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Konszolidalt Pénzlgyi Kimutatasok 2013. december 31.

N

Appeninn
Holding
Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jelélve

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az Appeninn Vagyonkezel 6 Holding Nyrt. részvényeseinek

A konszolidalt éves beszamolérél készilt jelentés

Elvégeztik az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (a ,Tarsasag”) mellékelt 2013. évi konszolidalt éves beszamoléjanak a
kényvvizsgalatat, amely konszolidalt éves beszamol6 a 2013. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegh6l — melyben az
eszkozok és forrasok egyez6 végdsszege 75.764.487 EUR, az lzleti év nyereség 1.500.677 EUR-, és az ezen id6ponttal
végzédd évre vonatkozd konszolidalt eredmény kimutatasbol, konszolidalt atfogé jovedelemre vonatkozé kimutatasbdl,
konszolidalt sajat téke valtozasainak kimutatasabol, konszolidalt cash flow-k kimutatasabél és a szamviteli politika meghatarozo
elemeit és az egyéb magyarazo informaciokat tartalmazé konszolidalt kiegészité mellékletbdl all.

A vezetés felel6ssége a konszolidalt éves beszamoloért

A vezetés felelés a megbizhaté és valés képet nyUGjté konszolidalt éves beszamold elkészitéséért és bemutatasaért a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal — ahogyan azokat az EU befogadta — 6sszhangban, valamint az olyan belsé
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd
|ényeges hibas allitasokt6l mentes konszolidalt éves beszamol6 elkészitése.

A konyvvizsgalo felel6ssége
A mi felelésségiink a konszolidalt éves beszamolé véleményezése konyvvizsgalatunk alapjan. Kényvvizsgalatunkat a magyar

Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kodnyvvizsgéalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb
jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezek a standardok megkdvetelik, hogy megfeleljiink bizonyos etikai kévetelményeknek,

megfeleléségének és a vezetés altal készitett szamviteli becslések ésszerliségének, valamint a konszolidalt éves beszamolo
atfogé prezentalasanak értékelését is.

Meggy6éz6désiink, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelelé alapot nydjt kdnyvvizsgaloi
zaradékunk (véleményiink) megadasahoz.

Vélemény

Véleménylnk szerint az éves beszamol6 megbizhaté és valos képet ad az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2013.
december 31-én fennalld konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz6dé évre vonatkozo
konszolidalt jovedelmi helyzetérél a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardokban foglaltakkal — ahogyan azokat az EU
befogadta - 6sszhangban.

Egyéb jelentéstételi kotelezettség: A konszolidalt Uizleti jelentésrél késziilt jelentés

Elvégeztik az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. mellékelt 2013. évi konszolidalt Gizleti jelentésének a vizsgalatat. A vezetés
felelés a konszolidalt Uzleti jelentésnek a szamviteli térvényben foglaltakkal dsszhangban torténé elkészitéséért. A mi
felel6sségiink a konszolidalt Gizleti jelentés és az ugyanazon Uzleti évre vonatkoz6 konszolidalt éves beszamold 6sszhangjanak
megitélése. A konszolidalt Uzleti jelentéssel kapcsolatos munkank a konszolidalt Uzleti jelentés és a konszolidalt éves
beszamol6 ©sszhangjanak megitélésére korlatozédott és nem tartalmazta egyéb, a Tarsasdg nem auditalt szamviteli
nyilvantartasaibol levezetett informéaciok attekintését.

Véleménylnk szerint az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2013. évi konszolidalt Uzleti jelentése az Appeninn
Vagyonkezel® Holding Nyrt. 2013. évi konszolidalt éves beszamolo adataival 6sszhangban van.

2014. februar 28.

dr. Rocskai Janos
kamarai tag konywvizsgalo
0004148



Konszolidalt Pénzlgyi Kimutatdsok 2013. december 31.

Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jelélve

Eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 5083 611
Ingatlan Uzemeltetési koltségek -1 819 642
Eszkoz bérbeadashdl szarmazo bevétel 344 825
Eszkoz bérbeadashoz kapcsolédo koltségek -190 213
Adminisztracios koltségek -367 334
Szemeélyi jellegi raforditdsok -40 911
Egyéb bevételek/(raforditasok) 104 557
Goodwill értékvesztés -486 626
Ertékcsokkenés és amortizacio -13 651
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye -185 864
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésnek eredménye 326 946
Akviziciéhoz kapcsol6dd badwill 38561
Kamatbevétel 61 625
Kamat raforditasok -1 488 650
Pénzlgyi miveletek egyéb réforditasal/(bevétele) 466 234
Nyereség adok -332 791

A

Appeninn
Holding

4 357 356
-1 706 892
346 437
-248 521

-285 440
-64 477
231731

-221 127
-32 039

37 195
-2 884 130
738 729

78 529

-1 416 208
2 307 802

-304 984

933 961

Uzleti év eredménye 1500 677

Egyéb atfogé eredmény
Tevékenységek devizadtszamitasakor felmertlt arfolyam-kulénbozetek 0

-15 363

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 1500 677
Az eredménybdl
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész 1492115

Nem ellendrz6 részesedésekre jutod rész 8 562

918 598

1127120
-208 522



Konszolidalt Pénzlgyi Kimutatasok — Mérleg
2013. december 31.

Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jelélve

2013.12.31 2012.12.31
Mérleg — Eszkdzok

Uzleti vagy cégérték (goodwill) 8 081 258 6 783 518
Egyéb immaterialis javak 14 577 21 635
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 64 360 000 57 990 000
Targyi eszkdzok 837 954 1046 764
Halasztott ad6 eszk6zok 361 008 397 223
Tarsult vallalkozasok 5 052 0
Készletek 3941 13 310
Vevd és egyéb kovetelések 1356 081 1526115
Elhatarolasok 37011 139 153
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 629 790 1014 230
Ertékesitésre tartottnak minésitett eszk6zok 77 815 210443

Eszk6z0k 6sszesen 75 764 487 69 142 391

2013.12.31 2012.12.31

Mérleg - T 6ke és forrasok

Jegyzett t6ke 11 850 483 10503 273
Tartalékok 10899 163 8241 850
Visszavasarolt sajat részvények -2 792 588 -3 068 046
Felhalmozott eredmény 1957 799 -64 441
Nem ellendérz6 részesedések 0 404 133
Hitelek 45 815 498 44 505 170
Bérl6i letétek 632 215 513 142
Pénzlgyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 1720929 1834 268
Halasztott add kotelezettségek 2 407 565 1939 946
Szallitok és egyéb kotelezettségek 860 386 677 180
Rovid lejaratu hitelek 1 205 486 2 249 967
Ado kotelezettségek 189 647 171 681
Pénzlgyi lizinggel kapcsolatos rovid lejaratu kotelezettségek 75770 369 453
Passziv elhatarolasok 942 134 864 815

Toke és forrasok 6sszesen 75 764 487 69 142 391




Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok — Sajat téke valtozasai
2013. december 31.

Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jelélve

Nem
ellen6rzé Sajat téke
részesedése O0sszesen
k

Az anyavallalat
tulajdonosaira
jutd

Jegyzett Altalanos Atvaltasi Sajat

Felhalmozott eredmény

téke tartalék tartalék részvények

Egyenleg 2012. januéar 1-én 9679 700 4679 221 870 212 -1175 763 -1 052 973 13 000 397 646 234 13 646 631

Téargyévi atfogé eredmény

El&z6 évi korrekcio (atsorolas) 0 31 165 0 -31 165 0 0 0 0
Targyévi eredmény 0 0 0 1142 486 0 1142 486 -208 525 933 961
Részvény kibocsatas azsioval 823573 2676615 0 0 0 3500 188 0 3500 188

Targyévi akviziciohoz kapcsol6dé

nem ellenérzé részesedés 0 0 0 0 0 0 -33 576 -33 576
Arfolyam hatas 0 0 -15 363 0 0 -15 363 0 -15 363
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 -6 664 765 -6 664 765 0 -6 664 765
Sajat részvény értékesités 0 0 0 0 4649 693 4649 693 0 4 649 693
Téargyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 0 0 0 1492 115 0 1492 115 8561 1500 676
Részvény kibocsatas azsioval 1347210 2694 365 0 0 0 4041574 0 4041574
Részesedés vasarlas kisebbségi

részesedéstsl 0 0 0 1 089 635 0 1089 635 -449 747 639 888
Nem ellen6rz6 részesedés

kivezetésének atvaltasi tartalékra 0 0 -37 052 0 0 -37 052 37 052 0
gyakorolt hatasa

Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 -4 111 414 -4 111 414 0 -4 111 414
Sajat részvény értékesites 0 0 0 0 4386 872 3827363 0 3827 363
Sajat

részvénytranzakciok
realizalt eredménye 0 0 0 -559509 0 0 0 0



Konszolidalt Pénziigyi Kimutatasok — Cash-flow kimutatas
2013. december 31.

Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jelélve

Konszolidalt cash-flow kimutatas

2013. december 31.

Adozas el 6tti eredmény 1833 468 1238945

Jovedelem termel6 célu ingatlanok atértékelésének

eredménye 326 946 0
Nem realizalt év végi devizaatértékelés -80 683 338873
Befektetési célu ingatlan értékesitésének eredménye 185 864 0
Targyi eszkoz ertekesitésének nyeresége 0 -190 343
Ertékesitésre tartott eszkozok értékesitésének

eredménye 4 452 -211 803
Ertékcsokkenés 189 693 239 420
Vevd értékvesztés 0 1123
Goodwill értékcsokkenés 486 626 221125
Részvény alapu kifizetések 260 732 0
Badwill 39228 -738 729
Részesedések bevonasa 5183
Kamat raforditasok 307 409 1416 208
Kovetelések és egyéb forgoeszkdzok valtozasa 170 034 -135 170
Aktiv id6beli elhatarolasok véaltozasa 208 050 432 151
Készletek valtozasa 9 369 -9 284
Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa 176 182 443 141
Bérl6i letétek valtozasa 85 383 33076
Fizetett nyereségado -219 654 -155 708
Nettd pénzkiaramlés leanyvallalat felvasarlasakor 44 238 179 939
Netté pénzbearamlas leanyvallalat értékesitésekor -16 286 0
Ingatlanhoz kapcsolédo beruhédzas -834 886 0
Targyi eszkdz beszerzések -3 227 -441 310
Befektetési célu ingatlanok beszerzése -658 340 234 953
Targyi eszkoz értékesitésének bevétele 124 166 536 114
Befektetési célu ingatlan értékesitésének bevétele 541 592 0
Hitelfelvétel 4 524 537 0
Hiteltdrlesztés -7 429 408 -1416 184
Pénzigyi lizing visszafizetése -407 022 -235 962
Kapott kamat 63 935 16 595
Fizetett kamat -316 838 -1 459 647
Pénzeszkozok valtozasa -384 440 342 707
Pénzeszkozok az év elején 1014 230 671 523

Pénzeszkozok az év végén 629 790 1014 230



Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (“a Tarsasag”) a Magyarorszag térvényei szerint alapitott nyilvanos részvénytarsasag.
A Térsaség székhelye: 1022 Budapest, Bég u. 3-5.

A Tarsasag f6 tevékenysége a Tarsasag lednyvallalatai tulajdonéaban lévé irodahazak, kereskedelmi ingatlanok, raktarak és
més ingatlanok bérbeadésa, valamint ezen ingatlanok Uzemeltetése. Az ingatlanbefektetési tevékenységen felil a Csoport
specidlis nehézgépek bérbeadasaval is foglalkozik.

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-an vezették be a Budapesti Ertéktézsde nyilvanos

kereskedésében. A Téarsasag jegyzett t6kéje 3.650.000 ezer HUF, amely 36.500.000 darab egyenként 100 HUF névértéki
részvénybdl all. A tulajdonosi 6sszetétel a Tarsasag nyilvantartasai szerint a kbvetkezd:

2013. december 31. 2012. december 31.

Részvények Részesedés Részvények Részesedés
(db) (%) (db) (%)

Lehn Consult AG 22 008 612 60,30 13 923 550 42,84
Sajat részvények 1978 047 5,42 2 261 340 6,96
Alpina Intertrade AG 0 0,00 1496 100 4,60
Igazgatdtanacs és vezetbk 326 200 0,89 6 800 0,02
Kozkézhanyad 12 187 141 33,39 14 812 210 45,58

A konszolidalt éves beszamolé az Eurdpai Unid altal is elfogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (,|IFRS”)
alapjan kerilt osszedllitdsra. Ezen Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok (,|IFRS”) tartalmazzak: az Eurdpai
Kozosségek Bizottsaga altal jovahagyott, a Nemzetkdzi Szamviteli Standardigyi Tanacs (,IASB”) altal kiadott standardokat,
valamint a Nemzetkdzi Szamviteli Standardugyi Bizottsag (,IASB”) altal kiadott Nemzetkdzi Szamviteli Standardokat (,IAS”).
Tartalmazzak tovabbéa, az Eurdpai Kozosségek Bizottsaga altal jovahagyott Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok
Ertelmezési Bizottsag (,IFRS Interpretation Committee”) és a Standrad Ertelmezési Tanacs (,SIC”) értelmezéseit.

A Tarsasag és leanyvallalatainak (,a Csoport”) konszolidalt éves beszamoldja a bekerilési erték elvenek figyelembevételével
kerllt 6sszeallitasra, kivéve a befektetési célu ingatlanok, illetve a hataridés Ugyleteket esetében, amelyek valos értéken
keriiltek bemutatasra.

A Csoport tevékenységére jellemz6 gazdasagi események és korilmények alapjan elszamolasi és beszamolasi pénznemként
az eur6 (,EUR”) kerult meghatarozasra. Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszamoléban is a szamadatok EUR-ban
szerepelnek, kivéve azon esetekben ahol mas, erre vonatkoz6 informacio kerdl feltiintetésre.



A konszolidaciéba bevont tarsasagok fébb adatai:

Téarsaséag

F6 tevékenység

Jegyzett
téke 2013-

Jegyzett
téke 2012-

Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt.
E-Office Zrt.

W-GO 2000 Zrt.
Appeninn - BP 1047 Zrt.
Bertex Kft.

WBO Zrt.

Kranservice Zrt.
Appeninn Logisztikai Zrt.
AppeninnSolaris Zrt.
Curlington Kit.
Mikepércsi ut 132 Kft.

K85 Kit.

Szent Laszl6 Téri Szolgaltatéo Haz Kft.*
Ady Center Kift.

Tavig Kft.**
Volcano Properties Ingatlanforgalmazé
Kft.**

Andrassy '96 Kft.**
OM 05**
Hattyahaz Zrt.**

CW Porperties Kft.***

Teleconstruct Kft.*

1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5

1022 Budapest, Bég u. 3-5

1022 Budapest, Bég u. 3-5
Budapest, Ady Endre u. 24
1022 Budapest, Bég u. 3-5

1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5
1022 Budapest, Bég u. 3-5

1022 Budapest, Bég u. 3-5
1088 Budapest, Jozsef krt
17.

1022 Budapest, Bég u. 3-5

Vagyonkezelés

Iroda bérbeadas

Iroda bérbeadas
Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Logisztikai ingatlan bérbeadasa

Iroda bérbeadas

Gép bérbeadas
Logisztikai ingatlan bérbeadasa

Iroda bérbeadas
Logisztikai ingatlan bérbeadasa

Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Kereskedelmi ingatlan
bérbeadéas
Kereskedelmi ingatlan
bérbeadéas
Iroda bérbeadas

Holding cég

Iroda bérbeadas
Iroda bérbeadas
Iroda bérbeadas

Iroda bérbeadas
Kereskedelmi ingatlan
bérbeadas

Iroda bérbeadas

ban

12 293 288
2357617
101 041
84 201

67 697
20 208

16 840

16 840

16 840

10 441

10 104

10 104

10 104
1684

ben

11 157 266
0

102 990
85 825
69 003
20 598
17 165
17 165
17 165
10 642
10 299

10 299

0

1717
10 299
17 165
13732
68 660
343 300
10 299
0

*A Tarsaségok targyévben kerultek el6szor bevonésra a konszolidacioba, az tzleti kombinacidkat bévebben a 18 jegyzetben mutatjuk

be.

** Targyévben a Tarsasagok beleolvadtak az E-Office Zrt-be.

*** A Tarsasag kontrollvesztés miatt kikerilt a konszolidacios korbél.



3. Kritikus szamviteli becslések és feltételezések

A Csoport szamviteli politikainak (lasd a Jegyzetek 4. pontjat) alkalmazasa soran a vezetésnek dontéseket, becsléseket és
feltételezéseket kell tennie azon eszkdzok és kotelezettségek nyilvantartasi értéke tekintetében, amelyek més forrasokbol nem
nyilvanvaloak. A becslések és a kapcsolédo feltételezések multbeli tapasztalatokon és mas, relevansnak mindsitett tényezékon
alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek ezen becslésektdl.

A becsléseket és az ezeket megalapozé feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgalni. A szamviteli becslések moédositasait a
modositas idészakaban kell elszamolni, amennyiben a modositas kizarélag ezt az idészakot érinti, vagy a maddositas
id6szakaban és az azt kovetd idészakokban, amennyiben a médositas a targyidészakot és a jovébeli idészakokat is érinti.

Szamviteli dontések

Az alabbiakban ismertetésre keriilnek azok a kritikus dontések — a becsléseket tartalmazok kivételével (lasd szamviteli
becslések jegyzet) —, amelyeket a Csoport a szamviteli politikdinak az alkalmazdsa soran meghozott, és amelyek a
legjelentésebb hatassal voltak a pénziigyi kimutatadsokban megjelenitett 6sszegekre.

Funkciondlis pénznem és a jelentés pénzneme

A Csoport tevékenységére jellemzdé gazdasagi események és korilmények alapjan elszamolasi és beszamolasi pénznemként
az eurd (,EUR”) keriilt meghatarozasra. Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszamoldban is a szamadatok EUR-ban
szerepelnek, kivéve azon esetekben ahol mas, erre vonatkoz6 informacio kerul feltiintetésre.

Operativ lizing szerzédések- a Csoport mint bérbeadd

A Csoport évente attekinti lizing szerzédéseit, ahol a Csoport mint bérbeadoként szerepel. Ezek alapjan a Csoport szerzédései
S ezzel harmonizalé szamviteli politika alapjan operativ lizingnek minéstinek (beleértve ebbe a Tarsasag
dasi tevékenységét is).

besorolasa

tulajdon
kozé az

=  Fejlesztési célu ingatlanok ko6zé soroljuk azokat az ingatlanokat, melyeken a Csoport a kdzeljovében beruhazni és
fejleszteni majd értékesiteni kivan (jellemzdéen ilyen beruhdzasok a laképark épitések).

A Térsasag fejlesztési céld ingatlannal nem rendelkezett 2013. december 31-én és 2012. december 31-én. Az ingatlanok
funkcioja vagy egyéb korilmény valtozasa esetén a besorolas felllvizsgalatra kerl.

Szamviteli becslések
Az aldbbiakban ismertetésre keriilnek azok a kritikus szamviteli becslések, amelyeket a Csoport a szamviteli politikainak az
alkalmazasa soran meghozott, és amelyek a legjelentésebb hatéssal voltak a pénzigyi kimutatdsokban megjelenitett

oOsszegekre.

Goodwill értékvesztése

A részesedések megszerzésével kapcsolatban megallapitott goodwill értéke legaldbb évente egyszer, a konszolidalt éves
beszamol6 elkészitésének keretében felllvizsgalatara keriil. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz szilkséges azon
pénztermelé egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez goodwill keriilt hozzarendelésre. A hasznalati érték
kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetéség megbecsilje a pénztermeld egység jovében varhaté cash-flow-jat és a
megfeleld diszkontratat, mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

A goodwill nyilvantartasi értéke a beszamolasi idészak végén 8.081.258 EUR (2012: 6.783.518 EUR) volt, miutan 2013 soran
486.626 EUR (2012: 219.705EUR) értékvesztést szamolt el a vallalkozas. Lasd 17. jegyzet

Tarqgyi eszkdzok hasznos élettartama

Az IFRS standardoknak megfeleléen a Csoport minden éves beszamolasi idészak végén feliilvizsgélja az ingatlanok, gépek és
berendezések hasznos élettartaméat és maradvanyértékét. A targyév soran az lgazgatétanacs megallapitotta, hogy nem
szikséges a targyi eszkdzok hasznos élettartamanak és maradvanyeértékének a felllvizsgéalata.



Befektetési célu ingatlanok valés értéke

A befektetési céll ingatlanok valés értékének meghatarozasa jelentés részben becsléseken és feltételezéseken alapul, ezért a
tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott értektél.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal készitett sajat értékelések, illetve fiiggetlen értékbecslok altal elvégzett
értékelések alapjan kertil megéallapitasra.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt all6 befektetési célt ingatlanok esetében, ahol
valés érték megbizhatéan megallapithato, a valdsérték piaci alapu értékbecslés alapjan keril meghatéarozasra. Azon fejlesztés
alatt all6 befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valos érték megbizhatéan nem allapithatd meg (az alacsony késziltségi
fok, az ingatlan egyedilallo jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes hianya miatt), a kdnyv szerinti érték az esetleges
értékvesztéssel csokkentett bekerilési érték.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow modszer alkalmazéasaval készilnek. A modszer az
ingatlanokbdl szarmaz6 idészaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbél szarmazé pénzaramok jelenértéke
egy piaci alapu, a befekteték hozamelvarasat tiikrézé diszkontrata alkalmazésaval kerll megallapitasra. Az idészaki pénzaram
a kihasznélatlan terlletek nélkuli jovedelem csokkentve az ingatlan mikodtetésével és Ujraelééllitasaval kapcsolatos
koltségekkel. Az idészaki pénzaramok, valamint a becslési idészak végére megallapitott maradvanyérték jelenértékre
diszkontalt 6sszege az ingatlan valés értéke.

A befektetési célu ingatlanok valds értékére vonatkozé becslést a 21. megjegyzés tartalmazza.

értékbecslések kilondsen nagyfoku kockazatot és bizonytalansagot hordoznak, mivel az altalanos gazdasagi
tre gyakorolt jovébeli hatasai nem jelezheték egyértelmien elére.

Tartalmazzak tovabba, az Eurdpai Kézosségek Bizottsaga altal jovahagyott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
Ertelmezési Bizottsag (,IFRS Interpretation Committee”) és a Standard Ertelmezési Tanacs (,SIC”) értelmezéseit.

A Tarsasag és leanyvallalatainak (,a Csoport”) konszolidalt éves beszamoléja a bekeriilési érték elvének figyelembevételével
kerllt 6sszedllitasra, kivéve a befektetési célu ingatlanok, amelyek valds értéken kerliltek bemutatasra.

A Tarsasag alapitasatol kezdédéen az IFRS alapelvek szerint allitja 6ssze beszamoléit, igy az IFRS 1 standard (A nemzetkozi
pénziigyi beszamolasi standardok els6 alkalmazasa) nem kertiilt alkalmazasra.

Uzleti kombinéciok

Az Uzletek megszerzései a felvasarlasi modszerrel kerlilnek elszamolésra. Az lzleti kombinacio keretében atadott
ellentételezés valds értéken értékelendd, amely a Csoport altal atadott eszkdzoknek a felvasarlas napjan érvényes valés
értékének, a Csoportnél felmerlt, a felvaséarolt korabbi tulajdonosai felé fennallo kotelezettségeknek, valamint azon Csoport
altal kibocsatott t6kerészesedéseknek az osszege, amely a felvaséaroltban 1évd ellenérzés megszerzésének fejében kerilt
kibocsatasra. A felvasarlasokkal kapcsolatos koltségek elszamolasa az eredményben torténik azok felmerilésekor.

A felvasarlas idépontjaban, a megszerzett azonosithat6é eszkozok és vallalt kotelezettségek a valés értékiikon értékelendék, az
alabbiak kivételével:

= a halasztott ad6 eszkdzok és halasztott add kotelezettségek, illetve a dolgozdi juttatasi programokhoz kapcsol6do
eszkozok és kotelezettségek elszamolasa és értékelése rendre az IAS 12 Jévedelemaddk, illetve az IAS 19
Munkavallaléi juttatasok standard alapjan torténik;

= azon kotelezettségek és tékeinstrumentumok elszamolasa, amelyek a felvasarolt részvény alapu fizetési
megallapodasaihoz kapcsolodnak, illetve azon részvény alapu fizetési megéllapodasokhoz, amelyekkel a Csoport a
felvasarolt részvényalapl kifizetéseit valtja fel, az IFRS 2 Részvényalapl kifizetések standard alapjan torténik;
tovabba

= az IFRS 5 Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok és megsziint tevékenységek standard alapjan értékesitésre
tartottnak mindésitett eszkdzok értékelése az emlitett standarddal 6sszhangban torténik.

A goodwill, az atadott ellenérték, a felvasaroltban lévé barmely nem-ellendrzé részesedés és a felvasarl6 altal a felvasaroltban
korabban tartott tékeérdekeltségek (ha volt ilyen) valés értékei Osszegének a beazonosithatd eszkdzok és vallalt
kotelezettségek megszerzéskori nettd6 dsszegén fellli tobbletként értékelendd. Abban az esetben, ha Gjbdli felmérést kdvetéen



az azonosithaté eszkdzok és vallalt kotelezettségek megszerzéskori netté 6sszege meghaladja a kifizetett ellenérték, a
felvasaroltban 1évé barmely nem-ellenérzé részesedés és a felvasarlo altal korabban tartott érdekeltség (ha volt ilyen) 6sszegét,
a tébblet az eredményben keriil elszamolasra, mint elényds vételi tizlet nyeresége (badwill).

Abban az esetben, ha a Csoport altal egy Uzleti kombinacio keretében atadott ellenérték fiiggé ellenérték megéllapodasbol
szarmazo6 eszkozoket vagy kotelezettségeket tartalmaz, a fliggd ellenérték az akvizicio idépontjara vonatkozé valos értéken
értékelend6 és egy uzleti kombinacié részeként atadott ellenértékként kezelendd. A fiiggé ellenérték azon valtozasai, amelyek
értékelési idészaki kiigazitasnak tekintenddk, visszamendlegesen maddositandok, a goodwill tekintetében is megfeleld
kiilgazitasokkal. Az értékelési id6szaki kiigazitasok olyan kiigazitasok, amelyek az .értékelési idészakban” (amely nem
haladhatja meg az akvizicié id6pontjatél szamitott egy évet) felmerilt informaciokb6l adédnak olyan tényekrdl illetve
korilmeényekrél, amelyek az akvizicié idépontjaban is fennalltak.

A fuggb ellenérték valds értékében bekodvetkezd, értékelési idészaki kiigazitdsnak nem mindsulé valtozas késdébbi elszamolasa
a flggé ellenérték besorolasan mulik. A sajat tékeként besorolt fliggd ellenérték nem kerllhet atértékelésre a késébbi
beszamolasi idépontokban és a késébbi rendezése a sajat tokén belll keril elszamolasra. A kovetelésként vagy
kotelezettségként besorolt fliggd ellenérték a késébbi beszamolasi id6pontokban az IAS 39, illetve ha az alkalmazhat6, az IAS
37 Céltartalékok, fiiggd kotelezettségek és fliggd kovetelések standardnak megfeleléen atértékelenddk, a kapcsolédod nyereség
vagy veszteség pedig az eredményben elszamolandoé.

Ha egy Uzleti kombinacié tobb lépésben valoésul meg, a Csoport altal a felvasaroltban korabban tartott tokerészesedések a
felvasarlas napjan (vagyis amikor a Csoport megszerzi az ellenérzés jogat) valds értékre értékelenddk, az esetlegesen
felmerulé nyereség vagy veszteség pedig az eredményben keril elszamolasra. A felvaséaroltban a felvasarlas napjéat
megelézéen birtokolt részesedésbél eredd azon 6sszegek, amelyek korabban az egyéb atfogé6 eredményben keriiltek
elszamolasra, abban az esetben sorolhatéak at az eredménybe, ha a részesedés elidegenitése esetén ez lenne a megfeleld
szamviteli kezelés.

Ha egy Uzleti kombinacio elsé elszamolasa még nem zarult le annak a beszamolasi id6szaknak a végén, amely soran az uzleti
kombinéaci6é végbement, akkor a Csoport atmeneti becsiilt 6sszegeket szamol el azokra a tételekre, amelyek elszamolasa még
Ezeket a becsult 6sszegeket a Csoport az elszamolasi idészak soran (lasd fentebb) korrigalja, vagy tovabbi
e kotelezettsegeket szamol el, annak érdekében, hogy az 6sszegekben tikrozédjenek a felvasarla ja
'nyekre és korulmenyekre vonatkozdan megszerzett j |nf0rmaC|ok |s amelyek — ha ismertek lettek

kapcsolodo tev
az esethen a részesedések megszerzését szamvitelleg Uzleti kombinacioként kezeli. Az |ngat|anhoz kapcsolodé
tevékenységek meghatérozasakor megvizsgalasra keril, hogy a részesedés megszerzésével milyen az ingatlanhoz szorosan
kapcsolodo jelentds Uzleti folyamatok felett szerziink kontrollt, mint példaul: ingatlan javitas és karbantartas,
ingatlanizemeltetés, bérbeadasi tevékenység, takaritas, biztonsagi 6rzés. Barmely megszerzett tevékenység fontossaganak
megitélése soran a Csoport az IAS 40 vonatkoz6 iranymutatasainak megfeleléen jar el.

Uzleti vagy Cégérték (Goodwill)

Egy Uzlet megszerzésébdl adodd goodwill nyilvantartasi értéke az iizlet felvasarlasanak napjan elszamolt érték csokkentve a
felhalmozott értékvesztés dsszegével (lasd 17. megjegyzés) Az értékvesztés vizsgalata soran a Csoport a goodwill 6sszegét
minden olyan pénztermel6 egységhez hozzarendeli, amely varhatéan részesedni fog a kombinaciobol eredd
szinergiahatasokbol.

Az olyan pénztermel6 egységek esetében, amelyekhez goodwill lett rendelve, az értékvesztés vizsgalata évente megtorténik,
vagy ennél gyakrabban, abban az esetben, ha a jelek arra utalnak, hogy értékvesztés allhat fenn. Amennyiben a pénztermel6
egység megtérulé értéke alacsonyabb, mint a nyilvantartasi értéke, az értékvesztést elészor az egységhez rendelt goodwill
nyilvantartasi értékéhez keril hozzarendelésre (csokkentve azt), majd pedig a pénztermeld egység egyéb eszkdzeihez az
eszkozok nyilvantartasi értékeinek aranya alapjan. Barmely a goodwillel kapcsolatos értékvesztés kdzvetleniul az eredményben
kerll elszamolasra a konszolidalt eredménykimutatas belll a goodwill értékvesztés eredménykimutatas soron. A goodwillel
kapcsolatban elszamolt értékvesztés a késébbi idészakokban nem keriilhet visszairasra. A relevans pénztermel6 egységek
értékesitésekor a goodwillt a Csoport figyelembe veszi az értékesitésen realizalt eredmény meghatarozasakor.



Befektetések tarsult vallalkozasokban

Tarsult vallalkozasnak szamit az olyan véllalkozas, amelyben a Csoportjelentés befolyassal bir, és amely nem mingsil sem
leanyvallalatban, sem kozb6s vezetési vallalatban 1év6é érdekeltségnek. Jelentés befolyds a befektetés targyat képezd
gazdalkod6 pénzigyi és mikddési politikajat alakitd dontési folyamatokban ezen eljarasok feletti ellenérzés vagy kozos
ellenérzés megléte nélkl.

A tarsult vallalkozasok eredményeit, eszkdzeit és kotelezettségeit ezen konszolidalt pénziigyi kimutatasok az equity-maédszerrel
jelenitik meg, kivéve akkor, ha a befektetések értékesitésre tartottként vannak besorolva, amely esetben az elszamolés az IFRS
5 Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok és megsziint tevékenységek standard alapjan térténik. Az equity-mddszer
értelmében a konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatdsa a tarsult vallalkozasban meglévé befektetést kezdetben beszerzési
értéken jeleniti meg, majd kiigazitasra keril a Csoportnak a tarsult vallalkozas eredményében és atfogd eredményében vald
részesedésének megfeleléen. Amennyiben a tarsult vallalkozas veszteségeinek Csoportra esé része meghaladja a Csoport
tarsult véllalkozasban lévé érdekeltségét (beleértve valamennyi hossz( tavu érdekeltséget, amely a Csoportnak a tarsult
véllalkozasban 1évé nettd befektetésének része), a Csoport megsziinteti a tovabbi veszteségekbdl valé részesedés
elszamolasat. Az addicionalis veszteségek csak annyiban kertilnek elszamolasra, amennyiben a Csoportnak ez jogi vagy
vélelmezett kotelezettsége, vagy ha a Csoport kifizetéseket hajtott végre a tarsult vallalkozas érdekében.

Az akvizicié koltségeinek a felvasarlas napjan megjelenitett a tarsult vallalkozas eszkdzeinek, kotelezettségeinek és fiiggd
kotelezettségeinek nett6 valos értékébdl a Csoportra jutd részesedés értékét meghaladd tobblete goodwillként kerdl
elszamolasra és a befektetett eszkdz nyilvantartasi értékének részét képezi. Az eszkdzok, kotelezettségek és fliggd
kotelezettségek nettd valés értékébdl a Csoportra jutd részesedés felvasarlas koltségeit meghaladé tobblete — az Gjbdli becslést
kovetéen — kdzvetleniil az eredményben kerdil elszamolasra.

Az IAS 39 rendelkezései abbdl a célbdl kerllnek alkalmazéasra, hogy megallapithaté legyen, hogy a Csoport egy tarsult
véllalkozasban valé részesedésére szilkséges-e értékvesztés elszamolasa. Sziikség esetén a részesedés teljes kdnyv szerinti
értéke (beleértve a goodwillt is) értékvesztés szempontjabdl egy kilénallo eszkozként keriil tesztelésre az IAS 36 Eszkdzok
értékvesztése standardnak megfeleléen, melynek megfeleléen a megtériilési érték (a hasznalati érték és az értékesitési

értékvesztési veszteség a befektetés konyv szerinti értékének részét képezi. Ezen értékvesztés veszteség
az IAS 36-nak megfeleléen torténik a befektetés késébbi megtérulési értékének mértékéig.

kapcsol6d6 eszkozok vagy kotelezettségek kivezetésekor, a Csoport a sajat tékébol az eredménybe csoportosma at (mint
atsorolasi madositas), amint a tarsult vallalkozasban 1évé jelentds befolyasat elvesziti.

Abban az esetben, ha a Csoport a tarsult vallalkozassal folytat tranzakciot, az ebbdl a tranzakciébdl szarmazé eredmény a
Csoport konszolidalt pénzugyi kimutatasaiban csupan a tarsult vallalkozasban a Csoporthoz nem kothetd aranyaig jelenithetd
meg.

Ertékesitésre tartottnak min  &sitett befektetett eszkdzok

A befektetett eszkdzok és elidegenitési csoportok értékesitésre tartottnak minésitettként keriilnek besorolasra, ha nyilvantartasi
értékiik a folyamatos haszndlat helyett értékesitési tranzakcié keretében tériil meg. E feltétel csak abban az esetben teljesdl, ha
az értékesités valdszinlsége nagy, és a befektetett eszkdzt (vagy elidegenitési csoportot) jelen allapotédban azonnal
értékesiteni lehet. A vezet6ségnek el kell koteleznie magat az értékesités mellett, amelyre vonatkozéan a besorolas idépontjat
kovetd egy éven belll befejezett értékesitési tranzakcidnak valé minésités varhato.

Ha a Csoport egy olyan adasvételi konstrukcioban val6 elkotelezettségét fejezi ki, amelynek eredményeként a Csoport elvesziti
valamely leanyvallalata feletti ellenérzést, akkor a szoban forgd leanyvallalat 6sszes eszkdze és kotelezettsége attol kezdve
értékesitésre tartottnak mindsil, hogy a fentiekben felsorolt feltételek teljesiiinek, fliggetlendl attél, hogy a Csoport az
értékesitést kovetéen rendelkezik-e majd nem-ellendérzé részesedéssel egykori leanyvallalataban.

Az értékesitésre tartottnak mindsitettként besorolt befektetett eszkozok (és elidegenitési csoportok) értékelése korabbi
nyilvantartasi értékik és az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték kdzil az alacsonyabb értéken torténik.



Arbevétel elszamolasa

Az arbevételt a kapott vagy jaré ellenérték valos értékén kell értékelni. Az arbevételt csokkentik az tgyfeleknek nyuijtott
visszatéritések, engedmények és egyéb hasonlo juttatasok.

Bérleti dij bevételek

Az operativ lizingbdl szarmazé bérleti dij bevétel elszamolasa linearis modszerrel torténik a vonatkozo lizing futamideje alatt. Az
operativ lizinggel kapcsolatos kezdeti targyalasokkal és megallapodasokkal kapcsolatos kozvetlen kéltségek hozzaadddnak a
lizingbe adott eszk6z nyilvantartasi értékéhez és linearis modszerrel keriilnek elszamolasra a lizing futamideje alatt.

Bérléknek nyujtott kedvezményeket a bérleti szerz6dés futamidejére vonatkozéan a Csoport elhatarolja, még abban az esetben
is amennyiben ez nincsen dsszhangban a felmerul6 pénzigyi Utemezéssel.

Az operativ lizingugylet id6 el6tt felmondasabol szarmazoé bevételek a felmerulésik idépontjaban keriilnek elszamolasra.

Uzemeltetési kéltségek tovabbszamlazasanak bevételei

Az ingatlan Uzemeltetési koltségek tovabbharitasabol szarmazé bevételeket a Tarsasdg abban a periddusban szamolja el,
melyben a Csoport ingatlanuizemeltetésbdl szarmazo koltségei felmertlnek. A Tarsasag viseli annak kockéazatat, hogy a
felmerul6 Uzemeltetési koltségek tovabbharitasabol szarmazo bevételek esetlegesen nem fedezik az izemeltetési koltségeket,
ezért a tranzakcio eredeti kitelezettjének szamit és nem tigyndkének.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szarmazo6 osztalék akkor kerlll elszamolasra, amikor a tulajdonosnak a kifizetéshez val6é joga megnyilik
(feltéve, hogy valészinisithetd, hogy a hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

gyi eszkdzbdl szarmazéd kamatbevétel akkor kertl elszamolasra, amikor valészin(isithetd, hogy a gazdaséagi
folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd. A kamatbevétel idéaranyosan elhatarola

&rl6r
és haszno 6 5 lizingl iv lizi dé.

A Csoport, mint lizingbe adé

Pénzugyi lizing keretében a lizingbe vevé altal fizetendd 6sszegek kovetelésként keriilnek elszamolasra a Csoportnak a
lizingugyletben szereplé netté befektetése értékén. A pénzigyi lizingb6l szarmazd bevétel felosztasra kerll a szamviteli
id6szakok kozétt, a Csoport lizingligyletben szerepl6é nettd befektetése allandé megtérilési ratdjanak aranyaban. A Csoport
nem rendelkezett pénzigyi lizinggel, mint lizingbe adé 2013. december 31-én és 2012. december 31-én.

A Csoport, mint lizingbe vevé

A Csoport alvallalkozoéi szerzédéseinél az IFRIC 4 alapjan vizsgalja meg a lizing definiciéjanak valé megfeleléséget, ezutan a
Téarsasag az IAS 17 standardnak megfeleléen a lizingligyleteket besorolja operativ vagy pénziigyi lizingek kozé.

A pénzilgyi lizing keretében lizingbe vett eszkdzok, mint a Csoport eszkozei valés értékikon kerilnek elszamoléasra a
lizingugylet kezdetekor, vagy amennyiben az alacsonyabb, akkor a minimalis lizingdijak jelenértékén. A lizingbe ado6 felé
fennall6 kapcsolédoé kotelezettség pénziigyi lizingbdl szarmazé kotelezettségként jelenik meg a konszolidalt mérlegben.

A lizingdijak a finanszirozasi raforditasok és a lizingkdtelezettség csokkenése kozott keriilnek felosztasra annak érdekében,
hogy egyenletes kamatlab alakuljon ki a kételezettség fennmaradd egyenlegére. A finanszirozasi raforditasok kdzvetlendl az
eredményben kerlilnek elszamolasra, kivéve, ha azok kodzvetlenil mindsitett eszk6zokhdz rendelheték, amely esetben a
Csoport hitelfelvételi koltségekkel kapcsolatos altalanos szabalyzata szerint keriilnek aktivalasra. A flggé bérleti dijak
koltségként kertilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor felmeriinek.

Az operativ lizingdijak koltségként kertilnek elszamolasra linearis médszerrel a lizing futamideje alatt, kivéve, ha egyéb
elszamolasi elv jobban mutatja be azt az idésémat, amelyben a lizingelt eszkdzbdl szarmaz6 gazdasagi elényok érvényestilnek.
Az operativ lizing keretében felmeriilé fiiggé bérleti dijak koltségként kerlilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor
felmerulnek.

Amennyiben a Csoport operativ lizingszerzédések megkdtését célzé dsztonzoket kap, akkor azok kotelezettségként kerlilnek
elszamolasra. Az 0szténz6kbdl szarmazd Osszesitett juttatds a bérleti dijak csokkenéseként kerul elszamolasra linearis
madszerrel, kivéve, ha egyéb elszamolasi elv jobban mutatja be azt az id6sémat, amelyben a lizingelt eszkdzbdl szarmazo
gazdasagi elényok érvényesiilnek.



Részvényalapu kifizetések

A munkavéllaléknak és mas, hasonloé szolgaltatasokat nyujté személyeknek nydjtott, tékeinstrumentumban teljesitett
részvényalapu kifizetések értékelése a tékeinstrumentumoknak a nyuljtas napjan érvényes valos értékén torténik.

Tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a kapott aruk vagy szolgaltatasok valds értékén torténik,
kivéve, ha a valos értéket nem lehet megbizhatéan meghatarozni, amely esetben az atadott tékeinstrumentumok valds értékén
kerlilnek értékelésre, arra a napra vonatkozd értékkel, amikor a vallalkozas megkapja az arut vagy a masik fél teljesiti a
szolgéltatast.

Készpénzben teljesitett részvényalapu kifizetések esetében a kapott aruval vagy szolgaltatassal kapcsolatos kotelezettség elsé
elszamolasa a kotelezettség valds értékén torténik. A kotelezettség rendezéséig hatralévé minden egyes beszamolasi idészak
végén, valamint a rendezés napjan a Csoport atértékeli a kitelezettség valos értékét, a valos érték esetleges valtozasai pedig a
targyévi eredményben keriilnek elszamolasra.

Nyereségadok
Targyévi adé:
A Csoport tagvallalatai tarsasagi adoét és helyi ipar(izési adoét fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi 6nkormanyzatoknak. A
tarsasagi add alapja az ad6zé tarsasag szamviteli nyereségének adodalap-csokkenté és adodalap-ndveld tételeivel korrigalt
addzas elétti eredménye. A helyi ipariizési ado alapja az addz6 tarsasag netto arbevétele csokkenve bizonyos raforditasokkal

és koltségekkel (brutt6 fedezet).

Halasztott ado:

A halasztott adot a kotelezettség modszert alkalmazva az eszkdzok és kotelezettségek konszolidalt éves beszamoléban
zerinti értéke és a tarsasagi adozas céljabol kimutatott 0sszegek kozott fennallé atmeneti killénbségekre
tott adot nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy kotelezettséget el6szor isme

n egy olyan — nem akviziciés — tranzakcié keretében, amely nincs hatassal sem a szamviteli, sem az

, amelyekre
alkalmazasra, az feltetelezheto hogy ertekesneskent kertlnek megterulesre a halasztott ad6 kiszamitasa szempontjabdl. A
halasztott add kotelezettséget illetve halasztott adokdvetelést az alapjan kell meghatarozni, hogy az az értékesitésen keresztil
fog megtérilni. Amennyiben a befektetési célu ingatlanok az IAS 40-el 6sszhangban valds értéken kertilnek bemutatésra, azon
jogrendszerekben ahol ad6t nem vetnek ki a befektetési céli ingatlanok értékesitése utan, a Tarsasag nem szamol el halasztott
adé kotelezettséget és halasztott adokdvetelést a valos értékeléssel kapcsolatosan felmeriilé nyereségekre és veszteségekre.
A Téarsasag nem szamolt el halasztott adé a befektetési célu ingatlanok valos értékének véaltozasaval kapcsolatosan.

Pénzeszkdzok

A pénzeszkozok tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a harom hénapnal révidebb lejaratl bankbetéteket, és a rovid
tavl, magas likviditasu befektetéseket, amelyek kdnnyen meghatarozott 6sszegl pénzeszkdzre valthatdk at, és elhanyagolhato
az értékvaltozéas kockazata.

Vevéi és egyéb kovetelések

A vevd és egyéb koveteléseket bekeriléskor valos értéken, a késébbiekben pedig amortizalt bekertlési értéken, az effektiv
kamatlab moédszerének alkalmazaséaval és az értékvesztés levonasaval mutatjuk be. A vevoi és egyéb kovetelések esetében
értékvesztés megallapitasara akkor keriil sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport nem lesz képes behajtani
minden, a mogottes megallapodés szerint esedékes 6sszeget. Az adds jelentds pénzugyi nehézségei, az ados csédjének vagy
pénziigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés, valamint korabbi behajtasok arra vonatkozé
jelzéseknek tekinthetdk, hogy a vevokovetelésnél értékvesztés elszamolasa valhat szilkségessé. A Csoport a vevékoveteléseire
elszamolt értékvesztéseket, a felmerilt vevOkovetelés besorolasatol figgéen vagy az eszkdz bérbeadashoz kapcsoldédo
koltségek vagy az ingatlan Uizemeltetési koltségek eredménykimutatas soron mutatja be a konszolidalt eredménykimutatasaban.

Téargyi eszkdzok

A targyi eszkozoket eredeti bekerilési értéken, a halmozott értékcsdkkenés és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszkdzok
eladasakor vagy haszndlatbdl torténd kivonasakor a bekerilési értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamuviteli
nyilvantartasokbdl kivezetjik, és a kapcsolédd nyereséget vagy veszteséget az eredménykimutatasban elszamoljuk a netto
egyéb bevétel/raforditas soron.



Az eszkozok bekerllési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és az eszkdz beszerzésekor felmertlé
vissza nem igényelheté adodkat, valamint az eszkdz rendeltetésszer(i hasznalatba vételéhez, izemképes allapotba hozasahoz
és a megfelel6 helyszinen térténd elhelyezéséhez kozvetlenil kapcsolodo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbité vagy az eszkdz allapotat jelentésen javitd cseréket és fejlesztéseket aktivaljuk. A
karbantartast és javitast felmerulésuk idészakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsokkenést linearis modszer alapjan szamoljuk el az eszkdzok becsult hasznos élettartama soran. Az értékcsokkenés
altalanos szabalyai a kdvetkezok:

Immateridlis joszagok 3év
Gépek és berendezések 3-7 év
Bérbe adott mliszaki gépek 5 év
Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

Téargyi eszkdzok és immateridlis javak értékvesztése a goodwill kivételével

A Csoport minden beszamolasi idészak végén fellilvizsgalja targyi eszkdzeinek és immateridlis javainak nyilvantartasi értékét
abbdl a szempontbdl, hogy van-e arra utal6 jel, hogy értékvesztés tortént az eszkdzokben. Amennyiben erre utald jel létezik,
becslést készll az eszkdz megtérilési értékére az esetleges értékvesztés (ha van ilyen) mértékének a meghatarozasa
érdekében. Amennyiben egy egyedi eszkdz varhatéan megtérilé Osszegét nem lehet megbecsilni, a Csoport azon
pénztermelé egység megtéruld értékére készit becslést, amelyhez az eszkdz tartozik. Amennyiben azonosithaté egy
megbizhato és kovetkezetes allokaciés modszer, a vallalati eszk6zok is hozzarendelésre kerlinek az egyedi pénztermeld
egységekhez, vagy a pénztermel6 egységek azon legkisebb csoportjahoz, amelyhez meghatarozhaté egy megbizhaté és
kovetkezetes allokaciéos modszer.

A hatarozatlan hasznos élettartami és a még nem aktivalt immaterialis javak legalabb évente és az eszkdz értékvesztésére
utalo jelek felmeriilése esetén vizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol.

A megtérild érték az értékesitési koltséggel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kozil a magasabb 6sszeg. A
hasznalati érték felmérése soran.a becsiilt jovébeli cash-flow-k a jelenértékiikre egy olyan ad6zés-elétti diszkontrataval kerilnek
diszkontalasra, amely tukrozi az id6 pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktuélis piaci megitélést és a konkrétan arra az
eszkozre vonatkozo kockazatokat, és amelyhez kothet6 jovébeli cash-flow-k korrekciojara meg nem kerdlt sor.

az eszkoz (vagy pénztermel6 egység) nyilvantartasi értékét a megtérilé értékre kell csokkenteni. A Csoport az értékvesztést
azonnal az eredményben szamolja el az egyéb bevételek/(raforditasok) eredménykimutatas soron.

Egy értékvesztési veszteség utdlagos visszairdsa esetén az eszkdz (vagy pénztermelé egység) nyilvantartasi értéke a
felllvizsgalt becstilt megtérulési értékre kerlil megnovelésre, de olyan modon, hogy a megnovelt nyilvantartasi érték nem
haladhatja meg azt a nyilvantartasi értéket, amely akkor lett volna érvényes, ha a korabbi években nem kerilt volna sor
értékvesztés elszamolasara az eszkozzel (vagy pénztermeld egységgel) kapcsolatban. Az értékvesztés visszairasa kozvetlendl
az eredményben keril az egyéb bevételek/(raforditasok) eredménykimutatas soron elszamolasra.

Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabdl tartott ingatlanok (ideértve a fejlesztés
alatt all6 befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu ingatlanok kezdeti értékelése bekertlési értéken torténik, beleértve
a tranzakcios koltségeket is. A bekeriilést kovetden a befektetési célt ingatlanok értékelése valds értéken torténik. A befektetési
céll ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazé nyereség vagy veszteség a vonatkozé idészak eredményében kerdl
elszamolasra a jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye soron.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kertiinek az értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célt ingatlan a forgalombol
véglegesen kivonasra kerill és amikor az értékesitésébdl mar nem varhatéak jévoébeni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor
keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az eszkdz nyilvantartasi értéke kdzotti kiilonbségként
kerll meghatarozasra) annak az idészaknak az eredményében kerll elszamolasra a befektetési céli ingatlanok
értékesitésének eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerl.

Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely mudltbeli
eseménybdl kifolydlag, és valészinisithetd, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képviseld forrasok kiaramlasat
eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becslini a kotelezettség 6sszegét. A céltartalékok a fennall6 kotelezettség
mérleg fordulénapon torténd kiegyenlitéséhez szilkséges, legjobb tudasunk szerint megbecsiilt értékén kertlnek a kényvekbe.



Pénzlgyi kotelezettségek ést  Skeinstrumentumok

Besorolas koételezettségként vagy tékeként

A Csoporthoz tartozé gazdalkodok altal kibocsatott hitel- illetve tékeinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy tékeként
kerlilnek besorolasra a szerzédéses megallapodas tartalmanak, valamint a pénzigyi kotelezettségek és tékeinstrumentumok
definici6janak figyelembe vételével.

Toékeinstrumentumok

A tékeinstrumentum barmely szerzédés, amely egy gazdalkodd Osszes kotelezettségének a levondsa utan a vallalkozas
eszkozeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Csoport altal kibocsatott tékeinstrumentumok a kapott 6sszeg
értékében szamolandok el, a kozvetlen kibocsatasi koltségekkel csokkentve.

Amikor a Tarsasag visszavasarolja a sajat téke instrumentumait, akkor ezt kdzvetlenil a sajat tékében kell elszamolnia, illetve
abbdl levonnia. A Csoport sajat téke instrumentumainak vasérlasa, eladasa, kibocsatasa és megsziintetése soran nem
keletkezik eredményben elszamolt nyereség vagy veszteség.

Hitelek és kolcsondk

A hiteleket és kolcsonoket felvételikkor a tranzakcids koltségekkel csokkentett valos értéken ismerjik el, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekertlési értéken mutatjuk be. Az effektiv kamatot a
kolcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (kamatraforditasok) szamoljuk el.

Hitelek és kolcsondk kivezetése

Csoport akkor és csak akkor vezet ki egy adott pénziigyi kotelezettséget a konyveibdl, ha a kotelezettség teljesitésre kerdl, azt
edig lejar. A kivezetett pénziigyi kotelezettség konyv szerinti értékének és fizetett vagy fizetendd ellenértékek

A kozvetlenul egy olyan mindsitett eszkdz beszerzésének, megeépitésének vagy elballitdsanak tulajdonithato hitelfelvételi
koltségek, amely eszkdz esetében jelentds id6 szilkséges addig, amig az eszkoz a tervezett célnak megfeleléen hasznalhato
vagy ertékesithetd, a hitelfelvételi koltségek hozzdadddnak az adott eszkdz bekerulési értékéhez az eszkoz tervezett
hasznélatanak vagy értékesitésének idépontjaig. A mindsitett eszkdzhdéz még fel nem hasznélt egyes konkrét hitelrészek
atmeneti befektetése Utjan szerzett befektetésbdl szarmazo jovedelem levonasra keril az aktivalhat6 hitelfelvételi koltségek
Osszegebdl. Minden egyéb hitelfelvételi koltség az eredménnyel szemben keril elszdmolasra abban az idészakban, amikor
felmerdl.

Bérl 6i letétek

A bérl6ktél kapott letétek kezdeti valos értékiikon keriilnek elszamolasra el, a késdbbi idészakokban az effektiv kamatlab
modszerrel meghatérozott amortizalt bekertlési értéken mutatjuk be. Azok a bérl6i letétek melyek éven tdli bérleti
szerz6désekhez kapcsolédnak azok a hosszu lejarati kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradé bérléi letétek az
egyéb kotelezettségek kozott kerlilnek kimutatasra a konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasban.

Devizas atértékelések

A Csoport devizas eszkozeit és kotelezettségeit a mérleg fordulbnapon a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett deviza
arfolyamon értékeli at. Az atértékeléshdl szarmazo arfolyam nyereséget illetve veszteséget netté moédon mutatja ki a targy évi
eredménykimutatasanak pénzigyi miveletek egyéb bevételei/raforditasai soron.

Egy részvényre juté eredmény

A részvényenkénti eredményt Ggy szamitjuk ki, hogy a Tarsasag részvényeseire jutd éves eredményt elosztjuk az adott évben

forgalomban Iévé torzsrészvények sllyozott atlagos szamaval. A higitott részvényenkénti eredményt a térzsrészvények mellett
a higulast okozé részvényopcidk sulyozott atlagos szamanak figyelembevételével (ha van ilyen) szamitjuk ki.



5. Uj és modositott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi St andardok (IFRS-ek) alkalmazéasa
Valtozasok a Csoport altal alkalmazott szamvitelip  olitikdban

IFRS 13 mdédositasai

A Csoport a 2013. Uzleti évben alkalmazta el6szor az IFRS 13-at. Az IFRS 13 egységes iranymutatast ad a valds értékelésre és
az ahhoz kapcsol6do kozzétételekre vonatkozoan. A Standard meghatarozza a valds érték fogalmat valamint keretelveket allit
fel a valés érték meghatarozasara és kapcsolodé kozzétételekre vonatkozdan. Az IFRS 13 hatalya széles; egyarant
alkalmazandé a pénzigyi instrumentumokra valamint a nem-pénzigyi instrumentumokra, melyekre vonatkozéan mas IFRS
standard megengedi vagy megkdveteli a valds érték alkalmazéasat valamint a kapcsolddoé kiegészitések kozzétételét.

Az IFRS 13 a valos érték fogalmat gy hatarozza meg, mint az az ar, amelyet piaci szerepl6k kdzotti szokasos tranzakcio soran
egy eszkozért kapnanak, vagy egy kotelezettség atruhazasaért fizetnének az értékelés idépontjaban. Az IFRS 13 hatalya alatt a
valés érték egy olyan ar, mely kozvetlenil meghatarozhat6é vagy barmely értékelési technikaval megbecsilheté. Az IFRS 13
kiterjedt kdzzétételi eldirasokat fogalmaz meg.

Az IFRS 13, 2013. januéar 1-t6l alkalmazand6. Az atmeneti idészakban a Tarsasagok felmentést kaptak azon kiegészité
megjegyzések bemutatasa alél, melyek az 6sszehasonlit6 adatok kozzétételét kovetelik meg az el6zd idészakokra
vonatkozdan. A Standard el6irasaival 6sszhangban a Tarsasag az ,atmeneti” rendelkezésekkel 6sszhangban nem tett kozzé (j
kiegészitd informaciokat a 2012. évre vonatkozéan. A kiegészitd megjegyzések bemutatasan tul az IFRS 13 alkalmazasa a
Téarsasag pénzigyi kimutatasaira jelentés hatassal nincsen.

Kibocsatas alatt allé Gj és modositott IFRS-ek

A Csoport az alabbi kibocsatott, de nem hatalyos Uj vagy modositott IFRS-et nem alkalmazta:

IFRS 9 Pénzugyi instrumentumok *

IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatasok

IFRS 11 K6z6s megallapodasok ’
Kozzétételi kotelezettségek az egyéb

IFRS 12 gazdalkoddkban Iévé érdekeltségekre 2

IFRS 13 Val6s értéken torténo értékelés 2

Az IAS 1 moédositasai Egyéb atfogo jovedelem elemeinek bemutatasa * -

IAS 27 (2011-es modositas) Egyedi pénziigyi kimutatasok
Tarsult vallalkozasokban és kdzds vezetési

IAS 28 (2011-es modositas) vallalkozasokban 1évé befektetések

1 A 2012. jdlius 1-el, vagy azt kovetéen kezdédd idészakokra hatélyos
2 A 2014. januar 1-el, vagy azt kdvetéen kezd6d6 idészakokra hatélyos
3 A 2015. januér 1-el, vagy azt kovetéen kezd6doé idészakokra hatélyos

4 Az Eurdpai Uni6 altal még be nem fogadott Standard.

IFRS 9

A 2009 novemberében kibocsatott IFRS 9 (j kdvetelményeket vezet be a pénziigyi eszkdzok besorolasa és értékelése terén. A
2010 oktoberében moédositott IFRS 9 tartalmazza a pénziigyi kotelezettségek besorolasi és értékelési szabalyait, valamint a
kivezetési kovetelményeket.

Az IFRS 9 legfébb kdvetelményei:

= Az IFRS 9 el6irja, hogy az IAS 39 Pénziigyi instrumentumok: Megjelenités és Ertékelés standard hatalya ala esé
Osszes pénzigyi instrumentum a tovabbiakban amortizalt bekerulési értéken illetve valos értéken legyen értékelve.
Konkrétan, az olyan adéssaginstrumentumokba torténd befektetések, amelyek olyan pénziigyi modell keretében
tartanak, amely célja a szerz6dés szerinti cash-flow-k begy(jtése tovabba csak olyan szerzédés szerinti cash-flow-
kkal rendelkeznek, amelyek tékefizetésekbdl és a fenndllo téketartozasra vonatkoz6 kamatkifizetésekbdl allnak. Ezen
adéssaginstrumentumokba torténd befektetések altalanosan amortizalt bekerilési értéken vannak értékelve a soron
kovetkezd szamviteli idészak végén. Minden mas addssag illetve tékeinstrumentumba torténd befektetés valos
értéken értékelendd a kovetkez6 szamviteli idészak végén.



= Az IFRS 9 legfontosabb hatdsa a pénzigyi kotelezettségek osztalyozasa, illetve értékelése terén ezen
kotelezettségek olyan valos érték valtozasainak elszamolasara vonatkozik (eredménnyel szemben valés értéken
értékeltnek besorolt pénzigyi kotelezettségek), amelyek egy kotelezettség hitelkockazatanak valtozasabol erednek.
Az IFRS 9 szerint olyan pénziigyi kotelezettségek esetében, amelyek az eredménnyel szembeni valds értéken
értékelt pénziigyi kotelezettségnek lettek besorolva, a pénziigyi kotelezettség valés értékének azon valtozasa, amely
a hitelkockazat megvaltozasabol ered, az egyéb atfogé jovedelmek kozott jelenitendé meg, kivéve, ha a hitelkockazat
megvaltozasabdl adodo értékvaltozas egyéb atfogd jovedelemként torténd elszamolasa egy szamviteli
inkonzisztencia keletkezéséhez vagy annak névekedéséhez vezetne. A pénziigyi kotelezettségek hitelkockazatanak
véltozasabdl eredd valds érték valtozasok késébb nem keriilnek atsorolasra az eredménybe. Korabban az IAS 39-nek
megfeleléen a nyereséggel vagy veszteséggel szembeni valos értéken értékelt pénzugyi kotelezettségek valds
értékében beallt teljes valtozas az eredményben kertlt elszamolasra.

Az IFRS 9 a 2015. januar 1.-jén illetve azt kdvetéen kezd6dd idészakokban alkalmazand6. Az Eurdpai Unié a standardot még
nem fogadta be.

IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12 bevezetése és 1AS 27, IAS 28 médositasai

2011 majuséban az alabbi 6t standardbdl allé csomag keriilt kibocsatasra a konszolidacid, kozds megallapodasok, a tarsult
véllalkozasok és a kdzzétételek kérdésének korét érintve: IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12, IAS 27 (2011-ben médositva) és IAS 28
(2011-ben médositva).

Az 6t standard legfébb kdvetelményei az aldbbiakban foglalhaté 6ssze.

Az IFRS 10 az IAS 27 Konszolidalt és egyedi pénzigyi kimutatasok azon részeit valtja fel, amelyek a konszolidalt pénzigyi
klmutatasokkal foglalkoznak A SIC-12 Konszolidacié — speciélis céli gazdalkodé egységek az IFRS 10 kibocsatasaval
isszavonasra keril. Az IFRS 10 értelmében, a konszolidaciénak csak egy alapja lehet, az ellenérzés (kontrol).

10 a kontrol Uj definicidjat is bevezette, amely harom elembél all: (a) iranyitas egy befektetés targya

felett (b) a befektetes valtozo megtérilésének van kitettség, illetve hozza tartozé jogok és (c) képesség al

egtériilésére hatassal legyen.

Emellett a kozds véllalkozasokat az IFRS 11 értelmében kotelezé lesz az equity modszerrel elszamolni, mig a kdzOsen
ellenérzott tarsasagok az IAS 31 szerint akar az equity moddszerrel, akar az aranyos konszolidaci6 moédszerével is
elszamolhatok.

Az IFRS 12 egy kozzétételekre vonatkozd standard és azokra a gazdasagi egységekre vonatkozik, amelyek érdekeltséggel
rendelkeznek leanyvallalatokban, kéz6s megallapodasokban, tarsult vallalkozasokban és/vagy nem-konszolidalt strukturalt
gazdalkodd egységekben. Altalanosan elmondhatd, hogy az IFRS 12 kézzétételi kdvetelményei a korabbi standardokhoz
viszonyitva szélesebb kor{iek.

Ez az 6t standard a 2013. januar 1-el illetve késébb kezd6dé beszamolasi idészakoktol kezdédéen hatalyos. A standardok korai
alkalmazasa megengedett, feltéve, hogy az 6t standard egyuttesen kerul alkalmazasra.

Az Igazgaté Tanacs elbrejelzése szerint ez az 6t standard a 2014. januar 1-el kezd6d6 pénzugyi évtdl kezdve alkalmazasra
kerll. A standardok alkalmazésa lényeges hatéassal lehet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban kozzétett 6sszegekre. Az
IFRS 10 azt eredményezheti, hogy a Csoport a tovabbiakban nem konszolidalja tovabb néhany befektetését. Ugyanakkor az
igazgatdsag még nem végzett részletes elemzést a standardok részletes alkalmazasara vonatkozéan igy annak mértékét sem
szamszer({sitette.

IAS 1 médositasai

Az IAS 1 modositasai megtartjadk annak lehetéségét, hogy az eredmény, illetve az egyéb atfogd jovedelem egyetlen
kimutatasban vagy két elkulonilt, de egymast kdvetd kimutatasban keriljon bemutatasra. Ugyanakkor az IAS 1 médositasai az
atfogo jovedelmek esetében tovabbi kbzzétételi kovetelményeket hataroz meg, amely szerint az atfogé jovedelmeknek két kilon
csoportjat kilénboztetjik meg: (a) tételek, amelyek késébb nem keriilnek atcsoportositasra az eredménybe, és (b) olyan tételek,
amelyek késébb bizonyos feltételek mellett az eredménybe lesznek atcsoportositva. Az egyéb atfogd jovedelem tételeire
vonatkozé jovedelemadodk azonos alapon keriilnek allokalasra.

Az IAS 1 moédositasai a 2012. jdlius 1-el illetve késébb kezdédé beszamolasi idészakoktdl kezdédbéen hatalyosak. Az egyéb
atfogd jovedelem tételeinek bemutatdsa ennek megfeleléen lesz atalakitva, amint a modositas a jovébeni szamviteli
idészakokban alkalmazasra kerdl.



A Csoport f6 dontéshozdja részére — a Tarsasag lgazgatd Tanacsa - az eréforrasok elosztasa és a szegmensek
teljesitményének mérése céljabdl szolgaltatott informaciok s nyujtott szolgaltatasokra 6sszpontositanak. A Csoport
bemutatand6 szegmensei az IFRS 8 alapjan az alébbiak:

. Gép-bérbeadasi szolgaltatas

. Iroda bérbeadasi szolgéltatas

. Logisztikali, ipari ingatlan bérbeadasanak szolgaltatasa

. Kereskedelmi ingatlan bérbeadasa

2013. december 31. Gép bérlet Iroda bérlet Logisztikai  Kereskedelmi Osszesen
ingatlan ingatlan
bérbeadasa bérbeadasa

Szegmens profit

Bérleti dij bevétele 344 823 4 089 546 725 353 247 384 5 407 106
Ertékesitett eszkdzok bevétele 0 0 0 0 0
Egyéb bevételek/(raforditasok) 93 781 14 674 -2 769 -1129 104 557
MUkodési koltség -190 214 -1 625771 -179 551 -14 319 -2 009 855
Ertékesitett eszkdzok kivezettet értéke 0 0 0 0 0
Ertékcsokkenés 0 -10 104 -3547 0 -13 651

Adminisztrativ koltségek és személy

jellegti raforditasok -8 194 -195 464 -134 614 -48 659 -386 932
Kamatraforditasok és realizalt arfolyam

veszteség -76 307 -506 891 -298 640 -132 740 -1014 579
Kamatbevételek és realizalt arfolyam

nyereség 267 -65 245 120 515 -1 735 53 803

Pénzligyi mlveletek egyéb bevételei/

(raforditasai) 0 0 0 0 0
Befektetési célu ingatlanok

értékesitésének eredménye 0 0 -185 864 0 -185 864
Jovedelem termeld befektetési célu

ingatlanok atértékelésének eredménye 0 257 457 -5 466 74 956 326 946
Akviziciéhoz kapcsol6dd badwill 0 38561 0 0 38561

Uzleti vagy cégérték leirasa 0 -486 624 0 0 -486 624



Logisztikai Kereskedelmi

2013. december 31. Gép bérlet  Iroda bérlet EUET EUE Osszesen
bérbeadasa bérbeadasa

Eszkdzok

Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlan 0 53950002 7 499 995 2910 003 64 360 000
Bérbe adott targyi eszkoz 739 574 0 0 0 739 574
Uzleti vagy cégérték 0 7 325 015 756 243 0 8 081 258
Egyéb befektetett eszkdzok 10 332 240 613 228 077 0 479 022
Forgd eszkozok 45190 1256183 677 590 47 860 2 026 823

Szegmens kotelezettségei

Hitelek és kolcsonok 174 009 41 162 886 3758 203 2099 900 47 194 998
Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek 107 625 4142 022 219 362 117 689 4 586 699
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 99 544 1791672 81 670 95 049 2 067 935



2012. december 31.

Gép bérlet

Logisztikai
ingatlan
bérbeadéasa

Iroda bérlet

Kereskedelmi
ingatlan
bérbeadasa

Osszesen

Szegmens profit

Bérleti dij bevétele

Ertékesitett eszkdzok bevétele

Egyéb bevétel

Mikodési koltség

Ertékesitett eszkozok kivezettet értéke
Ertékcsokkenés

Egyéb raforditas

Adminisztrativ koltségek és személy jellegl
raforditasok

Kamatraforditasok és realizalt arfolyam veszteség

Kamatbevételek és realizalt arfolyam nyereség

Pénzligyi mlveletek egyéb bevételei/
(raforditasai)

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének
eredménye

Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok
atértékelésének eredménye

Akviziciéhoz kapcsolddd badwill

Uzleti vagy cégérték leirasa

2012. december 31.

346 438
394 973
6 855
-27 597
-346 241
-220 921
-7 339

-13472
-36 953
415

29708

3538473 771 664
0 0

1196 804 227 064
-1 477 590 -224 166
0 0

-16 899 -15 141

-1 056 302 -184 082
-131 992 -198 186
-1178 453 -177 134
68 807 7 909
1882538 343 832
0 37 195

-2 564 443 -404 495
0 494 236

-221 127 0

-6 268
-23 668
1398

51724

84 808

244 492
0

Logisztikai  Kereskedelmi

ingatlan

ingatlan

4703 794
394 973
1430723
-1 734 491
-346 241
-252 961
-1 247 723

-349 918
-1 416 208
78 529

2 307 802

37 195

-2 884 130

738 728
-221 127

Osszesen

Eszkdzok
Jovedelem termelé befektetési célu ingatlan

Bérbe adott targyi eszkdz

Uzleti vagy cérték

Egyéb befektetett eszkdzok
Forgd eszkdzok

Szegmens kotelezettségei
Hitelek és kolcsonok
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

bérbeadasa bérbeadasa

0 46 799 999 8 000 001

933 434 0 0
0 5974 173 770 833

10 193 264 812 257 190
108 644 2090 110 593 851
505 736 40 301 692 5372 955
95 472 2018 731 210 292
224 852 1130 942 325 167

3 190 000
0

38 511
0
110 639

2778472
128 594
32717

57 990 000
933 434

6 783 518
532 195
2 903 244

48 958 855
2453 089
1713678



2013 2012

Kozuzemi dijak 1209 154 906 671
Javitas, karbantartas 323 216 255 739
Epitményado 182 860 177 849
Orzés, védés 28 022 104 008
Ingatlan Uzemeltetési dij (property menedzsment) 28 241 52 902
Takaritas 20 046 154 682
Ingatlan biztositasi koltségek 11 306 13 378
Egyéb miikodési koltségek 16 796 41 663

Eszkoz bérbeadasahoz kapcsolodé koltségek

Bérbe adott eszkdzok értékcsokkenése 176 191 220 921
Vagyonbiztositas 10 993 12705
Egyéb 3028 14 895

2013 2012

Bevétel értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok eladasabol 124 166 394 973
Visszlizing bevétel elhatarolasa 99 848 0
Kapott késedelmi kamat 9148 2940
Eléviilt kbtelezettség 1553 39 738
Kareseménnyel kapcs. Bevétel 727 38619
Kapott birsag, kotbér 468 1690
Kamat korrekcio 0 121 056
Elengedett kotelezettség bevétele 0 86 732
Ertékesitett kovetelések elismert értékének bevétele 0 1112 607
Egyéb bevételek 41 100 27 341
Réaforditas értékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok eladasabol 128 618 346 241
Fizetett késedelmi kamat 16 052 12 235
llletékek 8 915 17 283
Ertékesitett kdvetelések kényv szerinti értéke 5 268 1 130 440
Gépjarmiadé 4523 5995
Birsag, kotbér 3159 30 195
Tartozasatvallalas 1758 0

Egyéb raforditasok 4 160 51576



2013 2012

2013 2012

2013 2012



2013 2012

2013 2012

2013. december 31. 2012. december 31.

2013 2012



2013 2012

EUR-ban EUR-ban

2013. december 31. 2012. december 31.



Felvasarolt

F6 tevékenységi kor F_el\’/'asarl_as részvények Ellenérték
id 6pontja . o
aranya %
Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kft. Iroda bérbeadas 2013.02.19 100% 1462 292
Teleconstruct Kft. Logisztikai ingatlan bérbeadasa 2013.05.01 100% 10 104
Hattyuhaz* Iroda bérbeadas 2013.05.10 24% 252 602

Szent Laszlo Téri Kit. Teleconstruct Kft. Osszesen

Befektetett eszkdzok
Egyéb immaterialis javak 0 0 0
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 2320774 3610 403 5931176

Forgbéeszkdzok

Vevd és egyéb kovetelések 68 800 98 375 167 175
Sajat részvény 0 0 0
Elhatarolasok 3522 166 321 169 843
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 29 381 14 857 44 238

Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hitelek 656 010 5070 799 5726 809
Bérloi letétek 18 070 15619 33690
Halasztott ad6 raforditasok 138 124 222 877 361 001

Rovid lejaratu kotelezettségek

Szallitok és egyéb kotelezettségek 25941 64 515 90 455
Kapott kélcsonok 6572 28 050 34 621
Ado kotelezettségek 27 064 20 598 47 662
Passziv elhatarolasok 23874 273521 297 396
Szent Laszl6 Téri Kift. Teleconstruct Kft. Osszesen
Ellenérték 1 487 593 10 070 1497 664
Nem ellen6rzé részesedések 0 0 0

A felvasarolt azonosithat6 netté eszkdzok valds
értéke -1526 821 1806 022 279 201



A Csoport a felvasarolt leanyvallalatok vételarat sajat részvények formajaban egyenlitette ki 2013 soran.

A beszamoldban szerepld badwill a Szent LaszI6 téri Kft. és a Teleconstruct Kft. akvizicidja soran realizalt badwill értékébdl

adodik EUR értékben.

Szent Laszlo Téri Kft. Teleconstruct Kft.

Felvasarolt leanyvallalatok nyeresége az idészak végén:*

* A Teleconstruct KFT eredménye az E-Office Kft-be vald beolvadasaig értendé.

OoM'0

5 Kift.

Bertex Kift.

875764

CW Properties

70 968

K85 Kift.

Befektetett eszkdzok

Egyéb immaterialis javak
Jovedelem termel6 befektetési célu
ingatlanok

Forgoeszkdzok

Vevd és egyéb kovetelések
Sajat részvény
Elhatarolasok

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek

Bérldi letétek

Halasztott ad6 raforditasok

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitok és egyéb kotelezettségek
Kapott kélcsonok

Ado kotelezettségek

Passziv elhatarolasok

Ellenérték
Nem ellen6rzé részesedések

OM'05 Kit.

0

7 464 019

505 369
0

0

15 483

5049 346

0

511 954

26 898

34 467

2 467 857
0

Kft.

0 0
1672 800 884 376
2173 7 707
411 961 0
717 0
9128 60 345
743 843 922 098
0 12 359
0 738
13433 80
0 74 482
114 930 584
5500 0
Bertex Kift. CW Properties Kft.
728 010 5 150
0 -33 362

0

2221 360
0

0

2575

41 646
93 827
0

0
1785087
0

0

0

0

1541

0

102 317
0

K85 Kit.

227 540
0



A felvasarolt azonosithat6 netté
eszkozok valés értéke

-8 109 465

OM'05 Kift.

-4 185 086

Bertex Kift.

198 810

CW Properties Kift.

-1 615 100

K85 Kift.

Felvasarolt leanyvallalatok
nyeresége az idészak végén:

114 566

A Csoport befektetési célu ingatlanainak felsorolasa:

* értékesitésre kerllt a 2013.0zleti év soran.

28 343

**2013. Uzleti év soran vasarolta meg a Csoport az ingatlanok.

2013 2012

Nyit6 érték

Beszerzés lzletrészvasarlason keresztiil

Ingatlanokhoz kapcsolddd beruhazas

Ingatlan vasarlas

Valés értékhez kapcsolodd modositas

Arfolyamhatéas
Ingatlan értékesités

Befektetési célu ingatlan cime

Ingatlan besorolasa

10 546

57 990 000
5931176
834 886
658 340
326 946

0

-1 381 348

2013
EUR-ban

25 37

48 812 668
12 242 555
0

0

0

-2 865 614
-199 609

2012
EUR-ban

Budapest, Bég utca 3-5.
Budapest, Visegradi utca 110-112
Budapest, Pava utca 8.

Budapest, Szerémi Gt 7/b.
Nagykanizsa, Var utca 12.
Kecskemét, Kiskérosi utca 30.
Budapest, Hattyd utca 14.
Budapest, Schweidel utca 3.
Budapest, Egyenes utca 4.
Szentes, Sopron sor 1.*
Debrecen, Mikepércsi Gt 132.
Budapest, Ady Endre utca 14.
Budapest, Mérleg utca 4.*
Budapest, IX ker., Raday u. 31.**
Budapest, V ker., Akadémia u. 9.**
Biatorbagy, Tormésrét 2.
Budapest, Kerepesi Ut 85.

II. Bp. Alkotmany u. 21 ***

"B" kategorias irodahaz
"B" kategorias irodahaz
"B" kategorias irodahaz
"B" kategoérias irodahaz
Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan

"B" kategoérias Irodahaz
Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan
Logisztikai ingatlan

"B" kategoérias Irodahaz
"B" kategoérias Irodahaz
Kereskedelmi ingatlan
Kereskedelmi ingatlan
Logisztikai ingatlan
Kereskedelmi ingatlan
Kereskedelmi ingatlan

14 000 000 EUR
4 500 000 EUR
3 600 000 EUR

100 000 EUR
200 000 EUR
2 600 000 EUR

15 000 000 EUR
1200 000 EUR
1200 000 EUR

0 EUR

600 000 EUR
1500 000 EUR
8 300 000 EUR
0 EUR

0 EUR

1700 000 EUR
2270 000 EUR
3610 000 EUR

14 000 000 EUR
4 500 000 EUR
3 600 000 EUR

100 000 EUR
200 000 EUR
2 600 000 EUR

15 700 000 EUR
1200 000 EUR
1200 000 EUR

500 000 EUR
600 000 EUR
1500 000 EUR
7 400 000 EUR
496 000 EUR
412 000 EUR
1700 000 EUR
2282 000 EUR
0 EUR



X. Budapest, Szent LaszI6 Tér 20. *** "B" kategorias Irodahaz 640 000 EUR 0 EUR
XI. Budapest, Kelenhegyi Gt 43. *** "B" katego6rias Irodahaz 3340 000 EUR 0 EUR

* 2013. Uzleti év soran a Csoport eladta az ingatlanokat.
** Az ingatlanok tulajdonosa kikerdlt a konszolidacios korbdl 2013 év soran.

*** 2013. Uzleti évben akvizicié soran kertlt a Csoporthoz.

lervezet



A befektetési célu ingatlanok értékeléseinek elveit és mddszereit a szamviteli politika relevans megjegyzése mutatja be. A
befektetési célu ingatlanok adatait a 20. megjegyzés tartalmazza. A Csoport minden évben elkésziti az ingatlanok valds
értékének meghatarozasat. A Csoport altal készitett értékbecslésen felll a Tarsasag fuggetlen értékbecsldvel is felllvizsgalta
ingatlan portfolidjanak értékét. A fiiggetlen értékbecslé altal meghatarozott érték 6sszhangban van a pénzigyi kimutatadsokban
szerepld értékekkel.

2013. december 31.

Mivel a Csoport attért az EUR alapu kényvvezetésre, igy 2013-ban csak a hozamszint valtozasa a vizsgalando.

Atlagos hozamszint alakulasa

4 955 720 0 5599 320

2012. december 31.

Atlagos hozamszint alakulasa

EUR/HUF arfolyam
321,13 499 967 457 000 -1 597 012
311,13 927 167 0 -1 104 512
301,13 1354 367 -457 000 -612 012



Irodai és egyéb

; Beruhazasok Osszesen
felszerelések

Bruttd érték Uzemi gépek

Irodai és egyéb

A Beruhazasok Osszesen
felszerelések

Ertékcsdkkenés Uzemi gépek

2013. december 31.  2012. december 31.

2013. december 31.  2012. december 31.



2013. december 31.  2012. december 31.

2013. december 31.  2012. december 31.

2013. december 31.  2012. december 31.

2013. december 31. 2012. december 31.




2013. december 31. 2012. december 31.

Pénztar 35529 164 710
Bankszamla egyenlegek 594 261 849 520

2013. december 31. 2012. december 31.

Sajat tulajdonban 1évé értékesitésre tartott lakas 65 818 187 758

Sajat tulajdonban 1évé értékesitésre tartott garazs, tarolé 11 997 22 685

A Csoport a 2013. év soran értékesitette a tulajdonaban all6 budapesti lakast és a hozza kapcsolddoé garazst, valamint az
elkévetkezd 12 hénapban értékesiteni kivanja a tulajdonaban all6 szolnoki lakast és a hozza kapcsol6dé garazst és tarolot.

A Csoport mér keresi a vev6t az ingatlanokra, értékvesztés elszamolasa nem indokolt az eszkbzokre.

2013 2012
ezer db ezer db

Kibocsatott 100 HUF-0s névértéki torzsrészvények 36 500 30 116

Kibocséatott és kifizetett torzsrészvények 2013. december 31. 2012. december 31.

Januar 1-én 10 503 273 9679 700
Ev kdzben kibocsatott részvények 1347 210 823 573

A Téarsasag 2013. november 15-i értéknappal 4,000,000 db 100 HUF névérték(i részvény kerilt kibocsatasra, ezzel a szavazati
jogot biztosité részvényeinek darabszama 36,500,000 db-ra valtozott. Ugyanezen napon 400,000,000 forint 6ssznévérték
torzsrészvényei a tézsdei kereskedéshe bevezetésre kertltek.

2013. december 31. 2012. december 31.

Részvénykibocsatashoz kapcsoldédo azsio 10 081 366 7 387 001



2013. december 31. 2012. december 31.

Torzsrészvények Torzsrészvények
(db) (db)
2013.12.31. 2012.12.31.

Torzsrészvények Torzsrészvények
(EUR-ban) (EUR-ban)
2013.12.31. 2012.12.31.

2013. december 31. 2012. december 31.



Referencia Kamat Hitel 2013. 2012.
kamat margin  devizaneme  december 31. december 31.

Finanszirozé bank Lejarat

ERSTE hitel (E-Office)* 2023. EURIBOR 2500 EUR 3665371 3832868
?Nrggﬁgﬁfia)v'deke fekareezovetez 2016.05.31  DUBOR 5,75% HUF 432 572 452096
ERSTE hitel (Volcano Kft)* 2023. EURIBOR 2500 EUR 4 037 326 4225765
MKB Bank. (WBO Zrt.) 2022.09.30 EURIBOR 1,50% EUR 252 400 277 232
CIB Bank (Bég utca) 2023.06.16 CHFLIBOR 1 8504 CHF 11 678 436 12399 767
K&H bank (Appeninn BP1047 Zrt.) 2016.09.30  BUBOR 2,75% HUF 1341 433 1497 896
MKB Bank (Curlington Kift.) 2023.08.30 EURIBOR 4 00% EUR 181 498 251776
MKB Bank ( Mikepércsi it 132 Kit) 2022.06.30  BUBOR 3,25% HUF 299 178 319 122
ERSTE hitel (HattyGhaz Zrt) 2023.12.31 EURIBOR 1,25% EUR 10 981 473 11172 887
FHB hitel (Bertex Zrt) 2013.09.20 EURIBOR 2500 EUR 692 919 753 349
ERSTE hitel (OMO5 Kft) 2023.10.30 EURIBOR 2950 EUR 4 664 688 4934 368
OTP hitel (K85) 2020.12.31  BUBOR 1,35% HUF 1812 477 1565509
OTP hitel (K85) 2020.12.31 EURIBOR 1,35% EUR 0 268 306
Szent Laszl6 Téri Kift. BUBOR HUF 687 741 0
ERSTE hitel (Teleconstruckt Kft.) 2022.12.31 EURIBOR 2500 EUR 4272 805 0
Volksbhank (AppeninnSolaris Zrt) EURIBOR EUR 236 586 0
CIB hitel (CW Properties Kft)** 2017.09.30 EURIBOR 3 00% EUR 0 412 922

* A hietelket az év folyaman atstruktaraltdk EUR alapu hitelekké.
** A Tarsasag kikerult a konszolidacids korbdol.

A tarsasag hitelportfoliojanak mintegy felét érintd, kedvezé 30 millié eurd értékli megéllapodast kotott az Erste Bankkal,
amelynek keretében eurd alapu hitellé konvertalta portfoliocégei hitelallomanyanak Gjabb jelentds részét. A hitelkonverzionak
kdszénhetéen az eurd alapu arbevételekkel dsszhangban a tarsasag hiteldllomanyanak tdlnyomé része is egységesen
hosszutavu, eurd alapt forrasra épul a jovében.

A bankok szamara biztositékként jelzalogjog van bejegyezve az ingatlanokon. A viselt hitelekhez kapcsol6dé deviza és
kamatkockazatot a 39. megjegyzésben mutatjuk be.

Hitelnyajto vallalkozés Lejarat Kamat Devizanem 2013. december 31. 2012. december 31.

LEHN consl. Hatarozatlan 1% CHF 73 398 134 371
LEHN consl. Hatarozatlan 3% EUR 16 970 13502
LEHN consl. Hatarozatlan 3% HUE 1 025 086 1489 238
LEHN consl. Hatarozatlan 3% HUE 97 673 99 557
LEHN consl. Hatarozatlan 5% CHE 128 022 74 479
LEHN consl. Hatarozatlan 5% HUE 379 042 624 120
LEHN consl. Hatarozatlan 3% EUR 13 388 12 263
LEHN consl. Hatarozatlan 3% EUR 0 6 001
LEHN consl. Hatarozatlan 3% EUR 0 5524
LEHN consl. Hatarozatlan 3% EUR 50 500 50 500

Egyéb kapott kélcsonok Hatarozatlan 0 1881719



Berl 6i letetek 2013. december 31. 2012. december 31.

Finanszirozé lizingcég Lejarat Devizanem 2013. december 31.  2012. december 31.

2013

Minimalis Minimalis
Jelenérték lizingdij fizetés Jelenérték lizingdij fizetés




2013. december 31.

2013. december 31.

2013. december 31.

2013. december 31.

2012. december 31.

2012. december 31.

2012. december 31.

2012. december 31.



A fenti kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok 6sszege és fordulénapi egyenlegek a kdvetkezdk:

A Csoport és a
Leanyvallalat kapcsolt fél Hivatkozas

kapcsolata

LehnConsult AG Csoport anyavallalata 1. Megjegyzés

A fenti kapcsolt vallalkozasokkal folytatott tranzakciok 6sszege és fordulénapi egyenlegek a kdvetkezok:

Tétel 2013 2012

Kapcsolt vallalkozasnak kiszamlazott dijak 0 0
Kapcsolt vallalkozasoktdl jaré kamatbevételek 0 0
Kapcsolt vallalkozastol igénybevett szolgaltatas 0 0
Kapcsolt vallalkozasoknak fizetend6 kamatok 50 557 209 516

0 0
Kapcsolt vallalkozasoktol jaré dsszegek 0 27 464
Kapcsolt vallalkozasoknak jar6 6sszegek 1784079 1754 925

A kapcsolt vallalkozasok adott-kapott kdlcsoneinek feltételei piaci kondicioknak megfeleléek.
A Csoport nem szamolt el értékvesztést kapcsolt vallalkozastdl jaré 6sszegek utan 2013-ban és 2012-ben.

2013 2012

Igazgat6 tanacs tagjainak megbizasos jogviszony tiszteletdija (5f6) 3705 5150

Audit bizottsagi tagok megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (3f6) 0 1030



A Csoport ki van téve a piaci és a pénzigyi feltételek megvaltozasabdl addéddé kockézatoknak. Ezek a valtozasok
befolyasolhatjdk az eredményeket, az eszkdzok és a kotelezettségek értékét. A pénzigyi kockézatkezelés célja, hogy a
kockazatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztil folyamatosan csokkentse. Az alabbiakban ismertetjuk
a Csoportra hato piaci kockézatokat.

A Csoport kovetkezetes, kiszamithaté és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérléi részére. A jelenlegi bérleti dijak
0sszhangban vannak az ingatlanok kdrnyezetével és minéségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti
irodapiacon kialakult tdlkinalatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozéan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovében is fenntarthatéak lesznek.

Mivel a Csoportnak 2013-ban a funkciondlis pénzneme az EUR lett, igy a devizakockazat a HUF és a CHF alapu hitelek és
kotelezettségekbdl adédhat. A legjellemzébb tranzakcios devizék kore a HUF illetve a CHF, arfolyamkitettséglinket ezen deviza
véltozasainak szamszerUsitésével végeztik.

Az alabbi tablazat szemlélteti a Csoport arfolyam érzékenységét:

Arfolyamok tl;atés’ a
rgyévi
eredményre
FT/EUR FT/CHF EUR-ban
103,49% 0,0035
0,0043 -2 593 508
0,0041 -1 880 343
0,0040 -885 275
100,00% 0,0034
0,0043 -713 165
0,0041 0
0,0040 995 067
96,74% 0,0033
0,0043 372598
0,0041 1085 764
0,0040 2080 831

2012-ben a funkcionalis pénznem a HUF volt.

Hatés a targyévi

Arfolyamok eredményre
EUR-ban
EUR/Ft CHF/Ft
96,57% 281,29
250,06 -2 367 327
241,06 -1519 881
232,06 -672 435
100,00% 291,29 0
250,06 -847 446
241,06 0
232,06 847 446
103,43% 301,29 0
250,06 672 435
241,06 1519 881

232,06 2367 327



A kamatlabkockézat annak a kockézata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek jovébeni pénzaramlésai a piaci
kamatlab valtozasanak hataséara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa a véaltozé kamatozasi hossza futamidejl hitelek és
pénzlgyi lizing kotelezettségek (54.298.719 EUR 2012. december 31-én és 45.486.682 EUR 2013. december 31-én) esetében
jelent kitettséget a Csoport szamara. A Csoport 2013. december 31-én hitelei utan atlagosan3,0 % hitelkamatot fizet. A
kamatkornyezet 50 bazispontos elmozdulasa az alabbi valtozast eredményezné a Csoport eredményességére vonatkozéan:

2013. december 31.

Kamat koérnyezet:

Fizetend6 kamat: -266 443 0 222 439

2012. december 31.

Kamat koérnyezet:

Fizetend6 kamat: -225 510 0 212 122

A hitelek egyenlegeit és feltételeit a 32. megjegyzés tartalmazza.

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénzlgyi eszkdzzel vagy vevéi szerzédéssel kapcsolatos fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzigyi veszteséget okoz. A Csoport a bérbeadasi €s pénziigyi (ideértve a
bankbetéteket és pénzugyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

Bérléi kovetelések:

A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérléktél, a bérleti szerzédés
megkotése elbtti hitelezési mindsités fliggvényeében, illetve a bérléi kintlévéségeket folyamatosan nyomon koveti.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések:
A bankbetétekkel és pénzigyi befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kockazatot a Csoport konzervativ befektetési politikajaval

O0sszhangban kezeli. A Csoport a hitelezési kockazat csokkentése érdekében pénzigyi tartalékait készpénzben vagy
bankbetétben megbizhat6 pénzintézeteknél tartja.



A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatosséaga és a rugalmassag k6zott a pénzugyi tartalékok és
hitelek allomanyanak alakitasakor.

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatok, mivel a bevételek biztonsagosan fedezik az
adossagszolgalatot és a mikodési koltségeket.

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén bellil eleget tesz, 2012. és 2013. december 31-én lejart tartozasa nem
volt.

A szerz6dott és ténylegesen fizetend® (nem diszkontalt) pénzugyi kotelezettségeknek lejarati szerkezetét az aldbbi két tablazat
foglalja 6ssze 2013. és 2012. december 31-re vonatkozdan:

1 éven bellil 1-5 kozott 5 éven tul

2013. december 31. Lejart esedékes esedékes esedékes Osszesen Ebbél kamat — Téketartozas

Hitelek 0 1205 486 3822834 40 458 362 45 486 682 6 338 096 39 148 586
Bérl6i letétek 0 0 632 215 0 632 215 0 632 215
Pénzlgyi lizing

kotelezettségek 0 75770 303 080 1417 849 1796 699 314 195 1482 504
Szallitok és egyéb

kotelezettségek 0 860 386 0 0 860 386 0 860 386
Adokotelezettségek 0 189 647 0 0 189 647 0 189 647

1 éven bellil 1-5 kozott 5 éven tal

2012. december 31. esedékes esedékes esedékes Osszesen Ebbél kamat — Téketartozas

Hitelek 0 3 654 066 22 532 964 28 111 689 54 298 719 7 543 582 46 755 137
Bérléi letétek 0 0 513 142 0 513 142 0 513 142
Pénzigyi lizing

kotelezettségek 0 442 844 625 486 1492 431 2560 761 357 040 2203721
Szallitok és egyéb

kotelezettségek 0 677 180 0 0 677 180 0 677 180
Addkotelezettségek 0 171 681 0 0 171 681 0 171 681

A vezetés célja a tb6keszerkezet alakitasaval az, hogy megérizze a folyamatos mikodés képességét és optimalis
tékeszerkezetet tartson fenn a tékekoltség csokkentése érdekében.

Az iparagban hasznalatos eljarédssal 6sszhangban a vezetés az adéssagszolgéalat fedezeti rata (DSCR) és a hitelfedezeti rata
(LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az adossagszolgalat fedezeti rata az adéssagszolgélatra rendelkezésre allo
pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csokkentve a mikodési és egyéb koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok),
mig a hitelfedezeti rata a hitelek fennallé egyenlege és az ingatlanok piaci értékének hanyadosaként hatarozhaté meg.

A Csoport lgyfélkore szerteagazo és sokféle, igy a bevételek pénziigyi realizalasa nem fligg egy vagy csak néhany nagyobb
vevo fizetési képességétol.



40. Beszamoléasi id 6szakot kdvet 6 lényeges események

A Tarsasag 2014. januar 17-én tartott rendkivili kdzgydlésén felhatalmazast adott az igazgatétanacsnak, hogy a korabban
megkezdett utat folytatva tovabb novelhesse alaptékéjét a kovetkezd Ot évben, amennyiben ndvekedési tervei ezt
alatamasztjak. A kozgytlés 2019-ig hatalyos felhatalmazasa 10 milliard forintos értékhatarig biztosit lehetéséget az alaptéke
novelésére. Ennek értelmében az Appeninn alaptékéjét az igazgatdsag a mindenkori kérulményeknek megfeleléen bévitheti ki
a jovében, biztositva a tarsasag szamara a tovabbi ndvekedéshez a finanszirozasi lehetéségek teljes spektrumat.

ingatlanpiac irodai és ipari-logisztikai agazataban.

41. Beszamolok jévahagyasa

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt. 2014. februar 28-an megtartott igazgatosagi tlésén a Tarsasag 2013. évi, nemzetkozi
pénziigyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoléjat 75.764.487EUR mérlegfédsszeggel
és 1.500.677EUR mérleg szerinti nyereséggel jovahagyta. A Tarsasdg igazgatétanacsa jovahagyta a Tarsasag jelen
konszolidalt beszamoléjanak kibocsatasat, de a tulajdonosok éves rendes kozgyllése, amely a beszamol6 elfogadaséara
jogosult, az elfogadas el6tt kérhet médositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkivil kicsi annak a valészinlisége, hogy a
Kozgylilés modositasi igényt tamasztana, a multban erre még nem volt példa.

42. Nyilatkozatok

met arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatasara a tényleges eredmények lé
a jovore vonatkozd megallapitasokban foglaltaktol.

Kéroly Gyérgy ifi. Adamosi Gyérgy
Igazgatétanacs elnoke Audit Bizottsag elndke

Appeninn
Holding



