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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkozi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokhoz
FVTOCI Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt

FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valds értéken értékelt

EPS Egy részvényre jutdé eredmény

FB Felligyel6 Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

SZIT Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag

SZIT tv. 2011. évi Cll. torvény a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol

A zdrdjelben szerepl6 szamok negativ értéket jelélnek a pénziigyi kimutatdsokban!
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1. VezetGségi jelentés

A 2025-0s Uzleti évben a Tarsasag 756 221 eFt netto arbevételt ért el azingatlan bérbeadasbal,
valamint keletkezett 1 267 eFt-os egyszeri bevétel is, igy a 2025. {izleti évben a Tdarsasag
Osszbevétele 757 489 eFt volt, amely az egy évvel kordbbi arbevételt kismértékben
meghaladja. A 2025. évi profit 522 772 eFt, amelynél azért magasabb a 2024-ben elért
nyereség (1 041 605 eFt), mert az ingatlanok felértékelésében jelentds kilonbség mutatkozott
a két vizsgalt évben (2024: 587 637 eFt, 2025: 144 493 eFt, azaz 75,4%-0s csokkenés a
felértékelésben), valamint a forint 1,3%-kal volt er6sebb az euréhoz viszonyitva, mint 2024-
ben, ami mintegy 10 000 eFt-tal rontotta a Tarsasag 2025. évi profitjat.

Mindezek mellett a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szélé torvény és a
szamviteli torvény szabalyai szerint a Tarsasag igazgatdsaga az eredménytartalék terhére 366
000 eFt osztalék fizetésére tervez javaslatot tenni a kozgy(ilés részére. A javaslat elfogadasa
részvényenként bruttéd 61 Ft (azaz hatvanegy forint) osztalék keril kifizetésre a Tdrsasag
részvényesei részére a kozgyilést kovets 30 kereskedési napon bellil.

Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A magyarorszagi kiskereskedelem az elmult években lassu helyredllasi szakaszban van,
amelyet egyszerre jellemez mérsékelt novekedés, szerkezeti atalakulds és jelent6s
kockdazatok.

2025-ben a kiskereskedelmi forgalom volumene kb. 2,9%-kal n6tt, ami pozitiv fordulat, de
még mindig alacsony dinamika a régioval valo 6sszehasonlitdsban. Rdadasul az adatok alapjan
a pénzben mért forgalom sokkal gyorsabban nétt, mint a volumen, igy a ndvekedés jelent8s
része valdszinlileg aremelkedésbdl, nem fogyasztasbvilésbdl szarmazik.

A vasarlasi kedv csak lassan all helyre: a readlbérek a KSH adatai alapjan ugyan emelkednek, de
az inflacioval korrigdlva mar arnyaltabb a kép, az igy szamitott redlbérek a 2022-2023-as
jelentds csokkenést kovetéen 2024-ben kismértékben emelkedtek, mig 2025-ben
gyakorlatilag nem valtoztak. A haztartasok ezért arérzékenyek, és visszafogjak a mennyiségi
fogyasztast, ez tlinik a kiskereskedelem egyik legfontosabb korlatjanak jelenleg.

A nem élelmiszer jellegl termékek esetében a legdinamikusabb a bGviilés (2026 januarjaban
+4,7%), kilondsen a ruhazati cikkek, l[abbelik és muiszaki cikkek teriletén, mig az élelmiszer-
kiskereskedelmet dvatosabb névekedés jellemzi (2026 januarjaban +1,2%).

A GKI és mas kutatok indexei szerint a lakossagi bizalom 2025 végén masfél éves csucsra ért.
Az inflacié mérséklGdése és a realbérek emelkedése (2026-ra kb. 4,7%-os béviilést varnak)
javitja a vasarlasi kedvet, igy mérsékelt forgalomndvekedés varhatd, amelyen segithet, ha az
inflacié csokkend palyan marad.
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A fogyasztoi arérzékenység a diszkont boltok felé tereli a forgalmat, igy a kiskereskedelmi
atalakulads nyertesei Magyarorszagon azok az ingatlanok lehetnek, amelyek az alacsonyabb
kategoridju termékeket forgalmaznak, illetve el6térbe keriilhetnek a konnyen elérhet6,
vegyes funkcidju egységek, ahol a kiskereskedelem mellett szdrakoztato, vagy egészségigyi
egységek kerlilnek kiépitésre.

A magas kamatkornyezet és a hazai makrogazdasagi kilatasok bizonytalansaga miatt kevesebb
projekt valosul meg, igy a kiskereskedelmi ingatlanok kinalati oldala varhatéan nyomott lesz,
igy a meglévd, jo elhelyezkedési ingaltanok felértékel6dhetnek.

Ipari ingatlanok piaca

A logisztikai ingatlanok szegmensében az elmult években tapasztalhato fejlesztési laz lehilése
latszik, Budapesten 13-15% koril alakuléd kihaszndlatlansaggal, ami az ipari termelés
visszaesésének és az ilyen ingatlanok megndvekedett kinalatanak tudhaté be.

A Tarsasag szempontjabdl érdekesebb termelS ipari ingatlanok piacan kevésbé nagy
mozgasok voltak tapasztalhatdk, az ilyen ingatlanok sokkal inkabb vannak a bérl6 igényeire
szabva. Az Uj egységek is inkdbb az autdipari és az akkumulatoripari kilféldi kozvetlen
t6kebefektetésekhez (FDI) kotédnek.

Eprolius ingatlanportfolid és valds nettd eszkozérték

GyGrben 2025-ben sem volt érdemi valtozas, a haz az elvardsoknak megfelelGen, szinte teljes
kihasznaltsaggal mikodik.

Az Eprolius Center Baja tovabbra is 100%-os kihasznaltsaggal m(ikodik.

Az Eprolius Center Szekszard Aruhdzban 2025 masodik felévében a foldszinti teriileten egy
kozkedvelt szérakozdhely nyitotta meg kapuit, szinesebbé téve az ingatlanban elérhet6
termékek és szolgaltatasok korét, az Eprolius Center Szekszard Aruhazban tovabbra is alinak
rendelkezésre bérbeadhatd teriiletek.

A miskolci ingatlan tovabbra is teljes kihasznaltsag mellett m{ikodik.

Dombdvaron elkésziiltek a kiviteli tervek, valamint tovabbi el6készileti munkalatok torténtek,
illetve az ingatlan ipari rendeltetése részben kereskedelmi rendeltetésre mddosult, azonban a
bérlékkel - a kiskereskedelem mar ismertetett helyzetébdl fakaddan - nehézkesek a
targyaldsok, a bérlGjeldltekkel a mar kitargyalt feltételek véglegesitése is akadalyokba Gtkozik.
Emiatt a Tarsasdg a dombadvari beruhazast a jelen fazisban sziinetelteti és helyette a gyongyosi
z0ldmez3s beruhazasra helyezi a fokuszt, igy lehetGséget biztositva arra, hogy a dombodvari
beruhazassal a megfeleld piaci érettség esetén foglalkozzon a Tarsasag.

A budapesti ingatlanok tovabbra is magas kihasznaltsag mellett miikddnek, viszont tovabbra
is jellemzd, hogy a bérl6k tobbnyire a nehézségekkel kiizd6 ipardagakban mikddnek, igy a
szamlak kifizetésében kisebb-nagyobb késések tapasztalhatok.
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A gyongyosi beruhdzdst a Tarsasdg a kedvezd finanszirozds elérése érdekében
projekttarsasagba szervezte, igy megalakult a Tarsasag 100%-os tulajdonaban allé6 De Perla
Ingatlanhasznosité Kft., amely lednyvallalatba a Tarsasag tulajdonaban allo gyongyosi telkek
apportalasra kertltek. A zoldmezGs beruhazas a tervezéssel megkezd6dott, a munkalatok az
elézetes tervek szerint a szliikséges engedélyek megszerzését kovetben, 2026. nyar végén
megkezdddnek, a nyitds varhaté ideje 2027. els6 negyedév vége.

Az elkészilt, valamint m(ikddd ingatlanok kihasznaltsaga portfolid szinten 90,6% volt év végén.

A bérleti szerz6dések bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévs futamideje! 2025.12.31. napjan
4,38 év volt.

Az értékbecslést a tavalyi évhez hasonldan ezuttal is az Euro-Immo Expert Kft. végezte. Az
ingatlanok piaci értéke jellemz6en a hozamszamitason alapuld moddszertant alkalmazva
kerliltek meghatarozdsra, amely portfolidszinten 144 493 eFt felértékel6dést mutattak a
konyv szerinti értékhez képest.

A Tarsasag ingatlanportfolidjanak nettd eszkozértéke az aldbbiak szerint alakult (figyelembe
véve, hogy a gyongyosi telek projekttarsasagba kerult):

Adatok ezer forintban 2025.12.31 2024.12.31
Hasznalati jogi eszkdzok 8834 11152
Befektetési célu ingatlanok 11769 000 11736 700
Egyéb targyi eszk6zok 805 1327
Immaterialis javak 0 0
Befektetés lednyvallalatban 142 500 0
Nem pénziigyi eszk6zok 11921139 11749179
Készletek 2150 0
Vevékovetelések 131583 127 526
Egyéb pénzligyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések 55 402 46 200
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek 49978 117 311
Pénziigyi eszk6zok 239113 291037
Hosszu lejaratu bankhitelek 2782606 3401913
Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 7333 9366
Hosszu lejaratu kolcson kapcsolt felekt6l 748 395 288 286
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 489 447 653 393
Révid lejaratu bankhitelek 831120 477 416
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 2027 1821
Szallitdi kotelezettségek 135410 141 497
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 19530 24914
Kotelezettségek 5015 868 4998 606
Netto eszkozérték 7144 384 7041610

1 Weighted average unexpired lease term (WAULT).
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A 2025. évi beszamold szerinti eredmény

A 2025. évben tovabbi terlletek bérbeadasa, illetve a bérleti dijak értékkovetése tortént, igy
az arbevétel 4%-kal emelkedett a 2024. évhez képest.

Az anyagjellegl raforditasok és a személyi jellegl raforditasok gyakorlatilag nem valtoztak
2024-r61 2025-re, ami a jelen inflacids kdrnyezetben realértelemben megtakaritast jelent.

Az értékcsokkenés és értékvesztés sor 24 747 eFt-tal emelkedett, amely a vevSkovetelések
megemelkedett 6sszegének tudhaté be.

Az egyéb raforditasok az ingatlanadd mértékének emelkedése és egy régi bérlével szembeni
behajthatatlan kévetelés leirdsa miatt 10 331 eFt-tal emelkedtek.

A pénzigyi eredmény 46,35% romlast mutat 2024-hez viszonyitva, amely f6ként a novekvé
kamatteher (39,36%-0s emelkedés) miatt kdvetkezett be.

Finanszirozas

A Tarsasag banki hitelallomanya 2025.12.31-én 4 061 235 eFt volt (konyv szerinti értéken 3
613 726 eFt; 2024-ben 4 481 507 eFt, konyv szerinti értéken 3 879 328 eFt), amelyek rendkiviil
kedvezd, fix kamatozasu EXIM, MNB NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbél tevédnek 6ssze.
Ezt egésziti ki a kapott tagi kdlcsondk dllomanya 748 395 eFt értékben.

A Tarsasag hitelei, azok strukturaja rendkiviil kedvezé helyzetet teremt a Tarsasagnak a
beruhdzasok finanszirozasara, az emlitett hiteleken realizalt kamattamogatas és az igy el6alld
alacsony és fix kamatozasu finanszirozasi struktura pedig a magas kamatok id&szakaban
kildndsen értékessé teszi a forrasszerkezetiinket.

ElSrejelzés

A Tarsasag az alabbi események megvaldsulasat varja az ingatlanok vonatkozasaban:

2026Q3 Szekszard kihasznaltsag 100%-o0s
2028Q3 Dombovar felujitas folytatodik
2029Q2 Dombdvar nyitds

A Tarsasag az aldbbi események megvaldsulasat varja az ingatlanok vonatkozdsaban:

202504 Gyongyos beruhazas a tervezési szakasszal megkezd6dott
2026Q3 Szekszard kihasznaltsag 100%-os

2027Q2 Gyongyos nyitas

2028Q3 Dombovar felujitas folytatodik

2029Q2 Dombdvar nyitas
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A Tarsasag menedzsmentje (ezen események megvaldsuldsa esetén, és figyelembe véve, hogy
a gyongyosi projekt lednyvallalatba keriilt) az aldbbi elGrejelzést teszi:

2026 2027 2028 2029
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mmmm Tisztitott EBITDA mmm MkOdésikoltségek — emmmmArbevétel Tisztitotteredmény

Az Eprolius Ingatlan Nyrt., valamint lednyvallalatanak menedzsmentje az alabbi el6rejelzést
teszi a Tarsasag vonatkozasaban:
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Konszolidalt tisztitott eredmény eEprolius Ingatlan egyediarbevétel === Eprolius Ingatlan egyedieredmény
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Az elbrejelzéseket a beszamold készitésének id6pontjaban érvényben |év6 szerz6dések,
valamint az arra vonatkozd, elGrehaladott targyaldsok alapjan készitjlok — amely
el6rejelzésekre jelentds hatassal van egyéb tényez6k mellett a forint eurdval szembeni
arfolyamanak alakuldsa, az 3ltalanos gazdasagi, Uzleti kornyezet, valamint az épitGipar
helyzete. Az el6rejelzés helyessége, mivel becslés, nem garantalhato.

A Tarsasag folyamatosan fejleszti ingatlanait, bdviti és leszerz6di a kiadhatd teriletet,
valamint minden szerz6dése értékkovets, ezért megalapozottan vdarhatja a bérleti dijbdl
fakadd arbevétel folyamatos emelkedését — amely az inflaciét varhatéan kovet6 miikodési
koltségeket ellensulyozva folyamatosan javulé eredményt jelent.

Kockazatok

A Tarsasag bérleti dijbevételeinek 80,5%-a szarmazik a kiskereskedelmi ingatlanok
bérbeadasabdl, igy a Tarsasag menedzsmentje a hazai kiskereskedelmi helyzetet kiilénos
figyelemmel kiséri.

2025-ben a magyar kiskereskedelem mérsékelt novekedést mutatott, amit a redlbérek
emelkedése és a fogyasztdi bizalom lassu feléplilése segitett, ugyanakkor a piaci
bizonytalansagok és a realbérek helyzete korlatoztak a béviilés mértékét. A Tarsasag szamara
az jelenhet kockazatot a kiskereskedelmi szektor gyengélkedése miatt, hogy a Tdarsasag
fejlesztési ingatlanaiba nem az el§zetes megallapodasok szerint szerz6dnek a bérlék, illetve a
meggyenglilt pénziigyi helyzetben lévé bérl6k esetleg nem, vagy csak késedelmesen tudjak
fizetni a szamlakat. Ezt a kockazatot enyhiti a tény, hogy a Tarsasag bérlGi tobbnyire jo
bonitasu, nemzetkozi nagyvallalatok, akiknek a termékeire a jelek szerint toretlen a kereslet
és akikkel folyamatos a kapcsolattartds tovabba Tarsasagunk legtobb bérleti szerz6dése kikot
szerz6désbiztositékot (anyavallalati garancia, bankgarancia, évadék).

Az épitGipari kockazatok tovabbra is fennallnak, mivel az ingatlanportfélido egy részének
felujitasa, kialakitasa még folyamatban van. A projektek koltségeinek és iddigényének
alakuldsa — kilondsen az esetleges nyitasi késedelmek — befolyasolhatja az el6rejelzések
teljestlését. Ezt a bizonytalansagot ugyanakkor mérsékli, hogy a Tarsasag és févallalkozdja
kozott folyamatos és atlathatd az egyittmiikodés, ami kiszamithatdbba teszi a fejlesztések
Utemezését. Az épitGipar altalanos visszaesése emellett kedvez6bb targyalasi pozicidt
biztosithat az alvallalkozékkal szemben.

A felljitassal és a bérl6i struktura atalakitasaval érintett ingatlanok esetében sziikséges
hatdsagi engedélyek id6ben torténé beszerzése szintén kockazatot jelenthet, kiilondsen az
érintett aruhazak és bérl6k megnyitasanak litemezése szempontjabdl.

A jovGbeni fejlesztések kapcsan a magas kamatkornyezet jelent tovabbi kockazatot, mivel a
szigorubb finanszirozasi feltételek — példaul a magasabb kamatszint vagy a nagyobb 6nerdé
igénye — csokkenthetik az érintett beruhdzasok megtérilését.
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Osszegzés

A Tdrsasag stratégiaja valsagalldnak bizonyult: a kedvezétlen gazdasagi kornyezet, a magas
inflacio és a zajld felujitasok ellenére is javuldé eredményeket értiink el. Ennek fényében a
tervezett terjeszkedés zavartalanul folytatodik.

Személyi valtozasok

A Tarsasag kornyezetében Iényeges személyi valtozas nem toértént a 2025. lzleti évben.

ESG szempontok, Fenntarthatdsagi Jelentéssel kapcsolatos tervek

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. a Szamvitelr6l sz6lé 2000. évi C. torvény vonatkozd rendelkezései
alapjan, a Tarsasag méretébdl addaddan varhatéan a 2027. évben indulé Gzleti évre koteles
Fenntarthatosagi Jelentést késziteni, tovabba a fenntarthatd finanszirozas és az egységes
vallalati felelGsségvallalas Osztonzését szolgald kornyezettudatos, tarsadalmi és szocidlis
szempontokat is figyelembe vevd, vallalati tarsadalmi felelGsségvallalas szabalyairdl és azzal
Osszefliggl egyéb torvények maddositasardl szolo 2023. évi CVIII. torvény 54.§ (1) szerint,
kozérdeklGdésre szamot tarté gazdalkoddonak minGsilé kis- és kozépvallalkozasként a
Tdarsasag az ESG jelentéstételi, valamint kozzétételi kotelezettségnek a 2026. (zleti év
tevékenysége tekintetében koteles eleget tenni.

ESG Munkacsoport

Tarsasagunk a 2025. évre vonatkozdéan nem koteles Fenntarthatdsagi, valamint ESG Jelentést
késziteni, valamint kozzétenni, azonban Tarsasagunk felel6s tulajdonosi szemléletl
hozzdaallassal elkdtelezett a hosszu tavon fenntarthatd kornyezettudatos fejlédés, valamint az
ESG iranyelvek mellett, igy 2024 masodik félévében az igazgatdsag létrehozta az ESG
Munkacsoportot, melynek tagjai Nyiri Szabolcs Gyula a Tarsasag igazgatésaganak tagja, a
Tdarsasag property manager munkatarsa, tovabba a Tarsasag befektetési kapcsolattartdja,
valamint eseti jelleggel mérnokok, valamint energetikai szakemberek. igy Osszetételébdl
adoddan az ESG Munkacsoport rendelkezik kell6 vallalatiranyitasi, gazdasagi, jogi, tarsadalmi,
mérnoki, energetikai és egyéb szikséges szakmai tudassal, tovabba befektetsi és részvényesi
szemlélettel ahhoz, hogy az E, mint ,,Environmental” (kornyezeti kritériumok) S, mint ,Socia
(tarsadalmi vonatkozas), valamint G, mint ,,Governance” (irdnyitas) teriletekre vonatkozé ESG
akcidterveket és iranymutatdsokat kidolgozza és alkalmazza a Tarsasag munkafolyamatai
soran, tovabba felkészitse a Tdarsasagot a jelentéstételi kotelezettségekre. Az ESG
Munkacsoport célja a Tarsasag ESG programjanak és politikajanak megalkotdsa, tovabba a
Tarsasag hosszu tavu fenntarthatdsagi céljainak kitlizése, valamint az ESG célkitlizések
munkafolyamatokba torténd integralasnak el6segitése, azok végrehajtasanak ellenérzése.

I”

Ezen célok elérése érdekében az ESG Munkacsoport azonositotta az Eprolius Ingatlan Nyrt.
legfontosabb érintettjeit, mint Erdekelt Feleket, valamint a Térsasagot érint6 legfontosabb
fenntarthatésagi kérdéseket, célkitlizéseket. Az ESG Munkacsoport Erdekelt Felekként
azonositotta a Tulajdonosokat, BefektetSket; a Munkatdrsakat; az Ugyfeleket, BérlSket,
Partnereket, Alvallalkozékat; a Tarsadalom és a JOov6 Generacidit; Szabalyozd - Felligyeleti
Hatdsagokat; valamint a Budapesti Ertékt&zsdét. Az ESG Munkacsoport altal azonositott ESG
kérdéskorok a Tarsadalmi FelelGsségvallalas; Transzparens, prudens nyilvanos muikodés
folytonos biztositasa; Jogi megfelelés, Compliance; Ingatlanok mindsége, fenntarthatésaga és

/////
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technolégiak alkalmazdsa; Fenntarthatd, mindenki szamara hozzaférhets, akadalymentes
ingatlanok mdkodtetése, Energiahatékonysag; Hulladék csokkentés; Vallalatiranyitas;
Diszkrimindcidmentesség; Egyenld bandasmaéd; Esélyegyenl6ség; Munkahelyi kultura.

Azonositott ESG célok végrehajtasa

Tarsasagunk f6 célkitlizése fennalldsa ota, hogy emelje a vidéki varosok lakdinak
életmindségét azaltal, hogy olyan min&ségi, energiahatékony kiskereskedelmi ingatlanokat
mUikodtet, illetve hoz létre meglévd ingatlanok feldjitasan, fejlesztésén keresztiil, vagy Uj
ingatlanok épitése altal, mely kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i olyan termékeket és
szolgaltatasokat kindlnak értékesitésre a lakossag szdmdra, mely termékekre és
szolgaltatasokra vonatkozdéan az adott varosok lakossaganak vasarléi igénye van, és
jellemzéen ezen termékek és szolgaltatdsok a Tarsasag altal (zemeltetett kiskereskedelmi
ingatlanok léte nélkil az adott geografiai régidn beliil nem, vagy csak korlatozott mértékben
és mindségben lennének elérhetéek. Mindezt ugy, hogy a Tarsasag a piaci atlaghozamhoz
képest magasabb hozamot elérve tudjon hosszu tdvon mikddni. Az ingatlanok optimalis
hasznositasa érdekében a Tarsasag az ingatlanportfdlidjat képezd ingatlanokat feldjitja,
tovabbfejleszti, az ingatlanokban rendeltetésmddositasi eljarast folytat le, Uj, valamint jé
bonitasu bérlékkel és ligyfelekkel szerz&dik, tovabba a bérlék igényei és fenntarthatdsagi
szempontok szerinti bérleményi terileteket alakit ki, amennyiben a Tdrsasag megitélése
szerint ezen (zleti lépések értékteremtS hatdsuak, novelik a Tdarsasag darbevételét,
eredményességét, és megfelel lizleti megtérilést biztositanak.

Tarsasagunk a gy6ri, bajai, miskolci, valamint szekszardi projektek végrehajtasa soran kivald
minGségli, energiatakarékos kiskereskedelmi aruhdzak, valamint kozoOsségi terek
létrehozdasara torekedett. A projektek megvaldsuldsa soran a meglévé épiletek karosanyag
kibocsatdsa, valamint energiafelhasznaldasa jelentGs mértékben javult, ez idaig egy
napelemrendszer keriilt beépitésre, a meglévé ingatlanok esztétikailag megujultak, a
zO0ldmutatok novekedtek, az 4daruhazak akadalymentes, mindenki szdmdra torténd
megkozelitése biztositotta valt, a fenntarthatd kozlekedés, valamint munkaba jaras
Osztonzésre kerllt, tovabba tartalmas szabadid6 eltoltési lehet6ségek jelentek meg a
projekttel érintett varosokban. Baja, Miskolc, Szekszard varosaiban jelentkez6 negativ
elvandorlads, valamint a korfa problémajara megoldast jelenthetnek olyan fenntarthato,
modern minden korosztaly igényét kielégit6 Aruhazak megjelenése, melyek tartalmas
szabadid6 eltoltésére kinalnak lehetdséget, tovabba Uj munkahelyek jottek |étre az adott
varos és a kornyezd telepulések lakdinak szamara, ami végeredményben novelheti a
letelepedési és maradasi hajlanddsagot, ezaltal javithatja a korszerkezetet. A dombdvari
projekt megkezdése soran a Tarsasag megszintette az épulet 306/2010. (XII. 23.) Korm.
rendelet a leveg6 védelmérdl sz6l6 kormanyrendelet szerinti pontforras engedélyét, amellyel
az épulet karosanyag kibocsatasa, valami légszennyezése a jovBben jelentés mértékben
csokkeni fog. Eddigi felujitasi projektjeink soran kizarélag egészségre és a kornyezetre
artalmatlan épitési anyagokat hasznaltak fel a gondosan kivalasztott alvallalkozd partnereink,
valamint a jo bonitasu bérl6ink, tovabba el6remutatd energetikai, valamint gépészeti
megoldasokkal csokkentettiik a leveg8-, viz- és talajszennyezés mértékét. A projektek
kivitelezése soran a Tarsasagunk, valamint szerz8dott partnereink, kivalasztott bérl6ink
kiemelt figyelmet forditanak az energiahatékony megoldasok alkalmazasara, a megfeleld
hészigetelésre, valamint a megujuld, energiahatékony energiaforrasok felhaszndlasara. A
szerz6dott Gzemeltet6 partnerektdl elvarjuk a fenntarthatd lizemeltetést, mellyel célunk a
portfolidba tartozd kereskedelmi és ipari ingatlanok értékének megdrzése, valamint hosszu
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tavon értéknovelése. Az ingatlanok energiatanusitvanyainak elkészitése, valamint folytonos
aktualizaldsa hozzajarul az ingatlanok energiahatékonysaganak és esetleges energiaveszteség
feltarasahoz, 6szténdzve egyuttal a jov6beli javitast és felujitast.

Tdarsasagunk mindenkori célja, hogy szabdlyozott ingatlanbefektetési tdrsasagként,
tevékenysége révén fenntarthatd, kérnyezetbarat, modern, kortars arculatd és mindségi
kiskereskedelmi aruhazak, valamint ipari ingatlanok tartozzanak az ingatlanportfélidjaba,
amelyek illeszkednek az adott vidéki vagy févarosi varosképhez, illetve amely a jelen és a jové
generacidk igényeit és sziikségleteit kielégitik ugy, hogy a jov6 generacidi szamara is biztositott
legyen az egészséges kornyezet.

A fenntarthatdsagra a Tarsasag napi operativ mikodése soran is kiemelt figyelmet forditunk,
toreksziink arra, hogy Ujrahasznositott anyagokkal dolgozzunk, tudatosan csokkentjiik az
irodai hulladék mennyiségét, azokat szelektiven gydjtjik. Mindezeken tul toreksziink a
papirfogyasztas minimalizadlasara, a folyamatok digitalizaldsara, igy Tarsasagunk 2025. évvel
attért az elektronikus szamlazasra, ezzel is csokkentve a papirfelhasznalast. Ezeken tulmenden
a napi mlkodéslink sordn toreksziink az izemanyag tudatos felhaszndlasara, igy a karosanyag
kibocsatds csokkentésére.

A nyilvanos, transzparens, és prudens m(ikddés Tarsasagunk mindennapi mikodésének
alapkove, igy Tarsasagunk mindenkor kiemelt figyelmet fordit a befektet6i kapcsolattartasra,
a részvényesek, piaci szereplGk permanens tajékoztatasara a féléves jelentések, éves
jelentések, valamint a rendes és rendkiviili kozzétételek, valamint tajékoztatasok formajaban
a www.eproliusingatlan.hu, www.kozzetetelek.mnb.hu, www.bet.hu felileteken (a
tovabbiakban: ,Kozzétételi Felliletek”). Tarsasagunk minden évben Felel6s Tarsasagiranyitasi
Jelentést készit a Budapesti ErtéktSzsde Nyrt. ajanldsa alapjan, melyet minden évben
felllvizsgdl, majd a Kozgylilés elé terjeszt, tovabba minden évben kozzétesz a Kozzétételi
Fellleteken. A FelelGs Tarsasagiranyitasi Jelentés célja az ajanlasok mentén a piaci mikodés,
a jogszabalyi megfelelés, a szervezeti mikodés, valamint részvényesi érdekek érvényre
juttatasanak bemutatdsa. Tarsasagunk nyilvanosan m(ikod6 tarsasagként rendelkezik a
legf6bb szerv altal elfogadott Javadalmazasi Politikaval, valamint évente készit Javadalmazasi
Jelentést, melyet a legf6bb szerv véleménynyilvanité szavazassal fogad el. A Javadalmazasi
Politika tartalmazza a Tarsasag altal mikodtetett javadalmazasi iranyelveket a nyilvdnossag és
transzparencia elvének megfelel8en. A Javadalmazasi Jelentés a Javadalmazasi Politika alapjan
bemutatja a legutébbi lzleti évben megitélt vagy annak eredményei alapjan jard, a
Javadalmazasi Politikdanak megfelel6en az igazgatdsagi tagok és felligyelSbizottsagi tagok
részére megadllapitott Osszes javadalmazdast. A Tarsasdg Javadalmazasi Politikaja, valamint
Javadalmazasi Jelentései a Kozzétételi Fellileteken kozzétételre kerilnek.

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként a Tarsasag vezetd tisztségviselGi szamara a SZIT
torvény kiilon elGirdsokat fogalmaz meg, mely szerint vezet6 allasu személynek az valaszthato
meg, illetve az nevezhet6 ki, aki fels6foku végzettséggel rendelkezik, legaldbb harom év
vezetGi gyakorlattal rendelkezik, valamint blintetlen elGéletd.

Tarsasagunk kiemelt figyelmet fordit a munkavallalok jéllétére, a munka és maganélet
harmanidjanak biztositasara, csaladbarat munkahely kialakitasara, igy a Tarsasagunk biztositja
a hibrid munkavégzést, rugalmas munkaidébeosztast, tovabba az elmult években jelentkez6
magas inflaciéhoz igazitotta a munkabért. Tarsasagunk célja egy biztos munkavallaléi jovékép
és karrierut biztositasa, ennek érdekében Tarsasagunk a munkavallaldk részére kilénb6z6
bels6 oktatasokat tart, tovdbbtanuldsi és tovdbbképzési, szakmai férumokon torténd
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részvételi lehet6ségeket biztosit a Tarsasag szamara tevékenységet végzé munkavallalok
részére. Cégink mikodésének alapelve a sokszinliség és esélyegyenlGség biztositasa, a
hatranyos megkiilonboztetés tilalma, az egyenlé bandsmadd, tovabbd az emberi méltdsag
tiszteletben tartdsa, igy Tarsasagunk mindenkori célja olyan emberkdzpontd munkahelyi
légkor kialakitasa, amely az alapvet6 értékek megerdsitéshez hozzdjarul. Biztonsagos
munkahelyi légkor kialakitasa érdekében Tarsasdgunk hatékony panaszkezelési rendszert
mikodtet a munkavallaldk, a Tarsasag szamara tevékenységet végzé munkavallaldk, valamint
a partnerek szdmara.

ESG célok az elkovetkez6 évekre vonatkozdan

Tarsasagunk kiemelt célja az ESG Jelentéshez sziikséges adatok megbizhatd adatgylijtése,
valamint megfelelS adatfeldolgozas, mérési és beszamolasi rendszer megalkotasa, tovabba az
ESG jelentési kapacitdsok novelése és fejlesztése a mindenkor hatalyos jogszabalyoknak
megfelel6en az ESG Munkacsoporttal szorosan egylttm(ikddve. Az ESG Jelentését, tovabba a
Fenntarthatdsagi Jelentését a Tarsasag el6szor 2027. Uzleti évre vonatkozdéan, majd legalabb
évente tervezi kdzzétenni az azonos Uzleti évre vonatkozd éves jelentéssel egyid6ben a
Kozzétételi Fellleteken, mely jelentések a jogszabalyi elSirasoknak megfelel6en keriilnek
auditalasra.

Tulajdonosi szerkezettel és iranyitasi rendszerrel kapcsolatos kozzétételek

A Tarsasag jelentés kibocsatasnak napjan ismert tulajdonosi szerkezete:

Tulajdonos Részvény névértéke Tulajdoni hanyad
Eprolius Hungary Zrt. 4976 763 82,95%
Koézkézhanyad 1023 237 17,05%
6 000 000 100%

A Szit. térvény szabalyai szerint szamitott kézkézhanyad: 25,22%.

A Tarsasagban e jelentés kibocsatdsakor — a Tarsasag informacidi alapjan — kdzvetve vagy
kdzvetleniil 5%-nél nagyobb tulajdoni hanyaddal biré személyek: Liss Zrt., Erdi Zoltan,
Hanzsér Irén, Pintér Attila.

Az Igazgatdsag tagjait a Kozgyllés valasztja meg hatarozott vagy hatarozatlan id6tartamra,
illetve a 6ket a Kozgy(ilés hivja vissza. Az Igazgatdsag tagja barmikor lemondhat.

Az alapszabaly modositasara kizarolag a kozgydilés jogosult.
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Felel6sségvallald nyilatkozat

A VezetGi Jelentés valds és megbizhatd képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt. helyzetérdl,
fejl6désérél és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezbket.

Budapest, 2026. marcius 29.

Erdi Zoltan Tamas
az igazgatosag elnoke
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2. Egyedi atfogé eredménykimutatas

eprolius

eFt

Arbevétel*

Egyéb miikodései bevétel
Anyagjelleg(i raforditdasok
Személyi jellegl raforditasok
Ertékcsdkkenés és értékvesztés
Befektetési céll ingatlanok értékelési kiilonbozete
Egyéb mikodési raforditasok
Miikodési eredmény

Pénzligyi bevételek

Pénzlgyi raforditasok

Adozas el6tti eredmény
Tényleges addraforditas
Halasztott add

Adozott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab)

Egy részvényre jutd eredmény: alap (Ft/db)
Egy részvényre jutd eredmény: higitott (Ft/db)
*mddositott adat lasd 6.8.1 megjegyzés
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Kiegészito
magyarazatok

6.6.1.
6.6.2.
6.6.3
6.6.4
6.6.5
6.6.6
6.6.7

6.6.8
6.6.8

6.6.9
6.6.9

6.6.10
6.6.10

2025.12.31
auditalt
756 221

1267
(158 361)
(39 332)
(31348)
144 493
(43 435)
629 505
6793
(113 526)
522 772

522 772

522 772

6 000 000
87,13
87,13

2024.12.31
auditalt
750 508

13 256
(157 870)
(39 289)
(6 601)
587 637
(33 104)
1114537
10103
(83 035)
1041 605

1041 605

1041 605

6 000 000
173,60
173,60
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3. Egyedi mérleg

eprolius

eFt

ESZKOZOK

Hasznalati jogi eszkoz

Befektetési célu ingatlanok

Mdszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Befektetés leanyvallalatban

Even tuli eszkozok 6sszesen

Készletek

VevGkovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek
Forgoeszkozok dsszesen
Osszesen

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK

Alaptdke (jegyzett t6ke)
Eredménytartalék*

Sajat toke Osszesen

Hosszu lejaratu bankhitelek

Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek
Hosszu lejaratu kolcson kapcesolt felektél
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kételezettségek

Rovid lejaratu bankhitelek

Rovid lejaratu lizing kotelezettségek
Szallitéi kotelezettségek *

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Osszesen

Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések

Kiegészito
magyarazatok

6.7.2
6.7.1
6.7.2
6.7.3

6.7.6
6.7.7
6.7.8
6.7.9

6.7.10
6.7.11

6.7.12
6.7.14
6.7.13
6.7.15

6.7.12
6.7.14
6.7.16
6.7.15

2025.12.31
auditalt

8834
11769 000
805

142 500
11921139
2150
131583
55402

49 978
239113
12 160 252

6 000 000
1144 384
7 144 384
3059 449
7333

748 395
489 447
4304 624
554277
2027
135410
19530
711244
12 160 252

2024.12.31
auditalt

11152
11736 700
1327

11749179
127 526
46 201
117 311
291 038
12 040 217

6 000 000
1041612
7 041 612
3401913
9 366

288 286
653 393
4352 958
477 416
1821

141 497
24913
645 647
12 040 217

*mddositott adat lasd 6.8.1 megjegyzés

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

A megjegyzések oszlopban taldlhatd hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.6 fejezeteire utalnak.
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4. Egyedi sajat toke valtozas kimutatas

Osztalék (2024.04.24) (176 700)
TargyidGszaki eredmény 1041 605

Osztalék (2025.04.28) (420 000)
TargyidGszaki eredmény 522772

A sajdt téke vdltozds kimutatds a tételeket el6jelhelyesen tartalmazza!
A kiegészitd megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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5. Egyedi cash-flow kimutatas

eprolius

eFt

Adozas el6tti eredmény

Netté kamatraforditas

Ertékcsokkenés és értékvesztés

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete

Hitelek: tranzakcids koltség

Nem realizalt arfolyamkilénbozetek (mashol ki nem emelt)
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek
atértékelése

Pénzmozgdssal nem jaré tételek

Készletek

Vevikovetelések harmadik féllel szemben
Vevbkovetelések kapcsolt vallalkozdsokkal szemben

Egyéb pénziigyi eszkdzok és egyéb rovid lejaratu kdvetelések
Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek allomany valtozasa

Netto forgotSke valtozasa

Kapott kamat

M(ikodési cash-flow

Befektetett eszk6zok beszerzése

Lednyvallalat alapitasa

Befektetési cash-flow

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Fizetett osztalék

Kapott kolcsén

Lizing kotelezettség valtozas

Finanszirozasi cash-flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas tételek
atértékelése

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek: varhaté
hitelezési vesztesége

Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek: forduldnapi
egyenleg

Notes

6.6.8
6.6.5
6.6.6

6.6.8

6.6.8

6.7.7

6.7.7.
6.7.8
6.7.16
6.7.15

6.7.1,6.7.2

6.7.12

6.6.8

6.7.13
6.7.14

6.6.8

6.6.5

2025.12.31

522772
98 441
31348

(144 492)

(504)
4
807

(108 841)
(2 150)
37 750

(70 341)
(9 598)
(6 087)

(13 757)

(64 183)

3061
451 250
(29 508)
(800)

(30 308)

(420 273)

(61 393)

(420 000)

420 000
(1826)

(483 492)

(62 550)

(4 807)

24
(67 333)

49 978

2024.12.31

1041 605
70 649

6 600
(587 637)
9131

156
(571 750)
1265
169 798
37070
46920
8359

(25 732)
237680
2185
780 369
(368 412)
(368 412)
(413 267)
(72 835)
(176 700)
288 286
(91)

(374 607)
37350

(156)

(17)
37177

80 134

A cash flow-kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik
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6. Kiegészité megjegyzések

6.1. IFRS-eknek valé megfelelés

A menedzsment kijelenti, hogy az egyedi pénziigyi kimutatasok az Eurdpai Unio Aaltal
befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszdmoldsi Standardokkal 6sszhangban késziltek. A

vezetGség e nyilatkozatat felelGssége tudataban tette meg.

6.2. A pénziigyi kimutatasok tartalma

E pénzigyi kimutatasok az Eprolius Ingatlan Nyrt. vagyonat, teljesitményét és pénzigyi
helyzetét mutatjak be. Az Eprolius Ingatlan Nyrt., mint anyavallalat konszolidalt pénzigyi
kimutatasokat is készit, amely az anyavallalat és a konszolidalasba bevont vallalkozasanak
(egylttesen: Csoport) vagyonat, teljesitményét és pénziigyi helyzetét mutatjak be. A Tarsasag
egyedi- és a Csoport pénzligyi kimutatdsait az Anyavallalat menedzsmentje késziti el és hagyja

jova, valamint gondoskodik azok kozzétételérdl.

A pénziigyi kimutatasok elkészitésének alapja; az alkalmazott szabdlyrendszer és a

mogottes feltételezések, értékelési filozofia

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

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

A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak kévetelménye
teljestl, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az Nyrt. a m(ikodését
belathato id6n belil — mely egy éven tulmutat — megsziinteti vagy lényegesen csdkkenti.

A Tdrsasag altalaban a multbeli bekerlési érték alapjan értékeli eszkozeit, kivéve azokat a
helyzeteket, amelynél az IFRS-ek alapjan az adott elemet valds értéken kell értékelni. A

pénzigyi kimutatasokban a befektetési ingatlanokat kellett valés értéken értékelni.
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6.3. Altaldnos informaciok

Név: Eprolius Ingatlan Nyilvdnosan M(ikodé Részvénytarsasag (tovabbiakban: Tarsasag)
Székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A
Cégjegyzékszam: 01-10-140687
Addszam: 27322695-2-43
FGtevékenység: 6820'25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
Telephelyek:

- 1103 Budapest, Gyomréi ut 148.

Fioktelepek:
- 9021 Gy6r, Baross Gabor utca 24.
- 6500 Baja, Csermak Mihaly tér 4.
- 3530 Miskolc, Kirdly utca 2.
- 7100 Szekszard, Széchenyi utca 1-7.
- 7200 Dombovar, Borsos Miklds utca 3.

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

A Tarsasag jogelddje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg m(ikddését, majd
2020.02.03-an zartkorlen mikod6 részvénytarsasagga alakult at (lllatos Ingatlan Zrt.). A
Tarsasag cégneve 2020.07.02-t6l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.

A Budapesti ErtéktSzsde Zrt. 250/2021. szdmu hatdrozata alapjan a Térsasagot 2021.11.26-
aval vette fel a Budapesti Ertéktézsde terméklistajra, emiatt a Tarsasag neve is médosult
Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

A Tarsasag elsd nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertéktézsdén 2021.12.10 napja volt
(részvénykategoria: standard).

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasi formdja 2021.12.30-an szlint meg,
a Nemzeti Ado- és Vambhivatal 2021.12.31-ével szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként

vette nyilvantartasba a Tarsasagot.

A Tarsasag operativ iranyitasaért az igazgatosag felel, melynek tagjai:

- Erdi Zoltdn Tamas, igazgatdsag elndke (képviselet mdédja: 6nalld)
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Dr. Arvai Roland Richard, igazgatdsagi tag (képviselet mdédja: 6nalld)

Nyiri Szabolcs Gyula, igazgatdsagi tag (képviselet mddja: 6nalld)

A Tarsasag altal kibocsatott befektetGi kozlemények a Tarsasag sajat honlapja mellett a

Budapesti ErtéktSzsde honlapjan (www.bet.hu) és a https://kozzetetelek.mnb.hu/

weboldalon érhetdk el.

2023. december 1. napjatdl kezd6d6en a Tdarsasag részvénykonyvének vezetését megbizas

alapjan ellatja:

Részvénykonyv-vezetd: Dr. Pal Andras ligyvéd (KASZ: 36066651, Rédei és Pal Ugyvédi
Iroda)
Részvénykonyv vezetésének helyszine: 1133 Budapest, Vaci ut 76., Capital Square

Irodahaz, Ill. torony, 7. emelet, Rédei és Pal Ugyvédi Iroda

Az Eprolius Ingatlan Nyrt.-vel kapcsolt vallalkozasnak mindsil6 vallalkozasok:

Eprolius Hungary Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A; cégjegyzékszam: 01-10-
140062; add6szam: 26581651-2-43), amely egyben a végs6 anyavallalatnak is mingsiil
GORDIUSZ 95' Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7/A.; cégjegyzékszam: 01-10-
044709; addszam: 11508485-2-43);

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

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

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

Living Bread Kft. (székhely: 1103 Budapest, Gyomraéi Ut 148.; cégjegyzékszam: 01-09-
374238; addszam: 28794639-2-42);

RIDInvest Kft. (székhely: 1097 Budapest, lllatos ut 7. A. éplilet; cégjegyzékszam: 01-09-
194057; addszam: 25002377-2-43)

Zolland Invest Kft (székhely: 9700 Szombathely, Géfin Gyula utca 22., cégjegyzékszam:
18-09-112585; addszam: 25327326-2-18)
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- DR. ARVAI Gazdasagi Tanacsadd és Szolgaltatd Kft. (9700 Szombathely, Géfin Gyula
utca 22., cégjegyzékszam: 18-09-107184; addszam: 13933223-2-18)

A Tarsasagnak egy olyan vallalkozasa, amely leanyvallalatnak mingsiil:
- De Perla Ingatlanhasznosité Kft. (1097 Budapest, Illatos ut 7/A, cégjegyzékszam: 01-
09-450764; addszam: 32944370-2-43)

6.4. Szamviteli politika Iényeges elemei

6.4.1. Pénziigyi kimutatasok osszeallitasanak és prezentalasanak alapelvei

A pénzugyi kimutatdsok magyar forintban, ezerre kerekitve keriltek Osszeallitasra és
prezentalasra.

Az Gzleti év naptari évvel azonos idGszakot jelent. A mérleg fordulénapja az adott lizleti év
december 31-ei napja, a mérlegkészités id6pontja az Uzleti évet kdvets februar 15-e, a

kozzététel hatarideje az lizleti évet kdvets aprilis 30-a, illetve a tézsdei szabalyokhoz igazodik.

A pénzigyi kimutatdsok az alabbi részeket tartalmazzak:
- mérleg
- atfogo eredménykimutatas
- sajattéke-valtozas kimutatas
- cash-flow kimutatas
- kiegészit6 megjegyzések, amelyek a jelent8s szamviteli politikak 6sszefoglalasat és mas

magyardazé megjegyzéseket tartalmaznak

A Tarsasag ugy dontott, hogy az atfogd eredménykimutatast egy o6ndllé kimutatasban
szerepelteti, aszerint, hogy az egyéb atfogd eredményhez kapcsolodod tételeket azonos

kimutatasban, az id6szak nettd nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg.

A Tarsasag a tGzsdei elGirasoknak megfeleléen csoport szinten félévenként készit évkozi

pénzigyi kimutatasokat. Az évkozi pénzigyi kimutatasokra az IAS 34 szabalyait kell alkalmazni,
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azok nem tartalmaznak minden IAS 1 3ltal megkovetelt kozzétételt, illetve az adatokat

tomoritett formaban tartalmazzak.

Az egyedi pénzligyi kimutatdsok egy Osszehasonlité adatot tartalmaznak, kivéve, ha egy
id8szakot uUjra meg kell allapitani vagy szamviteli politikat kellett valtoztatni. Ebben a

helyzetben bemutatjuk az 6sszehasonlité idGszak nyité mérlegértékeit is.

Abban a helyzetben, ha a prezentalds érdekében szikségessé valik az, hogy egy tételt
atsoroljanak egy masik kategéridba (példaul Uj pénzigyi kimutatas sor miatt), akkor az el6z6

évi adatokat Ugy korrigalja a Tarsasag, hogy az 6sszehasonlithatdsag megvaldsuljon.

6.4.2. Szamviteli politika bemutatdsa: mérleg

6.4.2.1. Befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag azokat az ingatlanokat sorolja a befektetési célu ingatlanok kézé, melyeket abbdl a
célbodl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és értékndvekedésébdl profitaljon, anélkiil,
hogy azt sajat maga lizletileg hasznositana, az lizleti kockazatot viselné. Ezeket az ingatlanokat
(jellemz6en aruhazak és gyarépliletek) hosszabb tavon sajat célokra nem hasznalja és nem

tervezi értékesitésiiket a kozeljovében.
Befektetési célu ingatlanként kell kimutatni a nem meghatarozott céllal vasarolt telket is.

A befektetési célu ingatlanok bekerlési értéke a kovetkez6 elemekbdl all 6ssze:
- vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az add jellegl
kifizetéseket, ha azok az ingatlanhoz kéthetGek);
- az ingatlan atalakitasanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre vald atalakitas
miatt felmerdlt tételeket foglalja magaban;
- egyéb kozvetlenilil az ingatlanhoz kapcsolddd koltségek, ha a kozvetlen kapcsolat

bizonyithato.
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- IAS 23 Standard alapjan azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek kozvetlenil a
befektetési célu ingatlan beszerzésének, épitésének, elGallitasanak tulajdonithatok,
feltéve, hogy a hitel egyértelm(ien olyan vasarldshoz vagy atalakitdshoz tartozik,

amelyet sziikségképpen hosszabb id6t vesz igénybe (mindgsitett eszkoz).

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokat a valds érték modell szerint értékeli. A valds érték
az az 6sszeg, amelyet szokdsos koriilmények kozott piaci szerepl6k egy eszkdz vasarldsakor
kapnanak vagy egy kotelezettség atadasakor fizetnének az értékelés napjan. A valds érték

modell szerint értékelt eszkozokre értékcsokkenés nem szamolhato el.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szélé 2011. évi Cll. torvény 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlanportféliéjat legaldbb
negyedévente, az lzleti év adott negyedévének utolsé napjara vonatkozdan koteles piaci

(valds) értéken értékelni.

A piaci értékek meghatdrozasara szakért6i nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon elérheté
értékelési forras (pl. szakfolydirat) alapjan keriilhet sor. A piaci értékelés elfogadhatdsagat a

Tdarsasag konywvizsgaldja a beszamolé konyvvizsgalata sordn ellenérzi.

A targyi eszkozok piaci értékének meghatarozdsara, az adott eszkdzre leginkabb jellemzé
kortlmények alapjan, az aldbbi médszerek valamelyikének alkalmazasaval kertilhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer,

- hozamszamitason alapulé mddszer, vagy

- UjraelGallitasi koltségen alapuld modszer.
Az értékelést az els6 id6ponttdl kezdve minden negyedévben az eszkdz kivezetésééig végre
kell hajtani. Az eszkdz kdnyv szerinti és piaci értéke kozotti valds érték korrekciét kozvetlendil

az atfogo eredménykimutatasban, a targyévi eredmény levezetésében kell kimutatni.

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanok kozott jeleniti meg azokat a folyamatban lévé

beruhazasi munkalatokat is, amelyek a befektetési célu ingatlan létrehozasahoz vagy
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felljitasahoz kapcsolddnak, illetve ehhez a mérlegsorhoz rendeli az ezekre folydsitott elGleget

is, utobbit folydsitott és megtérils értéken.

6.4.2.2. Immaterialis javak és targyi eszk6zok

A Tarsasag az immateridlis javakat és a targyi eszkdzoket a bekertilési érték modell szerint a
bekeriilési érték halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett értékén tartja

nyilvan.

A targyi eszkdzok értékcsokkenésének elszamolasara linedris madszer szerint keril sor, az

alabbi becsllt hasznos élettartamok alatt:

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

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

J Személygépkocsik: 5 év

Altaldnos szabalyként a maradvanyérték meghatdrozasara az eszkdz beszerzése vagy a
beruhdzas (zembehelyezése alkalmaval - az eszk6z sajatossagai és tervezett hasznositasi

modja figyelembevételével - eszkdzonként egyedileg kerdl sor.

6.4.2.3. Hitelfelvételi koltségek

Az IAS 23 szabalyainak megfelel6en az olyan altalanos és egyedi hitelfelvételi koltségek,
melyek kdzvetlenil olyan mindsitett eszkoz beszerzéséhez, megépitéséhez vagy elSallitasahoz
kapcsolédnak, mely eszkdz esetében jelentds id6 sziikséges ahhoz, hogy az a tervezett célnak
megfelel6en haszndlhatd vagy értékesithets legyen, a hitelfelvételi koltségek aktivalasra
kerilnek. Az ilyen hitelfelvételi koltségek mindaddig novelik az adott eszkdz bekerilési
értékét, mig az a tervezett célnak megfelel6en hasznalhato vagy értékesitheté nem lesz. Nem

mindsitett eszk6zh6z 6nmagaban az, ha egy ingatlan megvdasarlasara sor kerl vagy egy kisebb
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feltjitashoz kapcsolddik kamatteher, igy azt rogvest az eredmény terhére szamolja el a

Tarsasag.

A dedikalt hitelek esetében a hitel effektiv kamatlabanak segitségével kell meghatarozni az
aktivalandd Osszeget. Az altaldanos célu hitelek esetében aktivaldsi ratat sziikséges
megallapitani. Az aktivalasi rata az altalanos célu hitelek effektiv kamatlabanak a kifizetés ota

eltelt id6vel és a kifizetés 6sszegével sulyozott atlaga.

A mindGsitett eszkdzhdz kapcsoléddan még fel nem hasznalt egyedi hitelek atmeneti
befektetésébdl szarmazd bevétel levonasra keriil az aktivalhatd hitelfelvételi koltség
Osszegébdl. Minden egyéb hitelfelvételi koltséget a felmerillés idGszakdban a nettd

eredménnyel szemben szamol el a Tarsasag.

6.4.2.4. Befektetés leanyvallalatban

A leanyvallalatokban 1évé részesedéseket a Tarsasag az egyedi pénziigyi kimutatasaiban az
IAS 27 — Egyedi pénzigyi kimutatasok Standard el8irasainak megfelel8en bekerilési értéken
tartja nyilvan.

A bekerilési érték magaban foglalja a részesedés megszerzéséhez kdzvetlenil kapcsolodo
koltségeket.

A leanyvallalatokban 1évé részesedések a pénziigyi helyzet kimutatdsaban tartds
befektetésként keriilnek bemutatasra.

A leanyvallalatokban 1évé részesedések értékvesztését a Tarsasag az IAS 36 — Eszkdzok
értékvesztése Standard el8irdsai szerint vizsgalja. Amennyiben az értékvesztés elszamolasa
indokolt, annak 6sszege az eredménnyel szemben kerl elszamolasra.

A Tarsasagnak a beszamolasi id6szakban nincs koz6s vallalkozasa vagy kozos tevékenysége.

6.4.2.5. Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzeszk6zok kozé tartozik a pénztar, a bankbetétek és egyéb olyan, likvid betét és
értékpapir, amelynek eredeti lejarata nem haladja meg a harom hénapot és értékvaltozasanak

a kockazata elhanyagolhatd (nem tartozik ide a folydszamlahitel, de a cash-flow kimutatasban
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a folyészamlahitelt a pénzeszkoz egyenértékesekkel egy tekintet alatt kell kezelni.). A

brokereknél 1évé pénzszamlak egyenlegét is pénzeszkoz egyenértékesnek kell tekinteni.

6.4.2.6. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak min@sil barmely szerz8dés, amely az egyik gazdalkoddnal

pénzigyi eszkdzt, ezzel egyidejlileg egy masik gazdalkoddnal pénziigyi kotelezettséget vagy

tékeinstrumentumot keletkeztet.

Besorolas:

targyévi eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkézok és
kotelezettségek (FVTPL kategoria): a kereskedési célu, nyereségszerzés érdekében
tartott pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek, ill. a derivativ instrumentumok

amortizalt bekertlési értéken értékelt pénziigyi eszkozok és kotelezettségek (AC
kategdria): azok az addssaginstrumentumok, amelyek meghatarozott idépontban
esedékes — tOketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolddé- cash-flowkat
generdlnak, illetve a tartasuk célja a szerz6déses cash flow-k beszedése (lizleti modell
teszt); ez a kategodria tartalmazza a vevs- és egyéb koveteléseket, és a pénzkészleteket
egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok és
kotelezettségek (FVTOCI kategédria): azok az addssaginstrumentumok, amelyek
megfelelnek az SPPI tesztnek, de tartasuk célja a szerz6déses cash flow-k és az

instrumentumok értékesitése

Megjelenités:

a pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek az elszdmolas napjan kerilnek a Tarsasag
konyveibe; kivéve a derivativ eszkdzoket, amelyek a kereskedés napjan

a pénzugyi eszkdzok vagy pénzigyi kotelezettségek kezdeti értékelése valds értéken
torténik, hozzaszamitva (olyan tétel esetében, amelyet kés6bb nem értékelnek valds
értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakciés koltségeket, amelyek kozvetlenil

annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz kapcsolédnak
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Pénzigyi eszk6zok értékvesztése

Az IFRS 9 standard a pénzligyi eszk6zok értékvesztése kapcsan varhato hitelezési veszteség
kimutatasat irja el6 a kovetkez6 esetekben:
- amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
- egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt addssaginstrumentumok
- IFRS 15 szerinti szerz6déses eszk6zdk
- IFRS 16 szerinti lizingkovetelések

- hitelnyujtasi elkotelezettségek és pénziigyigarancia-szerz6dések

A varhato hitelezési veszteség a szerz6dés szerint jaro cash-flow-k és a varhaté cash-flow-k
kiilonbségének diszkontalt jelenértéke, ahol a kamatlab — alapesetben — az instrumentum

eredeti effektiv kamatlaba.

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

» a pénzigyi eszkozok megjelenitésekor a 12 havi varhato hitelezési veszteséget
kell kiszdmitani, ami annak valdszin(iségét jelenti, hogy a partner 12 hénapon
belll fizetésképtelenné valik

» az igy meghatdrozott varhaté hitelezési veszteséget az eszkdz kozvetlen
csokkentése nélkdl, elkilonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

- 2.szint: élettartam alatti varhatd hitelezési veszteség

» haazeszkoz hitelminGsége romlik, akkor at kell sorolni a 2. szintre, melynél mar
az élettartam alatt varhato hitelezési veszteségre kell tartalékot képezni

» az igy meghatarozott varhatd hitelezési veszteséget az eszkdz kozvetlen
csokkentése nélkdl, elkilonitve (kontra aktiv tételként) tartalékként kell
kimutatni a mérlegben

» a Tarsasag vélelmezi a hitelmin&ség romlast, ha a szerz6déses cash-flow tobb
mint 60 napot késik

- 3. szint: értékvesztés
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» ha az eszkoz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szintre, amelynél az
élettartam alatt varhato hitelezési veszteség mar kozvetlenil az eszkoz értékét
csOkkenti

» a Tarsasag egy eszkozt akkor tekint nem teljesitének, ha a szerz6déses cash-
flow-k legalabb 90 napot késtek, azonban piaci informacidk felhasznalasaval

egyedi mérlegelés alapjan ez korabban is megallapithaté

Ha az eszkoz hitelmindsége javul, az eszkozt a 3. szintrdl a 2. szintre, illetve a 2. szintrél az 1.

szintre kell visszasorolni.

JelentGs finanszirozasi komponenst nem tartalmazd vevGkovetelésekre és szerzGdéses
eszkozokre egyszerUsitett értékvesztés modellt kell alkalmazni, ami alapjan mindig az
élettartam alatt varhatd hitelezési veszteség alapjan kell tartalékot képezni az eszkoz

megjelenitésétdl kezd6déen és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a hitelezési kockazat.

A Tarsasag az egyszeruUsitett értékvesztés modell esetén a kovetkezbk szerint hatarozza meg

az élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget:

Késedelem ECL
nem lejart 1,0%
1-30 nap 3,0%
31-60 nap 5,0%
61-90 nap 10,0%
91-180 nap 50,0%
181-360 nap 75,0%
361- nap 100,0%

Ezt a tablazatot a Tarsasag folyamatosan frissiti akként, hogy abban az elGremutatd
informacidk is tukrozédjenek, azonban tekintve azt, hogy a vevék viszonylag homogén

csoportokat alkotnak, nem hataroz meg kiilénbo6z6 értékeket kiilonféle vevGi csoportokra.
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Vevékovetelések:

- avevlkovetelések kozé a vevOktdl a szokasos Uzletmenet soran eladott arukért vagy
nyujtott szolgaltatasokért jard, forgalmi adoval névelt ki nem egyenlitett ellenérték
kerdl

- ha az 6sszegek varhatdan egy éven belll (vagy a szokdsos m(ikodési cikluson beliil, ha
az hosszabb) befolynak, akkor a forgéeszkozok kozé keriilnek besorolasra

- avevlkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, amely az esetek
tulnyomd tobbségében megegyezik a szamlazott arral;

- értékvesztés:

» a kovetelésekre akkor szamol el a Tarsasag értékvesztést, amikor valdszin(ivé
valik, hogy nem fogja tudni beszedni 6sszes kintlévGségét (vevinek pénziigyi
nehézségei vannak, cs6d- vagy felszamolasi eljaras indult ellene)

» jelentGs finanszirozdsi komponenst nem tartalmazd vevékovetelésekre és
szerz6déses eszkdzokre egyszerlsitett értékvesztés modellt kell alkalmazni,
ami alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség alapjan kell
tartalékot képezni az eszk6z megjelenitésétdl kezd6d6en és nem kell vizsgalni,

hogy nétt-e a hitelezési kockazat

6.4.2.7. Jegyzett t6ke

A torzsrészvények névértéke, mint jegyzett téke jelenik meg a sajat téke elemei kdzott. Az Uj
torzsrészvények kibocsatdsdhoz kozvetleniil hozzarendelhetd jarulékos koltségek a sajat téke
értékét (elsGsorban a tGketartalékot, ha van, ha nincs, akkor az eredménytartalékot)

csokkentik.

6.4.2.8. Eredménytartalék

A Tdrsasag részvényeseinek fizetend6 osztalék dsszege csdkkenti az eredménytartalékot az

osztalék tulajdonosok altal torténé jovahagyasanak megfelels id6szakban.

6.4.2.9. Szdllitéi tartozasok, egyéb kotelezettségek és id6beli elhatarolasok

A szallitokat és egyéb kotelezettségeket, valamint az elhatdroldsokat bekeriléskor valds

értéken vessziik nyilvantartasba, mely altaldban a nominalis értékkel egyezik meg. A késébbi
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idGszakokban az effektiv kamatlab mddszerével meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken

szerepelnek.

6.4.2.10. Lizingek

Lizing azonositasa

Egy szerz6dés lizingszerz6désnek minGsiil, vagy lizinget tartalmaz, ha ez a szerzGdés egy
meghatdrozott id6szakra vonatkozdan atadja a mogottes eszk6z haszndlatanak jogat dijfizetés
ellenében. Ekkor a lizingbe vevé jogosult az eszkdz hasznalatabdl eredd hasznot beszedni és a
hasznalatara vonatkozdan jogosult dontéseket hozni. Nem mindgsiil lizingnek az a helyzet sem,
amikor ugyan bérleti megallapodast kot a cég egy eszkdzre, de nem a cég érdekében

kontrollaljak a mogottes eszkoz (pl. személyes haszndlatra atadott cégautod).

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

folyamatabrat alkalmazza:

Van azonositott eszkéz? Nem
Lisd a B13-B20. bekezdést.

Igen

Avevs rendelkezik az eszkoz haszndlatabol eredd Nem
gazdasigi hasznok lényegében telies mértékit
megszerzésének jogdval a haszndlati iddszak alai?
Ldsd a B21-B23. bekezdést.

i Igen

Vevs Avevd, a szillitd vagy egyik fél sem hatdrozhatja meg
az eszkoz hasznilati idGszak alatti hasznositdsinak

Szallitd

modjit és célic?
Lasd a B25-B30. bekezdést.

Egyik sem az eszkoz
hasznalatinak médja és célja
el6re meghatarozott

Igen '

A vevinek joga van az eszkéz haszndlati iddszak alatti
izemeltetésére, & a szllitonak nines joga megvdltoztatni az
i ési utasitasokat?

Lisd a B24. bekezdés (b} pontjanak i. alpontja.

Nem

A vevi az eszkozt (vagy az eszkioz sajdtos jellemzdit) oly
médon alakitotta ki, amely elére meghatirozza az eszkiz
hasznilati idGszak alatti haszndlatdnak modjit és oéljir?
Lasd a B24. bekezdés (b) pontjdnak ii. alpontjat.

Nem

1. dbra Lizingszerzédés mindsitése IFRS 16.B31

Megjelenités a lizingbe vevénél

A lizingbe vevének a kezd6napon egy hasznalatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget kell

megjelenitenie.
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Megjelenitési kivételek

Ha a Tarsasag valamely szerz6dés tekintetében az IFRS 16 szerint lizingbe vevének mingsiil,
akkor a rovid futamideji (kevesebb, mint 12 hdénap), valamint a kisértékd mogottes
eszkdzokre vonatkozd lizingekre nem alkalmazza a Standard altalanos szabalyait, hanem a

lizingdijakat az eredmény terhére szamolja el, szétosztva.
Hasznalatijog-eszkoz értékelése

A Tarsasag a lizing keretében hasznositott eszkdzeit haszndlati jog eszkdzként mutatja ki a
mérlegben. A hasznalati jog eszkozeit a koltségmodell szerint értékeli, az értékcsokkenés
elszamolasa soran elsGsorban a szerz6déses id6tartambadl indul ki. A hasznalati jog eszkdzoket
a Tdarsasag az IAS 36 szabalyai szerint teszteli értékvesztésre. A hasznalati jog eszkozoket a
gazddlkodd azzal az eszkdzcsoporttal egyltt mutatja ki, amelybe a mogottes eszkdz tartozik.

A hasznalati jog eszk6zoket a kiegészit6 megjegyzésekben kiloniti el.
A lizingbeaddnak a lizingeket vagy operativ lizingnek, vagy pénzigyi lizingnek kell minGsitenie.

Egy lizing akkor mindsil pénziigyi lizingnek, ha lényegében a mogottes eszkoz tulajdonlasaval
jarod osszes kockazatot és hasznot atadja. Egy lizing akkor mindsil operativ lizingnek, ha nem

adja at lényegében a mogottes eszkodz tulajdonlasaval jard 6sszes kockazatot és hasznot.
Megjelenités a lizingbe adonal

A lizingbeaddnak a kezdGnapon a pénziigyi lizing keretében tartott eszkdzoket a mérlegbdl ki
kell vezetnie, és a lizingdijakra vonatkozé koveteléseket kell bemutatnia a lizingb6l szarmazo

cash flowk jelenértékén (netto befektetés a lizingben).

A pénzigyi lizingbeadasbdl szarmazo cash flowk jelenértékét lizingbefektetésként jeleniti meg
a Tarsasag. A jelenértékszamitds soran a lizingbevételhez kapcsolédd inkrementalis
kamatlabat hasznalja Tarsasag. A lizingkovetelésre az ECL-t az egyszer(isitett mddszer alapjan

hatarozza meg a Tarsasag.

A lizingbeaddnak az operativ lizingb8l szarmazo lizingdijakat vagy linearis modszerrel, vagy
mas szisztematikus modszerrel kell megjelenitenie az eredménykimutatasban, akként, hogy a

lizingbe adott eszkdzt tovabbra is megjeleniti a mérlegben és értékcsokkenti.
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A Tarsasag akkor tekinti pénzigyi lizingnek barmely konstrukciot (lizingbeaddként),

J a mogottes eszkozt a lizing futamidd végén atruhazza a lizingbe vevére;

J olyan joga a lizingbe vevének, amely alapjan a mogottes eszkdz tulajdonjogat a

futamid6 végén megszerezheti és e jog lehivasa kell6en valdszind;

. a lizing futamideje (a bizonyitott kiterjesztési id6szakokkal egyilitt) meghaladja a

mogottes eszkdz hatralévs gazdasagi élettartamanak haromnegyedét;

J a lizingdijak jelenértékének 6sszessége eléri a mogottes eszkoz valds értékének 90%-
at;
. a lizinghez tartoz6 mogottes eszkoz specialis.

Abban az esetben, ha a lizing futamideje hatarozatlan a futamidét a kikényszerithetd idGszak

becslése alapjan kell meghatdrozni.

6.4.3. Szamviteli politika bemutatdsa: Eredménykimutatas

6.4.3.1. Arbevétel

A szolgdltatasokbdl és termékértékesitésbsl szarmazd bevételeket a Tarsasagnal -
tevékenysége jellegébdl kifolyélag — szinte csak a sajat tulajdonu ingatlan bérbeaddsaért
kapott ellenértékek jelentik, altalanos forgalmi addval és kedvezményekkel csokkentett valds
értéken kimutatva, amennyiben a bevétel nagysdaga megbizhatéan meghatarozhatdo. A
szolgdltatasnyujtas arbevétele a szolgaltatasok nyujtdsanak szamviteli idészakaban kerdl
megjelenitésre. Mivel ezek jellemzéen pontszer( szolgaltatdsok, igy késziltségi fok

meghatarozasara nincs sziikség.

A vevlkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd arbevétel elszamoldsa az IFRS 15 Standard
szabalyai szerint torténik, ami alapjan egy otlépéses modell segitségével hatarozhatd meg,
hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a bevételeket megjeleniteni:
I.  aStandard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek teljesiilnek:
» afelek elfogadtak a szerz6dést és elkotelezettek annak teljesitésére

» afelek jogai annak alapjan egyértelmiien meghatdrozhatdak
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» aszerzGdésnek gazdasagi haszna van
» valdszinlsithet6, hogy az eladd megkapja az atadott aru/teljesitett szolgaltatas
ellenértékét akar ugy is, hogy jogi eszk6zoket alkalmaz annak beszedésére
» szerz6désmodositas esetében vizsgalandd hogyan véltozott annak tartalma,
mert elképzelhetd olyan eset, hogy a mddositdst 6nalld, kilon szerz6désként
kell értelmezni
II. teljesitési kételmek azonositasa
lll.  Ggyleti ar meghatarozasa
IV.  Ugylet ardnak hozzarendelése az egyedi kdtelmekhez

V. arbevétel elszamolasa

A Tarsasag netté mdédon mutatja ki azokat a tételeket, amelyeket csak tovabbit ligyfelei felé,
anélkil, hogy a szolgaltatast sajat nevében nyujtana. Ezek a tételek kizardélagosan kozlizemi

szamlak.

6.4.3.2. Miikodéshez kapcsolédo raforditasok

A Tarsasagnal koltségnemek szerint csoportositva torténik a raforditasok nyilvantartasa:

. anyagjellegl raforditasok: a Tarsasag a bérbeadasi tevékenysége soran a bérbeadas
érdekében felmeriilt anyag jellegli koltségeket sorolja ide, amely tartalmazza a vasarolt és
felhasznalt anyagok értékét, az igénybe vett szolgaltatasok és egyéb szolgaltatasok, valamint

a kozvetitett szolgaltatasok értékét.

J személyi jellegli raforditdsok: a munkavallalokhoz és vezetd tisztségvisel6khoz
kapcsolddd bérkoltségeket, személyi jellegl egyéb kifizetéseket, valamint a bérjarulékokat

tartalmazza.

o értékcsokkenési leirdas és értékvesztés: a gépek, felszerelések, berendezések,
immaterialis javak értékcsokkenthetd 6sszegének szisztematikus elosztasa az eszkdz hasznos
élettartamara. Az IFRS 9 Pénzigyi Instrumentumok Standard dltal bevezetett értékvesztési

modell szabalyai szerint szamitott varhatd értékvesztéseket is itt jeleniti meg a Tarsasag.
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6.4.3.3. Egyéb miikodési bevételek/raforditasok

Az egyéb bevételek kozott jeleniti meg a Tarsasag az arbevételként nem besorolhatd
értékesitések ellenértékét és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénziigyi bevételnek

vagy az egyéb atfogd eredményt néveld témanak tekinteni.

Az egyéb raforditasok azok a raforditasok, amelyek a miikodéshez kozvetve kapcsolddnak és

nem minGsllnek pénzigyi raforditasnak vagy nem az egyéb atfogd eredményt csokkentik.

6.4.3.4. Pénzigyi bevételek/ raforditasok

A Tarsasdg a kamatraforditdsokat (mint sajat finanszirozdsanak egyik terhét), a vasarolt
értékpapirok értékesitésekor elért eredményt, valamint a készleten maradé értékpapirok

valds érték kilonbozetét mutatja be a pénzligyi eredmény pozicién.

A Térsasag a devizas tételek arfolyam-kiildnbozetét (ha az IAS 21 Atvaltasi arfolyamok hatasai

standard alapjan nem az egyéb atfogd eredmény része) a pénziigyi eredményben jeleniti meg.

6.4.3.5. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbo6zete
A befektetési célu ingatlanok nyilvantartasi és az 6.4.2.1 pont szerinti valds piaci értékének
kilénbozete az atfogd eredménykimutatasban a miikddési eredmény részét képezi.

6.4.3.6. Adoraforditasok

A Tarsasagot szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként nem terheli tarsasagi ado,
ipar(zési add és innovacios jarulék fizetési kotelezettség, igy nincs sem tényleges, sem

halasztott nyereségado kotelezettsége.
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6.4.4. Szamviteli politika bemutatasa: cash-flow kimutatas

A Tarsasag indirekt modszer szerint allitja 6ssze a cash-flow kimutatasat, vagyis az addzas
el6tti eredménybdl kiindulva a kovetkezé korrekcids tételek figyelembevételével vezeti le a
pénzeszkozok, illetve pénzeszkdz-egyenértékesek valtozasat:

- adozas elbtti eredményt érintd, de pénzeszkdz-allomanyt nem érinté tételek

- pénzmozgast elGidéz6, de addzas el6tti eredményt nem érinté tételek

- egyéb tételek

6.4.5. Pénziigyi kimutatasok dsszeallitasakor alkalmazott szamviteli
becslések

A pénzigyi kimutatasok IFRS-ekkel 6sszhangban vald elkészitéséhez bizonyos esetekben (pl.
befektetési célu ingatlanok valds értéke, vevbkkel szembeni kétes kovetelések, pénziigyi
eszkozok és kotelezettségek valds értéke, értékcsokkenthet6 eszkdzok hasznos élettartama)
szilkség lehet szamuviteli becslések alkalmazasara, hiszen az Uzleti tevékenységben rejlé
bizonytalansagok kovetkeztében a pénzlgyi kimutatdsok nem minden tétele mérhet6

pontosan.

A becslés nem veszélyezteti a pénziigyi kimutatdsok megbizhatdsagat, amennyiben a Tarsasag
bemutatja, hogy milyen maddszerek alapjan, milyen korlatok kozott végezte becsléseit, és

biztositva érzi, hogy a becslési folyamat soran nem kovetett el |ényeges hibakat.

A pénzigyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott szamviteli becsléseket felll kell
vizsgalni, amennyiben a koriilményekben lényeges valtozas kovetkezik be, illetve Uj informacio

valik ismertté.

A szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozdsok hatdsait jovére nézé alkalmazast kdvetve
kell megjeleniteni a kovetkezdk szerint:
- az eredményben jelentkez8 hatasokat a valtozds id6szakanak és jovébeni

idészakoknak az eredményét mddositva
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- az eszkOzok és kotelezettségek és a sajat tékében megjelend valtozasokat a valtozas
idGszakdban az érintett eszkdz, kotelezettség, és sajat tGke konyv szerinti értékét

modositva

6.4.6. Jelentds becslések

Szamviteli szempontbdl jelentds becslésnek mindsil az ingatlanok valds értéke. Ezt kiils6
értékbecsléssel hatarozza meg a Tarsasag. Az érték kozvetlenil megjelenik a mérlegben,
illetve a vdltozas hatdsa kozvetlenil a nettd eredményt érinti. Rendkivil jelent8s becslésnek
minGsil egyrészt lehetséges nagysagrendje miatt, illetve azért, mert az eredményben
megjelenik egy még nem realizalt tétel és e nem realizdlt tétel — kedvez6tlen esetben — Ugy

valtoztathat irdnyt (fordulhat meg), hogy nem realizalédik.

A pénzigyi eszkozokre kiszamitott varhatd értékvesztés és az ezzel kapcsolatos
eredményhatds szintén becslés eredménye, amely jelent6sen mdédosithatja a mérlegértéket

és az eredményt.

6.4.7. Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még
hatalyba nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhato hatasa, korabbi
alkalmazasok

A Tdarsasag nem valtoztatta meg a szamviteli politikajat 2024. évrél 2025. évre.
Az Uj standardok bevezetésével és a kordbban nem létez6 tevékenységekkel kapcsolatos
szamviteli politikak alkalmazasa is részét képezi a politikavaltasnak.

A Tarsasag nem alkalmazott korabban semmilyen standardot, értelmezést vagy mddositast, amelyet
kibocsatottak, de még nem lépett hatalyba.

A pénzigyi kimutatasok jévahagydsanak id6épontjaban a Tarsasdg nem alkalmazta a kdvetkezd Uj és
felllvizsgalt IFRS szamviteli standardokat, amelyek mar kiadasra keriiltek, de még nem Iéptek hatdlyba.

e |IFRS 9 és IFRS 7 mddositasai: A pénzigyi instrumentumok besorolasanak és értékelésének
modositasai

e |IFRS 9 és IFRS 7 mddositasai: Természettél fliggs villamos energidra hivatkozé szerz6dések

e Az IAS 21 moddositasai: A devizaarfolyamok véltozasainak hatasai (a EU befogadas még
folyamatban van a hiperinflacids prezentacids pénznemre attérés kapcsan)

e Az IFRS Szamviteli Standardok éves fejlesztései— 11. kotet: IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 és IAS
7

e |FRS 18 Pénziigyi kimutatasok bemutatdsa és kdzzététele
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e |IFRS 19 Nyilvdnos elszamolasi kotelezettség nélkili leanyvallalatok: kozzétételek (a EU
befogadas még folyamatban van)

Az igazgatdsag nem varja, hogy a fenti standardok alkalmazasa jelentds hatdssal lesz a Tarsasag
jovébeli pénziigyi kimutatdsaira, kivéve az IFRS 18-at, amely atalakitja a pénzigyi kimutatdsok
bemutatasat.

Az IFRS 9 és az IFRS 7 mddositdsai — A pénziigyi instrumentumok besoroldsdnak és értékelésének
mddositdsai

Elektronikus atutaldssal rendezett pénziigyi eszk6zok és pénziigyi kotelezettség kimutatasbodl vald
kivezetése

A moddositasok lehetévé teszik a gazdalkodd egységek szamdra, hogy az elektronikus fizetési
rendszerrel rendezett pénziligyi kotelezettséget (vagy annak egy részét) a rendezés napja el6tt
teljesitettnek (és kimutatasbodl kivezethetének) tekintsék, ha meghatdrozott kritériumok teljesiinek.
Ha egy gazdalkodd egység ezt a szamviteli politikat alkalmazza, akkor azt minden, ugyanazon
elektronikus fizetési rendszeren keresztiil végzett rendezésre alkalmaznia kell.

Pénzligyi eszkdzok besorolasa
Az alapvet6 hitelezési megallapodassal 6sszhangban Iév6 szerz6déses feltételek

A médositasok Utmutatast nyujtanak arra vonatkozdan, hogy a gazdalkodd szervezet hogyan értékelje,
hogy egy pénziigyi eszkdz szerz6déses cash flow-ja Gsszhangban van-e egy alapvetd hitelezési
megallapodassal. Ezzel a gazdalkodd szervezetek szamara segitséget kivannak nyujtani a szerz6déses
cash flow jellemzGinek értékelésére vonatkozd kovetelmények alkalmazdsdban olyan pénzigyi
eszkozok esetében, amelyek kérnyezeti, tarsadalmi és iranyitasi (ESG) szempontokkal kapcsolatos
jellemzdékkel rendelkeznek.

Visszkereseti jellemz6kkel rendelkezd eszkdzok

A moddositasok pontositjdk a ,visszkereset” kifejezés leirasat, kilonos tekintettel arra, hogy egy
pénziigyi eszkoz akkor rendelkezik visszkereseti jellemz&kkel, ha a gazdalkodd szervezet végss jogat a
cash flow-k fogaddsara szerzGdésileg a meghatarozott eszkozok altal generdlt cash flow-kra
korlatozzak.

SzerzGdésileg kapcsolddd instrumentumok

A moédositasok tisztdzzak a szerz6désileg Osszekapcsolt instrumentumok jellemzéit, amelyek
megkilonboztetik Gket mas visszkereseti jellemzGkkel rendelkezd pénziigyi eszk6zoktl. Konkrétan a
maddositasok kiemelik, hogy az ilyen instrumentumok esetében a tébb szerz6désileg dsszekapcsolt
instrumentumot (tranche-t) hasznalé pénziigyi eszk6zok tulajdonosainak kifizetéseinek prioritasat egy
vizesésszer( kifizetési struktlra hatarozza meg, ami hitelkockazat-koncentraciét és a veszteségek
aranytalan elosztdsat eredményezi a kiilonb6z6 tranche-ok tulajdonosai k6z6tt. A médositdsok azt is
megjegyzik, hogy nem minden, tébb addssaginstrumentummal végzett tranzakcid felel meg a tébb
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szerz6désileg kapcsolddd instrumentummal végzett tranzakcidk kritériumainak, hanem ehelyett
lehetnek kolcsonnyujtasi megdllapodasok kiterjesztett hitelvédelemmel. Ezen tulmenéen a
maddositdsok tisztazzak, hogy az alapul szolgald poolban Iévé instrumentumokra valé hivatkozas
magaban foglalhat olyan pénziigyi instrumentumokat is, amelyek nem tartoznak a besorolasi
kovetelmények hatalya ala.

Kozzététel
FVTOCI-ként kijel6lt sajat téke instrumentumokba térténd befektetések.

Az IFRS 7 kovetelményei mdédosulnak, és eldirjak, hogy a gazdalkodd egységnek kozzé kell tennie az
id6szakban az egyéb atfogd jovedelemben bemutatott valds érték nyereségét vagy veszteségét, kiilon
feltlintetve az idGszakban kimutatasbol kivezetett befektetésekhez kapcsolddo valds érték nyereségét
vagy veszteségét, valamint az idGszak végén tartott befektetésekhez kapcsolddd valds érték
nyereségét vagy veszteségét.

A szerzGdéses cash flow-k id6zitését vagy 0sszegét megvaltoztathatd szerzGdéses feltételek.

A moédositasok elGirjak, hogy a gazdalkodd szervezetnek kozzé kell tennie azokat a szerzédéses
feltételeket, amelyek megvaltoztathatjak a szerz6déses cash flow-k id6zitését vagy 6sszegét egy olyan
fliggd esemény bekovetkezése (vagy elmaraddasa) esetén, amely nem kapcsolddik kozvetlenil az
alapvet6 hitelezési kockazatok és koltségek valtozasaihoz. A kovetelmények az amortizalt bekerdlési
értéken vagy FVTOCI-ként értékelhetdé pénziigyi eszk6zok minden osztalyara és az amortizalt
bekerilési értéken értékelhetd pénziigyi kotelezettségek minden osztalyara vonatkoznak.

A modositasokat az IAS 8 szerint visszamendlegesen kell alkalmazni, bizonyos kivételekkel.

Az IFRS szdmviteli standardok éves fejlesztései

Az IASB éves fejlesztési folyamatdnak részeként 6t IFRS szamviteli standard mddositasat tette kozzé.

IFRS 1 Nemzetkozi pénziigyi beszamolasi standardok elsé alkalommal torténé alkalmazasa — Fedezeti
elszamolas elsd alkalommal alkalmazék esetében

Az IFRS 9 kovetelményeivel vald 6sszhang érdekében az IFRS 1:B5-B6 maddositasra kertlt, hogy a

......

érthet6ségének javitasa érdekében hivatkozasokat adjon az IFRS 9:6.4.1-re. IFRS 7 Pénzigyi
instrumentumok: kozzétételek — A kimutatasbol vald kivezetésbdl szarmazo nyereség vagy veszteség

A modositasok torlik az IFRS 7:B38-ban szerepld elavult hivatkozast egy olyan bekezdésre, amelyet az
IFRS 13 kiadasakor toroltek, és 6sszehangoljdk e bekezdés szovegét az IFRS 13-ban hasznilt
kifejezésekkel.
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Utmutatas az IFRS 7 alkalmazasahoz — A valds érték és a tranzakcids ar kozotti halasztott kilénbozet
kozzététele

A mddositasok frissitik az IFRS 7:1G14-et, hogy az adott bekezdés megfogalmazasa 6sszhangba keriiljon
az IFRS 7:28-cal, és javitjdk az IFRS 7:1G14 példajaban szerepl6 megfogalmazas belsd
kovetkezetességét.

Utmutatas az IFRS 7 alkalmazdsadhoz — Bevezetés és hitelkockazati kozzétételek

A moddositasok az IFRS 7:1G1-hez egy nyilatkozatot adnak hozzda, amely tisztazza, hogy az utmutatas
nem feltétlendl illusztralja az IFRS 7 hivatkozott bekezdéseiben szereplé Gsszes kdvetelményt. A
maddositdsok egyszer(sitik az IFRS 7:1G20B-ben nem illusztralt kovetelmények magyarazatat is.

IFRS 9 Pénzigyi instrumentumok — Lizingkotelezettségek kivezetése

A moédositasok az IFRS 9.2.1(b)(ii) bekezdésébe hivatkozast adnak az IFRS 9:3.3.3 bekezdésre, amely
tisztazza, hogy ha a lizingbe vevé megallapitotta, hogy a lizingkotelezettség az IFRS 9 szerint megsz(int,
akkor az IFRS 9:3.3.3 bekezdést kell alkalmaznia, és ezért az ebbdl eredd nyereséget vagy veszteséget
az eredményben kell elszdmolnia.

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok — Tranzakcids ar

A moédositasok az IFRS 9.5.1.3-ban szerepl6 ,tranzakcids ar (az IFRS 15 meghatarozasa szerint)”
kifejezést ,az IFRS 15 alkalmazasaval meghatdrozott Osszeg” kifejezéssel helyettesitik, hogy
megsziintessék az IFRS 9.5.1.3 és az IFRS 15 kévetelményei kozotti ellentmondast, amely szerint a
kovetelést a bevételként elszamolt tranzakcids ar 6sszegétdl eltéré dsszegben kell értékelni. Ezenkivil
az IFRS 9 A. mellékletébdl torlik az ,, tigyleti ar” (az IFRS 15 meghatarozasa szerint) hivatkozast.

IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok — A ,de facto ligyndk” meghatarozasa

A moddositasok arra a problémara reagalnak, hogy az IFRS 10:B73-B74 kovetelményei bizonyos
helyzetekben ellentmondasosak lehetnek. Az IFRS 10:B73 a ,de facto lgynokdket” a befektetd
nevében eljard felekként definidlja, és kimondja, hogy annak megdllapitasa, hogy mas felek de facto
Ugynokként jarnak-e el, megitélést igényel. Az IFRS 10:B74 masodik mondata azonban egyértelm(ibb
megfogalmazast tartalmaz, és kimondja, hogy egy fél akkor mindsiil de facto Gigynoknek, ha a befektetd
tevékenységét iranyitd felek képesek arra utasitani azt a felet, hogy a befekteté nevében jarjon el. A
madositasok frissitik az IFRS 10:B74-et, hogy kevésbé egyértelm(i megfogalmazast hasznaljon, és
tisztdzza, hogy az IFRS 10:B74-ben leirt kapcsolat csak egy példa olyan korilményre, amelyben
megitélés sziikséges annak meghatarozasahoz, hogy egy fél tényleges megbizottként jar-e el.

IAS 7 Pénzforgalmi kimutatas — Koltségmaddszer

A modositas az IAS 7:37-ben a ,koltségmodszer” kifejezést ,beszerzési értéken” kifejezéssel
helyettesiti, dsszhangban a ,koltségmddszer” meghatdrozdsanak eltavolitdsdval az IFRS szamviteli
standardokbdl.
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Az IFRS 9 és az IFRS 7 modositasai — Természetfiiggd villamos energiara vonatkozo szerzédések

Az IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok maddositdsai

A moddositasok az IFRS 9 kovetkez6 kovetelményeit érintik:

e azIFRS 9 sajat felhaszndldsra vonatkozo kévetelményei médosulnak, hogy magukban foglaljak
azokat a tényez6ket, amelyeket a gazdalkodd szervezetnek figyelembe kell vennie az IFRS 9:2.4
alkalmazasakor a megujulé villamos energia vasarlasara és atvételére vonatkozod szerz6dések
esetében, amelyeknél a villamos energia termelésének forrasa természetfiiggs; és

e az IFRS 9 fedezeti elszdmolasi kovetelményei mddosulnak, hogy egy gazdalkodé szervezet,
amely meghatdrozott jellemz6kkel rendelkezs, természetfliggd megujulé villamos energiara
vonatkozo szerz6dést hasznal fedezeti instrumentumként:

e meghatarozott kritériumok teljesiilése esetén a valtozd mennyiségl el6re jelzett
villamosenergia-tranzakcidkat fedezett tételként jeldlje meg; és

e a fedezett tétel értékelése a fedezeti eszk6zh6z haszndlt mennyiségi feltételezésekkel
megegyez0 feltételezésekkel.

Az IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok: kézzétételek és az IFRS 19 Nyilvdnos elszamoltathatésdggal nem
rendelkezé leanyvdllalatok: kbzzétételek mdodositdsai

Az IFRS 7 és az IFRS 19 mddositasra kerilt, hogy bevezessék a meghatarozott jellemzékkel rendelkezd,
természetfiiggd villamosenergia-szerz6désekre vonatkozd kozzétételi kovetelményeket.

A modositasok a 2026. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezdddd éves idGszakokra vonatkoznak, de
kordbbi alkalmazasuk is megengedett. A sajat felhasznalasra vonatkozé mentességre vonatkozé
madositasokat az IAS 8 szerint visszamendlegesen kell alkalmazni, az elsé alkalmazas idépontjaban
fenndllé tényeket és korilményeket figyelembe véve. A fedezeti elszamolasi kovetelményekre
vonatkozd mddositasokat elSre tekintéen kell alkalmazni az els6 alkalmazas id6pontjaban vagy azt
kovetSen kijelolt uj fedezeti kapcsolatokra.

IFRS 18 Pénziigyi kimutatdsok bemutatdsa és kbzzététele

Az IFRS 18 felvdltja az IAS 1-et, az IAS 1 szamos kovetelményét valtozatlanul atveszi, és Uj
kovetelményekkel egésziti ki azokat. Ezenkiviil az IAS 1 egyes bekezdései atkerltek az IAS 8-ba és az
IFRS 7-be. Tovabba az IASB kisebb mddositasokat hajtott végre az IAS 7-ben és az IAS 33-ban (Egy
részvényre jutd eredmény).

Az IFRS 18 Uj kovetelményeket vezet be a kdvetkezdk tekintetében:

e meghatarozott  kategéridk és  meghatarozott  részosszegek  bemutatdsa @ az
eredménykimutatasban

e a vezet6ség altal meghatdrozott teljesitménymutatdk (MPM) kozzététele a pénzigyi
kimutatdsok mellékletében

e az Osszesités és bontds javitasa.
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A gazdalkod6 egységeknek az IFRS 18-at a 2027. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 éves
beszamolasi idészakokra kell alkalmazniuk, de a kordbbi alkalmazas is megengedett. Az IAS 7 és az IAS
33 méddositasai, valamint a fellilvizsgalt IAS 8 és IFRS 7 akkor lépnek hatdlyba, amikor a gazdalkodo
egység az IFRS 18-at alkalmazza. Az IFRS 18 visszamendéleges alkalmazast ir el6, meghatarozott
atmeneti rendelkezésekkel.

A Térsasdag elbrejelzése szerint ezeknek a médositasoknak az alkalmazasa hatdssal lehet a Tarsasag
jovébeli pénziigyi kimutatasaira, mivel az eredménykimutatdsban szereplé besorolas jelentésen
megvaltozik.

IFRS 19 Nyilvdnos elszamoldsi kételezettség nélkiili lednyvdllalatok: kbzzétételi kbtelezettségek

Az IFRS 19 lehet6vé teszi, hogy a jogosult lednyvallalatok (azaz azok a lednyvallalatok, amelyek nem
rendelkeznek nyilvanos elszamolasi kotelezettséggel, és amelyek végsé vagy kdzbens6 anyavallalata az
IFRS szamviteli standardoknak megfelel6, nyilvdnosan hozzaférhet6 konszolidalt pénziigyi
kimutatasokat készit) csokkentett kozzétételi kotelezettséget alkalmazzanak, amikor pénzigyi
kimutatdsaikban az IFRS szamviteli standardokat alkalmazzak.

Az 0 standard a 2027. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6d6 beszamolasi id6szakokra vonatkozik,
de korabbi alkalmazasa is megengedett. A Csoport anyavallalata az IFRS 19-et nem alkalmazhatja, a
lednyvdllalat egyedi pénzligyi kimutatdsait még a magyar szabalyok szerint késziti.
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6.5. Atfogé eredménykimutatashoz kapcsol6dé kiegészité megjegyzések

6.5.1. Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2025.12.31 2024.12.31
Budapest, lllatos ut 7/A. 20 085 26 509
Gy6r 212 058 200 781
Budapest, Gyomréi ut 148. 127 418 118 071
Szekszard 152 423 146 145
Baja 137 986 143 203
Miskolc 106 219 107 949
Dombovar (460) 7 850
Szekszard - parkold 492 -
Osszesen 756 221 750 508

Az arbevétel bérleti és lUzemeltetési dijakbol szarmazik. Az arbevétel Gsszességében kis
mértékben novekedett a 2024. évhez képest.

A bérleti és lGzemeltetési dijak szamitasi alapja — néhany kivételtdl eltekintve — eurd. Ennek
megfelel6en a forint eurdval szembeni er6s0dése a targyévben mérsékelte a bevételek
forintban kifejezett névekedését.

A Tarsasdg a bérleti és Uzemeltetési dijak esetében az inflaci6 mértékéhez kotott

értékkovetést alkalmaz.
Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditasok az azonos 6sszegben tovabbszamlazott
kdzuzemi dijak 6sszegét, mivel azokat nettd mddon kellett megjeleniteni, mert e tekintetben

a Tarsasag ugynokként jar el.

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

kiléndsebb megfontoldst, az a bérleti id6szaknak megfelel6en keriil elszamolasra.

A Tarsasag tevékenységét szezonalitds nem jellemzi.
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6.5.2. Egyéb miikodési bevétel

eprolius

Egyéb miikodési bevételek eFt
Behajtasi koltségatalany

Egyéb m(ikodési bevételek

Kapott késedelmi kamatok
Kareseményekkel kapcsolatos bevételek
Osszesen

2025.12.31

961
11
295

1267

2024.12.31
241

9768
3247

13 256

A Tarsasag 2025. évben is gondot forditott a kintlévéségek behajtasara. Ezen eljaras soran
behajtasi koltségatalany dij, valamint késedelmi kamat kerult terhelésre a késedelembe esett

vevék felé.
6.5.3. Anyagjellegti raforditasok
Anyagjellegii raforditasok 2025.12.31 2024.12.31
Anyagkoltség (4 261) (6 654)
Egyéb (4 416) (1 606)
Karbantartas (56 642) (54 328)
Konywvizsgélat, konyvelés, egyéb szamviteli szolgaltatas (16 016) (9 756)
Menedzsment szolgdltatas (31 200) (29 400)
Mszaki fellilvizsgalat-ellenérzés - (17)
Posta, telefon koltsége (125) (912)
Részvényekhez kapcsolddé koltségek (4 170) (4 279)
SzakértGi tanacsadas (30 453) (40 706)
Utazas, kozlekedés koltsége (30) (153)
Igénybe vett szolgdltatasok értéke (143 052) (141 157)
Egyéb szolgaltatasok értéke (11 048) (10 059)
Osszesen (158 361) (157 870)

Az anyagjellegl raforditasok a targyévben 6sszességében nem valtoztak jelent8sen az el6z6

évhez képest.

Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditasok az azonos 6sszegben tovabbszamlazott

kozlizemi dijak 0sszegét, mivel azokat nettd mdédon kellett megjeleniteni, mert e tekintetben

a Tarsasag ugynokként jar el.
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6.5.4. Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegi raforditasok 2025.12.31 2024.12.31
Bérkoltség (14 690) (14 170)
Személyi jellegli egyéb kifizetések (20472) (20 938)
Bérjarulékok (4 170) (4 181)
Osszesen (39 332) (39 289)

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

A Tarsasag statisztikai allomanyi |étszdma 2025. évben 1 (azaz egy) f6, mig az igazgatdsagi,
valamint a fellgyelGbizottsagi és audit bizottsagi tagok létszama tovabbi 6 (azaz hat) f6 volt

(Id. 6.7.3 pont).

6.5.5. Ertékcsokkenés és értékvesztés

2025.12.31 2024.12.31
Immaterialis javak (2318) -
Haszndlati jogi eszk6zok - (125)
Mdszaki és egyéb berendezések, felszerelések (522) (913)
Ertékcsokkenés (2 840) (1038)
VevGkovetelések értékvesztése (28 532) (5531)
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - el6legek - (15)
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - pénzeszkdzok 24 (17)
Ertékvesztés (28 508) (5563)
Osszesen (31 348) (6 601)

A Tarsasag tulajdondban |év6, nem befektetési célu targyi eszkdzok utan elszamolt
értékcsokkenés 522 eFt, a hasznalati jogi eszkdz utan elszamolt értékcsokkenés 2 318 eFt volt

a vizsgalt id6szakban.

A Tarsasag szamviteli politikaja alapjan a jelent6s finanszirozasi komponenst nem tartalmazo
vevBkovetelésekre és szerz6déses eszkozokre egyszer(sitett értékvesztés modellt kell
alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhatd hitelezési veszteség alapjan kell
tartalékot képezni az eszk6z megjelenitésétdl kezdédéen és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a
hitelezési kockazat. A Tarsasag az egyszer(sitett értékvesztés modell esetén a kovetkezdk
szerint hatdrozza meg az élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget:

- nem lejart 1%
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- 1-30 napos késedelem esetén 3%

- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 180 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyidGszakban - elsGsorban a 90 napon tuli vevGkovetelések allomanyanak novekedése
miatt — 28 532 eFt értékvesztés elszamolasdra kerilt sor. A Tarsasdg mindent megtesz a

kintlévGségek kezelése soran azok beszedése érdekében.

6.5.6. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete

A Tarsasag az Euro-Immo Expert Kft. altal a befektetési célu ingatlanok forduldnapi piaci
értékének meghatdrozasara készitett értékbecslések alapjan 144 493 eFt 6sszegl nyereséget

szamolt el értékelési kilonbozete cimén.

6.5.7. Egyéb miikodési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok eFt 2025.12.31 2024.12.31
Adott késedelmi kamatok - (63)
Behajthatatlan kovetelés (7 104) -
Egyéb mikodési raforditasok (1173) (449)
Epitményadé (32 183) (29 947)
Telekadd (2 975) (2 645)
Osszesen (43 435) (33 104)

Az egyéb mikddési raforditasok novekedését egyrészt a CCYY 08 Kft. vevsi kdvetelésének
kivezetése okozza, valamint mind az épitményadd mind a telekadé mértéke nétt 2024. évhez

képest.
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eprolius

6.5.8. Pénziigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok

Pénziigyi bevételek (eFt) 2025.12.31 2024.12.31
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 1376 888
Arfolyamnyereség (realizalt) 2 356 7 030
Kamatbevétel 3061 2185
Osszesen 6793 10 103
Pénziigyi raforditasok 2025.12.31 2024.12.31
Arfolyamveszteség (nem realizalt) (5681) (1 290)
Arfolyamveszteség (realizalt) (5119) (6 281)
Egyéb pénzigyi raforditas - (422)
Kamatraforditas (101 502) (72 835)
Ovadéki dij (1224) (2207)
Osszesen (113 526) (83 035)

A Tarsasag bérleti szerz6dései dontGen (99,69%) eurdban vannak denominalva, viszont a

bérl6k 44,51%-a forintban fizeti a bérleti dijat. A forint euréhoz képest térténé erésddése a

2025-06s év soran mintegy négymillié forint értékl nem realizalt arfolyamveszteséget okozott.

A Tarsasag finanszirozasi strukturaja kedvezd, mindazonaltal a 2025. (izleti évben jelentésen,

28 667e Ft-tal megemelkedtek a kamatterhek.

A nem realizalt arfolyam kilonbozetek az év végén eurdban denomindlt eszkozdk és

kotelezettségek mérlegforduldnapi atértékelését tartalmazza.

6.5.9. Tényleges addraforditas-Halasztott ado

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, iparlizési ado és

innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addraforditast sem mutat ki az

eredményében.
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6.5.10. Egy részvényre juto eredmény

2025.12.31 2024.12.31
Addzott eredmény (eFt) 522772 1041 605
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre juto eredmény: alap (Ft/db) 87,13 173,60
Egy részvényre jutd eredmény: higitott (Ft/db) 87,13 173,60

Sem a targyid6szakban, sem az el6z6 id6szakban az egy részvényre jutd eredményt higitod

tényez6 nem merdilt fel.

A torzsrészvények sulyozott atlaga nem valtozott 2025-2024-as években.

51



Minden adat eFt-ban,
kivéve, ha masképp van jeldlve

eprolius

6.6. Mérleghez kapcsolodé kiegészité megjegyzések

6.6.1. Befektetési célu ingatlanok
(e aras 2025.évi - Atértékelés
?:Ffsktetes' céldingatlanck o isltérték  beszerzések, kf,zzzzt:;’;k piaci értékre  2025.12.31
elélegek 2025.évben
Budapest, Illatos ut 7/A. 620 000 539 (20 539) 600 000
Gy6r 2 790 000 - 230 000 3020 000
Budapest, Gyomréi ut 148. 1590 000 4807 (104 807) 1490 000
Szekszard 2 740 000 9453 100 547 2850000
Baja 1 880 000 - (50 000) 1830 000
Miskolc 1306 000 - 3000 1309 000
Dombévar 669 000 14 708 (13 708) 670 000
Gyongyos 141 700 - (141 700) - -
Osszesen 11 736 700 29 507 (141 700) 144493 11769 000

A befektetési célu ingatlanok allomanya 29 507 eFt-tal nétt, valamint 144 493 eFt
felértékel6dést szamolt el a Tarsasag a vizsgalt id6szakban.
A gyongyosi ingatlanok apportba addasa tortént a Tarsasag SZIT projekttarsasaga, a De Perla

Ingatlanhasznosito Kft. részére.

2024 .évi 0sszehasonlitd adat:

i e 2024. évi - Atértékelés piaci
?:Ffsktetes' céluingatlanok \\ tivatt érték beszerzések, k.izzz:t::elk értékre e e
eldlegek évben

Budapest, Illatos ut 7/A. 550 000 - 70 000 620 000
Gyor 2490 000 - 300 000 2790 000
Budapest, GyomrGi ut 148. 1470000 - 120 000 1590 000
Szekszard 2 580 000 220559 (60 559) 2 740 000
Baja 1730000 4893 145 107 1 880 000
Miskolc 1239 000 75 257 (8 257) 1306 000
Dombovar 580 000 69 054 19 946 669 000
Gydngyds 140 300 - 1400 141 700
Osszesen 10 779 300 369 763 587 637 11 736 700

A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szold 2011. évi Cll. toérvény 10. § (1)

bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag az ingatlan-portféliojat
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legalabb negyedévente, az lizleti év adott negyedévének utolsd napjara vonatkozdan koteles

piaci értéken értékelni.

A piaci értékek meghatarozasara szakértGi nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon elérhet6
értékelési forras alapjan kertlhet sor. A piaci értékeket a Tarsasag allandd kdnyvvizsgaldja az

éves beszamolo konyvvizsgalata soran ellendrzi.

A targyi eszkozok piaci értékének meghatarozasara, az adott eszkozre leginkabb jellemzé
kortilmények alapjan, az aldbbi médszerek valamelyikének alkalmazasaval kertilhet sor:

- piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszer

- hozamszamitason alapulé médszer

- UjraelGallitasi koltségen alapuld modszer

A Tarsasag a forduldénapon az Euro-Immo Expert Kft., altal készitett értékelések alapjan
hatarozta meg a befektetési céli ingatlanok piaci értékét. A dombdvari ingatlan esetében piaci
0sszehasonlitd modszerrel késziilt az értékelés. A tobbi ingatlan esetében a hozamszamitason
alapulé médszer szerint készitett értékelések alapjan hataroztdk meg a befektetési célu

ingatlanok piaci értékét.

Az értékelések eredményeképpen a targyévben 144 493 eFt nyereség kerlilt elszamolasra a

befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete cimén.
A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik, igy az érintett ingatlanok

zalogjoggal és elidegenitési tilalommal terheltek. A konkrét terhekrél a 6.6.12 és a 6.7.6

pontok adnak részletes informaciét.
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6.6.2.

eprolius

Immaterialis javak, hasznalati jog eszk6z6k és targyi eszkdzok

Immaterialis javak és Targyi

Brutto érték

eszkozok (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atkonyvelés Zar6
2025.01.01 2025.12.31
Immateridlis javak 107 - - - 107
Hasznalati jogi eszkoz 11278 - - - 11278
Mdszaki és egyéb berendezések,
felszerelések 5805 - - - 5805
Osszesen 17 190 - - - 17 190
Ertékcsokkenési leiras
Immaterialis javak és Targyi Nvitd Novekedés Cstkkend AtkG 1 Zar6
eszkézok (eFt) yito ovekedés sokkenés tkonyvelés aro
2025.01.01 2025.12.31
Immateridlis javak 107 - - - 107
Hasznalati jogi eszkoz 125 2318 - - 2443
Mdszaki és egyéb berendezések,
felszerelések 4479 522 - - 5 000
Osszesen 4711 2840 - - 7551
Netto érték 2024.12.31 12 479
Netto érték 2025.12.31 9639

Az immateridlis javak és targyi eszkdzok forduldnapi allomanya elsGsorban szamitastechnikai

szoftverekbdl és hardverekbdl all. Tovabba a 2024. évt6l kezd6dGen egy személygépkocsi

bérleti szerz6dés IFRS 16 szerinti hasznalati jogi eszkdzként keril kimutatasra.

6.6.3.

Befektetés leanyvallalatban

Befektetés lednyvallalatban

Osszesen

De Perla Ingatlanhasznositd Kft.

2025.12.31
142 500
142 500

2024.12.31

A Tarsasag 2025. november 25. napjan alapitotta a De Perla Ingatlanhasznositdé Kft.-t, amelynek

egyediili tulajdonosa.

A Tarsasag az egyedi pénziigyi kimutatasaiban a leanyvallalatban Iévé befektetéseket bekerilési

értéken tartja nyilvan.
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6.6.4. Befektetési célu ingatlanok hasznosulasa

A Tdrsasag nem kotott pénzligyi lizing szerz6dést egyik tulajdondaban 3allé ingatlan
vonatkozasdban sem. A Tarsasag ingatlanjainak gazdasagi élettartama jelent6sen
meghaladjak a megkotott bérleti szerz6dések idétartamat. E bérleti szerz6dések szerint a
bérlék kotelesek a bérbeaddnak bérleti dijat fizetni (amely bérleti dijak jelenértékének
Osszessége nem éri el a mogottes bérlemények valds értékének 90%-at), a bérbeadd pedig
koteles a bérlemény hasznalatat atengedni.

A megkotott szerz6dések értelmében a bérl6knek nincsen vételi opcidjuk a bérleményre sem

a bérleti szerz6dések id6tartama alatt, sem a szerz8dések lejartat kdvetSen.

6.6.5. Halasztott adokovetelés és kotelezettség

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi ado, iparlizési ado és
innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addkovetelést vagy -
kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében, mert ilyen egyenleget nem lehetett azonositani.
A nyereségaddhoz kapcsoloédd kozzétételeket — tekintettel arra, hogy nem alanya

nyereségadonak — mellG6zi.

6.6.6. Készlet

Készletek 2025.12.31 2024.12.31
Kozvetitett szolgaltatasok 2150 -
Osszesen 2150 -

A készletek kdzott a Tarsasag a tovabbszamlazas céljabdl igénybe vett, de a forduldnapig

még ki nem szamlazott kozvetitett szolgaltatasok értékét mutatja ki.
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6.6.7. Vevikovetelések

Vevokovetelések harmadik féllel Vevokovetelések kapcsolt

eFt szemben vallalkozasokkal szemben
2025.12.31 2024.12.31 2025.12.31 2024.12.31
40
Nem lejart 44 281 55625 10 456 362
1-30 nap 13 248 31837 16 771 108
31-60 nap - 129 15945 -
61-90 nap 16 - 18 004 -
91-180 nap 16 2723 28 187 -
181-360 nap - 113 11 230 -
360 nap < 25 443 30327 10217 -
40
Konyv szerinti érték 83 004 120 754 110 810 470
Ertékvesztés (26 291) (33 291) (35938) (407)
40
Osszesen 56 713 87 463 74 872 063

A harmadik féllel szembeni vev6kovetelések zardértéke tovabb csokkent —-37 751 eFt-tal -
2024.12.31-éhez viszonyitva.
Az eltérés f6bb oka:
a tarsasag el6z6 évben megkezdett kintléviség kezelési stratégidja okan a fizetési
hajlanddsag javuld tendencidja
A 360 napot meghaladé kovetelések csokkentek az el6z6 lizleti évhez képest, ami szintén ezen

kintlévGségkezel6 stratégia eredménye.

A Tarsasag szamviteli politikdja 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% mértékd értékvesztés (ECL) elszamoldsara keril sor. Ez alapjan a fordulénapon

62 229 eFt 0sszegl értékvesztés kerilt kimutatdsra a Tarsasag mérlegében.
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6.6.8. Egyéb pénziigyi eszk6z6k és egyéb rovid lejarata kévetelések

Egyéb pénziigyi eszk6z6k és egyéb rovid lejaratu kévetelések (eFt) 2025.12.31 2024.12.31
Adéssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
AFA-kdvetelés 9387 -
Bevételek elhatarolasa (aktiv) 146 -
Egyéb add- és jarulékkovetelések - 1
Egyéb adott el6leg 1870 -
Egyéb kovetelés kapcsolt vallalkozassal szemben (1) 941
ElGlegekre, kbvetelésekre elszamolt hitelezési veszteség - (14)
Koltségek, raforditasok elhatarolasa (aktiv) - 1077
Szolgdltatasokra adott elSlegek 25000 25195
Osszesen 55 402 46 200

A 2022-es lizleti év soran folydsitott 25 000 eFt 0sszegd, a feldjitasra kerll6 ingatlanok bérlGi
Osszeallitasara vonatkozo tanacsadas cimén adott el6leg tovabbra is szerepel a konyveinkben.
A Tarsasag ezen a pozicion mutatja ki bankndl addssagszolgalati tartalékként tartott
szamlapénzét, mivel az nem felel meg a pénzeszkoz (vagy egyenértékese) fogalmanak, hisz
nem szabadon hozzaférhet6 nagyon rovid id6n beliil.

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

6.6.9. Pénzeszko6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok kozott szabad felhasznalasu bankbetétek szerepelnek, amelyek allomanya a

kovetkezG:

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 2025.12.31 2024.12.31
Pénztar 21 275
Folydszamla 7917 87 926
Lekotott betétek 42 047 -
Felujitasi alap szamla - 29127
Bank 49 964 117 053
Pénzeszkdzok varhatd hitelezési vesztesége (7) (17)
Osszesen 49 978 117 311

Pénzeszkoz egyenértékessel a Tarsasag nem rendelkezett egyik id6szak végén sem.

A pénzeszkozok valds értéke megfelel a konyv szerinti értéknek.
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6.6.10. Alaptdke (jegyzett toke)

A Térsasag alaptékéje 6 000 000 db (azaz hatmillié darab) egyenként 1 000, - Ft (azaz egyezer
forint) névértékd torzsrészvénybdl all. Minden 1 000, - Ft (azaz egyezer forint) névértékl
részvény utdn a részvényest egy szavazat illeti meg. Az alapt6ke 6sszege nem valtozott a
vizsgalt idGszakban.

Az IFRS szerinti alapt6ke megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett alaptékével.

6.6.11. Eredménytartalék

Az eredménytartalék a felhalmozott eredményt tartalmazza, amelyet a jovahagyott
osztalékkal kell csokkenteni. Az eredménytartalékkal szemben kozvetlenil nem kerilt

elszadmolasra semmi.
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6.6.12. Bankhitelek
Folyosit 1-5 éven
Pénzintézet ',-“tel Finanszirozas célja as Kamatld 1 even’belul be“fl > everl tl 2025.12.31
tipusa . b esedékes  esedéke esedékes
datuma s
Budapest, 42296/7
EXIM hrsz. alatt
Raiffeisen refinans  nyilvantartott 1,35 64
Bank Zrt zirozdsi  ingatlan 2020.10.15 % 286 48214 112500
hitel megvasarlasanak
finanszirozasa
Vételar
megfizetésére
Raiffeisen NHP forditott sajat 1,80 97
Bank Zrt hitel forrdsai részleges 2020.11.03 % 146 929750 ) 102689
refinanszirozasara
(Gyér)
Vételar
megfizetésére
e forditott sajat
Raiffeisen NHP L 1,80 131
Bank Zrt hitel for'rasal rf:szlc?gtes 2021.04.15 % 633 550820 1057 113 1739566
refinanszirozdsara
(Baja,Miskolc,Szeksza
rd)
Dombévdri ingatlan
megvasarlasanak;
e miskolci, bajai
Raiffeisen SZB GO PR 0,50 121
Bank Zrt hitel szelklearfjl |ng:j1tlan ) 2022.03.25 % 212 484848 121212 727 273
feltjitasdnak/atalakit
4sanak finanszirozasa
finanszirozasa
Dombévdri ingatlan
megvasarlasanak;
Raiffeisen  szBGo  iskoldi bajai, 2023.03.01- ) 140
Bank Zrt hitel szekszardi ingatlan t6l tobb % 000 315000 - 455 000
feltjitasanak/atalakit  részletben ?
4sanak finanszirozasa
finanszirozasa
Bankhitelek 2328
(részosszeg) 554 277 632 1178 325 4061 235
Hitelek
kamattamog
atédsa (447 508)
Osszesen 3613726

A Tdarsasag minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozdsa forintban denomindlt. A
fenti tablazatban talalhatd kamatldbak fix kamatlabak a kolcsonok teljes futamidejére

vonatkozdan (melyek tartalmazzdk a Tarsasag altal fizetendé lgyleti kamatot, Ggyleti kezelési
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koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez kapcsolédd Garantiga Hitelgarancia
Zrt. 80%-0s készfizetd kezességvallalasanak koltségeit). A Tarsasag altal a bankhitelei utan

fizetett effektiv kamat a 2025-es pénziigyi évben 1,41% p.a. volt.

A hitelek becsilt valds piaci értéke mintegy 447 508 eFt-tal alacsonyabb a kényv szerinti
értéknél. A szamitast a mérlegkészités id6pontjaban a lehivott bankhitelek lejaratara
vonatkozd BIRS? alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvez kilénbdzet akkor keriilne
realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura cserélné a Tarsasag. Ha a hitelek
szerz8dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a valds érték kiilonbozet az alacsonyabb
kamatraforditas utjan jelentkezik. E kilonbozet, ha a hitel valtozatlan formaban fut le,

folyamatosan csdkken.

6.6.13.Kodlcson kapcsolt felektdl

Ezen a pozicidn a Tarsasag az anyavallalatatol kapott kolcsonét mutatja. A kdlcson alarendelt
a bankhitelek tekintetében. A kdlcsén kamata a jegybanki alapkamat 6t szazalékponttal névelt

értéke. A kolcson lejarata 2026. december 31.

6.6.14. Lizing kotelezettségek

Valtozas
Lizing kotelezettségek (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolas 2aro
2025.01.01 (Torlesztés) rovid lejaratra 2025.12.31
AAJC-406 hosszu lejdrat 9 366 - - (2033) 7 333
AAJC-406 rovid lejarat 1820 - (1 826) 2033 2027
Lizing kotelezettségek (eFt) 11 186 - (1 826) - 9360

2Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutato

60



Minden adat eFt-ban,
kivéve, ha masképp van jeldlve

6.6.15.Egyéb kotelezettségek

eprolius

eFt 2025.12.31 2024.12.31
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 41938 51214
Kamattdmogatas 447 509 602 179
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 489 447 653 393
AFA-kotelezettség 4 950 10573
Behajtasi koltségatalany 48 -
Egyéb ado és jarulék kotelezettségek 1550 1542
Egyéb kotelezettség 6 161
Koltségek, raforditasok elhataroldsa (passziv) 10 668 10374
Munkavallalékkal szembeni kotelezettségek 2 308 2263
Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 19 530 24 913

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

- a Tdrsasag az IFRS-ek el8irasai szerint az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kdzott

tartja nyilvan az allami tdmogatastartalom mellett folydsitott pénzintézeti hiteleinek
tamogatott kamata (melynek tartalma: kamat, kezelési koltség, IFRS szerint szamitott
hitelekkel kapcsolatos tranzakcios koltségek, egyéb tételek), és ezen hitelek
felvételkori id6pontjara szamitott piaci feltételek alapjan feltételezhet6en a Tarsasag
altal elérhet6 (alternativ) piaci kamatozasu hitelek kozotti kilonbség nettd
jelenértékét; e kotelezettség a hitel torlesztésével parhuzamosan csokken majd, a
kamatraforditdsokat a kedvezményes kamat terheli (a tdmogatdstartalmat a
kamatraforditasbél vonja le a Tarsasag).

a Tdarsasag lzleti partnerei altal a bérleti szerz6désiikben rogzitett feltételek szerint

megfizetett egy éven tul esedékes dvadékok Osszege.

A rovid lejaratu kotelezettségek forduldnapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és az egyes

mUikodési koltségek elhatarolasat, valamint jovedelem-elszamolasi szamlan megjelend

munkavallalékkal szembeni koételezettségeket, valamint a 2026. évben esedékes AFA

kotelezettséget tartalmazza.

El&z6 Uizleti évben AFA kdvetelése volt a Tarsasagnak.

A fenti tételek valds értéke kozel azonos azok kdnyv szerinti értékével.
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6.6.16.Szallitoi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek (eFt) 2025.12.31 2024.12.31
Harmadik féllel szemben 35277 47 376
Eprolius Hungary Zrt. 2994 199
Gordiusz '95 Zrt. 96 599 93 392
WE LOVE MONYO Kft. 476 476
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben

Osszesen 100 069 94 067
LISS Zrt 64 54
JelentGs tulajdoni részesedési

viszonyban lévé vallalkozasokkal

szemben 64 54
Osszesen 135 410 141 497

A harmadik féllel szembeni szallitoi kotelezettségek 6sszege csokkent 2024.12.31-hez képes,
valamint a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni szallitdi kdtelezettség is csokkenést mutat, ami
betudhato a vevé kintlévGségkezelési stratégia eredményességének kovetkezményeként.

Az Gsszes szallitoi kotelezettség 4,3%-kal csokkent.

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

6.6.17.Valds érték hierarchia

A Tarsasag az IFRS 13-nak vald megfelelés érdekében kategorizdlja a pénzligyi eszkozeit és
kotelezettségeit azok valds értéke meghatarozasahoz felhasznalt adatok alapjan, ahol az 1-es
szint jelenti azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, amelyek esetében elérhetGek a
szabalyozott piacon jegyzett drak, mig a 3-as szint esetében nem megfigyelhetGek az valds

érték meghatdrozdsahoz sziikséges tényezdk.
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A Tdrsasdag az alabbi pénziligyi eszkozoket és kotelezettségeket birtokolja:

Vevbkovetelések 131583 127 526

Addssagszolgdlati tartalék szamla 19 000 19 000
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 49 978 117 311

Banki hitelek 3613726 3879 328
Hosszu lejaratu kolcson kapcesolt felektdl 748 395 288 286
Szallitoi kotelezettségek 135410 141 497
Lizingkotelezettség 9360 11 186
Kapott évadék 41938 51214
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A hierarchidban az egyes eszkdzok és kotelezettségek az alabbiak szerint helyezkednek el:

Pénziigyi eszkdzok

Vevékovetelések - - 131583
Addssagszolgalati tartalék szamla - - 19 000
Pénzeszkozok és egyenértékesek 49 978 - -

Pénziigyi kotelezettségek

Banki hitelek - - 3613726
Hosszu lejaratu kélcson kapcsolt felektdl - - 748 395
Szallitdi kotelezettségek - - 135410
Lizingkotelezettség - - 9360
Kapott dvadék - - 41938

Osszehasonlité adatok 2024. évre:

Pénziigyi eszkdzok

Vevékovetelések - - 127 526
Addssagszolgalati tartalék szamla - - 19 000
Pénzeszkozok és egyenértékesek 117 311 - -

Pénziigyi kotelezettségek - -

Banki hitelek - - 3879328
Hosszu lejaratu kolcson kapcsolt felektdl - - 288 286
Szallitéi kotelezettségek - - 141 497
Lizingkotelezettség - - 11186
Kapott dvadék - - 51214
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6.7. Egyéb kozzétételek

a4

6.7.1. El626 id6szaki adatok modositasai

eprolius

A Tarsasag a targyév soran felllvizsgélta a 2024. zleti évben elszamolt egyes, 6sszesen 24 488 e Ft

értékd tételek szamviteli kezelését. A felllvizsgalat alapjan megdllapitasra kerilt, hogy az érintett

tételek gazdasdgi tartalmuk szerint a Tarsasag altal igénybe vett szolgdltatasokhoz kapcsolddnak,

amelyek a kapcsolddé beruhazasok bekerilési értékének részeként keriiltek elszdmolasra, a Tarsasag

azonban a tovabbszamldzott szolgaltatasok bekerilési értékében jelenitette meg ezeket a tételeket.

Mivel a Tarsasag e tranzakciok soran kozvetit6ként jart el, az érintett 6sszegek nem képezik a Tarsasag

sajat teljesitésének ellenértékét. Ennek megfelel6en a Tarsasdg a 2024. Uzleti évre vonatkozéan az

érintett tételek bemutatdsat mdédositotta, amely kizardlag az arbevétel bemutatasat érintette.

Az eredménykimutatas sorai a kovetkez6képpen mddosultak:

Arbevétel

Egyéb miikodései bevétel
Anyagjellegl raforditasok
Személyi jellegli raforditasok
Ertékcsokkenés és értékvesztés
Befektetési céll ingatlanok értékelési kiilonbozete
Egyéb mikodési raforditasok
Miikodési eredmény

Pénzligyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

Adodzas el6tti eredmény
Tényleges addraforditas
Halasztott add

Adozott eredmény

Egyéb atfogd jovedelem

Teljes atfogo jovedelem

2024.12.31
auditalt
maodositott

750 508
13 256
(157 870)
(39 289)
(6 601)
587 637
(33 104)
1114537
10 103
(83 035)
1041 605

1041 605

1041 605

Modositas
(24 488)
(24 488)
(24 488)

(24 488)

(24 488)

2024.12.31
auditalt
eredeti

726 020
13 256
(157 870)
(39 289)
(6 601)
587 637
(33 104)
1090 049
10103
(83 035)
1017 117

1017 117

1017 117

A mérlegben a mddositds az eredménytartalék és a szallitok sorokat érintette, illetve kdzvetve a
befektetési céll ingatlanokat, azonban a valds értékelés év végi elszdmolasa miatt a hatdsa kioltddott.
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6.7.2. Miikoédési szegmens

A Tdrsasag a 2025. lizleti évre vonatkozdan konszolidalt pénziigyi kimutatasokat is készit. A mikodési

szegmensekre vonatkozd informacidk a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban keriilnek bemutatasra.

6.7.3. Vezetd tisztségviselGk, vezetd tisztségvisel6k javadalmazasa

Igazgatdsag tagjai:
Erdi Zoltdn Tamds (igazgatdsag elndke)
Dr. Arvai Roland Richard

Nyiri Szabolcs Gyula

FelligyelGbizottsag tagjai

Hanzsér Irén (elndk)
Kopcsandi Katalin

Molontay Tamas Péter

A targyidGszakban a Tarsasag vezetd tisztségvisel6i a kovetkez6 javadalmazasban részesiiltek:
- igazgatdsaganak tagjai tiszteletdija bruttd 300e Ft/hd

- fellgyel6bizottsag tagjai tiszteletdija brutté 250e Ft/hd

Megnevezés Igazgatdsag Felligyel6bizottsag Osszesen
Bérek 10800 9 000 19 800
Juttatdsok - - -
Osszesen 10 800 9 000 19 800
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6.7.4. Kapcsolt felek k6zotti tranzakcidk

Living Bread Monyo
Eprolius GORDIUSZ 95' Hungary Kft. Brewing Kft.
Hungary Zrt Zrt (kapcsolt (kapcsolt (kapcsolt
(anyavallalat) vallalat) vallalat) vallalat)
Targyid6szaki forgalom (2025.12.31)
Arbevétel 2591 17 494 30 706 96 712
Anyagkoltség - - - -
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 34 501 7 404 - -
Anyagjellegti raforditasok 34 501 7404 - -
Forduldnapi egyenleg (2025.12.31)
Szallitdi kotelezettségek 96 599 2994 - -

A Tarsasagnak a targyidGszakban az aldbbi eredményt, illetve mérleget érint6 tranzakcidi
voltak kapcsolt vallalatokkal szemben: a Gordiusz 95 Zrt. épitési, valamint Gzemeltetési
tevékenységet végzett, mig a MONYO Brewing Kft. bérl6ként van jelen a Budapest, Gyomrdi

uti ingatlanban.

6.7.5. Forduldnap utani események

A Tdarsasag nem azonositott jelentésebb mérlegforduldnap utani eseményt.

A forduldonapot kovet6en a kozel-keleti geopolitikai fesziiltségek erésodtek, ami novelte a
globalis gazdasagi bizonytalansagot. A konfliktus eszkalaciéja a nemzetkozi energia- és
pénziigyi piacokon fokozott volatilitdst eredményezhet, kilondsen az olaj- és gdzarak
alakuldsan keresztil, amelyek az inflacion keresztiil tudnak begy(irlzni a Tasasag bérlGinek

mikodésébe.

A Tdrsasag vezetésének megitélése szerint a beszamold készitésének idépontjdig ezen
események a Tarsasag pénzigyi helyzetére és mikodésére nem gyakoroltak olyan hatast,

amely a pénzigyi kimutatasok médositasat indokolna.
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6.7.6. Mérlegen kiviili tételek, peres ligyek, szezonalitas

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

- Budapest, Gyomrdi 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

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

A Tarsasag pénzintézetekkel szemben fennallé kolcsonszerz6dései szerint, a Tarsasag
kolcsonei olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki elemek nem allnak a
Tarsasag tulajdonaban. Ezek kozott taldlhatd a Tarsasag tobbségi részvénytulajdonaval
rendelkez6 Eprolius Hungary Zrt. altal biztositott értékpapir-ovadék, dvadéki betét, valamint
az Eprolius Hungary Zrt. kisebbségi részvénytulajdonosa a LISS Zrt. altal nyujtott garantdri
(vallalati készfizet6 kezességi) biztositéki elem, tovabba a Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal
nyujtott 80%-os készfizetd kezességvallalasa a Tarsasag szamara folyodsitasra kerilt 1 milliard
forint 6sszeg(i Széchenyi Ujrainditasi Beruhazasi GO! hitelhez kapcsoléddan. Ezen biztositéki
elemek koziil a Tarsasag az alabbi tételekre vonatkozdan fizet dijat a biztositéki elemet nyujtéd

jogi személyiség szamara:

68



[ ]
Minden adat eFt-ban, e -
kivéve, ha masképp van jeldlve g

A Tarsasag altal a
Biztositékot nyuijto jogi Biztositéki érték szamitasi Biztositéki érték szamitasi biztositéki érték cserébe
szemeély alapja alapjanak értéke 2023.12.31.-el fizetendd éves netto

Ugyleti biztositéki dij

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

millié forint keretdsszegi

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

Széchenyi Beruhazasi Hitel GO!
hitelbdl folyésitott hiteldsszeg
Eprolius Hungary Zrt. biztositékaul szolgaltatott banki 700 millié Ft 0,75% p.a.
fedezeti érték, azzal, hogy
ennek maximalis értéke nem
haladja meg a 700 millié

forintot.

A Tarsasag kolcsonszerzédései allami tamogatdas-tartalommal rendelkez6 kdlcsdnszerz6dések,
mely szerz8déseket a Tarsasdg 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
szerz8dott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Tarsasag  kolcsonszerz6dései  tartalmaznak  pénzigyi és nem  pénzigyi
kotelezettségvallalasokat, melyek a szokdsos piaci gyakorlattal megegyez6ek. A konkrét

terhekr6l a 6.7.12 és a 6.7.13 pontok adnak részletes informaciot.

Azon vdllalkozdi szerz6dések koziil, amelyeket a Tarsasdg a Gordiusz 95 Zrt.-vel kotott a
Tarsasag tulajdondban lévé ingatlanainak feldjitasara vonatkozoan, 2025.12.31-i napon a
dombdvari ingatlan feldjitasara, valamint a gyongyosi zoldmez8s beruhdzasra vonatkozd

szerzGdés volt nyitott.

A Tarsasag rendelkezik ingatlankdzvetitésre vonatkozéd megbizasi szerz6désekkel, melyek a
bajai, dombdvari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan torténé hasznositasara
vonatkozd megbizasokat tartalmazzdk. E szerz6dések sikerdij alapu szerz6dések, igy a

Tarsasagnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Tarsasag a fordulénapon nem érintett peres eljarasban.
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A Yong Duo Kft. bérl6vel szembeni kovetelés tekintetében 2024-ben felszamolasi eljaras
indult. A felszamolasi eljards a Tarsasag 43 263,39 EUR és 17 942 985 Ft 6sszegl kovetelését
érinti, beleértve a kapcsolddo jarulékokat is. A kovetelésre a Tarsasag 100%-os értékvesztést
szamolt el. A hitelez6i igény bejelentésre kerllt, azonban 2025-ben a kovetelés

megtérilésével kapcsolatban érdemi valtozas nem tortént.

A Tarsasag egy volt alvallalkozéjaval elszamolasi vitaban all nyitott kovetelések kapcsan, mely
vita rendezése jelen beszamold elkészitésének id6pontja utdn varhato.

A Tarsasag kapcsolt vallalkozdasanak mindsilé Gordiusz 95’ Zrt. a beszamold készitésének
id6pontjdban két peres eljarasban érintett, két per kozil az egyikben a Gordiusz 95" Zrt.
els6fokon, a masik perben pedig masodfokon pernyertes.

A Tarsasag miikodésében jelentds szezonalitds nem tapasztalhatd.

6.7.7. A Tarsasag t6kekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

A Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag és nyilvanosan m(kédd
részvénytarsasag. A Tarsasag célja, hogy optimalis t6keszerkezet kialakitasa mellett megfelel6
hozamot és osztalékot biztositson a befektetéknek.

A Tarsasag t6keszerkezetét egyfel6l a Ptk., masfeldl a Szit. tv. szabalyozza.

A Tarsasag megfelel a Ptk. szabalyozdsanak, hiszen a jegyzett t6ke eléri a 20 000 eFt-ot, a sajat

t6ke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét id6szakban.
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A SZIT tv. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Tarsasag mikodésével kapcsolatosan. Ezek

kozil a leglényegesebbek a kovetkezdk:

2025.12.31 2024.12.31

Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat t6ke 7 144 384 7041612
Sajat téke és jegyzett t6ke aranya 119% 117%
Kovetelmény 2025. mutato 2024. mutato
Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke 6 Mrd 6 Mrd

(s . o
IngatlanE?rtfollo aranya legaldbb 70% a 96,78% 96,99%
mérlegf60sszeghez mérve
Egyetlen ingatlan ardnya nem lehet nagyobb, mint 25,66% 22,32%
30% a mérlegf6osszeghez mérve
Visszafizetési kotelezettséget keletkeztetd forrasok 32,02% 39,59%
nem haladhatjak meg az ingatlanportfélio értékének
65%-at

) . ) ) ) Teljesul Teljesul
Csak meghatarozott tevékenységeket végezhet és
csak meghatarozott eszkdzoket birtokolhat
Meghatarozott nagysagrend(i kozkézhanyad 19,97% 25,22%

(legaldbb 25% a bevezetéskor)
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6.7.8. Sajat t6ke megfeleltetés

A magyar szamviteli torvény 114/B §-a szerint a pénzugyi kimutatds tartalmazza a magyar
Szamviteli torvény szerinti és a fent részletezett elkészitési elvek szerinti sajat t6ke kozotti

eltérés levezetését.

IFRS-ek szerinti sajat téke

IFRS-ek szerinti sajat t6ke (IFRS-ek szerinti eszkoz és kotelezettségek kilonbsége) 7 144 384

+ kapott pétbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott 6sszege -
- adott potbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege -

+ t6ketartalékba helyezend§ atvett pénzeszkoz, ha az halasztott bevétel (IFRS) -
+ atvett eszkdzok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS) -

- t6keinstrumentumot eredményezd tékeemelés, ha azt a tulajdonosokkal szembeni
kovetelésként kellett kimutatni (IFRS) -

Sajat toke (egyeztetett) 7 144 384

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

IFRS-ek szerinti jegyzett téke
Létesit6 okiratban kimutatott jegyzett t6ke,
megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett tékével 6 000 000

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

Lekatott tartalék

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

Eredménytartalék

IFRS-ek szerinti addzott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl 621612
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt 6sszegek -
- Adott pdtbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege -
- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott adé hatassal korrigalva -

+ Attérés éve el6tti zar6é eredménytartalék, az attérési korrekciokkal korrigélva (539 850)
Eredménytartalék (egyeztetett) 81762
Adozott eredmény

Adézott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja 522 772

Ertékelési tartalék
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Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege -

Téketartalék

Egyeztetett sajat téke 7 144 384
- IFRS-ek szerinti jegyzett téke (6 000 000)
- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
- Eredménytartalék (81 762)
- Adozott eredmény (522 772)

- Lekotott tartalék -
- Ertékelési tartalék -
Toketartalék (egyeztetett) 539 851

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

Jegyzett t6ke 6 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
T6ketartalék 539 851
Eredménytartalék 81762

Lekotott tartalék -
Ertékelési tartalék -
Adézott eredmény 522772
Sajat t6ke 6sszesen (egyeztetett) 7 144 384

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

Eredménytartalék (egyeztetett) 81762
Targyévi addzott eredmény 522772
Befektetési célu ingatlanok (IAS 40) halmozott atértékelési kiilonbozete (200 072)

Atértékelés halasztott adé hatdsa -
Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék 404 462

6.7.9. Pénziigyi kockazatok kezelése

A Tarsasag eredményét, eszkozeinek értékét befolyasolhatjak a piaci kérilmények, illetve a

finanszirozasi feltételek valtozasai, ezért a Tarsasag e kockazatokat kezeli.
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6.7.10. Piaci kockazatok

ATarsasag a bérleti dijak meghatarozdsanadl a profitmaximalizalds mellett a bérleti dijak hosszu
tavon valé fenntarthatdsagara is torekszik, ezért a bérlGkkel lehetGség szerint hatarozott
idejd, hosszu tavy, fix bérleti dijakkal és azok értékkovetésével szerzédik. A Tarsasag a piaci
legjobb gyakorlatnak megfelel6en eurd alapu bérleti szerz6dések megkotésére torekszik.
Mindezek ellenére fenndll annak a kockazata, hogy az igy kialakitott bérleti dijak a j6v6ben
nem lesznek tartdsan elérhetdk, bar a Tarsasag ingatlan portfélidja tovabbra is kialakitas alatt
van, ahol alapvet6en nemzetkozi, j6 bonitasu bérlGk lesznek a partnerek, igy a Tarsasag
varakozasai szerint a jelenlegi, piaci viszonyokat tukrdzé bérleti dijak az elkbvetkezd években
jelent6sen nem valtoznak.

Az ingatlanokkal, mint a Tarsasag jovedelemtermel§ eszkozeivel kapcsolatban is
felmeriilhetnek fizikai természetli kockazatok, amelyeket a Tarsasag vagyon-,

felelGsségbiztositas és megfelel§ bérl6i dvadékolas utjan kezel.

Erzékenységvizsgalat az EUR/HUF devizapar vonatkozasaban

A Tarsasag uzletmenetében kiemelt jelentésége van az EUR/HUF devizapar arfolyama
alakuldsanak, mivel hosszu tavd, eurd alapu bérleti és Uzemeltetési szerz6désekkel
rendelkezik bérlGivel (valamint a jov6ben megkotendd bérleti szerz6dések esetében is a piaci
gyakorlatnak megfelel6en euréban meghatarozott dijakra torekszik), koltségei viszont
jellemzdéen forintban keletkeznek, ezért a Tarsasag addzott eredménye és sajat téke értékére
érzékenységvizsgalatot végzett a 2024-as és a 2025-es pénzligyi évre vonatkozdan.

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

A bérleti és lizemeltetési dij jogcimen keletkezett arbevétel eurd alapon szamitott mértéke a

teljes bérleti és lizemeltetési dij szazalékaban az alabbi mddon alakul:
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Eurd alapon szamitott nettd bérleti és Gzemeltetési dij

2025.12.31 2024.12.31

bevételek/dsszes nettd bérleti és izemeltetési dij bevételek 99,69% 96,25%
Az érzékenységvizsgdlat az aldbbi eredményt mutatja:
\a'lll’:csalg:e:tmva'ltoza's e 2025 2024
ax elmozdulasanak iranya
mértéke
30% forint gyengilése az eurdval szemben 50,10% 20,35%
20% forint gyengllése az eurdval szemben 33,40% 13,57%
5% forint gyengilése az eurdval szemben 8,35% 3,39%
1% forint gyengllése az eurdval szemben 1,67% 0,68%
0% Alapadatok 0,00% 0,00%
-1% forint erGsddése az eurdval szemben -1,67% -0,68%
-5% forint erGsddése az eurdval szemben -8,35% -3,39%
-20% forint erGsddése az eurdval szemben -33,40% -13,57%
-30% forint erGsédése az eurdval szemben -50,10% -20,35%
Vizsgalt A Tarsasag Sajat toke értékére szamitott
arfolyamvaltozas érzékenységi vizsgalat a forint-eurd devizapar 2025 2024
mértéke vonatkozasaban
30% forint gyengilése az eurdval szemben 3,21% 2,98%
20% forint gyengilése az eurdval szemben 2,14% 1,99%
5% forint gyengilése az eurdval szemben 0,53% 0,50%
1% forint gyengilése az eurdval szemben 0,11% 0,10%
0% Alapadatok 0,00% 0,00%
-1% forint er6sddése az eurdval szemben -0,11% -0,10%
-5% forint erGsddése az eurdval szemben -0,53% -0,50%
-20% forint erGsddése az eurdval szemben -2,14% -1,99%
-30% forint erGsédése az eurdval szemben -3,21% -2,98%

Az érzékenységvizsgdlat nem terjedt ki a vizsgalt arfolyamvaltozas azon esetleges hatasaira,
mely a Tarsasag mérlegtételeiben az esetlegesen bekovetkezé arfolyamvaltozds miatti
atértékeléseket keletkeztetne.
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6.7.11. Hitelezési kockazat

A Tarsasag jellemzéen jé bonitdsu, nemzetkozi bérl6kkel kot uj bérleti szerz6dést, és a
szerz8déskotést mindig megeldzi a partnerek pénziigyi mindsitése, valamint a Tdarsasag
torekszik arra, hogy bérl6itdl szerz6désbiztositékot kérjen édvadék vagy garancia (bank, vagy
anyavallalati) formdajaban. A Tarsasag a kintlévGségeket folyamatosan monitorozza, a
kintlévGségeket hatékonyan kezeli. A sziikséges varhatd hitelezési veszteséget a Tarsasag
megjelenitette.

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

6.7.12. Likviditasi kockazat

A Tarsasag a finanszirozasi politikaja soran a biztonsagra torekszik, ezért csak olyan mértékben
addsodik el, hogy a bevételei folyamatosan fedezzék a mindenkori addssagszolgalat és a
szallitéi tartozasok Osszegét. A Tarsasag a likviditdsi kockazat kezelését a tartalékok és
tartalékolt hitelfelvételi lehetGségek megfelel6 szinten tartasaval, a tervezett és tényleges
cash-flow adatok folyamatos nyomon kovetésével, valamint a pénziigyi eszk6zok és
kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.
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A 2025.12.31-ére készitett likviditasi elemzés a kovetkez§ lejaratokat mutatja:

Alzi:Cir:ial lb.:l,ie.'l In t:elx(:;(aetst bizi:::: I:::y‘;aei{)en Osszesen
2025.12.31 esedékes likvid
Pénzeszkoz és pénzeszkdz-egyenértékesek 49 978 - - - 49 978
Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kovetelések - 55 402 - - 55 402
Vevékovetelések - 131583 - - 131583
Készletek - 2150 - - 2150
Hasznalati jogi eszk6zok - - 8834 - 8834
Befektetési célu ingatlanok - - - 11769000 11 769 000
M(iszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 805 - 805
Befektetés ledanyvallalatba - - - 142 500 142 500
Pénziigyi kovetelések 49 978 189135 9639 11911500 12160 252

Alzi‘lz\'/‘i':ial lb?a‘lls In :le-sselx(izi(éetst biztsa:::: i::lly‘;?e%en Osszesen
2025.12.31 esedékes likvid
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 19530 - - 19530
Szallitoi kotelezettségek - 135410 - - 135410
Pénzlgyi kotelezettségek - 831120 - - 831120
Hosszu lejaratu kolcson kapcsolt felektdl - - 748 395 - 748 395
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - - 489 447 - 489 447
Lizing kotelezettség - 2027 7333 - 9360
Bankhitelek - - 2782606 - 2782606
Sajat téke - - - 7144385 7144385
Pénziigyi kotelezettségek - 988088 4027 780 7144385 12160 252
Halmozott pozicié 49978 (748 975) (4 767 116) - -

A fenti tablazat nem tartalmazza azokat az Osszegeket, amelyek a partnerekkel kotott
szerz6dés alapjan mar 2025. vagy kés6bbi teljesitéslek, hiszen azok a mérlegben nem
szerepelnek.
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Az 6sszehasonlité adatokat az alabbi tablazat tartalmazza:

) 5 éven tul

2024.12.31 Azonnal likvid 1bi‘llgln l-ssezgi:tst bi::r?))(,os Osszesen

esedékes helyzetben

likvid
Pénzeszkoz és pénzeszkdz-egyenértékesek 117 311 - - - 117 311
Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu
kovetelések - 46 201 - - 46 201
Vevékovetelések - 127526 - - 127526
Készletek - - - - -
Hasznalati jogi eszk6z6k 11152 11152
Befektetési célu ingatlanok - - - 11736700 11736700
M(iszaki és egyéb berendezések, felszerelések - - 1327 - 1327
Pénziigyi kbvetelések 117 311 173 727 12479 11736700 12 040 217
. 5 éven tul
Azonnal likvid 1b:|t§ln l:ezgiztst bi::g))/’os Osszesen

esedékes helyzetben
2024.12.31 likvid
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 24913 - - 24913
Szallitoi kotelezettségek - 141 497 - - 141 497
Pénzligyi kotelezettségek - 477 416 - - 477 416
Hosszu lejaratu kolcson kapcsolt felektdl - 288 286 - - 288 286
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek - - 653 393 - 653 393
Lizing kotelezettség - 1821 9366 - 11187
Bankhitelek - - 3401913 - 3401913
Sajat téke - - - 7041612 7041612
Pénziigyi kételezettségek - 933 933 4064672 7041612 12040 217
Halmozott pozicié 117 311 (642 895) (4 695 088) - -

6.8. Osztalék

A Tarsasag Igazgatdsaga a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl sz6l6 torvény és a

szamviteli torvény szabalyai szerint az eredménytartalék terhére 366 000 eFt osztalék

fizetésére tervez javaslatot tenni a kozgylilés részére. Ezen osztalékfizetési javaslat elfogaddsa

esetén, részvényenként brutté 61 Ft (azaz hatvanegy forint) osztalék keril kifizetésre a

részvényesek részére a kozgyllést kovetd 30 kereskedési napon belil.
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6.9. Mas gazdalkodo egységben lévl érdekeltségek miatti k6zzétételek

A Tarsasag nem szembesiilt semmiféle bizonytalansaggal, illetve nem kellett semmilyen
bonyolultabb kérdést elddntenie, amikor azt itélte meg, hogy a befektetései hogyan
kezelend&ek.

A Tarsasag egy leanyvallalattal rendelkezik.

A Tarsasagnak egyik vallalkozasa kapcsan sem kell szembenéznie olyan korlatozassal, amely a
nettod eszk6zokhoz, az eredményhez vagy a cash-flowhoz vald hozzaférést érintené.

A Tarsasagnak nincsenek olyan konszolidalt vagy nem konszolidalt érdekeltségei, amelyben a
kontrollt nem a szavazati jogok alapjan lehet megallapitani vagy ahol a szavazati jogok nem a
kontrollhoz vezet6 relevans tevékenységek irdnyitdsara szolgdlnak (strukturalt gazdalkoddk).

A Csoport egyik tagja sem mind&sil befektetési tarsasagnak vagy ilyenben nem részesedik.

6.10. A konyvvizsgald és a szamviteli szolgaltato

Konyvvizsgalo:
- neve: UNIKONTO Kft.
- székhelye: 1092 Budapest, F6vam tér 8. 3. em. 317.
- személyében felel6s konywvizsgald: Lakatos Laszlo Péter (kamarai tagsagi szam:
007102)
Kényvvizsgald dijazasa évi az egyedi és a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra és az EFES alapu
beszamold vizsgdlatara osszesen 7 070 eFt. Konyvvizsgald egyéb szolgaltatast a Tarsasagnak

nem nyujt.

Konyvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok irdanyitasaért, vezetéséért felelGs szamviteli
szolgdltatast nyujté tarsasag:

- neve: CVA ClearVision Accounting Kft.

- székhelye: 3528 Miskolc, Ipoly u. 18.

- jelen pénzigyi kimutatasok elkészitéséért felel6s IFRS konyvel6: Réti Hajnalka

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

Ennek az egyedi pénziigyi kimutatasnak a tartalmat az igazgatdsag 2026. marcius 26. napjan
megtargyalta tartalmat elfogadta. Az ESEF formatumu pénziigyi kimutatasok elGallitasara ezek

utan kerilt sor.
Az ESEF formatumu pénzigyi kimutatasokat az Anyavallalat igazgatdsaga 2026. marcius 29-én
elfogadta és a pénziigyi kimutatasokat kézzétételre engedélyezte. Utébbi datum a pénzlgyi

kimutatasok kozzétételre engedélyezésének mindsulé nap.

JOvGre vonatkozd megdllapitasok

Jelen egyedi éves jelentés a jovGre vonatkozd megdllapitasokat is tartalmaz. Ezen
megallapitasok a jelenlegi terveken, becsléseken és el8rejelzéseken alapulnak. A jovére
vonatkozd megallapitdsok kockazatot és bizonytalansagot hordoznak. Felhivjuk a figyelmet
arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatdsara a tényleges eredmények

lényegesen eltérhetnek a jovére vonatkozd megallapitasokban foglaltaktdl.

FelelGsségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett egyedi
pénziigyi kimutatas valds és megbizhato képet ad az Eprolius Ingatlan Nyrt. kdtelezettségeirdl,
pénzigyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a fejl6désérdl és teljesitményérdl, ismertetve a

fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdéket.

Budapest, 2026. marcius 29.

Erdi Zoltdn Tamds Nyiri Szabolcs Gyula

az igazgatosag elndke igazgatosagi tag
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