényei 2021. decemberében bevezetésre kerultek a Budapesti
Ertéktézsde szabalyozott kereskedési piacara, a Tarsasagnak a 2022. (izleti évtdl
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kezdve az IFRS-ek alapjan kell nyilvantartasait vezetni. Az IFRS-ekre val6 atallas
napja az 6sszehasonlito idészak els6 napja, vagyis 2021. januar 1.

Az attérés napjara, valamint az 6sszehasonlité id6szak utolsé napjara vonatkozo téke-
és eredményadatok Szamv. tv. és IFRS szerinti megfeleltetését a kovetkezd

tablazatok tartalmazzak:

Befektetési célu

Befektetési célu ingatlanok Vevékévetelések Nem monetaris Hitelek:
2021.01.01 Sz4 ingatlanok | tndar - s ... devizastételek tranzakciés
zamv. tv. srickelési értékcsokkenési  korositas szerinti DAV L IFRS
(eFt) erieke! leirasa: értékvesztése ot " . .
kiilénbozete visszavezetés visszavezetés visszavezetés
Jegyzett toke 3695 000 0 0 0 0 0 3695 000
Eredménytartalék 42 115 -590 726 7891 -124 994 0 -539 850
Targyidészaki eredmény 0 0 0 0 0 0 0
Anyavallalatra juté sajat toke 6sszesen 3737115 -590 726 7891 -124 994 0 3155150
Befektetési célu Beﬁkt:ttzioiélﬁ Vevékévetelések Nem monetaris Hitelek:
2021.12.31 Szi ingatlanok _Ingat . ox o, devizas tételek tranzakcios
zamv. tv. Srtskelési értékcsdkkenési korositas szerinti TS0 ¢ L IFRS
(eFt) erexel leirasa: értekvesztése G o' : ) .
kiilénbozete visszavezetés visszavezetés visszavezetés
Jegyzett toke 6 000 000 0 0 0 0 0 6 000 000
Eredménytartalék 5 -590 726 7891 -124 994 0 -581 960
TargyidGszaki eredmény -133 000 359 697 243732 1859 -153 2963 475098
Anyavallalatra juto sajat téke 6sszesen 5867 005 -231 029 251 623 1735 841 2963 5893138
Befektetési célu Betkt:;éaﬁoiém Vevékévetelések Nem monetaris Hitelek:
2021.01.01-12.31 Szi ingatlanok __ngat - . ... devizas tételek tranzakciés
zamv. tv. PR értékcsokkenési  korositas szerinti 0 ) i IFRS
(eFt) értékelési leirasa: srickvesztése atértékelése: koltség:
kiilénbozete visgavezt;tés visszavezetés visszavezetés
Targyid6északi eredmény -133 000 359 697 243732 1859 -153 2963 475 098
6.6. Mérleg
6.6.1. Befektetési célu ingatlanok
Befektetési célu PR Befejezetlen Beruhazasokra Atértékelés
. Aktivilt érték jeze 2 oToRe 2022.12.31
ingatlanok (eFt) beruhazasok adott elélegek piaci értékre
Budapest, lllatos ut 7/A. 349 000 1669 0 229 331 580 000
Gyoér 2 351 858 0 0 428 142 2 780 000
Budapest, Gyomréi ut 148. 1138 709 0 0 341 291 1 480 000
Szekszard 1529 100 39 808 81 597 -420 505 1230 000
Baja 1005 741 284 007 453 509 -333 258 1409 999
Miskolc 1248 644 68 655 154 837 -223 135 1249 001
Dombévar 962 271 350 0 -407 621 555 000
Gyongyos 0 265 000 0 0 265 000
Osszesen 8 585 323 659 489 689 943 -385 755 9 549 000
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oAy maatenac DS S Mot oo
Budapest, lllatos ut 7/A. 325433 1 350 0 23 567 350 350
Gyo6r 2 102 944 0 0 247 056 2 350 000
Budapest, Gyoémréi ut 148. 991 062 0 0 78 938 1 070 000
Szekszard 1550 421 4 893 0 -21 321 1533993
Baja 953 207 15 733 54 669 52 534 1076 143
Miskolc 1270 662 3255 0 -22 018 1 251 899
Dombévar 961 329 0 0 942 962 271
Gyodngyos 0 0 0 0 0

Osszesen 8 155 058 25231 54 669 359 698 8 594 656

A befektetési célu ingatlanok allomanya — raaktivalas utjan - 70.567 eFt-tal nétt a
vizsgalt id6szakban a gy6ri, valamint a Budapest, Gyomréi uti ingatlanon végzett

beruhazasok Uzembe helyezése miatt.

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

koteles piaci erteken értékelni.

A piaci értékek meghatarozasara szakeértdi nyilatkozat, vagy a piacon elérhet6
értékelési forras alapjan kerllhet sor. A piaci értékeket a Tarsasag allando

konyvvizsgaldja az éves beszamolo konyvvizsgalata soran ellenérzi.

A targyi eszkodzok piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkdzre leginkabb
jellemzé korulmények alapjan, az alabbi mdédszerek valamelyikének alkalmazasaval
kerulhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer

- hozamszamitason alapulé modszer

- Ujraeléallitasi koltségen alapulé modszer

A Tarsasag a fordulénapon az Euro-Immo Expert Kft. altal készitett értékelések
alapjan hatarozta meg a befektetési célu ingatlanok piaci értékét, amelyek
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eredményeképpen a targyévben -385.755 eFt kerult elszamolasra a befektetési célu
ingatlanok értékelési kilonbozete cimén. A gyongydsi ingatlan esetében a Tarsasag
nem latta szUkségesnek az atértékelést, mert a tulajdonszerzést kdvetéen nem telt el

harom hénap.

Azon tulmenben, hogy a Tarsasag az értékbecsléseket elfogadta, a Tarsasag
menedzsmentjének vélemeénye szerint az értékbecslések soran az értékbecslé altal
feltételezett gazdasagi folyamatok, mutaték a valdszinUsithetéen bekdvetkezdnél
jelentésen visszafogottabbak, valamint nem szamolt a varhaté névekedési utemmel,
igy a Tarsasag menedzsmentjének varakozasai szerint az ingatlanok értéke

emelkedést fog mutatni az elkévetkezd években.

A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik. A konkrét terhekrdl a

6.8.6 pont ad informaciot.

6.6.2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

Brutté érték Nett6 érték
Immaterialis javak és Targyi eszk6zok (eFt) Nyito . . . ; L ) Zaro Zaroé
————  Novekedés Csokkenés Atkonyvelés
2021.01.01 2022.12.31 2022.12.31
Immaterialis javak 107 0 0 0 107 0
Muszaki és egyéb berendezések, felszerelések 5806 0 0 0 5806 3153
Osszesen 5913 0 0 0 5913 3153

Ertékcsokkenési leiras

Immaterialis javak és Targyi eszk6zok (eFt) Nyito o - . ; Zar6
———————— Terv szerinti  Terven feliili Csokkenés ———————
2021.01.01 2022.12.31
Immaterialis javak 107 0 0 0 107
MUszaki és egyéb berendezések, felszerelések 1741 912 0 0 2 653
Osszesen 1848 912 0 0 2760

Az immateridlis javak és targyi eszkdzok forduldnapi allomanya dontéen a
szamitastechnikai szoftverek és hardverek, valamint 1 db személygépkocsi értékét

takarja. A vizsgalt id6északban Uj beszerzésre nem kertilt sor.

6.6.3. Befektetési célu ingatlanok hasznosulasa

A Tarsasag nem Kkotott pénzugyi lizing szerzédést egyik tulajdonaban allé ingatlan

vonatkozasaban sem.
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A Tarsasag ingatlanjainak gazdasagi élettartama jelentésen meghaladjak a megkotott
bérleti szerz6dések id6tartamat.

E bérleti szerz6dések szerint a bérlék kotelesek a bérbeaddnak bérleti dijat fizetni
(amely bérleti dijak jelenértékének 6sszessége nem éri el a mogottes bérlemények
valos értékének 90%-at), a bérbeadd pedig koteles a bérlemény hasznalatat
atengedni.

A megkotott szerz6dések érteimében a bérléknek nincsen vételi opcidjuk a
bérleményre sem a bérleti szerz6dések idétartama alatt, sem a szerz6dések lejartat

kovetben.

6.6.4. Halasztott adokovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipariizési
ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addkdvetelést vagy
-kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében. A nyereségadohoz kapcsolodd

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

6.6.5. Vevokovetelések

Vevékovetelések harmadik Vevékovetelések kapcsolt

eFt féllel szemben vallalkozasokkal szemben

2022.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2021.12.31
nem lejart 219 136 119 531 0 2714
1-30 nap 18 156 2 155 0 2714
31-60 nap 5095 7377 0 2714
61-90 nap 776 11 415 0 0
91-180 nap 2499 0 0 0
181-360 nap 5393 236 0 0
360 nap < 3149 0 0 0
Kdnyv szerinti érték 254 204 140 714 0 8 142
Ertékvesztés -8 520 -1233 0 0
Osszesen 245 684 139 481 0 8 142
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A harmadik féllel szembeni vevOkovetelések zardérteke 113.490 eFt-tal nétt
2021.12.31-éhez viszonyitva. Az eltérés f6bb okai:

- értékesités arbevétele novekedésének hatasa

o bérlék korének bévulése,

o meglévd bérlék bérleti dijainak ndvekedése (melyet részben a forint

euroval szembeni gyengullése, részben pedig a bérleti dijak inflacid

mértékéhez kotott emelése magyaraz), valamint

o tovabbszamlazott (f6ként kozm tipusu) koltségek ndvekedése.

- alejart kdvetelések allomanyanak 13.855 eFt-os ndvekedésének oka: technikai

jelleg, amelyrél a Tarsasag egyeztet az érintett bérlékkel

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

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

késedelem esetén 100% mértékl értékvesztés elszamolasara kerul sor. Ez alapjan a

forduldonapon 8.520 eFt Osszegl értékvesztés kerllt kimutatdasra a Tarsasag

meérlegében.

A Tarsasagnak nem volt kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kovetelése a

fordulénapon.

6.6.6. Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések

Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések (eFt) 2022.12.31 2021.12.31
Ugyvédi letét 37 500 37 500
szolgaltatasokra adott el6legek 25000 365
adodssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
egyéb adoé- és jarulékkovetelések 14 526 0
afa-kovetelés 12 138 4 254
koltségek, raforditasok elhatarolasa 1125 1775
bevételek elhatarolasa 1 17 630
tartozasatvallalas 0 23 329

Osszesen 109 290 103 853
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Az egyéb kovetelések kozott kerult kimutatdasra a miskolci, bajai és szekszardi
ingatlanok megvasarlasahoz kapcsolodo 37.500 eFt értéki tgyvédi letét.

A targyidészakban 25.000 eFt 6sszegl elbleg folydsitasara kerult sor felujitasra kertilé
ingatlanok bérl6i 0sszeallitasara vonatkozo tanacsadas cimén.

A Tarsasag ezen a pozicion mutatja ki banknal adéssagszolgalati tartaléekként tartott
szamlapénzét, mivel az nem felel meg a pénzugyi instrumentum fogalmanak, hisz nem
szabadon hozzaférheté nagyon révid idén beldl.

A fenti elemek valds értéke nagyon kdzel van a tételek kdnyv szerinti értékéhez.

6.6.7. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok kozott szabad felhasznalasu bankbetétek szerepelnek, amelyek

allomanya a kovetkezé:

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek (eFt) 2022.12.31 2021.12.31

Pénztar 0 0
folyészamila 337 177 534 524
Uzemeltetési szamla 2911 0
feltjitasi alap szamla 519 519

Bank 340 607 535 043

Osszesen 340 607 535 043

Pénzeszkoz egyenértékessel a Tarsasag nem rendelkezett egyik id6szak végén sem.

A pénzeszkdzok valos értéke megfelel a konyv szerinti értéknek.

6.6.8. Alaptoke (jegyzett toke)

A Tarsasag alaptokéje 6.000.000 db egyenként 1.000 Ft néveértekl torzsrészvénybdl
all. Minden 1.000 Ft névérték részvény utan a részvényest egy szavazat illeti meg.
Az alaptdke 6sszege nem valtozott a vizsgalt id6szakban.

Az IFRS szerinti alaptéke megegyezik a cégbirésagon bejegyzett alaptdkével.
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6.6.9. Eredménytartalék

Az eredménytartalék a felhalmozott eredményt tartalmazza, amelyet a jovahagyott
osztalékkal kell csokkenteni. Az eredménytartalékkal konkrétan nem kerult

elszamolasra semmi.

6.6.10. Bankhitelek
Pénzintézet Hitel tipusa Finanszirozas célja Folyosnas Kamatlab 1 eveJnr Ibelul 15 evfn belil 5 eve[\ tal 2022.12.31
datuma e esedékes
Raiffeisen Bank EXIM Budapest, 42296/7 hrsz. alatt
Zit refinanszirozasi nyilvantartott ingatlan 2020.10.15 1,35% 64 286 241071 0 305 357
’ hitel megvasarlasanak finanszirozasa

Raiffeisen Bank Vételar megfizetésére forditott sajat

NHP hitel forrésai részleges refinanszirozasara 2020.11.03 1,80% 0 383 963 830 175 1214138

. (Gysr)

Vételar megfizetésére forditott sajat
NHP hitel forrésai részleges refinanszirozasara 2021.04.15 1,80% 0 265 651 1473915 1 739 566
(Baja, Miskolc, Szekszard)

Raiffeisen Bank
Zrt.

Dombévari ingatlan megvasarlasanak;
Raiffeisen Bank miskolci, bajai, szekszardi ingatlan 2022.03.25

Zrt. SZB GO hitel feltjitasanak/atalakitasanak 2022.04.06 0.50% 30303 484 848 484 848 999 999
finanszirozasa

Bankhitelek (részésszeg) 94 589 1375533 2788 938 4 259 060

Hitelek kamattamogatasa -700 074

Tranzakcios koltségek -8 549

Osszesen 3550 437

A Téarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban
denominalt. A fenti tablazatban talalhaté kamatlabak fix kamatlabak a kdlcsonok teljes
futamidejére vonatkozéan (melyek tartalmazzak a Tarsasag altal fizetendd Ugyleti
kamatot, Ugyleti kezelési kdltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez
kapcsolodé Garantiga Hitelgarancia Zrt. 80%-0s készfizetd kezességvallalasanak
koltségeit.). A Tarsasag altal a hitelei utan fizetett effektiv kamat a 2022-es pénzigyi

évben 1,62% p.a. volt.

A hitelek becsult valés piaci értéke mintegy 1.779.803 eFt-tal alacsonyabb a kdnyv
szerinti értéknél. A szamitast a mérlegkészités idépontjaban a lehivott bankhitelek
lejaratara vonatkozé BIRS® alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvezd

kuldnbozet akkor kerllne realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura

3Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutatéd
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cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek szerz6dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a

valos érték kulonbozet az alacsonyabb kamatraforditas utjan jelentkezik.

A Tarsasag 2022.06.22.-én 700 millié forint 6sszegl kolcsonszerzédést kotott a
Raiffeisen Bank Zrt.-vel, amely kolcsont a Tarsasag a KAVOSZ Pénzugyi
Szolgaltatasokat Kozvetitdé Zartkorien Mikod6é Részvénytarsasag altal meghirdetett
Széchenyi Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO!
alhitelprogramjanak keretén belll venne igénybe. A fentiekkel 6sszhangban a kdlcson
allami tamogatastartalommal rendelkezik. A kolcsdnszerzddés tartalma szerint a
Tarsasag altal fizetend6 ugyleti kamatlab, és kezelési koltség egyuttes mértéke évi
1%. A kolcsdn célja a miskolci, bajai és szekszardi ingatlanok felujitdsanak
finanszirozasa, lejarata 2029.02.22. E kdlcson lehivasara a mérlegforduléonapig nem

kerdllt sor, igy a kotelezettségek azt nem tartalmazzak.

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

legjelentésebb tételt.

6.6.11. Egyéb kotelezettségek
eFt 2022.12.31 2021.12.31
hitelekhez kapcsolodo elhatarolasok 700 074 345711
bérleti szerz86désekhez kapcsoldédodan kapott 6vadékok 39 767 68 476
Egyéb hosszi lejaratu kotelezettségek 739 841 414 187
koltségek, raforditasok elhatarolasa 12 803 11782
munkavallalékkal szembeni kotelezettség 1946 1926
egyéb 17 42
Egyéb kotelezettségek és passziv id6ébeli elhatarolasok 14 766 13750

Hosszu lejaratu kotelezettsegek:
- a Tarsasag az IFRS-ek elbirasai szerint az egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek kozott tartja nyilvan az allami tamogatastartalom mellett

folydsitott pénzintézeti hiteleinek tamogatott kamata (melynek tartalma: kamat,
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kezelési koltség, IFRS szerint szamitott hitelekkel kapcsolatos tranzakcids
koltségek, egyeb tételek), és ezen hitelek felvételkori idépontjara szamitott piaci
feltételek alapjan feltételezhetéen a Tarsasag altal elérhetd (alternativ) piaci
kamatozasu hitelek kozotti kulonbség netto jelenértékét; e kotelezettség a hitel
torlesztésével parhuzamosan csOkken majd, a kamatraforditasokat a
kedvezményes kamat terheli (a tdmogatastartalmat a kamatraforditasbol vonja
le a Tarsasag).

- a Tarsasag Uzleti partnerei kozul négy ingatlanbérlé altal a bérleti
szerz6désukben rogzitett feltételek szerint megfizetett egy éven tul esedékes

ovadékok dsszege.
A révid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és a
konyvvizsgaldi koltségek elhatarolasat, valamint jovedelemelszamolasi szamlan

megjelené munkavallalékkal szembeni kotelezettségeket tartalmazza.

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

6.6.12. Szallitéi kotelezettségek
Szallitéi kotelezettségek (eFt) 2022.12.31 2021.12.31

Harmadik féllel szemben 167 468 73 054
Gordiusz '95 Zrt. 749 15933
Eprolius Hungary Zrt. 2540 5080
Kapcsolt véallalkozasokkal szemben 3289 21013
LISS zZrt. 50 55
Jelentds tulajdoni részesedési viszonyban |év6 vallalkozasokkal szemben 50 55
Osszesen 170 807 94 122

A harmadik féllel szembeni szallitéi kotelezettségek Osszege 94.414 eFt-tal nétt
2021.12.31-hez képest, els6sorban a Tarsasag befektetési célu ingatlanjain zajlo
beruhazasi-felujitasi munkalatok miatt, valamint a gydngydsi ingatlan adasvételével
kapcsolatos kotelezettségek a mérlegkészités id6pontjaig (a szerzédéssel
Odsszhangban) csak részben lettek teljesitve, ezért abbdl bruttd 57.150 eFt szerepel a
szallitoi kotelezettségek kozaott.
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A Gordiusz '95 Zrt.-vel szemben fennalld szallitoi kotelezettség allomanya az
ingatlanok felujitasanak el6rehaladasa, illetve az azzal kapcsolatos szamlak
rendezése miatt volt alacsonyabb, mint a 2021.12.31-ei zardérték.

A fenti tételek valés értéke kdzel azonos azok kdnyv szerinti értékével.

6.6.13. Valoés érték hierarchia

A Tarsasag az IFRS 13-nak valé megfelelés érdekében kategorizalja a pénzugyi
eszkozeit és kotelezettségeit azok valds értéke meghatarozasahoz felhasznalt adatok
alapjan, ahol az 1-es szint jelenti azokat az eszk6zoket és kotelezettségeket, amelyek
esetében elérhetbek a szabalyozott piacon jegyzett arak, mig a 3-as szint esetében

nem megfigyelhetéek az valds érték meghatarozasahoz sziikséges tényezok.

oFt 2022.12.31
1. szint 2. szint 3. szint

Vevibkovetelések 0 0 245 684
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések (csak pénziigyi instrumentumok) 19 000 0 37 500
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 340 607 0 0
Eszk6zok (6sszesen) 359 607 0 283 184

Bankhitelek 0 0 3455 848
Szallitéi kételezettségek 0 0 170 807
Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek (csak pénziigyi instrumentumok) 0 0 739 841
Egyéb rovid lejaratt kotelezettségek (csak pénzligyi instrumentumok) 0 0 1962
Kotelezettségek (6sszesen) 0 0 4 368 458

oFt 2021.12.31
1. szint 2. szint 3. szint

Vevékovetelések 0 0 147 622
Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kovetelések (csak pénziigyi instrumentumok) 19 000 0 60 829
Pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenértékesek 535 043 0 0
Eszk6zok (0sszesen) 554 043 0 208 451

Bankhitelek 0 0 2910 387
Szallitoi kotelezettségek 0 0 94 122
Egyéb hosszu lejaratu kételezettségek (csak pénziigyi instrumentumok) 0 0 414 187
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek (csak pénzigyi instrumentumok) 0 0 1968
Kotelezettségek (6sszesen) 0 0 3420 664
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6.7. Atfog6 eredménykimutatas

6.7.1. Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2022.01.01-12.31  2021.01.01-12.31

Budapest, lllatos ut 7/A. 27 669 26 459
Gyér 194 753 170 091
Budapest, Gyomréi at 148. 103 825 32172
Szekszard 25943 27 474
Baja 30921 25575
Miskolc 65 284 57 276
Dombovar 46 200 23 100
Bérleti és Gzemeltetési dijak 494 595 362 147
Bp., Gydmréi uti ingatlanon végzett beruhdzasok tovabbszamlazasa 0 132 399
Osszesen 494 595 494 546

A bérleti és Uzemeltetési dijak emelkedése féként annak koszonhet6, hogy:

a Gyomréi uti ingatlan bérl6i részére 2021.09.01-el lejart a kedvezményes
id6szak, igy a szerz6dés szerinti teljes bérleti és Uzemeltetési dij kerdlt
kiszamlazasra, amely 2022-ben mar teljes évben éreztette hatasat;

Bajan megnyitott az aruhaz, harom bérl6 megkezdte a mikodését és ezaltal
megindultak a bérleti dij bevételek;

a bajai nyitds kompenzalta a szekszardi ingatlan felujitas miatti részleges
bezarasat;

a bérleti és Uzemeltetési dijak szamitasi alapja (néhany kivételtdl eltekintve)
euro, ezért a forint eurdval szembeni arfolyamgyengulése forintban kifejezve
novelte a Tarsasag bérleti és uzemeltetési dijainak mértéket;

a Tarsasag a bérleti és Uzemeltetési dijak esetében az inflacio mértékéhez

kotott értékkovetést alkalmaz.

A Budapest, Gydomréi uti ingatlanon végzett beruhazasok 2021. évi tovabbszamlazasa

egyszeri tétel volt, a Tarsasag bérl6jével kotott megallapodas értelmében.

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

kiléndsebb megfontolast, az a bérleti id6szaknak megfeleléen kerll elszamolasra.
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6.7.2. Anyagjellegii raforditasok

Anyagjellegii raforditasok (eFt) 2022.01.01-12.31 2021.01.01-12.31

Anyagkoltség 21 535 12 520
karbantartas 27 887 29 497
szakért6i tanacsadas 24 983 89 651
menedzsment szolgaltatas 24 000 24 600
megbizasi dij 8 400 0
részvények forgalombantartasi dija 8 201 676
kdnywizsgalat 4 750 5 000
mlszaki felllvizsgalat-ellenérzés 3 540 2435
egyeéb 2 958 1877
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 104 719 153 736
Egyéb szolgaltatasok értéke 10 925 5281
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 0 129 175
Osszesen 137 179 300 712

Az anyagijellegl raforditasok novekedése annak a kovetkezménye, hogy az uzleti

tevékenység ndovekedése miatt emelkedtek az anyagjellegi raforditasok.

2022-es év soran a Tarsasaggal kapcsoltsagi viszonyban lévé Gordiusz ’95 Zrt. a

Tarsasag ingatlanainak miszaki Uzemeltetése cimén 23 646 eFt-ra volt jogosult.
Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditasok a tovabbszamlazott kozizemi

dijak 6sszegét, mivel azokat nett6 médon kellett megjeleniteni, hiszen a tekintetben a

Tarsasag ugynokként jar el.
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6.7.3. Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegii raforditasok (eFt) 2022.01.01-12.31  2021.01.01-12.31
Bérkoltség 9730 8499
Személyi jellegl egyéb kifizetések 20 126 13392
Bérjarulékok 3354 3022

Osszesen 33210 24913

A bérkoltség és a bérjarulékok csekély mértékben emelkedtek, amely emelkedést a
munkabérek inflacié miatti emelése okozta.

A személyi jellegli egyéb kifizetések a vizsgalt id6szakban jelentésen, 7 millio forintot
meghaladd mértékben emelkedtek, amely annak kdszonhetd, hogy 2022-t6l t6zsdén
jegyzett tarsasagként az igazgatosag mellé felallitasra kerult a felugyel6bizottsag és
az auditbizottsag, amely bizottsagok tagjainak a Tarsasag tiszteletdijat fizet (lasd
6.8.3).

6.7.4. Ertékcsokkenés és értékvesztés

eFt 2022.01.01-12.31 2021.01.01-12.31

Immaterialis javak 0 0
Egyéb ingatlanok és kapcsoldédd vagyoni értéki jogok 0 0
Mlszaki és egyéb berendezések, felszerelések 913 1065
Ertékcsokkenés 913 1 065
Vevikovetelések értékvesztése 7287 1108
Ertékvesztés 7 287 1108
Osszesen 8 200 2173

A Tarsasag tulajdonaban lévé, nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt
értékcsokkenés 913 eFt volt a vizsgalat id6szakban.

A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelentés finanszirozasi komponenst nem
tartalmazo vevikovetelésekre és szerz6déses eszkdozokre egyszerlsitett ertékvesztés
modellt kell alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési
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veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszkdz megjelenitésétdl kezdédben és
nem Kkell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszerisitett
ertékvesztés modell esetén a kovetkezO6k szerint hatarozza meg az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget:

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 180 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyidészakban - els6sorban a 90 napon tuli vev6kovetelések allomanyanak

novekedése miatt - 7.287 eFt értékvesztés elszamolasara kerult .

6.7.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete

A Tarsasag az Euro-Immo Expert Kft. altal a befektetési célu ingatlanok fordulénapi
piaci értékének meghatarozasara készitett értékbecslések alapjan 385.755 eFt
0sszegUl veszteséget szamolt el értékelési kilonbozete cimén (Id. 6.6.1). A gyongyosi
ingatlan esetében a Tarsasag nem latta szikségesnek az atértékelést, mert a

tulajdonszerzést kovetéen nem telt el harom honap.

6.7.6. Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok (eFt) 2022.01.01-12.31 2021.01.01-12.31

épitményado 24 055 21 860
telekado 2182 2182
egyéb 1463 1483

Osszesen 27 700 25 525

2022-ben egyedul a gydngyosi ingatlan kerult a Tarsasag birtokaba, ezért az egyéb
mikodési raforditasok kis mértékben emelkedtek.
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6.7.7. Pénziigyi bevételek-Pénzigyi raforditasok

Pénziigyi bevételek (eFt) 2022.01.01-12.31  2021.01.01-12.31
kamatbevetel 24 430 72
arfolyamnyereség 28 685 7631

Osszesen 53115 7703

Pénziigyi raforditasok (eFt) 2022.01.01-12.31  2021.01.01-12.31
kamatraforditas 61 889 52 955
arfolyamveszteség 14 702 2727
Osszesen 76 591 55 682

A Tarsasag a szabad pénzeszkdzeit a megvaltozott kamatkornyezetben rovid lejaratu

lekodtések utjan hasznositja, ezért a kamatbevétel emelkedett 2022 elsé félevében.

A Tarsasag bérleti szerzdédései tulnyomoé részben (82,56%) eurdban vannak

denominalva, viszont a bérlék mintegy fele forintban fizeti a bérleti dijat, ezért ezeken

a tételeken — a forint gyengulése miatt - arfolyamnyereség keletkezett.

6.7.8. Tényleges adoraforditas-Halasztott adé

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, ipariizési

ado és innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott adéraforditast sem

mutat ki az eredményében.

6.8. Egyéb kozzétételek

6.8.1. Miikodési szegmensek

Mivel a Tarsasag f6 tevékenységi kore belfdldi ingatlanok fejlesztése és hasznositasa,

targyidészaki eredményét a kovetkezd mikodési szegmensek szerint mutatja be:

- ipari ingatlanok: Budapest, lllatos ut 7/A. és Budapest, Gydomr6i ut 148.

ingatlanok
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- kereskedelmi ingatlanok: gy6ri, miskolci, szekszardi,

ingatlanok

- ingatlanokhoz kozvetlenul nem kapcsolhaté: az el6z6

sorolhaté altalanos, valamint tovabba a fejlesztési

gyongyosi ingatlanra vonatkozo bevételek és koltségek-raforditasok

bajai és dombdvarit

két kategodriaba nem

teruletnek min6sulé

Az egyes mikodési szegmensek bevételének és eredményének targyiddszaki

alakulasat a kovetkez6 tablazat mutatja:

"Ipari "Kereskedelmi Szegmensek
eFt ingatlanok" ingatlanok" kozotti Szegmenshez Osszesen
szegmens szegmens kiszlirés nem rendelt
Ertékesités nett6 arbevétele 131 494 363 101 0 0 494 595
Egyéb mikodési bevétel 486 137 0 128 751
Anyagijellegii raforditasok -14 010 -70 609 0 -52 560 -137 179
Személyi jellegli raforditasok 0 -12 0 -33 198 -33 210
Ertékcsdkkenés és értékvesztés 0 0 0 -8 199 -8 199
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete 570 621 -956 376 0 0 -385 755
Egyéb miikddési raforditasok -5618 -8 093 0 -13 989 -27 700
Miikodési eredmény 682 973 -671 852 0 -107 818 -96 697
Pénzligyi bevételek 0 4104 0 49 011 53 115
Pénzugyi raforditasok 0 -1897 0 -74 694 -76 591
Adézas el6tti eredmény 682 973 -669 645 0 -133 501 -120 173
Tényleges addraforditas 0 0 0 0 0
Halasztott ado 0 0 0 0 0
Adozott eredmény 682 973 -669 645 0 -133 501 -120 173

4 jelenleg raktarként hasznositva, de feltjitast kdvetSen kereskedelmi felhasznaldsu lesz
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A 2021. évi eredmények a kovetkezOk voltak:

"Ipari "Kereskedelmi Szegmensek

eFt ingatlanok” ingatlanok” kozotti Szegmenshez Osszesen
szegmens szegmens kisziirés nem rendelt
Ertékesités nettd arbevétele 191 030 303 516 0 0 494 546
Egyéb mikddési bevétel 0 0 0 22 156 22 156
Anyagijellegi raforditasok -132 562 -44 842 0 -123 308 -300 712
Személyi jellegii raforditasok 0 0 0 -24 912 -24 912
Ertékcsokkenés és értékvesztés -113 0 0 -2 060 -2 173
Befektetési célu ingatlanok értékelési kilonbozete 102 505 257 192 0 0 359 697
Egyéb mikddési raforditasok 0 -3674 0 -21 851 -25 525
Miikodési eredmény 160 860 512 192 0 -149 975 523 077
Pénzligyi bevételek 132 1933 0 5638 7703
Pénziigyi raforditasok 0 -755 0 -54 927 -55 682
Adozas el6tti eredmény 160 992 513 370 0 -199 264 475 098
Tényleges adoraforditas 0 0 0 0 0
Halasztott ado 0 0 0 0 0
Adoézott eredmény 160 992 513 370 0 -199 264 475 098

6.8.2. Egy részvényre juté eredmény

2022.01.01-12.31 2021.01.01-12.31

Adézott eredmény (eFt) -120 173 475 098
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 4958 014
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) -20,03 95,82
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db) -20,03 95,82

A torzsrészvények el6z6 évi sulyozott atlaga a kovetkez6k szerint kerult

meghatarozasra:
Mennyiség | 4sszak (nap)
(db) P
2021.01.01-06.14 3 695 000 165
2021.06.15-12.31 6 000 000 200

A targyid6szakban az egy részvényre jutdé eredményt higitd tényezé nem merdilt fel.
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6.8.3. Vezet6 tisztségviselok javadalmazasa

A targyidészakban a Tarsasag vezetd tisztségvisel6i a kovetkezd javadalmazasban
részesultek:

- igazgatdésaganak tagjai tiszteletdija brutté 300e Ft/ho
- felugyelObizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/ho

6.8.4. Kapcsolt felek kozotti tranzakciok (IAS 24)

A Tarsasagnak a targyidészakban az alabbi eredményt érint§ tranzakcioi voltak
kapcsolt vallalatokkal szemben:

Eprolius GORDIUSZ 95'
Hungary Zrt.  Zrt. (kapcsolt

(anyavallalat) vallalat)
Targyid6szaki forgalom 2022.01.01-12.31
Arbevétel 0 27 669
Anyagkoltség 0 392
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 24 000 23 254
Anyagijellegl raforditasok 24 000 23 646
Fordulénapi egyenleg 2022.12.31
Szallitéi kotelezettségek 2 540 749

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanainak felljitasa soran, a vele kapcsolt
viszonyban lévé Gordiusz 95 Zrt.-vel az alabbi értékben bonyolitott le Ugyleteket (az

adatok tartalmazzak a devizas tételek atértékeléseét is):

2022.01.01-

eFt 1231 2022.12.31
Beruhazasi elélegekkel kapcsolatos forgalom 633 446
Forduldnapi beruhazasi elbleg kovetelés 688 115
Nyitott befejezetlen beruhazasokkal kapcsolatos forgalom 240 544
Forduldnapi nyitott beruhazasok értéke 209 346
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6.8.5. Fordulénap utani események

A Tarsasag bérleti szerzédést irt ala a szekszardi ingatlanra vonatkoz6an a Sinsay-el,
a F5-Gym Kft.-vel, valamint szerz6désmddositast a Rossmannal, igy a szekszardi
ingatlan kiadhaté alapteriletének 73,88 szazalékara érvényes bérleti szerzédéssel

rendelkezik a Tarsasag.

A miskolci ingatlanra a Tarsasag bérleti szerz6dést kotott a Sinsay-jel a teljes foldszint
vonatkozasaban, igy a miskolci ingatlan is 100%-o0s kihasznaltsaggal fog Gzemelni a

Sinsay Uzlet 2023 6szi megnyitasat kovetéen.

A Tarsasag lehivott 590 millié Ft hitelt a Raiffeisen Bank altal rendelkezésére tartott

700 millié forintos Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! keretbél.

6.8.6. Mérlegen Kkiviili tételek, peres ugyek, szezonalitas

A Tarsasag kereskedelmi bank finanszirozasi szerz6dései szerint a finanszirozasban
érintett ingatlanok jelzaloggal és elidegenitési tilalommal vannak terhelve, amelyek
O0sszege a fordulénapon:

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

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

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

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

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

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

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

A Tarsasag pénzintézetekkel szemben fennalld kolcsonszerzédései szerint, a
Tarsasag kolcsonei olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki
elemek nem allnak a Tarsasag tulajdonaban. Ezek kozott talalhatdé a Tarsasag
tobbségi részvénytulajdonaval rendelkez6 Eprolius Hungary Zrt. altal biztositott
értékpapirovadék, ovadeéki betét, valamint az Eprolius Hungary Zrt. kisebbségi

részvénytulajdonosa a LISS Zrt. altal nyujtott garantéri (vallalati készfizetd kezességi)
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biztositéki elem, tovabba a Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal nyujtott 80%-os készfizetd
kezességvallalasa a Tarsasag szamara folydsitasra kerult 1 milliard forint 6sszegu
Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! hitelhez kapcsolédéan. Ezen biztositéki

elemek kdzul a Tarsasag az alabbi tételekre vonatkozéan fizet dijat a biztositéki elemet

nyujto jogi személyiség szamara:

o o L o » A Tarsaség altal a biztositéki
Biztositékot nyuijto jogi . . . . Biztositéki erték szamitasi alapjanak .
Biztositéki érték szamitasi alapja érték cserébe fizetendd éves
személy értéke 2022.12.31.-el . o
nettd Ggyleti biztositéki dij
Garantiga Hitelgarancia 1 milliard forint x 80% = 800 millié . .
. 800 milli6 forint 0,3% p.a.
Zrt. forint
2022. janius 22-én kotott 700 millio
forint keretésszegi Széchenyi
Beruhazasi Hitel GO! hitelbdl
) folydsitott hiteldsszeg biztositékaul )
Eprolius Hungary Zrt. . ) 0 forint 0,5% p.a.
szolgaltatott banki fedezeti érték,
azzal, hogy ennek maximalis értéke
nem haladja meg a 700 millié
forintot.
A Tarsasag kolcsonszerzédései allami  tamogatastartalommal rendelkezé

kolcsdnszerz6dések, mely szerz6déseket a Tarsasag a KAVOSZ Zrt. Széchenyi
Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB
Novekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM Versenyképességet javitd hitelprogram/Jové
exportérei alhitelprogram keretein belll szerzdott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Tarsasag kolcsonszerzédései

tartalmaznak pénzugyi €s nem pénzugyi

kotelezettségvallalasokat, melyek a szokasos piaci gyakorlattal megegyezéek.

Azon vallalkozéi szerz6dések kozul, amelyeket a Tarsasag a Gordiusz95 Zrt.-vel kotott
a Tarsasag tulajdonaban 1évd ingatlanainak felujitasara vonatkozéan, 2022.12.31-i
napon a bajai, miskolci és szekszardi ingatlanok felujitdsara vonatkoz6 szerz6dések

voltak nyitottak.

A Tarsasag rendelkezik ingatlankozvetitésre vonatkozé megbizasi szerz6désekkel,
melyek a bajai, dombaovari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan torténd
hasznositdsara vonatkozé megbizasokat tartalmazzak. E szerzédések sikerdij alapu

szerzGdések, igy a Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.
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A Tarsasag a fordulébnapon nem érintett peres eljarasban.

A Tarsasag mikodésében jelentds szezonalitas nem tapasztalhato.

6.8.7. A Tarsasag tokekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

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

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

A Tarsasag megfelel a Ptk. szabalyozasanak, hiszen a jegyzett téke eléri a 20 000 eFt-

ot, a sajat tbke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét idészakban.

2022. 12. 31. 2021. 12. 31.
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat t6ke 5852 230 5893 138
Sajat toke és jegyzett tbke aranya 97,5% 98,2%

A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasag mikddésével

kapcsolatosan. Ezek kozul a leglényegesebbek a kdvetkez6k:

Kovetelmén 2022 2021
y mutaté mutaté
Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke 6 Mrd 6 Mrd
Ingatlanportfélio aranya legalabb 70% a
92,5% 90,7%

mérlegf66sszeghez mérve
Egyetlen ingatlan aranya nem lehet nagyobb, mint 30% | legnagyobb | legnagyobb

a mérlegf6dsszeghez mérve 26,9% 27,6%
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Visszafizetési kotelezettséget keletkeztetd forrasok

nem haladhatjak meg az ingatlanportfolio értékének 44.6% 38,7%
65%-at
Csak meghatarozott tevékenységeket vegezhet és oL oL
o _ Teljesul Teljesul
csak meghatarozott eszkdzoket birtokolhat
Legféljebb 10%-os tulajdoni hanyad mas SZIT-ben 0% 0%
Bank és biztositoi tulajdoni aranya maximum 10% 0% 0%
Csak meghatarozott részvényfajta kibocsatasara kerult o o
Teljesul Teljesul
sor
Meghatarozott nagysagrendi kozkézhanyad (legalabb
9 9v5a9 yad (leg 25,23% 25,23%

25%)

6.8.8. Sajat toke megfeleltetés

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

toke kozotti eltérés levezetését.

IFRS-ek szerinti sajat téke (IFRS-ek szerinti eszkoz és

kotelezettségek kilonbsége) 5772 966
+ kapott pétbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott

O0sszege -
- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott dsszege -
+ téketartalékba helyezendd atvett pénzeszkdz, ha az halasztott

bevétel (IFRS) -

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

- t8keinstrumentumot eredményezd t6keemelés, ha azt a
tulajdonosokkal szembeni kévetelésként kellett kimutatni (IFRS) -

Sajat toke (egyeztetett) 5772 966
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A sajat téke egyes elemei, egyeztetés szerint a kdvetkez6képpen alakulnak:

IFRS-ek szerinti jegyzett tbke
Létesit6 okiratban kimutatott jegyzett téke,
megegyezik a cégbirésagon bejegyzett tékével 6 000 000

Jegyzett, de be nem fizetett toke

Jegyzett, de be nem fizetett téke -

Lekotott tartalék

Kapott poétbefizetés -
Sajat részvény miatti korlat -
Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatdssal korrigalva -
Lekotott tartalék -

Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti adézott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi

évekbdl 432 987
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt

Osszegek -
- Adott potbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege -
- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatassal korrigalva -
+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekciokkal

korrigalva (539 850)

Eredménytartalék (egyeztetett) (106 863)

Adozott eredmén
Adézott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja (120 173)

Ertékelési tartalék
Egyéb atfogd eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege -

Egyeztetett sajat téke 5772 966
- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke 6 000 000
- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
- Eredménytartalék (106 863)
- Adozott eredmény (120 173)
- Lekotott tartalék -

- Ertékelési tartalék -
Toketartalék (egyeztetett) -
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Az egyeztetés eredményképpen létrejott sajat tdke:

Jegyzett t6ke 6 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett toke -
Téketartalék -
Eredménytartalék (106 863)
Lekotott tartalék -
Ertékelési tartalék -
Adodzott eredmény (120 173)
Sajat toke osszesen (egyeztetett) 5772964

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

Eredménytartalék (egyeztetett) (106 863)
Targyévi adozott eredmény (120 173)
Befektetési célu ingatlanok értékhalmozott értékndvekedése -
Befektetési célu ingatlanok értékhalmozott értékndvekedésének addhatasa -
Osztalékfizetésre rendelkezésre allé eredménytartalék (227 036)

6.8.9. Pénzligyi kockazatok kezelése

A Tarsasag eredményét, eszkdzeinek értékét befolyasolhatjak a piaci kéralmények,
illetve a finanszirozasi feltételek valtozasai, ezért a Tarsasag e kockazatokat kezeli.

6.8.9.1. Piaci kockazatok

A Tarsasag a bérleti dijak meghatarozasanal a profitmaximalizalas mellett a bérleti
dijak hosszu tavon val6 fenntarthatésagra is torekszik, ezért a bérlékkel lehetéség
szerint hatarozott idejli, hosszu tavu, fix bérleti dijakkal és azok értékkdvetésével
szerz6dik. A Tarsasag a piaci legjobb gyakorlatnak megfeleléen euré alapu bérleti
szerz6dések megkotésére torekszik. Mindezek ellenére fennall annak a kockazata,
hogy az igy kialakitott bérleti dijak a jovében nem lesznek tartésan elérhetdk, bar a
Tarsasdag ingatlanportflidja jelenleg kialakitas alatt van, ahol alapvetéen nemzetkozi,
j6 bonitasu bérlék lesznek a partnerek, igy a Tarsasag varakozasai szerint a jelenlegi,
piaci viszonyokat tUkr6zé bérleti dijak az elkovetkezd években jelentésen nem
valtoznak.

Az ingatlanokkal, mint a Tarsasag jovedelemtermeld eszkdozeivel kapcsolatban is
felmerilhetnek pénzlgyi kockazatok, amelyeket a Tarsasag vagyonbiztositas és
megfelel6 bérl6i dvadékolas utjan kezel.
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Erzékenyséqvizsgalat az EUR/HUF devizapar vonatkozasaban

A Tarsasag uzletmenetében kiemelt jelentésége van az EUR/HUF devizapar
arfolyama alakulasanak, mivel hosszu tavu, eurd alapu bérleti és Uzemeltetési
szerz6désekkel rendelkezik bérlGivel (valamint a jovében megkdtendd bérleti
szerz6dések esetében is a piaci gyakorlatnak megfeleléen euréban meghatarozott
dijakra torekszik), kdltségei viszont jellemzéen forintban keletkeznek, ezért a Tarsasag
adodzott eredménye és sajat tOke értékére érzékenységvizsgalatot végzett a 2021-es
és a 2022-es pénzugyi évre vonatkozoan.

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

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

2021 2022
78,07% 82,56%

eurd alapon szamitott nett6 bérleti és lizemeltetési dij bevételek

0sszes nettd bérleti és lizemeltetési dij bevételek

Az érzékenységvizsgalat az alabbi eredményt mutatja:

A Tarsasag adoézott eredményére szamitott érzékenységi vizsgalata az EUR/HUF
devizapar vonatkozasaban
érfol;lr:\ﬁ\gllgll:ozés Erzékenységvizsgalat arfolyam 2021 2022
mértéke elmozdulasanak iranya
30% | forint gyengulése az eurdval szemben 17,9% 101,9%
20% | forint gyengulése az eurdval szemben 11,9% 68,0%
5% | forint gyengulése az eurdval szemben 3,0% 17,0%
1% | forint gyengullése az eurdval szemben 0,6% 3,4%
0% | Alapadatok 0,0% 0,0%
-1% | forint er6s6dése az eurdval szemben -0,6% -3,4%
-5% | forint er6sd6dése az eurdval szemben -3,0% -17,0%
-20% | forint er6sddése az eurdval szemben -11,9% -68,0%
-30% | forint er6s6dése az eurdval szemben -17,9% -101,9%

A Tarsasag sajat toke értékére szamitott érzékenységi vizsgalata az EUR/HUF

devizapar vonatkozasaban

Vizsgalt Erzékenységvizsgalat arfolyam
arfolyamvaltozas ysegvizsga at artoly 2021 2022
-y elmozdulasanak iranya
mértéke
30% | forint gyengulése az eurdval szemben 1,44% 2,12%
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20% | forint gyengulése az eurdval szemben 0,96% 1,41%
5% | forint gyengullése az eurdval szemben 0,24% 0,35%
1% | forint gyengulése az eurdval szemben 0,05% 0,07%
0% | Alapadatok 0,00% 0,00%

-1% | forint er6sd6dése az eurdval szemben -0,05% -0,07%

-5% | forint er6sddése az eurdval szemben -0,24% -0,35%

-20% | forint er6sddése az eurdval szemben -0,96% -1,41%
-30% | forint er6sddése az eurdval szemben -1,44% -2,12%

Az érzékenységvizsgalat nem terjedt ki a vizsgalt arfolyamvaltozas azon esetleges
hatasaira, mely a Tarsasag mérlegtételeiben az esetlegesen bekdvetkezb
arfolyamvaltozas miatti atértékeléseket keletkeztetne. -

6.8.9.2. Hitelezési kockazat

A Tarsasag jellemzéen jo6 bonitasu, nemzetkozi bérlbkkel kot bérleti szerzédést, és a
szerz6déskotést mindig megel6zi a partnerek pénzugyi mindsitése, valamint a
Tarsasag torekszik arra, hogy bérl6itél szerzédeésbiztositékot kérjen ovadék vagy
garancia (bank, vagy anyavallalati) formajaban. A Tarsasag a kintlevéségeket
folyamatosan monitorozza. A sziukséges varhato hitelezési veszteséget a Tarsasag
megjelenitette.

A Tarsasag szabad pénzeszkdzeit a szamlavezet6 banknal, a Raiffeisen Bank Zrt-nél
tartja, amely megbizhato, stabil alapokon allé banknak tekinthetd.

6.8.9.3. Likviditasi kockazat
A Tarsasag a finanszirozasi politikaja soran a biztonsagra torekszik, ezért csak olyan
mértékben addsodik el, hogy a bevételei folyamatosan fedezzék a mindenkori
adossagszolgalat és a szallitoi tartozasok Osszegét. A lényeges kotelezettségek

lejarati szerkezetét az adott tételnél jelenitette meg a Tarsasag. A kdvetelések mind
rovid lejaratuak.

6.9.Osztalék
A Tarsasag lgazgatésaga nem javasolhatja osztalék fizetését.
6.10. A konyvvizsgaloé és a szamviteli szolgaltaté

Kdényvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kit.
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- székhelye: 1092 Budapest, Févam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6s konyvvizsgalo: Lakatos Laszlé Péter (kamarai tagsagi
szam: 007102)
Konyvvizsgalé dijazasa évi 4 750 eFt. Konyvvizsgald egyéb szolgaltatast a

Tarsasagnak nem nyuijt.

Koényvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felel6s
szamviteli szolgaltatast nyujto tarsasag:
- neve: LISS PATRONGYARTO, TOLTO ES FORGALMAZO Zartkoriien
Mikod6 Részvénytarsasag
- székhelye: 9653 Répcelak, 947/18 hrsz.
- jelen pénzigyi kimutatasok elkészitéséért felelés IFRS koényvel6: Simon

Szabolcs (regisztracios szam: 185848)

7. Pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Ezt az éves jelentést az igazgatdésag 2023. marcius 28-an megtargyalta és

kozzétételre, valamint a kozgyllés elé terjesztésre engedélyezte.

Budapest, 2023.03.28.

Erdi Zoltan Tamas Nyiri Szabolcs Gyula

igazgatosag elndke igazgatdésag elnoke
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Az Eprolius Ingatlan Nyrt. Feliigyel6bizottsaganak és
Auditbizottsaganak Jelentése

Az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M{ikod6 Részvénytarsasag (székhely: 1097 Budapest, lllatos
ut 7/a) Feliigyel6bizottsaga és az Auditbizottsaga 6sszevont Ulésen targyalta a Tarsasag 2022.
évet lezard, Szamviteli torvénnyel 6sszhangban készitett az IFRS-ek szerinti éves beszamoldjat.
A FelligyelSbizottsag és Auditbizottsag lilésén a Tarsasag Konyvvizsgaldja online platformon
vett részt, igy a Jelentés kialakitasa sordn a Kényvvizsgaloé véleményét figyelembe vették a
Bizottsagok.

A Felligyel6bizottsag és az Auditbizottsag megallapitja, hogy a 2022. évi lizleti évben a
Tarsasag lgazgatdsagaval az egyiittmiikbdés és atlathatosag folyamatos és megfelel volt. Az
Auditbizottsag tadmogatta a FelligyelGbizottsagot a pénzligyi beszamoldrendszer
ellenérzésében. Az Auditbizottsag kapcsolatot tartott a Kényvvizsgaldval, figyelemmel kisérte
a Kényvvizsgald fluiggetlenségét, valamint figyelemmel kisérte az éves beszamold jogszabalyi
kotelezettségen alapulé koényvvizsgalatdt. Az Auditbizottsdg a feladatkérébe tartozd
kérdésekkel kapcsolatban megaéllapitotta, hogy a Tarsasag bels6é ellenérzési és
kockazatelemzési rendszerei hatékonyan miikodtek a 2022. év folyaman.

A Feliigyel6bizottsag és az Auditbizottsdg megvizsgélta a 2022. évi zarasrél késziilt Uzleti és
Vezet6ségi Jelentést, valamint a Szamviteli térvénnyel 6sszhangban készitett az IFRS-ek
szerinti éves beszamolét. A Bizottsagok allaspontja szerint az igazgatdsag Uzleti és Vezet8ségi
jelentése és a beszamold valos képet ad a Tarsasag mikodésérél, gazdalkodasardl, valamint
az eredményérdl, tovabba elegend6 informacidval szolgal ahhoz, hogy a Tarsasag részvényesei
azok elfogadasardl megalapozott dontést hozzanak. A FelligyelSbizottsag és Auditbizottsag
erre figyelemmel a 2022. évre vonatkozé Uzleti és Vezet8ségi Jelentést, valamint a Szamviteli
térvénnyel dsszhangban készitett az IFRS-ek szerinti éves beszamolé elfogadasat javasolja a
Térsasag részvényesei részére 10 248 816e Ft mérlegfédsszeggel, valamint -120 173e Ft
mérleg szerinti eredménnyel. A Felligyel6bizottsag és Auditbizottsag az Igazgatdsag
osztalékfizetésrd| sz616 déntésével egyetért, az osztalék kifizetését nem javasolja.



A Feliigyel6bizottsag és Auditbizottsag megvizsgalta tovabba az Igazgatosag altal el6készitett
Felel8s Tarsasagiranyitasi Jelentést, Javadalmazasi Jelentést, valamint a Tarsasdg mdédositott
Alapszabalyat, tovabba vizsgalta az éves rendes kozgylilésre elGterjesztett napirendet,
hatdrozati javaslatokat, valamint elGterjesztéseket, amelyeket a Kozgylilés részére
elfogadasra javasol.

Budapest, 2023.04.07.

£
Eprolius Ingatlan Nyrt.

Felligyel6bizottsaga és
Auditbizottsaga




eprolius

NYILATKOZAT

Az Eprolius Ingatlan Nyilvinosan Miik6d6 Részvénytirsasig (székhelye: 1097 Budapest,
Hlatos Gt 7/A.; cégjegyzékszama: 01-10-140687; adészama: 27322695-2-43; nalléan képvisel: Frdi
Zoltan Tamas az igazgatésag elncke, onalloan képviseli: Nyiri Szabolcs Gyula igazgatésagi tag,
onalléan képviseli: dr. Arvai Roland Richérd igazgatésagi tag) nevében alulirott Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elnokeként

nyilatkozom,

hogy a Tarsasag az alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
éves beszimolé valés és megbizhat6 képet ad a Tarsasag eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi
helyzetérdl, valamint a nyereségérdl és veszteségérsl.

Tovabba nyilatkozom, hogy a Vezetéségi Jelentés megbizhaté képet ad a Tarsasig helyzetérdl,
fejlédésrdl, valamint teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockdzatokat és bizonytalansigi
tényezoket.

Kelt: Budapest, 2023.03.28.

Ae )

Eprolius Ingatlan Nyzt.
Erdi Zoltan Tamas
Igazgatdsag Elncke

Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag
1097 Budapest, lllatos Gt 7/ A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Adoészam: 27322695-2-43
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Koénywvvizsgalat
Fliggetlen Konyvvizsgaldi Jelentés
Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ik6d6 Részvénytarsasag
részvényesei részére
Vélemény

Elvégeztik a Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag (1097 Budapest, lllatos ut 7/A,
cégjegyzék szdma: 01 10 140687) (tovabbiakban: ,a Tarsasag”) EproliusFS2022.xhtml digitalis fajlban lévs!
2022. évi az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi Standardok szabalyai szerint
osszedllitott egyedi pénziigyi kimutatdsainak kdnyvvizsgalatat, amely egyedi pénziigyi kimutatasok a 2022.
december 31-i forduldnapra készitett mérlegh6l — melyben a mérlegf6osszeg 10 248 816 eFt, a sajat téke
5772 966 eFt —, és az ugyanezen id6ponttal végz8dé lizleti évre vonatkozé atfogd eredménykimutatdsbol —
melyben a teljes atfogd jovedelem Osszege — 120 173 eFt (veszteség), a sajat téke-valtozas kimutatasbdl és
cash-flow kimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek Osszefoglaldsat is tartalmazd
kiegészit6 megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt egyedi pénziigyi kimutatasok megbizhato és valds képet adnak a Tarsasag

7 sz

2022. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dd lizleti
évre vonatkozé jovedelmi helyzetérSl és cash-flow-irél az Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (a tovabbiakban: ,EU altal befogadott IFRS-ek”) foglaltakkal,
valamint a szamviteli térvénynek az EU altal befogadott IFRS-ek szerint Osszedllitott egyedi pénziigyi

kimutatasokra vonatkozé kiegészité kovetelményeivel 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgdlatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok — ideértve az Eurdpai Parlament és
a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a kozérdeklGdésre szamot tartd gazdalkodo egységek jogszabalyban elGirt
kdnywvizsgalatara vonatkozo egyedi kévetelményekrdl is (tovabbiakban: 537/2014/EU Rendelet) — alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndlld felelGsséglink bévebb leirdsat jelentésiink ,A
kénywvizsgdld egyedi pénziigyi kimutatdsok kényvvizsgdlatdért vald feleléssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Tarsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszdgon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol sz616
szabdlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testlilete altal kiadott ,, Konyvvizsgaldi Etikai Kédex”-ben (az IESBA Kédexben) foglaltak szerint, és megfelellink
az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is. Meggy6z6désiink, hogy az altalunk
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelelS alapot nyujt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidGszaki egyedi pénziigyi kimutatasok altalunk végzett kdnyvvizsgalata soran.

! Fent hivatkozott digitalis fajl digitélis azonositasa SHA 256 HASH algoritmussal:
€a127f0c2a2d0b5e30cd381d8ba683e2d45209b84d055fa2edde2dda756177f6
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Ezeket a kérdéseket az egyedi pénzligyi kimutatdsok egésze altalunk végzett konyvvizsgdlatanak
Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrél a kérdésekrél nem
bocsatunk ki kiilon véleményt.

A teriilethez kapcsolodoé konyvvizsgalati

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati terulet ey s
g ywizsg eljarasok

Befektetési célti ingatlanok értékelése és prezentalasa

A Tarsasdg szabalyozott ingatlan-befektetési | Attekintettiik, hogy a Tarsasag megvélasztotta-e
tarsasagként  (Szit.) mUkodik, aminek | alkalmas médon a befektetési célu ingatlanokkal
kovetkeztében vagyondban tobb, jelent6s | kapcsolatos szamviteli politikajat és figyelembe
értékd ingatlan is taldlhato. vette-e ennek sordn a Szit-ként valdé miikodés

Ezeket az ingatlanokat a Tarsasdg befektetési kiilonleges kovetelményeit.

célu ingatlanoknak mindsitette. Vizsgalatunk soran meggydz6dtiink arrdl, hogy az
ingatlanok besoroldsa megfelelt-e az IAS 40

Az ingatlanokat a relevans szabdlyozas miatt is | | .. L
kovetelményeinek.

piaci értéken kell értékelni.
Auditunk sordn vizsgdltuk, hogy megtorténik-e

minden ingatlan piaci értékének meghatdrozasa,
illetve megvizsgaltuk, hogy a piaci érték
kilonbozeteket — amennyiben sziikséges -
megfelelGen elszdmolja-e a trsasag.

Ez az értékelés komplex szamitasokat és
kiilonleges szakmai megitélést igényel. Emellett
a relevdns szabdlyozas kilénféle, kimondottan
Szit-ekre hatalyos elvarasokat fogalmaz meg.

A fenti megfontolasok miatt az befektetési célu

! IS0 as DEret -S4 | Vizsgaltuk tovabba a piaci érték meghatarozasanak
ingatlanok értékelését, szamviteli kezelését

Lo, p . | @ mddszertanat. Ennek sordn figyelemmel voltunk
(ideértve az azokra adott elSlegeket is) h feleld értékeldsi KBelite
kulcsfontossagli  konywvizsgdlati  tertletként | 3'fd, Nogy megie (,a ° (?rte elest meg oz,e 't,e,St
azonositottuk. alkalmazott-e a Tarsasdg, illetve a szamitds
megalapozott és pontos volt-e.

Attekintettik a kiegészité megjegyzések relevans

részeit, kiilénos azt, hogy a sziikséges kozzétételek
megtorténtek-e.

Egyéb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informacidk az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(kod6 Részvénytarsasag 2022. évi Uzleti jelentésébdl
alinak, amelyet a konyvvizsgaldi jelentés datuma el6tt megszereztiink. A vezetés felel6s az egyedi lzleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozé elSirdsaival 6sszhangban torténé
elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgdldi jelentéslink ,Vélemény” szakaszaban az egyedi pénzigyi
kimutatdsokra adott véleményiink nem vonatkozik az egyedi Uizleti jelentésre.

Az egyedi pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sséglink az egyedi
Uzleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyedi Uzleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e az egyedi pénziigyi kimutatasoknak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tlnik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

E felel6sséglink teljesitése sordn az lizleti jelentéssel kapcsolatos véleményiink kialakitasanal a Bizottsag (EU)
a 2004/109/EK eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelvnek az egységes elektronikus beszamolasi formatumot
meghatdarozd szabalyozastechnikai standardok tekintetében torténd kiegészitésérél szold 2019/815. (2018.
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december 17.) felhatalmazdson alapuld rendeletét (,ESEF-rendelet”), mint az Uzleti jelentésre vonatkozd
tovabbi kovetelményeket elSird egyéb mas jogszabalyokat vettiik figyelembe.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk lényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

Az egyedi Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelGsséglink tovabba az egyedi
Uzleti jelentés atolvasasa sordn annak a megitélése, hogy az egyedi izleti jelentés a szamviteli torvény, illetve,
ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozd elSirasaival 6sszhangban késziilt-e, beleértve, hogy az egyedi lizleti
jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kévetelményeknek. A
szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy az egyedi lizleti jelentésben rendelkezésre
bocsétottak-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés a-d) és g) pontjaiban meghatarozott informacidkat.

Véleményiink szerint az Eprolius Ingatlan Nyilvdnosan M(ikodé Részvénytarsasag 2022. évi egyedi lizleti
jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikodé
Részvénytdrsasag 2022. évi egyedi pénziigyi kimutatasaival és az egyedi lizleti jelentés a szamviteli torvény
elGirasaival 6sszhangban késziilt. Az egyedi lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli
torvény 95/B. § (2) bekezdés a-d) és g) pontjaiban meghatarozott informacidkat. Az egyedi uzleti
jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra, igy

e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A fentieken tul a Tarsasagrol és annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrdl, hogy a tudomadsunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthet6 hibas kozlés (Iényeges hibas allitds) a
jelen konyvvizsgdléi jelentés datuma el6tt megszerzett egyéb informacidkban, és ha igen, akkor a széban forgd
hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valénk.

A vezetés felelGssége az egyedi Pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel8s az egyedi pénziigyi kimutatasoknak az EU altal befogadott IFRS-ekben foglaltakkal, valamint
a szamviteli torvénynek az EU dltal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott egyedi pénzligyi kimutatdsokra
vonatkozd kiegészit6 kovetelményeivel Osszhangban tortén6 és a valds bemutatas koévetelményének
megfelelG elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szlikségesnek tart ahhoz, hogy
lehet6vé valjon az akdr csaldsbdl, akdr hibdbdl eredd lényeges hibas allitastdl mentes egyedi pénziigyi
kimutatdsok elkészitése.

Az egyedi pénzligyi kimutatdsok elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a
véllalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informdacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitelnek az egyedi pénzigyi kimutatdsokban vald alkalmazasdért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltér§ rendelkezés nem
akaddlyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényez6, korilmény nem all fenn.

A konywvizsgal6 egyedi pénziigyi kimutatasok kényvvizsgalataért valo felelGssége

A kdnyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az egyedi pénzligyi kimutatasok egésze
nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd |ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként |étezd I1ényeges hibas allitast.
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A hibas allitasok eredhetnek csalasbdél vagy hibabdl, és lényegesnek minGsiilnek, ha ésszerl lehet az a
vdrakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjdk a felhaszndldk adott egyedi pénziigyi
kimutatdsok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az egyedi pénziigyi kimutatasok akar csaldsbdl, akar hibabdl eredé Iényeges hibas
allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kényvvizsgalati
eljardsokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a véleménylink
megalapozasdhoz. A csaldsbdl eredé lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a
hibabdl ered6é, mivel a csalds magdban foglalhat 0sszejatszast, hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat;

e Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgdlati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott megfelel6ek, de nem
azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagdra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés &ltal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés &ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodé kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak elvén
alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-
e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent&s kétséget
vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konywvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az egyedi pénzligyi kimutatdsokban |év6 kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konywvizsgdldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az egyedi pénziigyi kimutatasok atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az egyedi pénzigyi
kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgalo ligyletek és események valds bemutatdsa.

Az irdnyitdssal megbizott személyek tudomasdra hozzuk — egyéb kérdések mellett —a kdnyvvizsgdlat tervezett
hatokorét és (itemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott
belsd kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelent8s hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Ezen felll az irdnyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy megfeleltiink a fliggetlenséglinkre
vonatkozd relevans etikai elSirasoknak, és kommunikalunk feléjiik minden olyan kapcsolatot és egyéb Ugyet,
amely ésszer(i megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségilinket, valamint, ha relevans a kapcsolédd
Ovintézkedéseket is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatarozzuk azokat, amelyek a
legnagyobb jelent6séggel birtak a jelen id&szaki egyedi pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlata soran, és
amelyek ily médon konyvvizsgdlati kérdésnek mindsiiltek. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjlik ezeket
a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabdlyozas tiltja az adott kérdés nyilvdnos kozlését, vagy ha —
rendkivil nyomés indok alapjdn — arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy egy kérdést konyvvizsgaloi
jelentéslinkben nem szabad kommunikalnunk, mert ésszer(i vdrakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacié kézérdek( hasznai.
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Jelentés egyéb jogi és szabalyozdi kovetelményekrdl

A pénziigyi kimutatasok prezentdlasanak az egységes elektronikus beszamolasi
formatumra vonatkozé rendelet kovetelményeinek valé megfelelésrdl készitett
jelentés

Elvégeztiink egy kell6 bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokra sz6l6 megbizast a Tarsasag EproliusF$2022.xhtml
digitdlis fajlban lév6 pénziigyi kimutatasai (,ESEF formdtumua pénzigyi kimutatdsok”) prezentaldsanak az
ESEF-rendeletben meghatarozott kdvetelményeknek valé megfelelésére vonatkozdan.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felelGsségei az ESEF formatumu pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s az ESEF-rendeletnek megfelel ESEF formatumu pénziigyi kimutatasok prezentalasaért. Ez a
felel6sség magaban foglalja:

e a pénzlgyi kimutatdsoknak az alkalmazandd XHTML formatumban valé elkészitését; és
e az ESEF-rendelet alkalmazdsa szempontjabdl relevans belsé kontroll kialakitdsat, bevezetését és
fenntartasat.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszdmolasi folyamatanak felligyeletéért,
beleértve az ESEF-rendeletnek valdé megfelelést.

A mi felelGsségiink és a végrehajtott munka 6sszefoglalasa

A mi felel6sségiink annak véleményezése az altalunk szerzett bizonyitékok alapjan, hogy az ESEF formatumu
pénzligyi kimutatasok prezentdldsa minden lényeges szempontbdl megfelel-e az ESEF-rendelet
kovetelményeinek. Kell6 bizonyossagot nyujtd szolgaltatdsokra szold megbizasunkat a 3000. témaszamu,
,Multbeli pénziigyi informdcidk kényvvizsgdlatdn vagy dtvildgitdsan kiviili, bizonyossdgot nyujto
szolgdltatdsokra sz0l6 megbizdsok” cim( (felllvizsgdlt) bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokra szolo
megbizasokra vonatkozé magyar nemzeti standarddal (ISAE 3000) 6sszhangban hajtottuk végre.

Az ISAE 3000 szerinti kell6 bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokra sz6l6 megbizas magaban foglalja az ESEF-
rendeletnek vald megfelelésre vonatkozd bizonyiték szerzését célzo eljardsok végrehajtasat. A kivalasztott
eljarasok jellege, (itemezése és terjedelme, beleértve az ESEF-rendeletben meghatdrozott kdvetelményektél
vald, akar csaldsbdl, akar hibabdl ered6 Iényeges eltérések kockdzatainak felmérését is, a kdnyvvizsgalod
Tarsasag ESEF-rendelet kovetelményeinek alkalmazdsa szempontjdbdl relevans belsé kontrolljainak
megismerését, valamint annak ellenérzését, hogy megfelel6en alkalmaztak-e az XHTML formatumot.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk szerzett bizonyiték elegendd és megfelel6 ahhoz, hogy megalapozza
véleményiinket.

Vélemény
Véleményiink szerint a Tarsasag 2022. december 31-ével végz6d6 évre vonatkozd, a EproliusFS$2022.xhtml

e

digitalis fajlban Iévé ESEF formatumu pénziigyi kimutatasainak prezentalasa minden lényeges szempontbdl
megfelel az ESEF-rendelet kévetelményeinek.
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Az 537/2014/EU Rendelet értelmében a konywvizsgaldi jelentés kotelezd tartalmi elemein tilmenéen a
kovetkez6 nyilatkozatokat tessziik.

A konywvizsgalo kijel6lése
A Tarsasag Kozgydlése 2021. junius 11-én jelolt ki bennilinket jog szerinti kdnyvvizsgaldjanak. A megbizasunk
jelenlegi id6tartama a 2021 és 2023 kozotti Uzleti évekre vonatkozik.

Az Audit Bizottsagnak benyujtott kiegészito jelentéssel valé 6sszhang

Megerdsitjik, hogy e jelentéslink 6sszhangban van a Tarsasagnal m(ikod6 Auditbizottsag részére cimzett, az
537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfeleléen elkészitett kiegészit6 jelentéssel, melynek datuma 2023.
marcius 28.

Nem konyvvizsgaldi szolgaltatasok

Kijelentjik, hogy a Tarsasag részére nem nyujtottunk a jog szerinti kdnyvvizsgalaton kivil semmiféle egyéb
szolgaltatast, igy olyan szolgaltatasokat sem, amelyet az 537/2014/EU rendelet 5. cikkének (1) bekezdése tilt.
Nem nyujtottunk a jog szerinti kdnyvvizsgalaton kiviil semmiféle szolgdltatast a Tarsasag dltal kontrollalt
véllalkozdsoknak sem. A kdnyvvizsgalat elvégzése soran teljes mértékben megdriztik a Tarsasagtél valo
flggetlenségilinket.

A jelen fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgalat megbizasért felelGs partner Dr. Lakatos
Laszld Péter 2021. junius 11-tdl 1atja el a megbizatdsat. Jelenlegi megvalasztdsara 2021. junius 11-én kerllt
sor, a 2021 és 2023 kozotti Gzleti évekre, a konyvvizsgald cég megbizasa két éve folyamatosan tart.

Budapest, 2023. mdrcius 28.

Dr. Lakatos Laszl6 Péter

Kamarai tag konyvvizsgald
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