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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkozi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standardokhoz
FVTOCI Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt
FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valds értéken értékelt

EPS Egy részvényre juté eredmény

FB Fellgyel6 Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

A zdrdjelben szerepl6 szamok negativ értéket jelélnek a pénziigyi kimutatdsokban!



kivéve, ha masképp van jeldlve

[ ]
Evkézi konszolidalt pénziigyi kimutatasok o o
Minden adat eFt-ban, -~

1. Vezetdségi jelentés

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. és a De Perla Ingatlanhasznosité Kft. (a tovabbiakban: ,,Csoport”)
2026. els6 félévében egylttesen 380 805 eFt nettd arbevételt ért el, szemben a 2025. els6
félévi 406 629 eFt-tal, ami 6,4%-0s csokkenést jelent. Itt érdemes megemliteni, hogy a forint
az eurohoz képest jelentésen erds6dott 2026-ban, amely er6sédés a Csoport arbevételére
8,0%-0s negativ hatdssal volt; a Csoport tevékenységének ellenértéke igy realértéken
kismértékben emelkedett.

A mikodési eredmény 205 714 eFt volt (2025 H1: 281 259 eFt, -26,9%), az addzas el6tti és az
addzott eredmény egyardnt 149 407 eFt-ot tett ki (2025 H1: 230 738 eFt, -35,2%). Az EBITDA
267 317 eFt-ra mérséklédott (2025 H1: 285 498 eFt, -6,4%), az egy részvényre juté eredmény
24,90 Ft volt (2025 H1: 38,46 Ft). A mikodési eredményt az elszdmolt értékvesztések
rontottak, amely értékvesztések visszairasara a Csoport menedzsmentje szamit, amely lejart
kdvetelések egy része a forduldnapot kovetGen teljesitésre keriilt (6.7.4 pont).

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. 2025. évi eredménye alapjan javasolt, részvényenként brutté 61 Ft,
Osszesen 366 000 eFt 6sszegli osztalékot a kozgydlés jovahagyta, és a 2026. elsé félévében
kifizetésre kerdilt.

Bevételek és koltségek alakulasa

Az anyagjellegl raforditasok 84 209 eFt-rél 78 291 eFt-ra csokkentek, a személyi jellegi
raforditdsok pedig gyakorlatilag valtozatlanok maradtak (19 700 eFt-rél 19 713 eFt-ra), ami
redlértelemben megtakaritast jelent.

Az értékcsokkenés és értékvesztés sor jelentésen, 4 239 eFt-rél 61 603 eFt-ra emelkedett,
els6sorban a vevGkovetelésekkel kapcsolatos értékvesztés kdvetkezményeként.

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete egyik id6szakban (2025. elsé félév és 2026.
elsé félév) sem keletkezett.

Az egyéb m(ikddési raforditasok enyhén, 18 040 eFt-rél 18 919 eFt-ra néttek.

A pénzligyi eredmény (a pénzligyi bevételek és raforditasok egyenlege) -56 307 eFt volt 2026.
els6 félévében, szemben a 2025. els6 félévi -50 521 eFt-tal, ami 11,5%-0s romlast jelent. Ez
elsésorban a ndvekvé hiteldllomanyhoz kapcsolddd kamatteher (pénziigyi raforditasok 13,4%-
os emelkedése) miatt kovetkezett be, amit részben ellensulyozott a pénziigyi bevételek 39%-
os névekedése.
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Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A magyarorszagi kiskereskedelem 2026. els§ félévében a kordbbi évek lassu helyredllitasi
szakaszahoz képest érdemi élénkilésen ment keresztil, amelyet azonban a félév masodik
felében mar lassuld tGtem jellemzett.

2026. elsé félévében a kiskereskedelmi forgalom volumene mintegy 4,5%-kal n6tt az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest, ami jelent6sen meghaladja a korabbi évek dinamikajat. A bévilés
motorja elsGsorban a nem élelmiszer jellegli termékek kore volt (+5,1%), ezen belll
kiemelkedGen a gydgyszertdrak és illatszeriizletek forgalma (+7,8%), valamint a butor- és
mUszakicikk-kereskedelem (kb. +5%), mikdzben az online kiskereskedelmi értékesités 5,2%-
kal bévilt. Az élelmiszer-kiskereskedelem szerényebb, 1,8%-os novekedést mutatott, ezen
beliil a vegyes profilu Gzletek (+3,7%) jobban teljesitettek a szakiizleteknél (-3,8%).

A vasarlasi kedvet 2026-ban mar érdemben tamogatja a haztartasok jévedelmi helyzete: a KSH
adatai szerint a realbérek 2026. elején két szamjegy( Gtemben, éves szinten mintegy 10,5%-
kal emelkedtek (a nettd bérek 12%-kal, a brutté bérek 9,7%-kal n6ttek), mikdzben az inflacid
alacsony, 1,4% kordli szinten maradt. A béremelkedést jelentSs részben csaldd- és addpolitikai
intézkedések hajtottak; ezek hatasa azonban a nyar folyaman fokozatosan kifutott, ami a
forgalomnovekedés junius havi, mintegy 3%-os Utemre torténd lassulasaban is
megmutatkozott.

A GKI és mas kutatdintézetek konjunktura- és bizalmi indexei 2026. nyaran torténelmi léptéki
javulast mutattak: a GKI konjunkturaindexe 2026. juliusaban az orosz—ukran haboru kitorése
Ota nem latott szintre emelkedett, a fogyasztoi bizalmi index pedig juliusban 1,6 pontra nétt,
ami évek 6ta el6szor jelent pozitiv tartomanyt, és 2018 6ta nem latott magas szintet képvisel.
Mindez arra utal, hogy a lakossag érdemben javuld jovedelmi kilatasokra és megtakaritasi
képességre szamit, ami a kiskereskedelmi forgalom tovabbi — bar a nydri hénapokban mar
mérsékeltebb Utem( — bdvilését valdszindsiti.

A fogyasztoi arérzékenység tovabbra is a diszkont boltok felé tereli a forgalom egy részét,
ugyanakkor a javuld jévedelmi helyzet a magasabb hozzdadott értékd, nem élelmiszer jellegl
szegmensek felé is nyitast tesz lehet6vé. A kiskereskedelmi atalakuldas nyertesei
Magyarorszagon igy tovabbra is azok az ingatlanok lehetnek, amelyek vegyes, kénnyen
elérhet6 funkcidkindlattal (kereskedelem, szolgdltatas, szoérakoztatds, egészségligy)
rendelkeznek — ez igazolja a Tdarsasag stratégiajat, amely szerint a vegyes funkcidju, kivalo
elhelyezkedés( ingatlanokat keres, azokat hasznositja.

A magas kamatkornyezet és a hazai makrogazdasagi kilatasok korabbi bizonytalansaga miatt
az elmult években kevesebb Uj kiskereskedelmi fejlesztés valdsult meg, igy a kinalati oldal
tovabbra is sz(ikds, ami a meglévé, j6 elhelyezkedés(i ingatlanok felértékel6désének kedvez.
A Csoport menedzsmentje ezért joggal bizik az ingatlanok kdnnyebb hasznosithatésagaban és
az ingatlanok értékelésének javuldasaban.
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Ipari ingatlanok piaca

A logisztikai-ipari ingatlanpiacon 2026. masodik negyedévében a kereslet lassulasa,
ugyanakkor a kinalat tovabbi bdvilése volt jellemz8. Az orszagos modern ipari-logisztikai
allomany elérte a 6,51 milli6 négyzetmétert (ebbdl 4,18 millid négyzetméter a févarosi
térségre, 2,33 millid négyzetméter a vidéki régidkra jut). A kihaszndlatlansagi rdta Budapesten
negyedévhez képest), vidéken 10,5%, orszagos atlagban 13,2% volt. A févarosi bérlGi kereslet
175 510 négyzetméter volt, ami 13%-kal marad el az egy évvel kordbbi szinttél; ezen belil a
szerz6déshosszabbitasok dominaltak (44%), az Uj bérletek aranya (18%) mérsékeltebb volt.

A Csoport szempontjabodl érdekesebb termel6 ipari ingatlanok piacan tovabbra is kevésbé
nagy mozgasok tapasztalhatdk, mivel az ilyen ingatlanok jellemz&en a bérl§ egyedi igényeire
vannak szabva. Az Uj egységek jelentds része tovabbra is az autdipari és akkumulatoripari
kalfoldi kozvetlen t6kebefektetésekhez (FDI) kotddik.

A Csoport ingatlanportfolidja és valds nettd eszkdzérték

Az elkészilt és mkoédd ingatlanok kihasznaltsaga portfolid szinten a 2026. junius 30-i
fordulénapra 93,53%, amely kifejezetten jo értéknek szamit, figyelembe véve a kereskedelmi
ingatlanok piacan tapasztalhaté 10-15%-os liresedési aranyt.

Gy6rben 2026. els6 félévében sem volt érdemi valtozds, az ingatlan az elvdrasoknak
megfelel6en, szinte teljes kihasznaltsaggal miikodik.

Az Eprolius Center Baja tovabbra is 100%-o0s kihasznaltsaggal miikodik.

Az Eprolius Center Szekszard aruhazban 2026. els6 félévében sikerllt dUjra kiadni egy kisebb
terlletet, a foldszinten és a 3. emeleten maradtak még szabad teriletek, amelyek
hasznositasan a Tarsasag folyamatosan dolgozik.

A miskolci ingatlan tovabbra is teljes kihasznaltsag mellett miikodik.

Dombdévaron elkésziiltek a kiviteli tervek, valamint tovabbi el6készlileti munkalatok torténtek,
illetve az ingatlan ipari rendeltetése részben kereskedelmi rendeltetésre modosult, azonban a
bérl6kkel - a kiskereskedelem mar ismertetett helyzetébdl fakaddan - nehézkesek a
targyaldsok, a bérlgjeldltekkel a mar kitargyalt feltételek véglegesitése is akadalyokba Gtkozik.
Emiatt a Tarsasag a dombdvari beruhazast a jelen fazisban sziinetelteti és helyette a gyongyosi
z6ldmez8s beruhazasra helyezi a fokuszt, igy lehet6séget biztositva arra, hogy a dombadvari
beruhazassal a megfeleld piaci érettség esetén foglalkozzon a Csoport.

A budapesti ingatlanok is magas kihasznaltsag mellett mikodnek, viszont tovabbra is jellemzé,
hogy a bérl6k tobbnyire a nehézségekkel kizd8 ipardagakban mikoédnek, igy a szamlak
kifizetésében kisebb-nagyobb késések tapasztalhatok.
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A gyongyosi beruhdzds esetében jelenleg az épitési engedélyezési folyamat zajlik, a

munkalatok az el6zetes tervek szerint a sziikséges engedélyek megszerzését kovetben, 2027

tavaszan kezd6dhetnek meg, a nyitds varhaté ideje 2027. év vége.

A bérleti szerz6dések bérleti dijjal sulyozott atlagos hatralévé futamideje (WAULT) 2026.
junius 30. napjan 3,68 év volt (2025.12.31: 4,38 év). Tobb nagy, egy éven belil lejard bérleti
szerz8déssel rendelkez6 bérl6 jelezte hosszabbitasi szandékat, igy a WAULT értéke jelentdsen

emelkedni fog az elkdvetkez6 honapokban.

Az ingatlanportfolio nettd eszkozértéke az aldbbiak szerint alakult (2026. junius 30., és a 2025.

december 31-i 6sszehasonlité adatokkal):

Adatok eFt-ban 2026.06.30 2025.12.31
Hasznalati jogi eszk6z6k 7 706 8834
Befektetési célu ingatlanok 11917 444 11914 700
Egyéb targyi eszkdzok 0 805
Immaterialis javak 0 0
Nem pénziigyi eszkozok 11 925 150 11 924 339
Készletek 0 2150
Vevikovetelések 141 209 131583
Egyéb pénzigyi eszkzok és egyéb rovid lejaratu kovetelések 70423 55 401
Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek 52437 50757
Pénziigyi eszk6z6k 264 069 239 891
Hosszu lejaratu bankhitelek 2 800 037 3059 449
Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 6 237 7333
Hosszu lejaratu kélcson kapcsolt felektdl 1244 804 748 395
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 452 436 489 447
Rovid lejaratu bankhitelek 573 205 554 277
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 2136 2027
Szallitoi kotelezettségek 162 999 135410
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 15595 19 530
Kotelezettségek 5257449 5015 868
Nett6 eszkozérték 6931770 7 148 362
Egy részvényre jutd nett6 eszkozérték (Ft) 1155 1191
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Finanszirozas

A Csoport banki hiteldlloméanya 2026. junius 30-an kényv szerinti értéken 3 373 242 eFt! volt
(2025.12.31: 3 613 726 eFt), amelyek tovdbbra is rendkiviil kedvezd, fix kamatozdsu EXIM,
MNB NHP és Széchenyi Go! forint hitelekbdl tevédnek 6ssze. A kapcsolt felektSl kapott tagi
kdlcsonok allomanya 1 244 804 eFt-ra emelkedett (2025.12.31: 748 395 eFt).

A Csoport hitelei, azok strukturdja rendkivil kedvez6 helyzetet teremtenek a Csoportnak a
beruhdzasok finanszirozasara, az emlitett hiteleken realizalt kamattamogatas és az igy el6allo
alacsony és fix kamatozasu finanszirozasi struktura pedig a magas kamatok id6szakaban
kildndsen értékessé teszi a forrasszerkezetiinket.

El6rejelzés

A Csoport az alabbi események megvaldsulasat varja az ingatlanok vonatkozdsaban:

2027Q2 Gyodngy6s munkalatok megkezdédnek
2027Q2 Szekszard kihaszndltsag 100%-0s
2027Q4 Gyongyos nyitds

2028Q3 Dombavar felujitas folytatddik
2029Q3 Dombdvar nyitas

1 A Térsasag a kamattamogatott hiteleket az IFRS el8irdsai szerint kényv szerinti értéken tartja nyilvan, amely
figyelembe veszi a kamattamogatads jelenértékét.
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A Csoport menedzsmentje (ezen események megvaldsuldsa esetén) az aldbbi elGrejelzést

teszi.
Forecast 2026—2030: arbevétel és addzott eredmény (millié Ft)
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Az el6rejelzéseket a beszamold készitésének id6pontjaban érvényben lév6 szerz6dések,
valamint az arra vonatkozd, el6rehaladott targyalasok alapjan készitjtk — amely
el6rejelzésekre jelentés hatassal van egyéb tényez6k mellett a forint eurdval szembeni
arfolyamanak alakuldsa, az altaldnos gazdasagi, Uzleti koérnyezet, valamint az épitGipar
helyzete. Az el6rejelzés helyessége, mivel becslés, nem garantalhaté.

s

A Csoport folyamatosan fejleszti ingatlanait, bGviti és leszerz6di a kiadhaté teriletet, valamint
szerz6déseinek tulnyomo része értékkovets. A Csoport pénzligyi terve szerint az drbevétel
2026-ban dtmenetileg, a 2026-ban bekovetkezett jelentds forinter6s6dés miatt mintegy 2,9%-
kal csékkenhet a 2025. évi bazishoz képest?, majd 2027-t8l — elsésorban a gyongyési Uj egység
megnyitasa és a bérleti dijak tovabbi emelkedése nyoman — ismét dinamikus, évi 10-12%

2 Ennek oka részben az, hogy a forint 2025. év elsd felében volt kirivéan gyenge, 2025. masodik félévében mar
visszatért a megel6z6 idGszak atlaga koré, valamint hogy 2026. masodik félévében Uj bérlékkel tudott a Csoport
megallapodast kotni
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kozotti béviilés varhatd; a tisztitott EBITDA-rata a tervek szerint 2026-ban 68,9%, majd 2027-
t6l 70% folé emelkedik.

Kockazatok

A Csoport bérleti dijbevételeinek 81,2%-a szarmazik a kiskereskedelmi ingatlanok
bérbeadasabdl, igy a Csoport menedzsmentje a hazai kiskereskedelmi helyzetet kiilonds
figyelemmel kiséri.

2026 elsé félévében a magyar kiskereskedelem érdemi, mintegy 4,5%-os béviilést mutatott,
amit a javuld redlbérek és a torténelmi csucsra emelkedd fogyasztdi bizalom tamogatott,
ugyanakkor a nyar folyaman a forgalomndvekedés titeme mar lassult, jelezve, hogy az egyszeri
koltségvetési intézkedések hatdsa fokozatosan kifut. A Csoport szamara ez azt a kockazatot
hordozza, hogy egy esetleges lassulas esetén a fejlesztési ingatlanaiba nem az el6zetes
megallapoddasok szerint szerz8dnek a bérlék, illetve a meggyenglilt pénziigyi helyzetben lévé
bérl6k esetleg nem, vagy csak késedelmesen tudjak fizetni a szamlakat. Ezt a kockdazatot
enyhiti, hogy a Csoport bérli tébbnyire j6 bonitasu, nemzetkdzi nagyvallalatok, akikkel
folyamatos a kapcsolattartas, tovdbbd a legtdobb bérleti szerz6dés szerz6désbiztositékot
(anyavallalati garancia, bankgarancia, dvadék) kot ki.

Az épitGipari kockazatok tovabbra is fennallnak, mivel az ingatlanportfélio egy részének
feltjitasa, kialakitasa még folyamatban van. A projektek koltségeinek és id8igényének
alakuldsa — kilondsen az esetleges nyitasi késedelmek — befolyasolhatja az elGrejelzések
teljestlését. Ezt a bizonytalansagot ugyanakkor mérsékli, hogy a Csoport és févallalkozdja
kozott folyamatos és atlathaté az egyittmikodés, ami kiszamithatobba teszi a fejlesztések
Utemezését. Az épitSipar altalanos visszaesése emellett kedvez6bb targyaldsi poziciot
biztosithat az alvallalkozékkal szemben.

A felljitdssal és a bérl6i struktura atalakitasdval érintett ingatlanok esetében sziikséges
hatdsagi engedélyek id6ben torténd beszerzése szintén kockazatot jelenthet, kiléndsen az
érintett druhazak és bérl6k megnyitasanak litemezése szempontjabdl.

A jovBbeni fejlesztések kapcsan a magas kamatkornyezet jelent tovabbi kockazatot, mivel a
szigorubb finanszirozasi feltételek — példaul a magasabb kamatszint vagy a nagyobb 6nerd
igénye — csOkkenthetik az érintett beruhdzdsok megtérulését.

Osszegzés

A Csoport stratégidja 2026. els6é félévében is valsagdalldnak bizonyult: a javulé fogyasztoi
kornyezet és a mérsékl6dd inflacio mellett is fegyelmezett, kiszamithaté mikodést és stabil
nettd eszkdzértéket tartott fenn a folyamatban 1év8 beruhazasok és a finanszirozasi szerkezet
atalakuldasa kozepette. A portfolié kihasznaltsaga a forduldnapon 93,53% volt, ami a
kereskedelmi ingatlanok piacan tapasztalhaté 10-15%-os lresedési arany mellett kifejezetten
erds értéknek szamit: a bajai és a miskolci ingatlan 100%-os, a gy6ri kozel teljes
kihasznaltsaggal m(ikédik, Szekszardon pedig 2026 els6é félévében Ujabb teriletet sikerlt
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kiadni. Tobb, egy éven belil lejaré bérleti szerz6déssel rendelkezd nagy bérlé jelezte
hosszabbitdsi szandékat, igy a jelenlegi 3,68 éves WAULT emelkedésére szamitunk. A bérl6i
kor tulnyomad része jo bonitasu, nemzetkdzi nagyvallalat, a bérleti szerz8dések tobbsége pedig

szerzGdésbiztositékkal (anyavallalati garancia, bankgarancia, évadék) fedezett.

Az arbevétel 6,4%-0s visszaesése mogott a forint 8,0%-os erGsddésének hatasa all, azaz a
Csoport tevékenységének ellenértéke redlértéken emelkedett. A m(ikddési koltségek
fegyelmezetten alakultak: az anyagjellegli raforditasok 84 209 eFt-rol 78 291 eFt-ra
csokkentek, a személyi jellegl raforditasok pedig nomindlisan gyakorlatilag valtozatlanok
maradtak, ami redlértéken megtakaritast jelent. Az eredmény csdkkenésének jelentds részét
az elszamolt értékvesztés okozta, amelynek visszairasara a menedzsment szamit. A
finanszirozasi szerkezet tovabbra is versenyel6nyt jelenthet: a banki hiteldllomany fix
kamatozdsu, kamattdmogatott EXIM, MNB NHP és Széchenyi Go! forinthitelekbdl all, ami a
magas kamatkdrnyezetben kiilondsen értékessé teszi a forrasszerkezetet. Az Eprolius Ingatlan
Nyrt. emellett fenntartotta osztalékfizetési képességét: a 2025. évi eredmény utan
jovahagyott, részvényenként bruttd 61 Ft, 6sszesen 366 000 eFt osztalék 2026. elsé félévében
kifizetésre kerdilt.

A piaci kornyezet is kedvez8en alakult: a kiskereskedelmi forgalom volumene 4,5%-kal béviilt,
a realbérek mintegy 10,5%-kal emelkedtek, az inflacidé 1,4% korul maradt, a fogyasztoi bizalmi
index pedig évek 6ta el8szor kerllt pozitiv tartomdanyba, 2018. 6ta nem latott szintre. Az
elmult évek visszafogott fejlesztési aktivitasa nyoman szlkos kindlat a meglévd, jo
elhelyezkedés(i ingatlanok felértékel6désének kedvez, ami javitja a portfélié értékelési
kilatasait, és visszaigazolja a Csoport vegyes funkcidju, konnyen megkdzelitheté ingatlanokra

Ve

A Csoport a t6keallokacidban is fegyelmezetten jart el: a dombdvari beruhazast a megfeleld
piaci érettség hianyaban a jelen fazisban sziinetelteti, és a gyongyosi zoldmezG6s projektre
helyezi a fokuszt. Ennek fényében a tervezett terjeszkedés zavartalanul folytatodik.

Személyi valtozasok

A Csoport kornyezetében Iényeges személyi valtozas nem tortént 2026. elsd félévben.

ESG szempontok, Fenntarthatosagi Jelentéssel kapcsolatos tervek

A Csoport a Szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény vonatkozo rendelkezései alapjan, a Csoport
méretébd6l addaddan varhatéan a 2027. évben induld Uzleti évre koteles Fenntarthatdsagi
Jelentést késziteni, tovabba a fenntarthaté finanszirozas és az egységes vallalati
felelGsségvallalds Osztonzését szolgaldé kornyezettudatos, tdrsadalmi és szocidlis
szempontokat is figyelembe vevd, vallalati tarsadalmi felelGsségvallalds szabdlyairdl és azzal
Osszefliggl egyéb torvények moddositasardl szélé 2023. évi CVIII. torvény 54.§ (1) szerint,
kozérdekl6désre szamot tartd gazdalkoddnak mindsiild kis- és kdzépvallalkozasként a Csoport
az ESG jelentéstételi, valamint kozzétételi kotelezettségnek a 2027. Uzleti év tevékenysége
tekintetében koteles eleget tenni.
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ESG Munkacsoport

A Csoport a 2026 elsd félévére vonatkozéan nem koételes Fenntarthatdsagi, valamint ESG
Jelentést késziteni, valamint kdzzétenni, azonban Csoportunk felel6s tulajdonosi szemléletd
hozzdaallassal elkdtelezett a hosszu tdvon fenntarthatd kornyezettudatos fejlédés, valamint az
ESG iranyelvek mellett, igy 2024 masodik félévében az igazgatdsag létrehozta az ESG
Munkacsoportot, melynek tagjai Nyiri Szabolcs Gyula a Csoport igazgatdsaganak tagja, a
Csoport property manager munkatarsa, tovdabbd a Csoport befektetési kapcsolattartdja,
valamint eseti jelleggel mérndkok, valamint energetikai szakemberek. igy &sszetételébél
adddodan az ESG Munkacsoport rendelkezik kell vallalatiranyitasi, gazdasagi, jogi, tarsadalmi,
mérndki, energetikai és egyéb sziikséges szakmai tudassal, tovabba befektetdi és részvényesi

I” III

szemlélettel ahhoz, hogy az E, mint ,,Environmental” (kérnyezeti kritériumok) S, mint ,Socia
(tarsadalmivonatkozas), valamint G, mint ,,Governance” (irdnyitds) teriletekre vonatkozé ESG
akcidterveket és iranymutatdsokat kidolgozza és alkalmazza a Csoport munkafolyamatai
soran, tovabbd felkészitse a Csoportot a jelentéstételi kotelezettségekre. Az ESG
Munkacsoport célja a Csoport ESG programjanak és politikajanak megalkotdsa, tovabba a
Csoport hosszu tavu fenntarthatdsagi céljainak kit(izése, valamint az ESG célkitlizések

munkafolyamatokba térténd integralasnak el6segitése, azok végrehajtasanak ellenérzése.

Ezen célok elérése érdekében az ESG Munkacsoport azonositotta a Csoport legfontosabb
érintettjeit, mint Erdekelt Feleket, valamint a Csoportot érinté legfontosabb fenntarthatdsagi
kérdéseket, célkit(izéseket. Az ESG Munkacsoport Erdekelt Felekként azonositotta a
Tulajdonosokat, BefektetSket; a Munkatédrsakat; az Ugyfeleket, Bérl6ket, Partnereket,
Alvallalkozdkat; a Tarsadalom és a Jov6 Generacidit; Szabalyozo - Felligyeleti Hatdsagokat;
valamint a Budapesti Ertéktézsdét. Az ESG Munkacsoport altal azonositott ESG kérdéskérok a
Tarsadalmi Felel6sségvdllalas; Transzparens, prudens nyilvanos miikodés folytonos
biztositasa; Jogi megfelelés, Compliance; Ingatlanok mindsége, fenntarthatésaga és
technolégiak alkalmazasa; Fenntarthatd, mindenki szamara hozzaférhets, akadalymentes
ingatlanok m(ikddtetése, Energiahatékonysag; Hulladék csokkentés; Vallalatiranyitas;
Diszkriminacidmentesség; Egyenld bandsmadd; EsélyegyenlGség; Munkahelyi kultura.

Azonositott ESG célok végrehajtasa

A Csoport f6 célkitlizése fennallasa 6ta, hogy emelje a vidéki varosok lakdinak életminéségét
azaltal, hogy olyan mindségi, energiahatékony kiskereskedelmi ingatlanokat mikddtet, illetve
hoz létre meglévé ingatlanok felujitasan, fejlesztésén keresztiil, vagy Uj ingatlanok épitése
altal, mely kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i olyan termékeket és szolgaltatasokat kinalnak
értékesitésre a lakossdg szamara, mely termékekre és szolgaltatasokra vonatkozdan az adott
varosok lakossaganak vasarléi igénye van, és jellemz6en ezen termékek és szolgaltatasok a
Csoport altal Gzemeltetett kiskereskedelmi ingatlanok Iéte nélkiil az adott geografiai région
bellil nem, vagy csak korlatozott mértékben és minéségben lennének elérhetéek. Mindezt
ugy, hogy a Csoport a piaci atlaghozamhoz képest magasabb hozamot elérve tudjon hosszu
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tdvon m(kdédni. Az ingatlanok optimalis hasznositasa érdekében a Csoport az
ingatlanportfélidjat képez6 ingatlanokat felljitja, tovabbfejleszti, az ingatlanokban
rendeltetésmodositasi eljarast folytat le, Uj, valamint jo bonitasu bérl6kkel és Ugyfelekkel
szerz8dik, tovabba a bérl6k igényei és fenntarthatdsagi szempontok szerinti bérleményi
terlleteket alakit ki, amennyiben a Csoport megitélése szerint ezen (Uzleti |épések
értékteremtd hatasuak, névelik a Csoport arbevételét, eredményességét, és megfeleld Gzleti
megtérilést biztositanak.

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. a gydri, bajai, miskolci, valamint szekszardi projektek végrehajtasa
soran kivalé mindségl, energiatakarékos kiskereskedelmi aruhazak, valamint k6zosségi terek
|étrehozdsara torekedett. A projektek megvaldsuldasa soran a meglévé éplletek karosanyag
kibocsatdsa, valamint energiafelhasznalasa jelentés mértékben javult, ez idaig egy
napelemrendszer kerillt beépitésre, a meglévd ingatlanok esztétikailag megujultak, a
zoldmutatdok novekedtek, az druhdzak akaddlymentes, mindenki szamara torténd
megkozelitése biztositotta valt, a fenntarthatd kozlekedés, valamint munkdba jards
Osztonzésre kerilt, tovabba tartalmas szabadidd eltoltési lehet6ségek jelentek meg a
projekttel érintett varosokban. Baja, Miskolc, Szekszard varosaiban jelentkezé negativ
elvandorlas, valamint a korfa problémadjara megoldast jelenthetnek olyan fenntarthatd,
modern minden korosztdly igényét kielégité Aruhazak megjelenése, melyek tartalmas
szabadid6 eltoltésére kinalnak lehet8séget, tovabba Uj munkahelyek jottek létre az adott
varos és a kornyezd telepllések lakdinak szamdra, ami végeredményben novelheti a
letelepedési és maradasi hajlanddsagot, ezdltal javithatja a korszerkezetet. A dombdvari
projekt megkezdése soran a Anyavallalat megsziintette az éptlet 306/2010. (XII. 23.) Korm.
rendelet a leveg6 védelmérdl sz616 kormanyrendelet szerinti pontforras engedélyét, amellyel
az épulet karosanyag kibocsatasa, valami légszennyezése a jov6ben jelent8s mértékben
csokkeni fog. Eddigi felujitasi projektjeink soran kizardlag egészségre és a kornyezetre
artalmatlan épitési anyagokat hasznaltak fel a gondosan kivalasztott alvallalkozo partnereink,
valamint a jo bonitasu bérl6ink, tovabba el6remutatd energetikai, valamint gépészeti
megoldasokkal csokkentettik a leveg6-, viz- és talajszennyezés mértékét. A projektek
kivitelezése soran a Csoportunk, valamint szerz6dott partnereink, kivalasztott bérl8ink kiemelt
figyelmet forditanak az energiahatékony megoldasok alkalmazasara, a megfelel§
hdszigetelésre, valamint a megujuld, energiahatékony energiaforrasok felhaszndlasara. A
szerz8dott UzemeltetS partnerektdl elvarjuk a fenntarthaté Uzemeltetést, mellyel célunk a
portfdlidba tartozd kereskedelmi és ipari ingatlanok értékének megérzése, valamint hosszu
tavon értékndvelése. Az ingatlanok energiatanusitvanyainak elkészitése, valamint folytonos
aktualizaldsa hozzdjarul az ingatlanok energiahatékonysaganak és esetleges energiaveszteség
feltarasahoz, 6sztondzve egyuttal a jovbbeli javitast és feldjitast.

A Csoport mindenkori célja, hogy szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként, tevékenysége
révén fenntarthatd, kornyezetbarat, modern, kortdrs arculatd és mindségl kiskereskedelmi
aruhazak, valamint ipari ingatlanok tartozzanak az ingatlanportfélidjaba, amelyek illeszkednek
az adott vidéki vagy févarosi varosképhez, illetve amely a jelen és a jov6 generacidk igényeit
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és szikségleteit kielégitik ugy, hogy a jov6 generdcidi szamara is biztositott legyen az
egészséges kornyezet.

A fenntarthatdésagra a Csoport napi operativ m(ikédése soran is kiemelt figyelmet forditunk,
toreksziink arra, hogy Ujrahasznositott anyagokkal dolgozzunk, tudatosan csékkentjik az
irodai hulladék mennyiségét, azokat szelektiven gydjtjuk. Mindezeken tul toérekszink a
papirfogyasztas minimalizalasara, a folyamatok digitalizaldsara, igy a Csoport 2025. évvel
attért az elektronikus szamlazasra, ezzel is csékkentve a papirfelhaszndlast. Ezeken tulmenden
a napi mlkodésiink soran toreksziink az izemanyag tudatos felhaszndlasara, igy a karosanyag
kibocsatds csokkentésére.

A nyilvanos, transzparens, és prudens mikddés a Csoport mindennapi miikbédésének
alapkove, igy a Csoport mindenkor kiemelt figyelmet fordit a befektet8i kapcsolattartasra, a
részvényesek, piaci szerepl6k permanens tajékoztatasara a féléves jelentések, éves jelentések,
valamint a rendes és rendkivili kozzétételek, valamint tdjékoztatasok formajaban a
www.eproliusingatlan.hu,  www.kozzetetelek.mnb.hu, www.bet.hu fellleteken (a

tovabbiakban: ,Kozzétételi Felliletek”). Az Eprolius Ingatlan Nyrt. minden évben Felel&s
Tarsasagiranyitasi Jelentést készit a Budapesti Ertékt6zsde Nyrt. ajanlasa alapjan, melyet
minden évben felllvizsgal, majd a Kozgylilés elé terjeszt, tovabba minden évben kbzzétesz a
Kozzétételi Fellleteken. A Felel8s Tarsasagiranyitasi Jelentés célja az ajanlasok mentén a piaci
mikodés, a jogszabalyi megfelelés, a szervezeti m(ikddés, valamint részvényesi érdekek
érvényre juttatasanak bemutatdsa. Az Eprolius Ingatlan Nyrt. nyilvdnosan mikodé
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 az Anyavallalat adltal miikddtetett javadalmazasi
iranyelveket a nyilvanossag és transzparencia elvének megfelel6en. A Javadalmazasi Jelentés
a Javadalmazasi Politika alapjan bemutatja a legutdbbi Uzleti évben megitélt vagy annak
eredményei alapjan jard, a Javadalmazasi Politikanak megfelel6en az igazgatdsagi tagok és
felligyelGbizottsagi tagok részére megdllapitott 6sszes javadalmazast. Az Eprolius Ingatlan
Nyrt. Javadalmazasi Politikdja, valamint Javadalmazasi Jelentései a Kozzétételi Fellleteken
kozzétételre kerllnek

Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagként a Csoport vezetd tisztségvisel6i szamara a
Szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokroél szold 2011. évi Cll. térvény (a tovabbiakban:
,SZIT torvény”) kilon elSirdsokat fogalmaz meg, mely szerint vezet6 allasu személynek az
valaszthatd meg, illetve az nevezhet6 ki, aki fels6foku végzettséggel rendelkezik, legalabb
harom év vezetdi gyakorlattal rendelkezik, valamint biintetlen el6élet.

A Csoport kiemelt figyelmet fordit a munkavallalék jollétére, a munka és maganélet
harmadniajanak biztositasara, csaladbarat munkahely kialakitdsara, igy a Csoport biztositja a
hibrid munkavégzést, rugalmas munkaidébeosztast, tovabba az elmult években jelentkezd
magas inflacidhoz igazitotta a munkabért. A Csoport célja egy biztos munkavallaloi jov6kép és
karrierut biztositasa, ennek érdekében a Csoport a munkavallaldk részére kiilonb6zd belsd
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oktatasokat tart, tovabbtanuldsi és tovabbképzési, szakmai forumokon térténd részvételi
lehet8ségeket biztosit a Csoport szamara tevékenységet végzé munkavallaldk részére. A
Csoport mikodésének alapelve a sokszinliség és esélyegyenl6ség biztositasa, a hatranyos
megkiilonboztetés tilalma, az egyenl6 banasmad, tovabba az emberi méltdsag tiszteletben
tartdsa, igy a Csoport mindenkori célja olyan emberkdzponti munkahelyi l1égkor kialakitasa,
amely az alapvet§ értékek megerdsitéshez hozzajarul. Biztonsagos munkahelyi légkor
kialakitasa érdekében a Csoport hatékony panaszkezelési rendszert muikodtet a
munkavallalok, a Csoport szamara tevékenységet végz6 munkavallaldk, valamint a partnerek
szamara.

ESG célok az elkbvetkezs évekre vonatkozdan

A Csoport kiemelt célja az ESG Jelentéshez sziikséges adatok megbizhatd adatgydjtése,
valamint megfelel6 adatfeldolgozas, mérési és beszamolasi rendszer megalkotasa, tovabba az
ESG jelentési kapacitdsok novelése és fejlesztése a mindenkor hatdlyos jogszabalyoknak
megfelel6en az ESG Munkacsoporttal szorosan egylittm(ikédve. Az ESG Jelentését, tovabba a
Fenntarthatdsagi Jelentését a Csoport el6szor varhatdéan 2028-ban kezd6d§ uzleti évre
vonatkozoan, majd legaldbb évente tervezi kbzzétenni az azonos uzleti évre vonatkozo éves
jelentéssel egyid6ben a Kozzétételi Fellileteken, mely jelentések a jogszabalyi el6irasoknak
megfelel6en keriilnek auditalasra.

FelelGsségvallald nyilatkozat

Az Osszevont (konszolidalt) vezetGségi jelentés megbizhaté képet ad a kibocsaté és a
konszolidacidba bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve
pénzlgyi év hatralevé hat hdnapjat érint6 f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezd6ket.

Budapest, 2026.09.23.

Erdi Zoltdn Tamds
az igazgatdsag elndke
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2. Konszolidalt atfogé eredménykimutatas

Arbevétel 6.5.1 380 805 406 629
Egyéb mikodései bevétel 6.5.2 3435 818
Anyagjelleg( raforditasok 6.5.3 (78 291) (84 209)
Személyi jelleg(i raforditasok 6.5.4 (19 713) (19 700)
Ertékcsokkenés és értékvesztés 6.5.5 (61 603) (4 239)
Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete 6.5.6 - -
Egyéb miikodési raforditasok 6.5.7 (18 919) (18 040)
| Mdkodési eredmeny 205714 281259
Pénzligyi bevételek 6.5.8 5307 3818
Pénzigyi raforditasok 6.5.8 (61 614) (54 339)
| Adézés elétti eredmény 149407 230738
Tényleges addraforditas 6.5.9 - -
Halasztott add 6.5.9 - -

Egyéb atfogd jovedelem

Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000

* Az 6sszehasonlité idGszak (2025. I. félév) adatai az anyavallalat egyedi, nem auditalt adatai; a De Perla Ingatlanhasznosité
Kft. 2025 II. félévében keriilt a konszolidacids korbe.

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A megjegyzések oszlopban taldlhato hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 6.5 fejezeteire utalnak.
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3. Konszolidalt mérleg

eprolius

eFt

ESZKOZOK

Hasznalati jogi eszkoz
Befektetési célu ingatlanok

Even tuli eszkdzok Gsszesen
Készletek
Vevikovetelések

kovetelések

Forgdeszkozok osszesen
Osszesen

SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK

AlaptGke (jegyzett t6ke)
Eredménytartalék

Sajat toke Osszesen

Hosszu lejaratu bankhitelek

Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu bankhitelek

Rovid lejaratu lizing kotelezettségek
Szallitdi kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kotelezettségek 0sszesen
Osszesen

Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések

Egyéb pénzlgyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek

Kiegészit6
magyarazatok

6.6.2
6.6.1
6.6.2

6.6.5
6.6.6

6.6.7
6.6.8

6.6.9
6.6.10

6.6.11
6.6.13
6.6.12
6.6.14

6.6.11
6.6.13
6.6.15
6.6.14

2026. junius
30. nem
auditalt

7706
11917 444

11925 150

141 209

70423
52437
264 069
12 189 219

6 000 000
931770
6931770
2 800 037
6 237
1244 804
452 436
4503514
573 205
2136

162 999
15595
753 935
12 189 219

2025.
december 31.
auditalt

8834
11914 700
805

11 924 339
2150
131583

55402

50 757
239 892
12 164 231

6 000 000
1148 363
7 148 363
3059 449
7333

748 395
489 447
4304 624
554 277
2027
135410
19 530
711 244
12 164 231

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. Konszolidalt sajat t6ke valtozas kimutatas

" Alaptéke , , Sajat téke

M s E lék ..

egnevezés (iegyzett toke) redménytartalé Ssszesen

Megjegyzések 6.6.9 6.6.10

Egyenleg 2024. december 31-én 6 000 000 1041612 7 041 612
Osztalék fizetés tulajdonosok részére
(2025.04.28) - (420 000) (420 000)
2025. 1. félévi eredmény (nem auditalt) - 230738 230738
Egyenleg 2025. junius 30-an 6 000 000 852 350 6 852 350
2025. Il. félévi eredmény - 296 013 296 013
Egyenleg 2025. december 31-én (auditalt) 6 000 000 1148 363 7 148 363
(,Ds.ztailek flz?t‘es tu,IaJdonosoIf részére (2026. ) (366 000) (366 000)
évi kozgy(ilési hatarozat szerint)
202§.,I. félévi eredmény (konszolidalt, nem ) 149 407 149 408
auditalt)
Egyenleg 2026. junius 30-an 6 000 000 931 770 6931771

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

eprolius

eFt

Addz3as el6tti eredmény

Nett6 kamatraforditas

Ertékcsokkenés és értékvesztés

Befektetési célu ingatlanok értékelési kiilonbozete

Varhato hitelezési veszteség

Nem realizalt arfolyamkiilénbozetek (mashol ki nem emelt)
Pénzmozgassal nem jaro tételek

Készletek

VevGkovetelések harmadik féllel szemben
VevGkovetelések kapcsolt vallakozassal szemben

Egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejaratu kovetelések
Szallitdi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek allomany valtozasa
Nett6 forgotbke valtozasa

Kapott kamat

Miikodési cash-flow

Befektetett eszk6zok beszerzése
Lednyvallalat alapitasa

Befektetett eszkdzok értékesitése
Befektetési cash-flow

Hiteltorlesztés

Fizetett kamat

Fizetett osztalék

Kapott kélcson

Lizing kotelezettség valtozas
Finanszirozasi cash-flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: devizas
tételek atértékelése

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: varhatd
hitelezési vesztesége

Pénzeszkdzok mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek: fordulénapi
egyenleg

Notes

6.5.8
6.5.5
6.5.6

6.5.8

6.6.6

6.6.7
6.6.15
6.6.14

6.6.1,6.6.2

6.5.2

6.6.11
6.5.8

6.6.12
6.6.13

6.5.8

6.5.5

2026. januar
1. -2026.
junius 30.

nem auditalt

149 407
53454
1128
60475
541

62 144
2150
(71 801)

(15 023)
27 589
(6 680)

(63 765)

995

202 235

805
805

(277 285)
(26 375)
(366 000)
469 287
(987)
(201 360)
1680

1680

52 437

2025. januar
1. -2025.
junius 30.

nem auditalt*
230738

46 513

4239

(92)

1373

5520

(5315)

34513

12 328

(4 233)
(16 357)
(12 987)

7949
1406
292 126
(14 708)

(14 708)
(210 137)
(32392)
(420 000)
420 000
(889)
(243 418)
34000

(1373)

32636

149 947

* Az 6sszehasonlitd id6szak (2025. |. félév) adatai az anyavallalat egyedi, nem auditalt adatai; a De Perla Ingatlanhasznosité

Kft. 2025 II. félévében keriilt a konszolidaciés korbe.

A cash flow-kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!

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

6.1. IFRS-eknek valé megfelelés

A menedzsment kijelenti, hogy a Kilénallé pénzigyi kimutatasok az Eurdpai Unid altal
befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszdmoldsi Standardokkal 6sszhangban késziltek. A
vezet8ség e nyilatkozatat felel6ssége tudataban tette meg.

Ezek az id6kozi pénzigyi kimutatasok az IAS 34 |d6kozi pénziigyi kimutatasok standardnak
megfelel6en készlltek, igy nem tartalmaznak minden olyan informaciot, amelyet az év végi
pénzligyi kimutatdsok — az IAS 1 Pénzlgyi kimutatdsok prezentdldsa standard szerint —
bemutatnak. Ezt az id6kozi pénziigyi kimutatast a 2025. december 31-én végz8dd lzleti évre
vonatkozd pénziigyi kimutatasokkal (tovabbiakban teljes pénziigyi kimutatds), egyitt kell

értelmezni.
6.2. A pénziigyi kimutatasok tartalma

E pénzigyi kimutatasok az Eprolius Ingatlan Nyrt. mint anyavallalat és a konszolidalasba
bevont véllalkozasainak (egylittesen: Csoport) vagyonat, teljesitményét és pénzigyi helyzetét
mutatjak be.

6.3. A pénziigyi kimutatasok elkészitésének alapja; az alkalmazott
szabdalyrendszer és a mogottes feltételezések, értékelési filozéfia

A pénzigyi kimutatdsok az International Accounting Standard Board (IASB) altal megalkotott
International Financial Reporting Standard (IFRS) alapjan késziltek.

Az IFRS-ek magukban foglaljdk az IFRS-eket, az IAS-okat, az Ertelmezési Bizottsag altal
megalkotott IFRIC-eket és SIC-eket.

A Csoport minden alkalmazott standardot és értelmezést az Eurdpai Unid altal térténd
befogadasuknak megfelel6en alkalmazott.

Az Anyavdllalat menedzsmentje megadllapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak
kovetelménye teljesil, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy a Csoport
a mikodését belathatd idén bellil — mely egy éven tulmutat — megsziinteti vagy lényegesen
csokkenti.

A Csoport az eszkozeit és kotelezettségeit altalaban multbeli bekerilési értéken értékeli,
kivéve a befektetési célu ingatlanokat, amelyeket a Csoport — az IAS 40 szerinti valdsérték-
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modellt vdlasztva — valds értéken értékel, valamint azokat a tételeket, amelyeket az IFRS-ek
el6irasai alapjan valds értéken kell értékelni

6.4. Altalanos informaciék

A Csoport anyavallalata az Eprolius Ingatlan Nyilvdnosan M(ikdéd6é Részvénytarsasag
(tovabbiakban: Nyrt.), amely Magyarorszdgon a FGvdrosi Birdsag, mint Cégbirdsag altal
bejegyzett nyilvdnosan mikodd részvénytdrsasag.

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, Gyomrdi ut 148.
Fidktelepek:

- 9021 Gy6r, Baross Gabor utca 24.

- 6500 Baja, Csermdak 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/

Az anyavallalat jogel6dje, az lllatos Ingatlan Kft. 2018.11.09-én kezdte meg mikoédését, majd
2020.02.03-an zartkorden mkods részvénytarsasdggd alakult at (lllatos Ingatlan Zrt.). Az
Anyavallalat cégneve 2020.07.02-t6l kezdve Eprolius Ingatlan Zrt.-re médosult.

A Budapesti Ertéktézsde Zrt. 250/2021. szdmu hatdrozata alapjan az Anyavallalatot
2021.11.26-4val vette fel a Budapesti ErtéktSzsde terméklistajara, emiatt az Anyavallalat neve
is modosult Eprolius Ingatlan Nyrt-re.

Az Anyavallalat elsé nyilvanos kereskedési napja a Budapesti Ertékt6zsdén 2021.12.10 napja
volt (részvénykategéria: standard).

Az Anyavallalat szabdalyozott ingatlanbefektetési elévallalkozasi formdja 2021.12.30-an szlint
meg, a Nemzeti Add- és Vamhivatal 2021.12.31-ével szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagként vette nyilvantartasba az Anyavallalatot.
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Az Nyrt. operativ irdnyitasaért az igazgatdsag felel, melynek tagjai:

Erdi Zoltan Tamas, igazgatdsag elndke (képviselet maédja: &nalld)
Dr. Arvai Roland Richard, igazgatdsagi tag (képviselet médja: 6nalld)
Nyiri Szabolcs Gyula, igazgatdsagi tag (képviselet mddja: 6nalld)

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. altal kibocsatott befektetdi kozlemények az Eprolius Ingatlan Nyrt.

sajat honlapja (https://www.eproliusingatlan.hu/befektetoknek/kozzetetelek) mellett a Budapesti

Ertékt6zsde honlapjan (www.bet.hu) és a https://kozzetetelek.mnb.hu/ weboldalon érheték el.

2023. december 1. napjatdl kezd6dBen az Eprolius Ingatlan Nyrt. részvénykdnyvének

vezetését megbizas alapjan ellatja:

Részvénykdnyv-vezetd: Dr. P4l Andras tigyvéd (KASZ: 36066651, Rédei és Pal Ugyvédi
Iroda)

Részvénykonyv vezetésének helyszine: 1133 Budapest, Vaci ut 76., Capital Square
Irodahdz, lIl. torony, 7. emelet, Rédei és P4l Ugyvédi Iroda

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

Eprolius Hungary Zrt. (székhely: 1097 Budapest, lllatos Ut 7/A; cégjegyzékszam: 01-10-
140062; addoszam: 26581651-2-43), amely kdzvetlen anyavallalata az Eprolius Ingatlan
Nyrt.-nek

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

Agroloop Hungary Korlatolt FelelGsségl Tarsasdg cs.a. (székhely: 1097 Budapest,
[llatos Ut 7. A. ép., adészam: 27920437-2-43)

MONYO Brewing Kft. (székhely: 1103 Budapest, GyomrGi ut 148.; cégjegyzékszam: 01-
09-191504; adészdam: 24955791-2-42);

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

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

RIDInvest Kft. (székhely: 1097 Budapest, lllatos Ut 7. A. épllet; cégjegyzékszam: 01-09-
194057; ad6észam: 25002377-2-43)

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

DR. ARVAI Gazdasagi Tanacsadd és Szolgéltatd Kft. (9700 Szombathely, Géfin Gyula
utca 22., cégjegyzékszam: 18-09-107184; adészam: 13933223-2-18)
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Az anyavallalat tulajdonosi 6sszetétele 2026.06.30-an:

2026.06.30 2025.12.31
Név Uzletrész névértéke e Ft Részesedés % Uzletrész névértéke e Ft Részesedés %
Kozkézhanyad 954 272 15,90% 1198 237 19,97%
E‘;rnoglg‘:'/ - 5045 728 84,10% 4801763 80,03%
Osszesen 6 000 000 100% 6 000 000 100%

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. kdzvetlen irdnyitast gyakorld tulajdonosa az Eprolius Hungary Zrt.,
amely részben a LISS Zrt. tulajdona, amely igy a Csoport végsd anyavallalata.

A végs@ anyavallalat nem t6zsdén jegyzett Tarsasag, konszolidalt beszamold elkészitésére
kotelezett.

A Tarsasag leanyvallalatai, konszolidacio

A Tarsasag leanyvallalataval egy Csoportot alkot. A Csoport 2025. évben készitett el8szor
konszolidalt pénzigyi kimutatast, mert ebben az évben alapitotta SZIT Projekttarsasagat a De
Perla Ingatlanhasznosito Kft-t (“ledanyvdéllalat”), amelynek 100%-ban tulajdonosa.

Az alapitds datuma: 2025.11.25.

A lednyvallalat f6 tevékenysége: 6820°25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa,
uzemeltetése.

A pénziigyi kimutatdsok prezentdldsanak pénzneme, kerekités alkalmazdsa

Az anyavallalat funkcionalis pénzneme a magyar forint. A pénzigyi kimutatasok forintban
késziltek (prezentalds pénzneme) és ha mas jelolés nem szerepel, az ezer forintban (eFt)
szerepelnek.

A Csoport lednyvallalatanak funkcionadlis pénzneme nem tér el a forinttdl.

A Csoport szempontjabodl [ényeges idegen pénznem az eurd. A deviza drfolyama a beszamolasi
id6szakban a kévetkezd volt (egy pénzegység/forint, MNB arfolyamok):

Pénznem 2026.06.30 2025.12.31
Zaré Atlag Zaré Atlag
Euro (EUR) 355,05 372,30 385,4 397,91
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6.4.1. Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még hatalyba
nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhaté hatdasa, korabbi alkalmazasok

A Csoport az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok osszeallitdsa soran ugyanazokat a
szamviteli politikdkat alkalmazta, mint a 2025. december 31-ével végz8dd Uzleti évre
vonatkozd konszolidalt pénzigyi kimutatasaiban. A 2026. januar 1-jét6l hatdlyos Uj és
modositott standardok (az IFRS standardok éves fejlesztései — 11. kotet, valamint az IFRS 9 és
az IFRS 7 modositasai) alkalmazasa nem gyakorolt jelent6s hatast a Csoport évkozi konszolidalt
pénziigyi kimutatdasaira.

A targyidGszaktdl, 2026. januar 1-jétSl hatdlyos, az IASB altal kozzétett és az Eurdpai Unid altal
befogadott Uj és modositott standardok és értelmezések:

Az IFRS standardok éves fejlesztései — 11. kotet (kibocsatva: 2024. julius 18.). Az éves
fejlesztések elsGsorban kisebb, pontositd moddositasokat tartalmaznak tébb
standardban (példaul IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10, IAS 7), a meglév6 szabalyok
alkalmazhatdsaganak javitasa érdekében.

Az IFRS 9 és az IFRS 7 modositasai — A pénziigyi instrumentumok besorolasanak és
értékelésének modositdsai (kibocsatva: 2024. majus 30.). A mddositdsok a pénziigyi
instrumentumok besorolasara és értékelésére vonatkozd elGirasokat pontositjak,
kGlonosen az SPPI-teszt alkalmazasaval, egyes pénziigyi kotelezettségek (példaul
elektronikus fizetési rendszeren keresztll rendezett tételek) kivezetésének
id6pontjaval, valamint bizonyos IFRS 7 szerinti kozzétételi kovetelményekkel
kapcsolatban.

Az IFRS 9 és az IFRS 7 mddositasai — Természeti tényez6ktdl fliggd villamos energiara
vonatkozo szerz6dések (kibocsatva: 2024. december 18.). A mddositdsok pontositjak
atermészeti tényez6ktdl fliggd villamosenergia-szerzédések (pl. szél- vagy napenergia-
termeléshez kotott hosszu tavu villamosenergia-vasarlasi megéllapodasok) szamviteli
kezelését — ideértve a sajat hasznalatra vonatkozo kivétel és a fedezeti elszamolas
alkalmazasat —, valamint a kapcsolddo kockazatkezelési kozzétételeket.

E moddositasok alkalmazasa nem gyakorolt jelentés hatdst a Csoport évkozi konszolidalt
pénziigyi kimutatdsaira.

Az Eurdpai Unié altal mar befogadott, de még nem hatalyos standardok:

IFRS 18 — Pénzlgyi kimutatdsok bemutatdsa és kozzététele (EU-befogadas: 2026.
februar; a 2027. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 Uzleti évekre hatalyos,
visszamendélegesen alkalmazandd, korabbi alkalmazds megengedett). Az IFRS 18 Uj
kovetelményeket vezet be az eredménykimutatas bemutatdsara vonatkozdan: a
gazdalkoddé egységnek minden bevételét és raforditdsat ot kategdria (mikodési,
befektetési, finanszirozasi, jovedelemaddk és megszlint tevékenységek) egyikébe kell
sorolnia, és O6sszegz6 sorokat kell bemutatnia a mikodési eredményre, valamint az
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addzas és finanszirozds elStti eredményre. A standard elirja a vezet6ség altal
meghatarozott teljesitménymutatdk kozzétételét is, és Uj kovetelményeket tartalmaz
a pénzlgyi informacidk 6sszesitésére és megbontasara vonatkozoan.

e |IFRS 19 - Leanyvallalatok nyilvdnos elszamoltathatdsag nélkil: kdzzétételek (a 2027.
januar 1-jén vagy azt kovetben kezd6dd Uzleti évekre hatdlyos). Az Uj standard
egyszer(Usitett kozzétételi kovetelményeket hatdaroz meg az IFRS-t alkalmazd, de
t6zsdei jelenléttel nem rendelkezé leanyvallalatok szamara, mikdzben a megjelenitési
és értékelési szabalyok valtozatlanok maradnak.

Az IFRS 18 bevezetése varhatdoan hatdssal lesz a Csoport konszolidalt atfogd
eredménykimutatasanak szerkezetére és egyes megjegyzéseire; a varhatd hatas részletes
elemzése folyamatban van. Az IFRS 19 a Csoportra — t8zsdén jegyzett anyavallalatként —
varhatdéan nem alkalmazandé.

Az IASB altal kibocsatott, az Eurdpai Unid altal még nem befogadott standardok és
értelmezések:

e az IFRS 19 mddositasai (kibocsatva: 2025. augusztus 21.; IASB-hatdlybalépés: 2027.
januar 1.). A moddositasok pontositjdk az alkalmazasi korrel és a kozzétételi
kovetelményekkel kapcsolatos egyes rendelkezéseket, 6sszhangba hozva az IFRS 19-et
az id6kozben kibocsatott uj standardokkal;

e azlAS 21 médositasa — Atszamitas hiperinflaciés prezentacids pénznemre (kibocsatva:
2025. november 13.; 1ASB-hatdlybalépés: 2027. janudr 1.). A mddositas pontositja
azokat az atszamitasi szabalyokat, amelyek akkor alkalmazanddk, ha a gazdalkoddé
egység prezentacids pénzneme hiperinflacids, mikdzben a funkcionalis pénzneme nem
az; célja az IAS 21 és az IAS 29 kozo6tti 6sszhang er@sitése, valamint az ilyen
helyzetekben készitett pénziligyi kimutatasok 6sszehasonlithatdésaganak javitasa;

e IFRS 20— Szabdlyozdi eszkozok és szabalyozoi kotelezettségek (kibocsatva: 2026. majus
27.; 1ASB-hatdlybalépés: 2029. januar 1.). Az Uj standard a hatdsagilag szabalyozott
arazasu tevékenységekbdl ered§ szabdlyozdi eszkdzok és kotelezettségek
megjelenitését, értékelését és kozzétételét szabalyozza;

e az |IAS 28 moddositasa — Valdsérték-opcid a tarsult és kozds vallalkozasokban l1évé
befektetéseknél (kibocsatva: 2026. junius 26.; IASB-hatdlybalépés: 2027. januar 1.). A
maddositas pontositja, hogy mely gazdalkodd egységek és milyen feltételekkel
valaszthatjak a tarsult és kozos vallalkozasokban 1évé befektetések t6kemodszer
helyetti, valds értéken térténd értékelését.

A Csoport ugy véli, hogy e standardok befogadasa és a meglévd standardok mddositasa a
kezdeti alkalmazas id6szakaban nem lesz jelent8s hatdssal a Csoport konszolidalt pénzigyi
kimutatasaira.

A pénziigyi kimutatasok elkészitésekor alkalmazott Iényeges becslések és a
bizonytalansagok egyéb forrasai
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A targyidGszaki évkozi konszolidalt pénzlgyi kimutatasok elkészitése soran alkalmazott
lényeges szamviteli becslések és feltételezések megegyeznek a 2025. évi konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban alkalmazottakkal; a lényeges becslésekben a targyidészakban jelent8s
valtozas nem kovetkezett be.
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6.5. Atfogo eredménykimutatashoz kapcsolédé kiegészité megjegyzések

6.5.1. Arbevétel

Arbevétel (eFt) 2026.06.30 2025.06.30
Budapest, lllatos ut 7/A. 12 384 10 193
Gyér 98 863 114 141
Budapest, Gyomréi at 148. 59176 73702
Szekszard 89 061 80674
Baja 68 970 71974
Miskolc 52 355 55453
Dombavar (4) -
Szekszard - parkolé - 492
Bérleti és Uzemeltetési dijak 380 805 406 629
Osszesen 380 805 406 629

Az arbevétel bérleti és Uzemeltetési dijakbdl szarmazik. Az arbevétel Gsszességében
csokkenést mutat 2025. év azonos id6szakahoz képest, mivel a bérleti és Gizemeltetési dijak
szamitdsi alapja — néhany kivételtdl eltekintve — eurd. Ennek megfelel6en a forint eurdval
szembeni er8sddése a targyévben csdkkentette a bevételek forintban kifejezett értékét,
viszont euréban szamitott realértéken a Csoport arbevétele kismértékeben emelkedni tudott.

A Csoport a bérleti és Uzemeltetési dijak esetében az inflacid6 mértékéhez® kotott
értékkovetést alkalmaz.

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

a Csoport tgynokként jar el.

Az arbevétel elszamoldsanal sem az értékmeghatarozds, sem az id&zités nem igényel
kiilon6sebb megfontoldst, az a bérleti id6szaknak megfelel6en keril elszamolasra.

A Csoport tevékenységét szezonalitds nem jellemzi.

3 Jellemz8en az Eurdpai Unid tagorszagainak aremelkedését 8sszegz6, az Eurostat altal publikalt HICP EU27,
vagy a KSH altal kdzzétett magyar inflacids adat
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6.5.2. Egyéb miikodési bevétel

Egyéb miikodési bevételek eFt 2026.06.30 2025.06.30
Targyi eszkoz értékesités bevétele 3195 -
Behaijtasi koltségatalany 230 535
Egyéb m(ikodési bevételek 10 1
Kapott késedelmi kamatok - 282
Osszesen 3435 818

A Csoport 2026. évben is gondot forditott a kintlévéségek behajtasara, ami hatékonynak
bizonyul, igy az ehhez tartozé bevétel (késedelmi kamat, behajtdsi koltségatalany dij) is
csokkend tendenciat mutat.

A Csoport értékesitette a tulajdonaban allé személygépkocsijat, ennek nyeresége kerilt
elszamolasra 2026. I. félévében.

6.5.3. Anyagjellegli raforditasok

Anyagjellegii raforditasok 2026.06.30 2025.06.30
Anyagkoltség (1 104) (4 736)
Egyéb (2 895) (2 188)
Karbantartas (30 161) (24 794)
Konyvvizsgalat, konyvelés, egyéb szamviteli szolgaltatas (7 362) (8 535)
Menedzsment szolgaltatas (15 600) (15 600)
Részvényekhez kapcsolddo koltségek (2 346) (2 204)
SzakértGi tanacsadas (14 524) (21 267)
Kozjegyzdbi dij (489) -
Igénybe vett szolgdltatasok értéke (73 377) (74 588)
Egyéb szolgaltatasok értéke (3 810) (4 885)
Osszesen (78 291) (84 209)

Az anyagjelleg( raforditasok a targyévben 6sszességében 7%-kal csokkentek az el6z6 félévhez
képest, ami realtértéken ennél is nagyobb megtakaritast jelent.

Nem tartalmazza sem az arbevétel, sem a raforditdsok az azonos 6sszegben tovabbszamlazott
kdzuzemi dijak 6sszegét, mivel azokat nettd modon kellett megjeleniteni, mert e tekintetben
a Csoport tgynokként jar el.
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6.5.4. Személyi jellegli raforditasok
Személyi jelleg(i raforditasok 2026.06.30 2025.06.30
Bérkoltség (7 345) (7 345)
Személyi jellegli egyéb kifizetések (10 281) (10 267)
Bérjarulékok (2.087) (2 088)
Osszesen (19 713) (19 700)

A bérkoltség és a bérjarulékok szinte valtozatlanok maradtak 2025. év azonos idGszakdhoz
képest.

A Csoport statisztikai allomdnyi |étszdma 2026.1. félévében 1 (azaz egy) f6, mig az igazgatdsagi,
valamint a felligyelGbizottsagi és auditbizottsagi tagok |étszama tovabbi 6 (azaz hat) f6 volt (Id.
6.7.2. pont).

6.5.5. Ertékcsokkenés és értékvesztés

2026.06.30 2025.06.30
Haszndlati jogi eszk6zok (1128) (1 190)
Mliszaki és egyéb berendezések, felszerelések - (453)
Ertékcsokkenés (1128) (1 643)
Vevikovetelések értékvesztése (60 475) (2 605)
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - elGlegek - -
Varhato hitelezési veszteség (ECL) - pénzeszkdzok - 9
Ertékvesztés (60 475) (2 596)
Osszesen (61 603) (4 239)

A Csoport tulajdonaban lévé, nem befektetési célu targyi eszkdzék utan nem volt elszamolt
értékcsokkenés, a hasznalati jogi eszkdz utan elszamolt értékcsokkenés 1 128 eFt volt a
vizsgalt id6szakban.

A Csoport szamviteli politikaja alapjan a jelent8s finanszirozasi komponenst nem tartalmazé
vevGkovetelésekre és szerz6déses eszkozokre egyszer(sitett értékvesztés modellt kell
alkalmazni, ami alapjan mindig az élettartam alatt varhato hitelezési veszteség alapjan kell
tartalékot képezni az eszkdz megjelenitésétdl kezdédéen és nem kell vizsgalni, hogy nétt-e a
hitelezési kockazat.

A Csoport az egyszer(sitett értékvesztés modell esetén a kovetkez6k szerint hatdrozza meg az
élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget:
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- nemlejart 1%

- 1-30 napos késedelem esetén 3%

- 31-60 napos késedelem esetén 5%

- 61-90 napos késedelem esetén: 10%

- 91-180 napos késedelem esetén: 50%

- 180 napon tuli késedelem esetén: 100%
A targyid@&szakban - els6sorban a 90 napon tuli vevékovetelések dllomanyanak névekedése
miatt — 60 475 eFt értékvesztés elszamolasara kerilt sor. A Csoport mindent megtesz a
kintlév6ségek kezelése soran azok beszedése érdekében.

6.5.6. Befektetési célu ingatlanok értékelési kiillonbozete

A Tarsasag 2026. elsé félévben nem volt sziikség értékkiilonbozet elszamolasara.

6.5.7. Egyéb miikoédési raforditasok

Egyéb miikodési raforditasok eFt 2026.06.30 2025.06.30
Egyéb m(ikodési raforditasok (397) (461)
Epitményadd (16 658) (16 091)
Telekadd (1 864) (1488)
Osszesen (18 919) (18 040)

Az egyéb mikodési raforditasok minimalis novekedését az 6nkormanyzatok dltal kirdtt telek-
és épitményadd novekedése okozta.

6.5.8. Pénziigyi bevételek-Pénziigyi raforditasok
Pénziigyi bevételek (eFt) 2026.06.30 2025.06.30
Arfolyamnyereség (nem realizalt) 1584 544
Arfolyamnyereség (realizalt) 2728 1868
Kamatbevétel 995 1406
Osszesen 5307 3818
Pénziigyi raforditasok 2026.06.30 2025.06.30
Arfolyamveszteség (nem realizalt) (2 125) (1 825)
Arfolyamveszteség (realizalt) (5 040) (3371)
Kamatraforditas (54 449) (47 919)
Ovadéki dij - (1 224)
Osszesen (61 614) (54 339)
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A Csoport arbevétele dontéen (99,2%) eurdban van denominalva, viszont a bérlék 50,8%-a
forintban fizeti a bérleti dijat. A forint euréhoz képest torténd ersddése a 2026-0s év soran
mintegy kétmillié forint érték(i nem realizalt arfolyamveszteséget okozott, valamint szintén
ezen okra vezethetd vissza a realizalt arfolyamveszteség is. A Csoport finanszirozasi strukturdja
kedvez6, mindazondltal a 2026.l. félévben 6 530 eFt-tal emelkedett a kamatraforditas
Osszege.

A nem realizalt arfolyam kulonbézetek az id6szak végén eurdban denominadlt eszkdzok és
kotelezettségek mérlegforduldnapi atértékelését tartalmazza.

6.5.9. Tényleges adoraforditas-Halasztott ado

A Csoport szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi add, iparlzési add és
innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addraforditast sem mutat ki az

eredményében.
6.5.10. Egy részvényre juté eredmény
2026.06.30 2025.06.30
Addzott eredmény (eFt) 149 407 230738
Torzsrészvények sulyozott atlaga (darab) 6 000 000 6 000 000
Egy részvényre juté eredmény: alap (Ft/db) 24,90 38,46
Egy részvényre juté eredmény: higitott (Ft/db) 24,90 38,46

Sem a targyid6szakban, sem az el6z8 id6szakban az egy részvényre jutd eredményt higitd
tényezd nem merdlt fel.

A torzsrészvények sulyozott dtlaga nem valtozott 2026.1. félévben.
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6.6. Mérleghez kapcsolddo kiegészité megjegyzések
6.6.1. Befektetési célu ingatlanok
2026. 1. Atel':i:'c‘f'es
!Befektete5| célu Alftl\{alt fele\{l 20_26‘ I f,elew értékre 2026.06.30
ingatlanok (eFt) érték beszerzések, kivezetések 2026. |
eldlegek félévben
Budapest, lllatos ut 7/A. 600 000 - - - 600 000
Gyér 3020 000 - - - 3020000
Budapest, Gyomréi at 148. 1490 000 - - - 1490000
Szekszard 2 850 000 - - - 2850000
Baja 1830000 - - - 1 830 000
Miskolc 1309 000 874 - - 1309 874
Dombavar 670 000 1870 - - 671 870
Gyongyos 145 700 - - - 145 700
Osszesen 11 914 700 2744 - - 11917444

A befektetési célu ingatlanok allomanya 2 744 eFt 6sszegben valtozott, amit a befektetési célu
ingatlanokra adott el6leg névekedése okozott.

2025.évi 6sszehasonlito adat:

T ot Atértékelés
Befektetési célu Aktivalt ) 2025. évi piaci
" ‘oz beszerzések, | . . o 2025.12.31
ingatlanok (eFt) érték elélegek kivezetések értékre

2025. évben

Budapest, lllatos ut 7/A. 620 000 539 - (20 539) 600 000
Gyé6r 2 790 000 - - 230000 3020 000
Budapest, Gyomréi at 148. 1590 000 4 807 - (104 807) | 1490 000
Szekszard 2 740 000 9453 - 100 547 2 850 000
Baja 1880 000 - - (50 000) 1 830 000
Miskolc 1306 000 - - 3000 1309 000
Dombdvar 669 000 14 708 - (13 708) 670 000
Gydngyos 141 700 141 700 (141 700) 4000 145 700
Osszesen 11 736 700 171 207 (141 700) 148493 11914700

A Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl szolé 2011. évi Cll. torvény 10. § (1)
bekezdése alapjan a szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasag az ingatlan-portfélidjat
legalabb negyedévente, az lizleti év adott negyedévének utolsd napjara vonatkozdan koteles
piaci értéken értékelni.
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A piaci értékek meghatdrozasara szakértbi nyilatkozat (értékbecslés), vagy a piacon elérhet6

értékelési forras alapjan kertlhet sor. A piaci értékeket a Csoport allandé kényvvizsgdldja az
éves beszamold kdnyvvizsgalata soran ellenérzi.

A befektetési célu ingatlanok a bankhitelek fedezetét is képezik, igy az érintett ingatlanok
zalogjoggal és elidegenitési tilalommal terheltek. A konkrét terhekrél a 6.6.11 és a 6.7.5
pontok adnak részletes informaciot.

6.6.2. Immaterialis javak, hasznalati jog eszk6z6k és targyi eszk6z6k
. ‘s Brutto érték
Immaterialis javak és Targyi B
eszkozok (eFt) Nyito Névekedés Csokkenés Atkonyvelés —  Zar6 |
2026.01.01 2026.06.30
Immaterialis javak 107 - - - 107
Hasznalati jogi eszkoz 11 278 - - - 11 278
M(szaki és egyéb
berendezések, felszerelések 5805 - (5368) - 437
Osszesen 17 190 - (5 368) - 11 822
’ o Ertékcsokkenési leiras
Immaterialis javak és Targyi NvitG Novekedés Csokkends Atk e Zars
eszk6z6k (eFt) yito ovekedés Csokkenés Atkonyvelés aro
2026.01.01 2026.06.30
Immaterialis javak 107 - - - 107
Hasznalati jogi eszkdz 2443 1128 - - 3572
M(szaki és egyéb
berendezések, felszerelések 5000 - (4 563) - 437
Osszesen 7550 1128 (4 563) - 4116
Nett6 érték 2025. december
31-én 9 640
Netto érték 2026. junius 30-
an 7 706

Az immaterialis javak és targyi eszk6zok forduldnapi allomanya els6sorban szamitastechnikai
szoftverekbdl és hardverekbdl all. Tovabba a 2024. évt6l kezd6dben egy személygépkocsi
bérleti szerz6dés IFRS 16 szerinti hasznalati jogi eszkdzként keril kimutatasra.
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6.6.3. Befektetési célu ingatlanok hasznosulasa

A Csoport nem kotott pénzigyi lizing szerz6dést egyik tulajdondban allé ingatlan
vonatkozasaban sem. A Csoport ingatlanjainak gazdasagi élettartama jelent6sen meghaladjak
a megkotott bérleti szerz6dések id6tartamat. E bérleti szerz8dések szerint a bérl6k kdtelesek
a bérbeaddnak bérleti dijat fizetni (amely bérleti dijak jelenértékének 6sszessége 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 idGtartama alatt, sem a szerz6dések lejartat kovetSen.

6.6.4. Halasztott adokovetelés és kotelezettség

A Csoport szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként tarsasagi add, iparlzési add és
innovacios jarulék fizetésére nem kotelezett, igy halasztott addkovetelést vagy -
kotelezettséget sem mutat ki a mérlegében, mert ilyen egyenleget nem lehetett azonositani.
A nyereségadohoz kapcsolédd kozzétételeket — tekintettel arra, hogy nem alanya
nyereségadonak — mell6zi.

6.6.5. Készlet

Készletek 2026.06.30 2025.12.31
Kozvetitett szolgdltatasok - 2150
Osszesen - 2150

A Csoport a 2026. els6 félévében teljesitett, de a forduldnapig ki nem szamlazott kozvetitett
szolgaltatasokat — a korabbi gyakorlattdl eltér6en — nem készletként, hanem az azokbdl
szarmazo bevétel elismerésével, nem szamlazott kovetelésként mutatja be.

6.6.6. Vevikovetelések

Vevokovetelések harmadik féllel Vevokovetelések kapcsolt

eFt szemben vallalkozasokkal szemben
2026.06.30 2025.12.31 2026.06.30 2025.12.31
Nem lejart 17 313 44 281 15 233 10 456
1-30 nap 7 736 13 248 15312 16 771
31-60 nap - - 14 730 15 945
61-90 nap 9137 16 23 803 18 004
91-180 nap - 264 16 48 630 28 187
181-360 nap - - 75 242 11230
360 nap < 21983 25443 15 058 10 217
Konyv szerinti érték 55 905 83 004 208 007 110 810
Ertékvesztés (23 170) (26 291) (99 533) (35 938)
Osszesen 32735 56 713 108 474 74 872

36



[ ]
Evkézi konszolidalt pénziigyi kimutatasok o o
Minden adat eFt-ban, -~

kivéve, ha masképp van jeldlve

A harmadik féllel szembeni vev6kovetelések zardértéke tovabb csékkent —-27 099 eFt-tal -
2025.12.31-éhez viszonyitva, amelybdl 2026.06.30-at kdvetéen rendezésre kerilt tovabbi
9 609 eFt értékd kovetelés. Az el6z6 évek tendencidja tovabbra is tartds, mely szerint a vevék
fizetési hajlanddsaga javult, hatékony a lejart vevé kintlévGség kezelése.

A csoporton bellli kovetelések értéke viszont 97 197 eFt n6tt, ezen kdvetelések rendezésérdl
folyamatos egyeztetések torténnek.

A 360 napot meghaladd kovetelések csokkentek az el6z6 lizleti évhez képest, ami szintén ezen
kintlévéségkezel stratégia eredménye.

A Csoport 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% mértékdl értékvesztés (ECL) elszamolasara keril sor. Ez alapjan a fordulénapon
122 704 eFt 6sszegli értékvesztés kerilt kimutatasra a Csoport mérlegében.

6.6.7. Egyéb pénziigyi eszk6zok és egyéb rovid lejaratu kévetelések
Egyéb pénziigyi eszk6z0k és egyéb rovid lejaratu kovetelések (eFt) 2026.06.30 2025.12.31
Addssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
AFA-kévetelés 11990 9387
Bevételek elhatarolasa (aktiv) 10 820 144
Egyéb adott elbleg - 1870
Koltségek, raforditasok elhataroldsa (aktiv) 3613 -
Szolgaltatasokra adott elSlegek 25000 25000
Osszesen 70 423 55 401

A 2022-es Uzleti év soran folydsitott 25 000 eFt 0sszeg(, a felujitasra keril6 ingatlanok bérl&i
Osszedllitasara vonatkozd tandcsadas cimén adott el6leg tovabbra is szerepel a kdnyvekben.
A Csoport 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 révid id6n belil.

A bevételek aktiv elhataroldasa a forduldénapig teljesitett, de még ki nem szamlazott
szolgdltatasok ellenértékét tartalmazza, amelybdl 6 674 eFt a Csoport altal teljesitett, ki nem
szamlazott kozvetitett szolgaltatasokhoz kapcsolddik; ezeket a Csoport a korabbi gyakorlattél
eltér6en nem készletként, hanem a bevétel elismerésével mutatja be, a valtozas hatdsa nem
jelentés.

A fenti elemek valds értéke nagyon kozel van a tételek konyv szerinti értékéhez.
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6.6.8. Pénzeszk6z6k és pénzeszk6z-egyenértékesek
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek 2026.06.30 2025.12.31
Pénztar 21 21
Folydszamla 2 644 8 696
Lekotott betétek 42 167 42 047
Uzemeltetési szamla 7613 -
Bank - 50743
Pénzeszkdzok varhatd hitelezési vesztesége (8) (7)
Osszesen 52437 50 757

A pénzeszkdzok kozott szabad felhasznaldsu bankbetétek szerepelnek, amelyek allomanya
42 167 eFt.

Pénzeszkoz egyenértékessel a Csoport nem rendelkezett egyik id6szak végén sem.

A pénzeszkozok valos értéke megfelel a konyv szerinti értéknek.

6.6.9. Alaptéke (jegyzett toke)

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. alapt6kéje 6 000 000 db (azaz hatmillié darab) egyenként 1 000, - Ft
(azaz egyezer forint) névértékd torzsrészvénybdl all. Minden 1 000, - Ft (azaz egyezer forint)
névérték( részvény utan a részvényest egy szavazat illeti meg. Az alaptéke Gsszege nem
valtozott a vizsgalt id6szakban.

Az IFRS szerinti alapt6ke megegyezik a cégbirdsagon bejegyzett alaptékével.

6.6.10. Eredménytartalék

Az eredménytartalék a felhalmozott eredményt tartalmazza, amelyet a jévahagyott

osztalékkal kell csokkenteni. Az eredménytartalékkal szemben kozvetlenil nem kerilt
elszamolasra semmi.
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6.6.11. Bankhitelek
FolyGsitas 1éven LSéven g en tal
Pénzintézet Hitel tipusa Finanszirozas célja y Kamatlab beliil belul R 2026.06.30
datuma , L esedékes
esedékes esedékes
Vételar megfizetésére
Raiffeisen Bank Zrt NHP hitel forditott sajdt forrdsal 2021.04.15 1,55% 132820 1541225 1674045
részleges refinanszirozdsara
(Baja,Miskolc,Szekszard)
Budapest, 42296/7 hrsz. alatt
Raiffeisen Bank Zrt EXIM refinanszirozési  nyilvantartott ingatlan 2020.10.15 1,35% 80357 80357
hitel megvasarlasanak
finanszirozasa
Vételar megfizetésére
Raiffeisen Bank Zrt NHP hitel forditott sajdt forrdsal 2020.10.01 1,55% 98361 879962 978323
részleges refinanszirozdsara
(Gyér)
Dombévari ingatlan
megvasarlasanak; miskolci,
Raiffeisen Bank Zrt SZB GO hitel bajai, szekszardi ingatlan 2022.03.25 0,50% 121212 545 455 666 667
feltjitdsanak/4talakitasanak
finanszirozasa finanszirozésa
Dombévari ingatlan
megvasarlasanak; miskolci, 2023.03.01-
Raiffeisen Bank Zrt SZB GO hitel bajai, szekszardi ingatlan t6l tobb 1,00% 140 000 245 000 385 000
feltjitdsanak/4talakitasanak részletben
finanszirozasa finanszirozésa
CIB Bank Zrt. Folydszamlahitel 455 455
Hitelek kamattdmogatasa (411 604)
Tranzakcios koltségek
Osszesen 3373242

A Csoport minden pénzintézetekkel szemben fennalld hiteltartozasa forintban denominalt. A
fenti tablazatban taldlhatd kamatlabak fix kamatldbak a kolcsonok teljes futamidejére
vonatkozodan (melyek tartalmazzak a Csoport altal fizetend6 tgyleti kamatot, ligyleti kezelési
koltséget, azonban nem tartalmazza az SZB GO hitelhez kapcsolédd Garantiga Hitelgarancia
Zrt. 80%-os készfizet6 kezességvallaldsanak koltségeit). A Csoport altal a bankhitelei utan
fizetett effektiv kamat a 2026. elsé pénzlgyi félévben 1,32% p.a. volt.

A hitelek becsilt valds piaci értéke mintegy 411 604 eFt-tal alacsonyabb a kdnyv szerinti
értéknél. A szamitast a mérlegkészités id6pontjaban a lehivott bankhitelek lejaratara
vonatkozé BIRS? alapulvételével lehetett elkésziteni. Ez a kedvez§ kiildnbozet akkor kerlilne
realizalasra, ha a kotelezettségeket azonnal piaci alapura cserélné a Csoport. Ha a hitelek
szerz8dés szerinti teljesitéssel jarnak le, akkor a valds érték kilénbozet az alacsonyabb
kamatraforditas utjan jelentkezik. E kilonbozet, ha a hitel valtozatlan formaban fut le,
folyamatosan csdkken.

*Budapesti Kamatswap Ugyletek (BIRS) pénziigyi referenciamutaté
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6.6.12. Koélcson kapcsolt felektdl

Ezen a pozicion a Csoport az anyavallalatatél kapott kdlcsonét mutatja. A kdlcson alarendelt a
bankhitelek tekintetében. A kdlcsén kamata a jegybanki alapkamat 6tven bazisponttal novelt
értéke. A kolcson lejarata 2026. december 31.

6.6.13. Lizing kotelezettségek

Valtozas
Lizing kotelezettségek (eFt) Nyito Novekedés Csokkenés Atsorolas 2aro
2026.01.01 (Torlesztés) rovid lejaratra 2026.06.30
AAJC-406 hosszu lejarat 7 333 - - (1 096) 6 237
AAJC-406 révid lejarat 2026 - (986) 1096 2136
Lizing kotelezettségek (eFt) 9 359 - (986) - 8373

A Csoport lizingkotelezettsége egy személygépjarm( (AAJC-406) IFRS 16 szerint elszdmolt
lizingszerz6désébdl szarmazik. A kotelezettséget a Csoport a még nem teljesitett lizingdijak
diszkontalt jelenértékén vette fel, és az effektiv kamatmaodszerrel értékeli. A fordulénapot
kovetd 12 hdnapon belil esedékes részt révid, az azt kovetéen esedékes részt hosszu lejaratu
kotelezettségként mutatja be. A lizinghez kapcsolddé hasznalati jogi eszkdz értékét a 6.6.2-es
pontban részletezziik.

6.6.14. Egyéb kotelezettségek

eFt 2026.06.30 2025.12.31
Bérleti szerz6désekhez kapcsoldddan kapott dvadék 40 832 41938
Kamattamogatas 411 604 447 509
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 452 436 489 447
AFA-kotelezettség 7153 4 950
Behaijtasi koltségatalany 108 48
Egyéb ado és jarulék kotelezettségek 1508 1550
Egyéb kotelezettség 12 6
Koltségek, raforditasok elhatarolasa (passziv) 4506 10 668
Munkavallaldkkal szembeni kotelezettségek 2 308 2 308
Egyéb kotelezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 15 595 19 530

Hosszu lejaratu kotelezettségek:

- a Csoport az IFRS-ek el6irasai szerint az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek kozott
tartja nyilvan az allami tdmogatastartalom mellett folydsitott pénzintézeti hiteleinek
tamogatott kamata (melynek tartalma: kamat, kezelési koltség, IFRS szerint szamitott
hitelekkel kapcsolatos tranzakcidés koltségek, egyéb tételek), és ezen hitelek
felvételkori id6pontjara szamitott piaci feltételek alapjan feltételezhetéen a Csoport
altal elérhet6 (alternativ) piaci kamatozasu hitelek kozotti kiilonbség nettd
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jelenértékét; e kotelezettség a hitel torlesztésével parhuzamosan csdkken majd, a
kamatraforditdsokat a kedvezményes kamat terheli (a tdmogatdstartalmat a
kamatraforditasbdl vonja le a Csoport).

- a Csoport uzleti partnerei altal a bérleti szerz6désilikben rogzitett feltételek szerint
megfizetett egy éven tul esedékes dvadékok 6sszege.

A rovid lejaratu kotelezettségek fordulonapi egyenlege nagyrészt a hitelkamatok és az egyes
mikodési koltségek elhataroldsat, valamint jovedelem-elszamolasi szamlan megjelend
munkavallaldkkal szembeni kotelezettségeket, valamint a 2026.1l. félévben esedékes AFA
kotelezettséget tartalmazza.

El&z6 Uizleti évben AFA kdvetelése volt a Csoportnak.

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

6.6.15. Szallitéi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek (eFt) 2026.06.30( 2025.12.31
Harmadik féllel szemben 50 160 35277
Eprolius Hungary Zrt 17 339 2994
Gordiusz '95 Zrt 94 951 96 599
WE LOVE MONYO Kft. 476 476
Kapcsolt vallalkozasokkal szemben 6sszesen 112 766 100 069
LISS Zrt 73| 64
Jelentds tulajdoni részesedési viszonyban lévé vallalkozasokkal

szemben 73 64
Osszesen 162 999 135 410

A harmadik féllel szembeni szallitoi kotelezettségek 6sszege csokkent 2025.12.31-hez képest,
azonban a kapcsolt véllalkozassal szembeni tartozdsok kis mértékben néttek.

A fenti tételek valos értéke kozel azonos azok kdnyv szerinti értékével.
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6.6.16. Valos érték hierarchia

A Csoport az IFRS 13-nak valé megfelelés érdekében kategorizalja a pénziigyi eszkozeit és
kotelezettségeit azok valds értéke meghatdrozdsahoz felhasznalt adatok alapjan, ahol az 1-es
szint jelenti azokat az eszkdzoket és kotelezettségeket, amelyek esetében elérhet6ek a
szabalyozott piacon jegyzett arak, mig a 3-as szint esetében nem megfigyelhet6ek az valds
érték meghatarozdsahoz sziikséges tényezék.

A Csoport az alabbi pénziigyi eszkozoket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszk6zok és egyenlegeik

Megnevezés 2026.06.30 2025.12.31
Vevikovetelések 141 209 131583
Addssagszolgalati tartalék szamla 19 000 19 000
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 59 437 50 757
Osszesen 212 646 201 340
Pénziigyi kotelezettségek és egyenlegeik

Megnevezés 2026.06.30 2025.12.31
Banki hitelek 3373242 3613726
Hosszu lejaratu kolcson kapcesolt felektdl 1244 804 748 395
Szallitdi kotelezettségek 162 999 135410
Lizingkotelezettség 8373 9360
Kapott évadék 40 832 41938
Osszesen 4 830 250 4548 829
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A hierarchidban az egyes eszk6z6k és kotelezettségek az alabbiak szerint helyezkednek el:

2026.06.30
1.szint 2.szint 3.szint
Pénzigyi eszk6z0k
Vevikovetelések - - 141 209
Addssagszolgalati tartalék szamla } } 19 000
Pénzeszkdzok és egyenértékesek 52 437 - -
Eszkozok (6sszesen) 52 437 - 160 209
Pénziigyi kotelezettségek
Banki hitelek - - 3373242
Hosszu lejaratu kolcson kapcesolt felektdl - - 1244 804
Szallitdi kotelezettségek - - 162 999
Lizingkotelezettség - - 8373
Kapott évadék - - 40 832
Kotelezettségek (6sszesen) - - 4 830 250
Osszehasonlité adatok 2025. évre:
2025.12.31
1.szint 2.szint 3.szint
Pénzigyi eszk6z0k
Vevikovetelések - - 131583
Addssagszolgalati tartalék szamla - - 19 000
Pénzeszkdzok és egyenértékesek 50 757 - -
Eszk6zok (6sszesen) 50 757 - 150 583
Pénziigyi kotelezettségek - -
Banki hitelek - - 3613726
Hosszu lejaratu kdlcson kapcesolt felektdl - - 748 395
Szallitdi kotelezettségek - - 135410
Lizingkotelezettség - - 9360
Kapott évadék - - 41938
Kotelezettségek (6sszesen) - - 4548 829
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6.7. Egyéb kozzétételek

6.7.1. Miik6dési szegmens

Mivel a Csoport f6 tevékenységi kore belféldi ingatlanok fejlesztése és hasznositasa,
targyid6szaki eredményét a kdvetkez6 miikodési szegmensek szerint mutatja be:
- ipari ingatlanok: Budapest, Illatos ut 7/A. és Budapest, GyémrGi Ut 148. ingatlanok
- kereskedelmi ingatlanok: gy6ri, miskolci, szekszardi, bajai és dombdvari ingatlanok
- ingatlanokhoz kdzvetlenil nem kapcsolhaté: az el6z6 két kategdriaba nem sorolhato
altalanos, valamint tovabba a fejlesztési teriletnek mindsilé gydngyosi ingatlanra
vonatkozo bevételek és koltségek-raforditasok

Az egyes m(ikodési szegmensek bevételének és eredményének targyiddszaki alakulasat a
kovetkezd tablazat mutatja:

"lpari ingatlanok" "Kiskereskedelmi Szeg“m f ntsek "
. " kozotti Osszesen
szegmens ingatlanok" szegmens Kisziirés

Ertékesités nettd arbevétele 71 560 309 245 - 380805
Egyéb m(ikodési bevétel 3435 - - 3435
Anyagjelleg( raforditasok (15 690) (62 601) - (78 291)
Személyi jellegli raforditasok (3715) (15 998) - (19713)
Ertékesokkenes es (11 576) (50 027) - (61603)
értékvesztés
Egyéb m(ikodési raforditasok (8201) (10 718) - (18919)
MUikodési eredmény 35813 169 901 - 205714
Pénzlgyi bevételek 766 4541 - 5307
Pénzigyi raforditasok (11 072) (50542) - (61614)
Adozas el6tti eredmény 25507 123 900 - 149407
Tényleges addraforditas - - - -
Halasztott add - - - -
Adozott eredmény 25507 123 900 - 149407
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Arbevételek levezetése 2026.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 380 805
Szegmenshez nem rendelt bevételek -

Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 149 407
Szegmenshez nem rendelt eredmény -
Osszesen 149 407

2025. évre vonatkozd 6sszehasonlithatd adatok:

"lpari "Kiskereskedelmi Szegmensek

ingatlanok" ingatlanok" kozotti Osszesen

szegmens  szegmens kisz(irés
Ertékesités nettd arbevétele 83 895 322734 - 406 629
Egyéb m(ikodési bevétel 81 737 - 818
Anyagjelleg(i raforditasok (14 213) (69 995) - (84 209)
Személyi jellegi raforditasok (4 075) (15 626) - (19 700)
Ertékcsokkenés és értékvesztés (875) (3 365) - (4 239)
Egyéb m(ikodési raforditasok (7 559) (10 481) - (18 040)
M(ikodési eredmény 57 255 224 004 - 281259
Pénziigyi bevételek 667 3151 - 3818
Pénziigyi raforditasok (10 824) (43 515) - (54 339)
Adézas el6tti eredmény 47 097 183 641 - 230738
Tényleges addraforditas - - - -
Halasztott ado - - - -
Adézott eredmény 47 097 183 641 - 230738
Arbevételek levezetése 2025.06.30
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 406 629
Szegmenshez nem rendelt bevételek -
Eredmény levezetése
Szegmenshez rendelt eredmény 230738
Szegmenshez nem rendelt eredmény -
Osszesen 230738

A Csoport mell6zi a szegmens eszkdzok és kotelezettségek bemutatdsat, mert azt a CDO-k nem
kovetik figyelemmel folyamatosan.

A Csoport a tevékenyégét csak Magyarorszag teriiletén végzi.
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A Csoport jelentds vevéi (f6bb vasarldi) kozott négy olyan partner taldlhatd, akiknek az altaluk
generalt arbevétele egyenként tullépi a Csoport Osszes darbevételének 10%-at. Ezek a
bevételek a "Kiskereskedelmi ingatlanok" szegmensen belil 161 491 eFt értékben kertltek
elszamolasra, az ,Ipari ingatlanok” szegmensen belll 70 484 eFt értékben a 2026. évben.

6.7.2. Vezetd tisztségvisel6k, vezeto tisztségviselGk javadalmazasa

Az Anyavallalat igazgatosaganak tagjai:

Erdi Zoltdn Tamds (igazgatdsag elndke)
Dr. Arvai Roland Richard
Nyiri Szabolcs Gyula

Az Anyavallalat FelliigyelG6bizottsaganak tagjai:

Hanzsér Irén (felligyel6bizottsag elndke)
Kopcsandi Katalin
Molontay Tamas Péter

A targyid6szakban az Anyavdllalat vezet6 tisztségvisel6i a kovetkez6 javadalmazasban
részesultek:

- igazgatdsagi tagok tiszteletdija brutté 300 eFt/hd

- felligyel6bizottsagi tagok tiszteletdija brutté 250 eFt/hd

Megnevezés Igazgatotanacs Felligyel6 Bizottsag Osszesen
Bérek 5400 4500 9900
Juttatasok - - -
Osszesen 5400 4500 9900
6.7.3. Kapcsolt felek kozotti tranzakciok
Eprolius GORDIUSZ Living Bread Monyo
Hungary Zrt  95'Zrt Hungary Kft. Brewing Kft.
(kozvetlen (kapcsolt (kapcsolt (kapcsolt
anyavallalat) vallalat) vallalat) vallalat)

2026.01.01-2026.06.30
Targyid6szaki forgalom

Arbevétel 1283 6 022 24 878 70484
Anyagkoltség - - - -
Igénybe vett szolgaltatdsok értéke 17 441 17 626 - -
Anyagjellegi raforditasok 17 441 17 626 - -
Forduldnapi egyenleg 2026.06.30

Szallitéi kotelezettségek 17 339 94 951 - -
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A Csoportnak a targyid6szakban az alabbi eredményt, illetve mérleget érintd tranzakcidi voltak
kapcsolt vallalatokkal szemben: a Gordiusz 95 Zrt. épitési, valamint Uzemeltetési
tevékenységet végzett, mig a MONYO Brewing Kft. és a Living Bread Hungary Kft. bérléként
van jelen a Budapest, Gydmrdi uti ingatlanban.

6.7.4. Forduldnap utani események

Az Egyéb kovetelések kozott nyilvantartott, 25000 eFt Osszegl, bérl6i 6Gsszeallitasara
vonatkozo tanacsadas cimén adott elSleghdl 20 000 eFt visszafizetésre keriilt, ezzel javitva a
Csoport pénzlgyi helyzetét.

A vev@kovetelések kozul a forduldnapot kovetben 19 607 eFt 6sszegben egyenlitettek ki lejart
szamldkat a bérlék, ennek kovetkeztében az e szamlakra elszamolt értékvesztések visszairdsra
kertulnek.

A forduldnapot kovetSen a Tarsasaggal kapcsolt Agroloop Hungary Kft. f.a. esetében
elrendelték a felszamolast, az Agroloop Hungary Kft. f.a.-val azonban a Csoportnak nincs
ugylete.

A forduldonapot kovetéen a kozel-keleti geopolitikai fesziiltségek erésddtek, ami novelte a
globadlis gazdasagi bizonytalansagot. A konfliktus eszkalacidja a nemzetkdzi energia- és
pénzigyi piacokon fokozott volatilitdst eredményezhet, kiilondsen az olaj- és gdazdrak
alakulasan keresztal.

A Csoport vezetésének megitélése szerint a beszamold készitésének id6pontjaig ezen
események a Csoport pénziigyi helyzetére és m(ikodésére nem gyakoroltak olyan hatdst,
amely a pénzligyi kimutatdsok médositasat indokolna.

6.7.5. Meérlegen kiviili tételek, peres ligyek, szezonalitas

A Csoport kereskedelmi bank finanszirozasi szerz6dései szerint a finanszirozasban érintett
ingatlanok jelzdloggal és elidegenitési tilalommal vannak terhelve, amelyek 0Osszege 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

- Gyd6r Baross Gabor ut 24.:1 300 000 000 Ft és jarulékai

- Miskolc, Kirdly u. 2.:1 800 000 000 Ft és jarulékai

- Szekszard, Széchenyi Ut 1-7.: 1 800 000 000 Ft és jarulékai

- Dombévar, Borsos M. u. 3.: 1 000 000 000 Ft és jarulékai
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A Csoport pénzintézetekkel szemben fennallé kélcsdnszerz6dései szerint, a Csoport kdlcsonei
olyan biztositéki strukturakat is tartalmaznak, mely biztositéki elemek nem allnak a Csoport
tulajdondban. Ezek koz6tt talalhatd a Csoport kozvetlen anyavallalata, az Eprolius Hungary Zrt.
altal biztositott értékpapir-ovadék, oévadéki betét, valamint az LISS Zrt., mint végsé
anyavallalat altal nyujtott garantéri (vallalati készfizet6 kezességi) biztositéki elem, tovabbd a
Garantiga Hitelgarancia Zrt. altal nyujtott 80%-os készfizet6 kezességvallaldsa a Csoport
szamara folydsitasra keriilt 1 millidrd forint &sszegl Széchenyi Ujrainditdsi Beruhazasi GO!
hitelhez kapcsoléddan. E biztositéki elemek koziil a Csoport az alabbi tételekre vonatkozéan
fizet dijat a biztositéki elemet nyujto jogi személy szamara:

A Csoport altal a biztositéki

Biztositékot nyujtd jogi . L o X Biztositéki érték szamitdsi alapjanak érték cserébe fizetend6
, Biztositéki érték szamitasi alapja L ] L. .
személy értéke 2023.12.31.-el éves nettd ugyleti
biztositéki dij

Garantiga Hitelgarancia 1,7 millidrd Ft x 80% = 1,36 milliard
Zrt. forint

2022. janius 22-én kotott 700
millié forint keretdsszegl

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

Széchenyi Beruhazasi Hitel GO!
. hitelbél folydsitott hitelosszeg L
Eprolius Hungary Zrt. . S B . 700 millié Ft 0,75% p.a.
biztositékaul szolgéltatott banki

fedezeti érték, azzal, hogy ennek

maximalis értéke nem haladja meg

a 700 millié forintot.

A Csoport kolcsonszerz6dései allami tdmogatas-tartalommal rendelkezé kélcsénszerz6dések,
mely szerz6déseket a Csoport a KAVOSZ Zrt. Széchenyi Kartya Program/Széchenyi Ujrainditasi
Beruhazasi GO! alhitelprogram, MNB NoOvekedési Hitelprogram Hajra, és EXIM
Versenyképességet javitd hitelprogram/Jové exportérei alhitelprogram keretein beldl
szerz8dott a Raiffeisen Bank Zrt.-vel.

A Csoport  kolcsonszerz6dései  tartalmaznak  pénzigyi és nem  pénzigyi
kotelezettségvallalasokat, melyek a szokasos piaci gyakorlattal megegyez6ek. A konkrét
terhekrél a 6.6.12 és a 6.6.13 pontok adnak részletes informaciot.

Azon vallalkozoi szerz6dések kozil, amelyeket a Csoport a Gordiusz 95 Zrt.-vel kotott a
Csoport tulajdonaban lévé ingatlanainak feldjitdasara vonatkozdan, 2026.06.30-i napon a
dombdvari ingatlan felujitasara és a gyongyodsi beruhdzdasra vonatkozd szerz6dés volt nyitott.

A Csoport rendelkezik ingatlankdzvetitésre vonatkozé megbizasi szerz6désekkel, melyek a
bajai, dombdvari, miskolci és szekszardi ingatlanok bérbeadas utjan torténd hasznositdsara
vonatkozd megbizdsokat tartalmazzak. E szerz6dések sikerdij alapu szerz6dések, igy a

Csoportnak jutalék dij fizetési kotelezettsége keletkezhet.

A Csoport a fordulénapon nem érintett peres eljarasban.
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A Yong Duo Kft. bérl6vel szembeni kdvetelés tekintetében 2024-ben felszamolasi eljaras
indult. A felszamolasi eljards a Csoport 43 263,39 EUR és 17 942 985 Ft 6sszegli kovetelését
érinti, beleértve a kapcsolodd jarulékokat is. A kovetelésre a Csoport 100%-0s értékvesztést

szamolt el. A hitelezdi igény bejelentésre keriilt, azonban 2026.l. félévében a kovetelés

megtérilésével kapcsolatban érdemi valtozas nem tortént.

A Csoport kapcsolt vallalkozasdnak minGsiilé Gordiusz 95 Zrt. beszdmold készitésének

id6pontjaban két peres eljarasban érintett, az egyikben a Gordiusz 95’ Zrt. els6fokon, a masik

perben pedig masodfokon pernyertes.

A Csoport mikodésében jelentds szezonalitds nem tapasztalhato.

6.7.6. A Csoport t6kekezelése, egyéb jogszabalyi megfelelés

A Csoport szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag és nyilvanosan mikodd részvénytarsasag.

A Csoport célja, hogy optimalis t6keszerkezet kialakitasa mellett megfelel6 hozamot és

osztalékot biztositson a befektet6knek.

A Csoport t6keszerkezetét egyfel8l a Ptk., masfel8l a SZIT torvény. szabalyozza.

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

t6ke pedig meghaladja a jegyzett t6ke kétharmadat mindkét id6szakban.

A SZIT torvény. tobbféle kovetelményt fogalmaz meg a Csoport miikédésével kapcsolatosan.

Ezek koziil a leglényegesebbek a kdvetkezbk:

2026.06.30 2025.12.31
Jegyzett t6ke 6 000 000 6 000 000
Sajat téke 6931771 7 148 363
Sajat téke és jegyzett tGke aranya 116% 119%
Kovetelmény 2026. I. félévi mutato 2025. évi mutatoé
Legalabb 5 Mrd eFt indulé téke 6 Mrd 6 Mrd

g . o

Ingatlanf?rtfollo aran\,/a legaldbb 70% a 97,77% 97,95%
mérlegf60sszeghez mérve
Egyetlen ingatlan ardnya nem lehet nagyobb, mint 25,34% 25,35%
30% a mérlegf60sszeghez mérve
Visszafizetési kotelezettséget keletkeztetd forrasok
nem haladhatjak meg az ingatlanportfélio értékének 29,80% 31,63%
65%-at
Csak meghatarozott tevékenységeket végezhet és Teljesl Teljesdl

csak meghatdrozott eszkdzoket birtokolhat
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Meghatarozott nagysagrendi kézkézhanyad 25 23% 25 23%
7’ ’ (Y
(legaldbb 25% bevezetéskor)

6.7.7. A konyvvizsgald és a szamviteli szolgaltato

Kényvvizsgalo:

- neve: UNIKONTO Kft.

- székhelye: 1092 Budapest, Févam tér 8. 3. em. 317.

- személyében felel6s konyvvizsgald: dr. Lakatos Laszlé Péter (kamarai tagsagi szam:

007102)

A Konyvvizsgdld dijazasa az egyedi és a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra, valamint az EFES
alapu beszamold vizsgdlatara dsszesen évi 7 070 eFt. A Konyvvizsgald egyéb szolgdltatast a
Csoportnak nem nyuijt.

Konyvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok irdnyitdsaért, vezetéséért felel6s szamviteli
szolgaltatast nyujto 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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6.7.8. Pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése és nyilatkozatok

Az Eprolius Ingatlan Nyrt. 2026. szeptember 23. napi Igazgatdsagi dontésével kozzétételre
engedélyezte a Csoport 2026. junius 30-an végz6dé hat hdnapra vonatkozd, nemzetkozi
pénziigyi beszamoldsi standardok (IAS 34) szerint készitett évkozi konszolidalt pénzigyi
kimutatasait. A Tarsasag tulajdonosai a kozzétételt kdvetéen nem jogosultak a pénzigyi
kimutatasok médositasara.

JOovére vonatkozd megallapitasok

Jelen konszolidalt féléves jelentés a jovére vonatkozd megadllapitasokat is tartalmaz. Ezen
megallapitasok a jelenlegi terveken, becsléseken és el6rejelzéseken alapulnak. A jovére
vonatkozo megallapitdsok kockazatot és bizonytalansagot hordoznak. Felhivjuk a figyelmet
arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatdsdra a tényleges eredmények
lényegesen eltérhetnek a jovére vonatkozd megallapitasokban foglaltaktol.

FelelGsségvallalasi nyilatkozat

Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tuddsunk szerint elkészitett
(konszolidalt) féléves jelentés valds és megbizhatd képet ad a kibocsato és a konszolidacidba
bevont vallalkozasok eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint
nyereségérdl és veszteségérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2026.09.23.

Erdi Zoltdn Tamds Nyiri Szabolcs Gyula
az igazgatdsag elnoke igazgatdsagi tag
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