APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

/¥ \

Appeninn
Holding

APPENINN HOLDING NYRT.

EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
NEMZETKOZI PENZUGYI BESZAMOLOKESZITESI
STANDARDOK SZERINT

2018. DECEMBER 31.

A 2017.DECEMBER 31-1 EVRE VEGZODO SSZEHASONLITO IDOSZAKKAL



APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

11
1.2

2.1
2.11
2.1.2
2.1.3
2.1.4
2.1.5
2.16
2.1.7
2.1.8
2.1.9
2.1.10
2.1.11
2.1.12
2.1.13
2.1.14
2.1.15
2.1.16
2.1.17
2.1.18
2.1.19
2.1.20
2.2
2.3
2.3.1
2.3.2
2.3.3

e e

10.
11.
12.
13.
14.

Tartalomjegyzék
AIEAIANOS TESZ ...ttt ettt 8
A VAllalkOZAS BEMUETATASA ..eeiiiiieiiiiiiiiee et e e e e e e e et reeee e e s e nnrrnaaeae e e eans 8
A MAIIEEKESZITES AlAPJa . ettt e e 8
SZAMVILEIT POITIKA ..vveeeieieeeeeeeee e et e e e e eeeeeeeeeaans 9
A szamviteli politika 16nyeges ClemMei........c.uiieiciiiiiieriie e e e 9
Beszamolasi pénznem és deviza egYenIEgekK.......ccccoovivvvvriieieiiieiiieeeeee e 9
APDEVELEL ...ttt 10
TOkebefektet@sek ErtKEIESE ......ooovuiiiiiiie e e e e e e e 12
Ingatlanok, gépek, berendezések ... 13
Befektetési célUingatlanok ... 14
Nem pénziigyi eszkOzOk Ertekvesztese .........oooooiiiiiiiii i 14
IMMALEriAlis JAVAK ..oeeveieiiiieeee s 15
KOVEEEIESEK ...t e e e e e st breae e e e e satbaeaeaaeeeeaenes 15
PENZUGYiI €SZKOZOK .....ovveeeiiiiieieieieeee e 15
PENZUGYi KOTEIEZETLSEZEK ..o 16
CAIANAIEKOK ... .eeeie e e e e e e e aaraae s 17
Tarsasagi ado és jovedelemadod jellegli addk .......oooeeeieiiiiiiee i, 17
4] o TSR 18
Egy részvényre jutd eredmeény (EPS).........oooiiiiiieiiie e 19
BérlGk altal teljesitett lOTETEK ..........ooeveeeee e 19
Mérlegen KiVUli tELEIEK. .....oooeeii s 19
Visszavasarolt sajat réSzVENYEK ... 20
OSZEAIEK . e e e e e e e e e et be b e e e e e e e teraaees 20
Pénziigyi mlveletek eredmeénye...........ooooiiiiii e 20
Forduldnap Uutdni @SEMENYEK ........oooiiiiiiii e 20
A szamviteli politika VAITOZASAT.......ccuuiireiiiieieeiii e e e 20
Bizonytalansagi TENYEZOK .........oooiiiiiii e 22
INgAtlIaNOK BESOrOIASA ..ooeeeeeieieeeee s 22
Befektetési célu ingatlanok valds @rtéke............ccoooo i 23
ErtékcsOKKENESs €5 aMOITIZACIO .......ouvveeeeeieeeeeeeeeeeee et 23
Arbevétel ingatlan berbeadasbOl.............o.oviuiuiiiviieeeeeeeeeee e 24
Ingatlan bérbeadas KOzvetlen KOIESEZEI.....c.uuiiruiiriiiieiiiie it 24
Szolgéltatasi dijbevételek lednyvallalatoktOl..........oooveeiiiiriiiiiiiieiiee e 25
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, BErek .........coovvviiiiriiiieiniiiieciiee e 25
Egyéb bevételek és raforditdsok egyenlege.......ccvuiierviiiiiiiiieieiiiiie et 26
Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége (VeSztesége).....covreerrrererrrveeennnne. 26
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye...........cccuveennenn. 27
Ingatlanokon végzett beruhAzZAasoK .........cccuiiiiiiiiiii e 30
Pénziigyi muiveletek egyéb raforditasa €s bevetele.........oooiviriiiiiiiiiiiiniie e 30
Kamatbevételek és -raforditdsok egyenlege..........coooieiviiiiieiiiiieiiie e 31
JOVEAEIEMAUOK ..ot e e e et abraeae e e enaees 32
Egy részvenyre jutd eTedMENY.......cccueiruuiiriiiiiiiieeiiie ettt et et e eieeesite e e e 33



APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
39.1
39.2
39.3
394
39.5
39.6
39.7
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.

Jovedelem termeld befektetési cél ingatlanok .............oooeioeiieiiiiiiiiiii e, 34
Targyi eszk6zok és egyéb immaterialis javak értékcsOkkenése.........oovveveieieeiiiiiinciieennee, 35
RESZESEABSEK ...ttt ettt e e e 36
VEVBKOVELEIESEK ...ttt e 37
Egyéb rovid lejaratll KOVELCIESEK ........vvviiiiiieiiiiiieeeiiee ettt 37
Kapcsolt felekkel szembeni KOVELEIESEK ... .....cecuuiiiiiiiiiiiiiiiie et 37
Rovid lejaratra adott KOICSONOK .........vveeiiiiiieieiiiei ettt et et 38
EINAArOIASOK ... e 39
Pénz és pénzeszKOZ €ZYENEILEKES .......oeeviuiiiieeiiie ettt e 39
JEBYZOIE LOKE .ot e e e e e e e e e ae 40
VisszavAaSArolt SAJAt TESZVENYEK .......cc.vieiiiiiieieiiei ettt et e ettt re e e seere e e e ees 41
TArTAlEKOK ... e e 41
FElhalmOzZott @redMENY .......cooiiiiiiie et et e e 41
Bérlok altal teljesitett Letetek ........oooiuiiiiiiiiee et e 43
Kapcsolt felekkel szembeni hosszu €s révid lejarata kotelezettségek ......ouvvvreiiiereniiieennnnne 43
Halasztott adOKOteleZetSEZEK . .. .oeeeuiiiieeiiiiie ettt e e ee e 44
ROVIA 1€JAratull hitelEK .......cooiiiiiiii e ee e e e e eea e 45
Egyéb rovid lejaratil KOteleZettSEZEK ......covuviiieiiiiieeeiiie ettt 45
SZAIlTtOT KOTEIEZEIISEZEK ... e e e e e ae e 45
Sajat kibocsatastt KOtvenytartoZasoK..........oeeeueiiieiiiiieieciie et e 46
AdO, lletek KOtEleZEtESEZEK ... .o uvriieeiiiieeetii ettt ettt e et e e e 46
Passziv idobeli elhatarolaASOK ..........ccuiiieiiiiieeeie e e 47
Kapcsolt felekkel folytatott tranzakCiok .............coooeeiiiiiiiiiiieiiiie e 47
Kulespozicioban 1€vo vezetOk javadalmazasa..........cceeeeeeiieiiriiiiiieiiie e 47
KOCKAZAKEZEIES ... et e 47
TOKEMENEAZSMENT......iiiiiiiiiiie et e e e s 48
Hitelezési KOCKAZAT....cc..eiiiiiiiiiie e e e e 48
PIaci KOCKAZAt ..o e 49
UZIEtE KOCKAZAL ...ttt ettt s et ens 49
Kamat KOCKAZAt ........cooiiiiiiiei e e e e 49
DeViza KOCKAZAT........ooiiiiiiiiiiiiii e e e 49
LiKViditasi KOCKAZAT.....c..veiieiiiiiiiiie et et e 50
PENZUGYI INSErUMENTUMOK ....ooiiiiiiiii et e e 52
FUZEE KOTEIEZETESEZEK .uvvvn e 53
Kornyezeti hatasok a Tarsasag tevékenységeére tekintettel .............oooveieeiiiiieiiiiiieniieeee 54
Meérlegfordulonap utani €SemMENYEK .........cceiviiiiiiiiiiiiie e 54
Egyedi beszamolo 0sszeallitasaval kapcsolatos informacio ............ccccveeeeiieereiiieienciieeeeneee 55
Egyedi beszamol6 konyvvizsgalattal torténd ellendrzése, konyvvizsgalo dijazésa................ 55
A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezEse .......covvirvniiiiiiiiiiiiiiiie e 56
NV Y oY 4= | o] QTR 56



APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

z Jegyzet  2018.12.31. 2017.12.31.
Mérleg &Y
Eszk6z6k ezer Ft ezer Ft
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 15 8.311.034 1.566.207
Targyi eszk6z6k 16 50.542 1.691
Részesedések 17 8.107.100 5.716.564

Vevékovetelések 18 51.428 -
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 19 29.468 3.934
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 20 3.199.907 1.365.571
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 21 2.247 2.199
Elhataroldsok 22 6.031 -
Jovedelemadd koévetelések 12.823 8.172
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 23 2.791 4.138

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok 8 - 76.080

Eszk6z0k 6sszesen 19.773.370 8.744.556

T6ke és forrasok

Jegyzett t6ke 24 4.737.142 4.089.255
Visszavasarolt sajat részvények 25 (1.114) -
Tartalékok 26 8.095.844 3.630.418
Felhalmozott eredmény 27 2.085.818 696.287

Bérldk altal teljesitett letétek 28 11.937 -
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 29 2.733.171 -
Halasztott addkotelezettségek 30 115.197 643

Rovid lejdratu bankhitelek 31 1.612.694 -
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 32 39.268 25.569
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 29 260.890 161.103
Kotelezettségek szallitok felé 33 16.531 10.923
Sajat kibocsatasu kotvény tartozasok 34 - 62.028
Adg, illeték kotelezettségek 35 - 57.518
Passziv elhataroldsok 36 65.992 10.812

Téke és forrasok dsszesen 19.773.370 8.744.556

A 7-56. oldalakon koz6lt mellékletek az egyedi beszamold elvélaszthatatlan részei
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Atfogé jovedelemkimutatas

Jegyzet 2018.12.31.-én

végz6do uzleti

2017.12.31.-én
végz6do uzleti

évre évre
ezer Ft ezer Ft

Ingatlan bérbeaddsbdl szarmazd bevétel 3 402.426 156.623
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (112.986) (13.937)
Ko6zvetlen fedezet 289.440 142.686
Szolgdltatasi dijbevételek lednyvallalatoktdl 5 176.000 63.000
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek 6 (378.134) (56.759)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 (3.093) 158.276
Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége 8 13.920 (162.848)
(vesztesége)

Jovedelemtermel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének 9 2.144.827 (17.588)
eredménye

Ingatlanokon végzett beruhazdasok (Capex) 10 (12.375) -
Miikodési eredmény 2.230.585 126.767
Ertékcsokkenés és amortizacio 16 (4.653) (640)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (réforditasa)/ bevétele 11 (175.912) (2.227)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 12 (22.092) 19.213

Jovedelemaddk

Targyévi eredmény

13

(126.505)

1.901.423

(11.957)

131.156

Egyéb atfogd eredmény
Tevékenységek devizadtszamitasakor felmerdlt arfolyam-
kulénbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

1.901.423

131.156

A 7-56. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Saja’t téke valtozasok Jegyzett Tartalékok Visszavasarolt Felhalmozott  Sajat téke
(adatok ezer forintban) toke sajat részvény eredmény Osszesen
Egyenleg 2017. januar 1-én 3.980.000 2.889.673 (65.368) 762.463 7.566.768
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi eredmény 131.156 131.156
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 109.255 740.745 65.368 (197.332) 718.036
Sajat részvény vasarlasa (886.399) (886.399)
Sajat részvény elidegenitése 127.660 25.377 153.037
Tulajdonosokkal elszdmolt kamat 38.943 38.943
Osztalék 824.107 (261.652) 562.455
T6keemelés azsioval 109.255 740.745 850.000
Egyenleg 2017. december 31-én 4.089.255 3.630.418 - 696.287 8.415.960
Egyenleg 2018. januar 1-én 4.089.255 3.630.418 - 696.287 8.415.960
Targyévi atfogd eredmény
Targyévi eredmény 1.901.423 1.901.423
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 647.887 4.465.426 (1.114) (511.892) 4.600.307
Sajat részvény vasarlasa (49.940) (49.940)
Sajat részvény elidegenitése 48.826 1.421 50.247
Atsorolas 513.313 (513.313) -
T6keemelés 647.887 3.952.113 4.600.000
Egyenleg 2018. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 2.085.818 14.917.690

A 7-56. oldalakon kézolt mellékletek az egyedi beszamolé elvélaszthatatlan részei
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Cash- Flow

adatok ezer forintban

Addzas el6tti eredmény

Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok
atértékelésének eredménye

Ertékcsokkenés

Halasztott ado

Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)
Kamatbevételek

Kamatraforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa
Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow
Kapott banatpénz

Ertékpapirok (megszerzése) elidegenitése

Targyi eszk6z beszerzések

Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson

Befektetési tevékenységhdl szarmazd nettd cash flow
Osztalékfizetés

Sajat kibocsatdsu kotvény visszafizetése

Adott, nyujtott kdlcsonok valtozasa

Hitelek, lizing, kdlcséndok ndvekménye

Sajat részvényvasarlas

Sajat részvény értékesités

Kamatraforditasok

Arfolyamkiilonbozet

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységhdl szarmazoé netto cash flow

Pénzeszko6zok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkdzok az év elején
Pénzeszkdzok az év végén

A 7-56. oldalakon koz6lt mellékletek az egyedi beszamold elvalaszthatatlan részei

Jegyzet

16
13

12
12
20
39

12
16
20

27
34
21
31
25
25
12
11
12

23

23
23

2018.12.31.-
én végz6do
tizleti évre

2.027.928

(2.144.827)

4.653
(114.555)
(13.920)
(97.695)
102.867
(87.644)
(2.058.097)
(11.950)
(2.393.240)

(53.503)
(1.834.336)
(1.887.839)

(62.028)
(48)
4.345.866
49.940
(48.826)
(102.867)
97.695
4.279.732

(1.347)

4.138
2.791

2017.12.31.-én
végz6do uzleti
évre

143.113

17.588
640

162.848
(8)

8.142
(227.612)
(143.740)
(11.957)
(50.986)
139.365
(502)
(27.922)
110.941
(116.883)
(71.030)

69.167
(9.575)
(205)

8
(128.518)

(68.563)

72.701
4.138
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1. Altaldnos rész

1.1 Avdllalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (,Tarsasag”) 2009. december 01. napjan alakult. A
tdrsasagot a Cégbirésag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538 cégjegyzékszamon
jegyezte be. 2011. majus 19-én, atalakulds soran, a Rotux Zrt. (cégjegyzékszam: 01-10-
045553) beolvadt az Appeninn Nyrt. tarsasagba.

A Tarsasag székhelye 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.

A Tarsasag 5%-ot meghaladd részvénytulajdonosai 2018. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés %

BDPST Zrt. 9.755.567 20,59%
KONZUM Nyrt. 8.860.027 18,70%
KONZUM II. Ingatlanbefektetési Alap 6.478.874 13,68%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.420.372 5,11%
Sajat részvények 409.705 0,87%
Kozkézhanyad 19.446.874 41,05%
Osszesen 47.371.419 100,00%

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszdamoldsi Standardoknak vald
megfelel6ségrél

Az egyedi pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2019. madrcius 23-an fogadta el. Az egyedi
pénziigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai
Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdban kihirdetett és beiktatott standardok
alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolads Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasag egyedi pénzlgyi kimutatasaiban megadott adatok ezer Forintban értendék.
Valamennyi 0sszeg a legkdzelebbi ezer forint 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatdsokban.

ii) A beszamolo készitésének alapja
Az egyedi pénziigyi kimutatdsok a 2018. december 31-én kibocsatott és hatdlyos standardok

és IFRIC értelmezések szerint késziltek. A pénziigyi beszdmoldé magyardzatai a magyar
Szamviteli torvény kovetelményei szerinti kozzétételeket is tartalmazza.
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A pénzigyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja
Az egyedi pénzigyi kimutatasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerulési érték.

Az IFRS-eknek megfelel6 pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszkdzok és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszdmoldban szerepl6 dsszegére. A becslések és a
kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak,
amelyek az adott kéridlmények kozott észszerlinek tekinthetdk, és amelyek eredménye
képezi azon eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatarozhaték meg egyértelm(ien. A tényleges eredmények
eltérhetnek ezektdl a becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgdlatdra rendszeresen sor keriil. A szamviteli
becslések médositdsa a becslés moédositasanak idGszakdaban keril megijelenitésre, ha a
modositdas csak az adott évet érinti, illetve a moddositas id6szakaban és a jov6beli
id6szakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind a jov6beni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra az egyedi pénziigyi kimutatdasok elkészitése sordn
alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikak. A szamuviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek
alkalmazasra a jelen egyedi pénzligyi kimutatasokban szerepl6 id6szakokra vonatkozdan. A
pénziigyi beszamold 0Osszedllitdsa sordn alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkez6k:

2.1 A szamwviteli politika Iényeges elemei

2.1.1 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdldé gazdasagi események tartalmdra és korilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtdsanak napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfoldi devizanemben
fenndllé kovetelések és kotelezettségek a mérleg-fordulénapi arfolyamon lettek forintra
atszdmitva. A keletkezd arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a pénzigyi
bevételek, illetve raforditasok kozott keriilnek kimutatasra.

A pénziigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjeldlésre kertiilt.

A Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal jegyzett devizaarfolyamot alkalmazza.



APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

A kilfoldi pénznemben torténé ligyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilfoldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszdmold pénznemének és a kilfoldi pénznemnek az Ugylet napjan
érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva — wvannak elszamolva. Az atfogd
jovedelemkimutatasban azokat az arfolyam-kiilonbozeteket, amelyek monetéris tételek
rendezésekor, az idGszak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi
kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam haszndlatbdl eredGen keletkeznek,
bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek.
A kulfoldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkozoket és kotelezettséget a
funkciondlis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyaman szamitjak at. A
valds értéken értékelt kalfoldi pénznemben meghatarozott tételeket a valdés érték
meghatdrozadsanak id6pontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at.

2.1.2 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szerz6dések kondicidinak megfelel§ teljesitésekor
jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot. Valamennyi bevétel és
raforditds az 6sszemérés elve alapjan a megfelelS id6szakban keril elszamolasra.

Az IFRS 15 standard alapelve, hogy a tarsasagok a vev@iknek atadott aruk vagy nyujtott
szolgaltatdsok Osszegének megfeleléen ismerjék el bevételeiket, mely tikrozi azt az
ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tdrsasag az adott arukért vagy szolgdltatasokért
cserébe varhatdan jogosult lesz.

A standard egy Uj modellt alakitott ki, az Ugynevezett 5 |épcs6fok modellt, melyben fontos
elem a szerz8dés(ek) azonositdsa, az egyes teljesitési kotelezettségek azonositisa, a
tranzakcids ar meghatarozdsa, a tranzakcids ar felosztdsa az egyes elemek kozott, valamint
az egyes kotelezettségekhez rendelt arbevétel elszdmolasa.

Teljesitési kotelezettségek
A szerz6dés megkotésekor a Tarsasdgnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatdsok nyujtasat igérte a vevd részére, azaz milyen teljesitési kotelezettséget vallalt.
A Tarsasag akkor szamolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelezettségeinek eleget
tett, azzal, hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrdl
akkor beszélhetiink, ha a vevé megszerezte az eszkdz (szolgdltatas) felett az ellenGrzést,
melynek jelei:

- A Tdarsasagnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenértékét,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Tdrsasag atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevének jelent6s kockazata és haszonhuzo képessége van az eszkdz birtoklasabal,

- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Tarsasdgnak el kell szamolnia a
teljesitéshez kapcsolddd bevételt, amely nem mads, mint a teljesitési kotelezettséghez
rendelt tranzakcids ar. A tranzakcids ar az az 0sszeg, amelyet a Tarsasag varhatéan megkap
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az aruk és szolgaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakciés ar meghatarozasanal
figyelembe vételre keriltek a védltozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is.
A viéltozo ellenérték becslésére varhatd érték keriilt szdmitasra, amelyet a Tarsasag
valdszin(iségi tényezbkkel sulyozott.

A Tarsasag élt az egyszer(sitett kezdeti alkalmazas lehetGségével, vagyis a 2018. januar 1-ig
nem teljesitett szerz6dések ugy kertltek elszamoldsra, mintha mar szerz6déskotéstdl IFRS 15
szerint szdmoltak volna el 6ket. Az Uj standard alkalmazdsa nem eredményezett jelentds
valtozast a Tarsasag egyedi pénzigyi kimutatdsaiban.

Bérleti dij bevételek

A Tarsasag az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval realizalja. Az drbevétel elszamoldsa id6aranyosan toérténik, onnantél ahogy az
ingatlanok haszndlatba adasdval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik. A Tarsasag a
bérleti dijakat az érintett id6szakokra elGre szedi, a bevétel elszamoldsa a fizetéstdl és
szamldzastdl fuggetlendl id6aranyosan keriil sor. A beszamoldban a beszamoldval érintett
id6szakra jutd és jard, megtérils bérleti dijak bemutatasa torténik.

Operativ lizing lUgyletek bevételei

Az operativ lizinglgylet id6 el6tt felmonddsabdl szarmazd bevételek a felmerilésik
id6pontjaban kerilnek elszdmoldsra. Az operativ lizingbdl szdrmazd bérleti dij bevétel
elszdmolasa linedris maddszerrel torténik a vonatkozd lizing futamideje alatt. Az operativ
lizinggel kapcsolatos kezdeti targyalasokkal és megallapodasokkal kapcsolatos kozvetlen
koltségek hozzaaddédnak a lizingbe adott eszkdz nyilvantartdsi értékéhez és linedris
maddszerrel keriilnek elszamolasra a lizing futamideje alatt. BérlGknek nyujtott
kedvezményeket a bérleti szerz6dés futamidejére vonatkozdan a Tarsasag elhatarolja, még
abban az esetben is amennyiben ez nincsen 6sszhangban a felmerilé pénzigyi Gtemezéssel.

Ingatlan lGizemeltetés bevételei

A Tarsasag rendelkezik — ingatlanokba beépitett eszkdzok- a gépészeti berendezések felett. A
gépészeti berendezések — mint aramellatds, haldzat vételezési helyek, elosztasi helyek,
vizhdlézat haszndlati helyek (konyhdk, mosddék), flitési hdaldézat és kazan rendszerei a
lednyvallalatok kontrollalt eszkozei. A Tdrsasdg kontrolldlt eszkdzeinek hasznalati jogat
teremti meg a bérl6k részére, a bérl6k ezen eszk6zok haszndlatanak hozzajaruldsat
igénybevétel alapon téritik meg a Tarsasag részére. A Tdrsasdg a berendezésekhez hasznilt,
megvasarolt energidkat (gdz, viz, elektromossag) a berendezésekhez kapcsoloddan
beszerzett szolgdltatdsnak tekinti, és nem o6nalléan értékesitett anyagoknak. A Tarsasag
onalléan, ingatlan hasznalat nélkiil nem értékesit egyetlen Ugyfél részére sem energia
termékeket. A Tarsasag lednyvallalatan keresztil rendelkezik mindazon tuddssal, eszkozzel
és iranyitasi rendszerrel, ami az ingatlanok Gzemeltetési feladatanak ellatdsat jelenti, ezért az
Uzemeltetési bevételeket a Tdarsasdg sajat bevételének és teljesitményének tekinti. A
Tarsasag viseli annak kockazatat, hogy a felmeriilé Gizemeltetési koltségek tovabbharitasabdl
szarmazo bevételek esetlegesen nem fedezik az (izemeltetési koltségeket, ezért a tranzakcid
eredeti kotelezettjének szamit és nem ligyndkének.
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Az ingatlan Gzemeltetési koltségekbdl szarmazd bevételeket a Tarsasag abban a periddusban
szamolja el, melyben a Tarsasag ingatlanlizemeltetésbdl szarmazo koltségei felmerilnek.

Osztalék- és kamatbevételek
A befektetésekbdl szarmazd osztalék akkor kerll elszamoldsra, amikor a tulajdonosnak a

kifizetéshez vald joga megnyilik (feltéve, hogy valészinlsithetd, hogy a hasznok be fognak
folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénziigyi eszkoz6kon realizalt bevételek

Egy pénzigyi eszkozbll szarmazé kamatbevétel akkor keril elszdmoldsra, amikor
valdszinUsithetS, hogy a gazdasdagi hasznok be fognak folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel
Osszege megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel idGaranyosan elhataroldsra keril a fennallé
t6keodsszeg figyelembe vételével a vonatkozd effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzlgyi eszkdz varhaté élettartamdra becsilt jov6beli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkodz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi értékére
diszkontalja.

2.1.3 Tokebefektetések értékelése

A gazddlkodénak az egyedi pénziigyi kimutatdsokban a befektetések értékelése és
bemutatasara harom lehet8ség kozil van valasztasi lehet6sége.
o bekerulési érték,
e az IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok standard szerint bekerilési értéken,
e vagy az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kozos vallalkozasokban 1évé befektetések
standardban ismertetett t6kemddszerrel torténé elszamoldsa kozott.

A Tdrsasag egységnek az egyes befektetési kategdridkra azonos elszdmolast kell alkalmaznia.
A Tdrsasag a bekerilési érték modellt alkalmazza.

Az értékvesztés szdmitdsa soran meg kell becsiilni a pénztermel6 egységek megtérils
értékét. A haszndlati érték altaldban a varhato, diszkontalt jovébeni cash-flow-k alapjan kerl
meghatdrozasra.

A lednyvdllalati, kozos vezetésl és tarsult vallalkozasban |év6 részesedésre vonatkozéan
értékvesztés tesztet kell elvégezni, ha potencidlis értékvesztésre utald jelek merilnek fel.
Amennyiben az értékvesztés jele felmertl, meg kell allapitani a részesedés megtérils értékét
és Ossze kell hasonlitani a részesedés nettd értékével. Amennyiben a részesedés megtériilé
értéke jelentdsen vagy tartésan alacsonyabb a nettd értékénél, értékvesztést kell elszamolni.

Amennyiben a részesedés megtérils értéke jelentésen vagy tartésan magasabb a nettd
értékénél, értékvesztés visszairast kell elszamolni.

Az egyedi pénzigyi kimutatdsait az IFRS-ek szerint dsszeallité gazdalkodd a lednyvdllalatok

(befektetések) értékét a befektetések tSke értékéhez mérve teszteli. A Tarsasag a
lednyvallalatok nettd t6ke értékét piaci értéknek tekinti. A leanyvaéllalatok meghatarozé
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(sokszor egyetlen Iényeges eszkdze) az IAS 40 szerinti befektetési célu eszkdz, amely értékét
a piaci arak és hozamok valtozasaihoz igazitott aron keril nyilvantartdsra. A leanyvallalatok
egyéb tovdbbi befektetett eszkdzei nem jelent6sek (targyi eszkozok), a kovetelések és
kotelezettségek amortizalt bekerilési értéken vannak nyilvantartva, az idegen devizas
tételek forduldnapra atértékeltek. Amennyiben a befektetések t6ke értéke a gazdalkoddnal
nyilvantartott értéket nem éri el, akkor a Tarsasag az érintett befektetésre értékvesztést
szamol el. Amennyiben a jévGbeni vadrakozasok szerinti és a multbeli t6keértékek eltérése
valik megbizhatéan becsiilhet6vé a menedzsment jovGbeni tervezett szerz6dései miatt,
akkor a befektetésekre vonatkozd befektetés értékelési modell szerinti értékbecslés
készitésére keriil sor, amely a befektetés értékelési alapjat képezi.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszk6zok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekerilési értéken keriilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magaban foglalja az eszkéz folyamatos
hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmerilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint
az eszkéz nem vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelentés mértékd
megrongdlddasa, sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekerilési értékének része az eszkéz beszerzési koltsége, sajat
vallalkozasban végzett beruhazas esetén a felmeriilt anyag- és bérjellegli kdltségek és egyéb
kozvetlen koltségek. A targyi eszkdz beruhdzdshoz felvett hitel utdn elszamolt kamat az

Py

eszkoz bekeriilési értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelel6 allapotba keriléséig.

A targyi eszkdzok koényv szerinti értéke meghatdrozott id6kdzonként felllvizsgalatra kerdl,
annak érdekében, hogy megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az
eszkoz valds, piaci értékét, mivel ez esetben terven felili leiras elszdmoldsa sziikséges az
eszkoz valés, piaci értékéig. Az eszkoz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkoz
haszndlati értéke kozil a magasabb. A hasznalati érték az eszkodz altal generalt jovSbeni
pénzaramlasok diszkontalt értéke.

A diszkontldb a tarsasagi addzas elStti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
id6értékét és az eszk6zhoz kapcsolddd egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az
eszkdozhoz ondlléan nem rendelhet§ jov6beni pénzdramlds, akkor azon egység
pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott
értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkOzok javitasi, karbantartdsi koltsége és tartalék-alkatrészek potldsa a
karbantartdsi kiadasokat terhelik. Az értéknovel6 beruhazasok és a feldjitasok aktivalasra
kerilnek. Eladott, illetve nullara leirt, hasznalaton kivili eszk6zok bekeriilési értéke és
halmozott értékcsokkenése kivezetésre keril. Minden ilyen mddon keletkez6 esetleges
nyereség, vagy veszteség része a targyévi eredménynek.
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A Tdarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linearis modszerrel irja
le. A 100.000,- FT egyedi bekerilési értékii eszkdzok egydsszegen leirasra keriilnek. Az
élettartam eszkodzcsoportonként a kovetkezd:

Eszkoztipus , Hasznos
élettartam
Gépek és berendezések 3-7 év
Bérbe adott mUszaki gépek 5 év
Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési modszerek legaldbb évente fellilvizsgdlatra
keriilnek az adott eszkoz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszdmolasra.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési céld ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekerilési értéken torténik, beleértve a tranzakciods
koltségeket is. A bekeriilést kovetGen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik. A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazd nyereség vagy
veszteség a vonatkozé idGszak eredményében keriil elszamoldsra a jovedelem termeld
befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye soron.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek az értékesitéskor, vagy amikor a
befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra keriil és amikor az
értékesitésébdl mar nem varhatdak jov6beni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor keletkezett
nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az eszkdz nyilvantartasi értéke
kozotti kilonbségként keriil meghatarozasra) annak az id6szaknak az eredményében kerdil
elszamolasra a befektetési céll ingatlanok értékesitésének eredménye soron, amikor az
ingatlan kivezetésre kerdil.

2.1.6 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

A Tarsasdg minden beszamolasi idGszak végén felméri, hogy bdrmely eszkdz esetében
tortént-e értékvesztésre utald valtozds. Amennyiben ilyen valtozds tortént, a Tarsasag
megbecslli az eszkdz varhaté megtérilési értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermel§ egység
varhatd megtériilési értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valés érték és a
haszndlati érték kozll a magasabb. A Tarsasdg az eredmény terhére értékvesztést szamol el,
ha az eszkoz varhatd megtériilési értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A
Tdarsasag szikséges kalkuldcidkat a hosszi tavu jov6beni cash-flow tervek megfelel6
diszkontalasa alapjan késziti.
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2.1.7 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési dron, az Uzleti kombinacié sordn
megszerzett immaterialis javak pedig valés értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjaban. A konyvekbe valé felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkoz
haszndlata bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak
koltsége egyértelmlien meghatarozhaté.

A bekerilést kovetéen az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszk6zOk élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. A véges élettartamu
eszk6zok amortizacidja linedris modszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb
becslés alapjan. Az amortizacids idGszak és az amortizacié mddszere évente fellilvizsgalatra
kerll a pénziigyi év végén. A sajat elGallitdsi immateridlis javak, a fejlesztési koltségek
kivételével nem keriilnek aktivalasra, hanem felmerilésiik évében elszamolasra kerlilnek az
eredménnyel szemben. Az immaterialis javak évente fellilvizsgdlatra keriilnek értékvesztés

szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermeld egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra keriilnek és linedris modszer szerint irédnak le a becsilt hasznos élettartamuk
alatt:

Vagyoni érték( és egyéb jogok, valamint szoftverek 3év

2.1.8 Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mérték(l értékvesztéssel
csokkentett nomindlis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fenndlld
kinnlevGségek teljes korl felllvizsgalata alapjan becslés késziilt a kovetelésekre értékére
vonatkozodan.

2.1.9 Pénziigyi eszkdzok

Az IFRS 9 standard hatdkorébe tartozd pénziigyi eszkozok hdrom értékelési kategoridba
sorolanddk: bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekeriilést kovetSen
valos értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerilést kovetSen valds értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVPL).

Az értékelési csoportba torténd besorolas a pénziigyi eszkdzhéz kapcsolédd pénzdramok
karakterisztikdjanak a fliggvénye. Azoknal a hitelviszonyt megtestesit6é pénzligyi eszk6zoknél,
melyeket a Tdarsasag amortizalt bekerllési értéken vagy egyéb atfogd jovedelemmel
szemben valds értéken kivan értékelni, a pénzligyi eszkdz pénzdramai tekintetében vizsgdlni
kell, hogy azok megfelelnek-e az IFRS 9 szerinti kizardlag t6ke és kamat (SPPI)
kovetelménynek. A t6ke a pénziigyi eszkoz kezdeti megjelenitéskori valds értéke. A kamat
elsGsorban a kint 1évé t6kedsszeg id6értékének ellenértékét, illetve a hitelkockazatot fejezi ki
egy adott idGszakban, de mas alapvetS hitelezési kockdzatokat és koltségeket, tovabba
nyereséghanyadot is tartalmaz.
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Az SPPI kovetelmény teljeslilésekor a Tarsasag a pénziigyi eszkdéz denomindlt pénznemében
azt vizsgdlja, hogy a szerz6désb6l eredé pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kélcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzdramok kizarélag t6két és kamatot
tartalmaznak-e, a Tarsasag megvizsgalja a pénziigyi instrumentum szerz6déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,
melyek hatdsdra a szerz6déses pénzdramok Osszege vagy idGzitése Ugy valtozzon, hogy a
pénziigyi eszk6z mar nem felel meg az SPPI kévetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztil valds értéken kell értékelni
(FVTPL).

Minden t6keinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték
valtozds hatdsat kozvetlenll az eredmény kimutatdsban kell elszdmolni, kivéve azon
t6keinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkodd az Egyéb atfogd jovedelem opciét (FVOCI)
valasztotta. A Tarsasdg nem élt a FVOCI opcidval.

A pénzigyi eszkdzoket és a pénzlgyi kotelezettségeket a Tdrsasag akkor és csak akkor
szdmolja el egymadssal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a
Tdarsasagnak torvényesen érvényesithet6 joga van az Osszegek beszamitasara és szandéka,
hogy ezeket nettdsitva, vagy egyidGben realizdlja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.

Az IFRS 9 standard targyévben torténd alkalmazdsa nem gyakorolt jelentés hatast a Tarsasag
pénziigyi kimutatdsaira.

2.1.10 Pénziigyi kotelezettségek

A Tarsasag egyedi pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezd pénzigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kdlcsonok,
hitelek, banki folydszamlahitelek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszdmoldban a
kiegészit6 melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az aldbbiak szerint:

A Tarsasag minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek kdzvetlendl
a pénzigyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatdlya ala tartozo pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdriaba sorolanddk:
bekerilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, illetve bekerilést kdvetGen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besoroldsat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg.

A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekeriilési
értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatadsban. A kolcsonokhoz és
hitelekhez kapcsolédd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatdsban
kerlilnek elszamoldsra az effektiv kamatldb mddszer segitségével szdmitott amortizacid
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soran, valamint a pénzlgyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizdcié a jovedelemre
vonatkozé kimutatasban keriil elszdmolasra pénzigyi raforditasként.

2.1.11 Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kotelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak valdszindleg ki kell egyenlitenie, és ha
a kotelem 6sszege megbizhatéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegforduldnapon
sziikséges raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé
kotelem rendezéséhez varhatdéan szikséges cash-flow-t haszndljdk, a céltartalék konyv
szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak
egészét egy masik fél varhatdéan megtériti, a kovetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha
lényegileg biztos, hogy a gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege
megbizhatéan mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévé kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Tdarsasag akkor minGsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennalld
kotelmek teljesitésének elkeriilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan
varhatdan befolyd gazdasdagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Tarsasag elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv fGbb jellemz8inek az érintettek szdmara torténdé bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kozvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek szikségszerlen egylitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddalkodo egység folytatddo tevékenységéhez.

2.1.12 Tarsasagi ado és jovedelemado jellegii adék

A tarsasagi ado mértéke a tarsasagi és osztalékadordl sz6lé térvény alapjan, valamint a helyi
ipar(izési add rendelet 4ltal meghatarozott adofizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott addval keril mddositasra. A Tarsasag a szamviteli politikajaban Ugy dontott, hogy
a tarsasagi adot és a helyi iparlzési adot tekinti jovedelemaddnak. A tarsasdgi adoéfizetési
kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.

A folyé évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatdrozasra. Az addézandd nyereség eltér az egyedi beszdmoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytdl, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A
Tdarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban Iévé vagy
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kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértéki a hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan kerdl
meghatdrozdsra. A halasztott add szamitdsa a kotelezettség moddszer szerint kerdl
kiszdmitasra.

Halasztott addé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoléban
torténd, illetve az adétorvény szerinti elszamoldsaban id6beli kiilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megdllapitasa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhasznalasaval torténik, amikor az idébeli kilonbség miatti eltérés varhatdéan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Tarsasagnak a
mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkdzok és kotelezettségek realizalédasanak mddjara
vonatkozo becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhaté id6beli eltérések, a tovabbvihet6 adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozadsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszindsithetd, hogy
a Tdarsasag a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott addeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Tarsasdg szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzoket, valamint az elismert addeszkozok konyv szerinti értékét. A korabban
mérlegbe fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatdan
megtérilhet a jovSbeni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan
mértékben csokkenti a Tarsasag halasztott add kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének
fedezetére, varhatéan addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenll a sajat t6kével szemben keril elszamoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a
szamviteli politika visszamendleges hatalyu valtozasa miatt bekdvetkez6 médositasait is.

A halasztott add eszk6zok és kotelezettségek egymdssal szemben torténd elszdmolasara
akkor van lehet6ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addéhatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Tarsasagnak szdndékaban all ezen eszk6zok és
kotelezettségek nettd elszdmolasa.

2.1.13 Lizing

Pénzligyi lizingr6l beszéliink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkozbirtoklasbdl szarmazéd Gsszes kockdzat és koltség a lizingbe vevét terheli. A pénzigyi

lizingként vald minGsités a standard dltal leirt mindsitési kritériumok alapjan torténik.
Minden egyéb lizing operativ lizingnek mindsiil.

Pénzligyi lizing esetén a Tarsasag altal lizingelt eszk6zok a Tarsasag eszkdzeinek mindsiilnek
és megszerzéskori, piaci értéken kerilnek kimutatasra. A lizingbe adé felé felmeril6
kotelezettség a mérlegben pénzigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel
kapcsolatosan felmeril6 koltségek, amelyek a beszerzett eszk6zok valds értékének és a
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teljes lizingkotelezettségnek a kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszamolasra a
lizing teljes futamideje alatt, ugy, hogy egy allandé, idészakosan megjelend raforditast
jelentsenek a kotelezettség fennalld 6sszegére vonatkozdan az egyes idészakokban.

Az Osszes kotelezettség és a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kilénbozetébdl
addédnak, vagy a relevans lizing futamidején tal - annak érdekében, hogy a fennmaradé
kotelezettség egyenlegében bekovetkezett valtozas id6rél idére nyomon kovethet6 legyen -,
vagy az egyes beszamolasi id6szakokban keriilnek az eredménykimutatasban elszamolasra.

2.1.14 Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatdrozdsa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények idGszaki atlagos dllomanydval csokkentett dllomanydnak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan keril kiszdmitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitasndl azonban figyelembe veszik az 6sszes higitdsra
alkalmas forgalomban [év6 részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot
megnovelve az adott id6szakban figyelembe vehet6 atvaltoztathaté részvények osztalékaval
és hozamaval, médositva az atvaltasbdl ered6 tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a
forgalomban 1év6 részvények sulyozott atlagos darabszdamat megndvelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszdmaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes
atvaltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem 2018. december 31-ére, sem pedig 2017.
december 31-ére végz6d6 évben nem volt olyan tranzakcié, amely ezt az EPS rata értékét

higitana.
2.1.15 Bérl6k altal teljesitett letétek

A bérl6kt6l kapott letétek kezdeti valds értékikon kerllnek elszamoldsra, a késGbbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerlési értéken
kertilnek értékelésre. Azok a bérl6i letétek melyek éven tdli bérleti szerz6désekhez
kapcsoldédnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott kerllnek kimutatasra az egyedi pénzigyi helyzet
kimutatasban.

2.1.16 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az egyedi éves beszamold részét képzd
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzleti kombinaciék sordn szerezték. A
kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6
forrasok kidramlasanak esélye nem valdszinl. A mérlegen kiviili kovetelések nem
szerepelnek az egyedi éves beszamolé részét képezé mérlegben és eredménykimutatdsban,
de amennyiben gazdasdgi hasznok bedramldsa valdszinisithet8, a kiegészit6 mellékletben
kimutatasra keriilnek.
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2.1.17 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények értéke a sajat t6kébdl keril levonasra. A névérték és a
bekerlési érték kozotti kiilonbozet kozvetlenidl az eredménytartalékban kerl elszdmoldsra
az értékesités soran.

2.1.18 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szdmolja el a Tarsasdg, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
2.1.19 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzliigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi
raforditdsokat, pénzlgyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét,
tovdbba a realizalt és a nem realizdlt arfolyam-kiilonbozeteket tartalmazza.

2.1.20 Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pdtldlagos
informdciét biztositanak a Tarsasag beszamolasi id6szakanak végén fennallé koriilményekrdl
(mddosito tételek), bemutatasra keriltek a beszamoloban. Azon beszamolasi id&szak utani
események, amelyek nem moddositjdk a beszamolé adatait, a kiegészit6 mellékletben
keriilnek bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamwviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2018. december 31-éig hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoléjat.

A Tarsasag szdmviteli politikdja 6sszhangban van az el6z6 években alkalmazottakkal, az
alabbi kivételekkel:

a) A beszdmolo kiaddsdig az aldbbi standardok és értelmezések keriiltek hatdlyba lépésre,
melyeket a Tdarsasdg hatdlyba lépéskor alkalmazott:

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés (hatdlyos 2018. janudr 1-t6l)

A standard Uj kovetelményeket vezet be a pénzligyi eszkdzok és pénziigyi kotelezettségek
besorolasaval, értékelésével és értékvesztésével kapcsolatban. Az IFRS 9 standard
alkalmazasa varhatdan hatdssal lesz a Tdarsasag pénzigyi eszkozeinek mindsitésére és
értékelésére, azonban a pénzlgyi kotelezettségek minGsitését és értékelésére nincsen
hatdssal. Az Uj standardnak nem volt jelent6s hatdsa a Tarsasag egyedi pénzlgyi
kimutatasaira.
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IFRS 15 Vevékkel kétott szerzédésekbél szarmazé bevételek elszamoldsai (hatdlyos 2018.
janudr 1-t6l)

Az 1ASB 2014. mdjus 28-an Uj standardot bocsatott ki az tgyfelekkel kotott szerz6désekbdl
szarmazd arbevétel elszamoldsardl. Az IFRS-t alkalmazd tarsasdgok szamara a 2018. janudr 1-
jén vagy azt kovetGen kezd6dd beszamolasi id6szakok esetében lesz kotelez6 az Uj bevételi
standard alkalmazésa. Az U] standard felvaltja az IAS 18 Bevételek és az IAS 11 Beruhazasi
szerz8dések jelenlegi szabdlyozasat a bevételek elszdmoldsa terén. Az (j standard szerint a
vallalatok egy ,0tlépcsés modellt” alkalmaznak annak meghatarozasara, hogy mikor és
milyen 0Osszegben jelenitsék meg az arbevételt. A modell szerint a bevételt ugy kell
megjeleniteni, hogy az kifejezze az ,igért” termék vagy szolgaltatas atruhdzdsat, olyan
O0sszegben, amelyre a véllalat a varakozasai szerint jogosult lesz. Az Uj standardnak nem volt
jelent6s hatadsa a Tarsasag egyedi pénzligyi kimutatasaira.

b) A beszamolo kiaddsdig az aldbbi standardok és értelmezések keriiltek kibocsdtdsra,
melyek még nem léptek hatdlyba. E standardok dtvételét a Tdrsasdg hatdlyba
lépésiikkor tervezi.

IFRS 16 Lizing (hatdlyos 2019. janudr 1-tél)

Az IASB 2016. januar 13-an Uj standardot bocsatott ki a lizingek elszamolasaval kapcsolatban.
Az IFRS-t alkalmazd tarsasdgok szdmara a 2019. januar 1-jén vagy azt kdvetben kezd6dd
beszamolasi idGszakok esetében lesz kotelez6 az Uj lizing standard alkalmazasa. Az Uj
standard felvdltja az IAS 17 Lizing standard jelenlegi szabalyozdsat, és alapvet6en
megvdltoztatja az operativ lizingek eddigi elszamolasait.

A Tarsasdg a modositds hatdsat megvizsgdlta, annak a beszdmoldra gyakorolt hatdsa
varhatdan nem jelentds.

c) IASB dltal kiadott és az EU dltal befogadott standardok és értelmezések, amelyek még
nem léptek hatdlyba, és amelyeknek vdrhatéan nem lesz hatdsa a Tdrsasdg pénziigyi
kimutatdsaira:

e |FRIC 23 A nyereségaddk kezelésével kapcsolatos bizonytalansagok (a 2019. januar 1-
jén vagy azt kovet6en kezd6dd éves beszamolasi periédusokban kotelezé alkalmazni,
de bizonyos dtmeneti konnyitések elérhetdk);

e Az IFRS 9 mddositasai: El6torlesztési jellemzSk negativ kompenzacidval (a
maodositasokat visszamendlegesen kotelez6 alkalmazni és 2019. januar 1-jétdl
hatalyosak, a korabbi alkalmazds megengedett).

d) Az IASB dltal kiadott és az EU dltal még nem befogadott sztenderdek és értelmezések,
amelyeknek vdrhatéan nem lesz hatdsa a Tdrsasdg pénziigyi kimutatdsaira:

e |FRS 17 Biztositasi szerz6dések (a 2022. janudr 1-jén vagy azt kdvetben kezd6ds éves
beszdmolasi  periddusokban kell alkalmazni, az 06sszehasonlité adatokat
Ujramegallapitva);

e Az IAS 28 mddositasai: Tarsult vallalkozasokban vagy k6z6s vezetés( vallalkozdsokban
|év6 hosszu tavu érdekeltségek (a modositasokat visszamendlegesen kell alkalmazni
€s 2019. januar 1-jétdl hatalyosak, a korabbi alkalmazas megengedett);
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e Az IFRS 10 és az IAS 28 méddositasai: Eszkozértékesités vagy eszkdz-hozzajarulasok a
befekteté és tarsult vagy kozos vezetésl vallalkozasa kozott (az IASB bizonytalan
idére elhalasztotta ezen mddositdsok hatdlybalépésének napjat, de amennyiben a
gazdalkodo egység a médositdsok korabbi alkalmazadsa mellett dént, a médositasokat
visszamendlegesen kell alkalmaznia);

e Az IAS 19 médositdsai: Programok modositasa, Megszoritas vagy Elszamolas (azokra a
programmadositasokra, megszoritdsokra vagy teljesitésekre kell alkalmazni, amelyek
a 2019. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6d6 els6 éves beszamolasi id6szak
kezdetén vagy azt kovetéen merilnek fel, a korabbi alkalmazas megengedett);

e Eves javitasok 2015-2017. évi ciklus (2017 decemberében kibocsatva) - Az IFRS
Fejlesztési Projekt eredményeképpen az egyes standardokat érintéen (IFRS 3, IFRS
11, IAS 12 és IAS 23) tortént mobdositds elsédlegesen az inkonzisztencidk
megsziintetése és a magyarazatok tisztazasa érdekében (a 2019. januar 1-jével,
illetve az azt kovetSen kezd6ds6 beszamolasi id6szakokra alkalmazandd).

2018-ban a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2018. janudr 1-jével hatdlyos IFRS standardot,
maodositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikodése szempontjabdl relevansak.

2.3 Bizonytalansagi tényezdk

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szilkséges alkalmazni egyes eszkdozok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozd
értékének meghatarozasakor, melyek mas forrasbél egyértelmlen nem meghatarozhatdk. A
becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacion alapulé dontéseket és relevans
tényezGket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok
értékét és a fliggs eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténs bemutatasat.
A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizdlasra keriilnek. A szamuviteli becslésekben bekovetkezd
valtozas idGszakaban veendd figyelembe, ha a valtozds csak az adott id&szakot érinti, illetve
a valtozas id6szakaban és a jov6beni id6szakokban, amennyiben mindkét id6szakot érintd
valtozdsokrél van sz6.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriiletei,
amelyek a legjelentésebb hatdst gyakoroljdk az egyedi pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1 Ingatlanok besorolasa

A Tarsasag tulajdondban |év6 ingatlanok bekeriiléskor besorolasra kerlilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok k6zé az alabbiak szerint:

o Befektetési célu ingatlanok kozé keriilnek besoroldsra, melyeket a Tarsasag
jellemzéen abbdél a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és
értéknovekedésébdl profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en irodahazak,
kereskedelmi egységek, raktarak és gydrépuletek) sajat célokra nem hasznalja.
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o Fejlesztési célu ingatlanok kozé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, melyeken a
Tarsasag célja a kozeljovGben beruhazni és fejleszteni, majd értékesiteni.

2.3.2 Befektetési célii ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa jelent6s részben becsléseken
és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Tarsasag
altal készitett sajat értékelések, illetve fliggetlen értékbecsl6k altal elvégzett értékelések
alapjan kerilt megallapitasra.

2.3.3 Ertékcsokkenés és amortizacio

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immateridlis eszk6zdk nyilvantartdsa
bekerlési értéken torténik, leirdsukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keril sor.
A Tarsasag a 2018. december 31-ével végz6ds évre 4.653 eFt, a 2017. december 31-ével
végz8ds évre 640 eFt értékcsokkenési és amortizacios raforditast mutatott ki. Az eszk6zok
hasznos élettartamanak meghatdrozdsa a hasonld eszkozokre vonatkozéd korabbi
tapasztalatok, valamint a vdrhaté technoldgiai fejlédés és tdgabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkezd valtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos élettartamok
feltlvizsgalatara évente kerl sor.
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3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbél

A Tdrsasag tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan bérbeadds és lizemeltetés, valamint
vagyonkezelés és véllalat menedzsmentre terjed ki.

Az ingatlan bérbeadasi és lzemeltetési tevékenység végzéséhez a Tdarsasag ingatlanjai
Magyarorszag teriiletén talalhatéak, Kecskemét és Budapest varosokban.
e A Tarsasagnak a 2018-ban a 2018. aprilisaban apportalt Ullgi ut 48. szdm alatti
ingatlanbdl és a Kecskemét varos teriiletén fekvé ingatlanbdl szarmazott bevétele.
e A 2018. aprilisi apporttal megszerzett ingatlan bevételeit 2018. aprilis 11-t6l szedi a
Tdrsasag.
e A 2017. decemberben apportalt és targyévben felujitott Andrdssy Ut 105. sz alatti
ingatlan bevételeit 2018. szeptember 1-t6l szedi a Tarsasag.

2018.12.31-én 2017.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre

Iroda bérbeadas 314.170 153.159
Parkold bérbeadas 27.572 1.254
Raktar bérbeadas 10.820 2.359
Kozuzemek tovabbszamlazasi bevétele 31.224 (149)
Uzemeltetés bevétele 18.640 -
Osszesen 402.426 156.623

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

Az ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei aranyukban jelentdsen névekedtek az arbevétellel
0sszhangban, a profiltisztitasnak és a megnoévekedett ingatlanportfélionak kdszénhetéen.

2018.12.31-én 2017.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6dd lizleti évre végz4do lzleti évre
Epitményadd, telekadd (20.103) (3.123)
Viz, Gaz, dram (6.098) (1.523)
Uzemeltetés, karbantartds, anyag és szolgaltatas (49.886) (1.440)
Biztositasi dij (7.705) (152)
Kovetelésekre elszamolt értékvesztések - (60)
Kdzponti dijak ingatlan Gzemeltetésbdl (29.194) (7.639)
Osszesen (112.986) (13.937)
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5. Szolgaltatasi dijbevételek lednyvallalatoktdl

adatok ezer Ft-ban

Apenninn Property Vagyonkezel6 Zrt.
Appeninn-Bp1047 Zrt.

Appeninn E-Office Zrt.

Appeninn Uzemeltetd Zrt.

Bertex Kft.

Curlington Kft.

Szent Laszl6 Téri Szolgaltato Haz Kft.
Felhéviz-Appen Kft.

Appeninn Hegyvidék Ingatlankezel6 és
Ingatlanforgalmazd Kft.

APPEN-Retail Kft.

Sectura Ingatlankezel§ Kft.

Vérna 12 Holding Zrt.

VCT78 Ingatlanhasznosito Kft.
Appeninn A59 Kft.

Appeninn Project-BTBG Kft.
Appeninn Project-EGRV Kft.
Appeninn Project-MSRC Kft.
Appeninn BLT Kft.

Osszesen

2018.12.31-én
végz6dd lizleti évre

2017.12.31-én
végz4do lzleti évre

5.000 500
5.000 3.000
50.000 39.000
35.000 500
5.000 5.500
5.000 5.000
10.000 2.000
5.000 500
15.000 1.000
5.000 1.000
5.000 1.000

- 1.000

5.000 3.000
10.000 -
1.000 -
5.000 -
5.000 -
5.000 -
176.000 63.000

6. Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek

adatok ezer Ft-ban

Hirdetés, reklam

Egyéb

Bankkoltség

Konyvelés, konyvvizsgalat, jog, Ugyvéd
Vagyonkezelés, tanacsadas

Részvény (KELER, BET, ép. dij)

Bérleti dijak, irodaszerek

FelelGsségbiztositas

Hatosagi dijak, illetékek

Oktatas, szamitdstechnikai és egyéb szolgaltatas
Személyi jelleg(i raforditasok, bérek és jarulékai
Ingatlan Gizemeltetésre atsorolt sajat rezsis dijai
Osszesen

2018.12.31-én
végz6do lizleti évre

2017.12.31-én
végz6do lizleti évre

- (1.054)

(788) (354)
(7.416) (1.428)
(149.593) (22.780)
(46.901) -
(10.500) (10.050)
(12.122) (446)
(1.026) (3.636)
(21.762) (329)
(38.018) (15.144)
(90.008) (9.177)
- 7.639
(378.134) (56.759)

A koltségek kozott jelentSsek a banki, valamint az ligyvédi és jogi koltségek, amelyek a 2018

els6 félévében végrehajtott tranzakciok,

refinanszirozasabdél adodnak.

illetve

jelentGs

Osszegl

banki hitelek
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7. Egyéb bevételek és raforditasok egyenlege

2018.12.31-én 2017.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzddo lzleti évre végz6dd lizleti évre
Késedelmi kamat - 20.000
SzerzGdéstél valé elallas, banatpénz - 139.365
Kovetelés elengedés nyeresége - 1.909
Egyéb kis 0sszegli koltségtéritések 109 380
Fizetett késedelmi kamatok, pétlék, kotbér (3.202) (3.378)
Osszesen (3.093) 158.276

2017-ben a Tarsasdg késedelmi kamatot realizalt Ggyletek késedelmes teljesitése miatt,
valamint 2017. évben a Tarsasag szerz6déses partnereitsl kotbér és banatpénzt kapott, a
partnerek szerz6déstdl valé eldllasi esemény miatt.

8. Leanyvdllalatok, befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesége)

2018.12.31-én 2017.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzddo lzleti évre végz6dd lizleti évre
Appeninn Property Vagyonkezels Zrt. értékvesztése - (3.500)
Szent Laszl6 Téri Szolgaltatd Haz Kft. értékvesztése - (50.140)
Var-Logisztika Zrt. - (41.288)
Appeninn Credit Zrt. értékesitésének eredménye / 13.920 (67.920)
értékvesztése

Osszesen 13.920 (162.848)

Az Appeninn Nyrt. rovid lejaratu befektetések kozt az Appeninn Credit Zrt. 100%-o0s
részesedést tartotta nyilvan 2017-ben. Az Appeninn Credit Zrt-ben val6 részesedés 2018-ban
értékesitésre kerilt. Az értékesitésen a Tarsasag 13.920 ezer forint nyereséget szamolt el.

2018. november 30-an a Tarsasag megalapitotta az Appeninn Project-K39 Kft-t 3.000 eFt
jegyzett t6kével, melyet 2018. december 14-én 3.000 eFt-ért értékesitett.
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9. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye

A Tarsasag vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre keriilnek. A valds értékelések
alapjan a Tarsasag minden valtozast eredménnyel szemben megjelenitett. Az ingatlanokon
|étesitett vételi jogokat, amennyiben a valds értékelés értéke alatt maradnak, és a jogosult a
vételi jogra jogosité dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Tarsasdg mérlegében a
valds érték és a vételi joghoz tartozé ar koziil a kisebbik a megjelenitett érték.

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31-én  2017.12.31-én
végz6dd lizleti  végz6do uzleti
évre évre
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 347.093 (1.980)
1062 Budapest, Andrassy ut 105. 385.497 (15.608)
1082 Budapest, Ull6i ut 48. 1.412.237 -
Valds érték valtozasok 6sszesen 2.144.827 (17.588)

A Tarsasdg minden évben elkésziti az ingatlanok valds értékének meghatarozasat. A Tarsasag
altal készitett értékbecslésen fellil a Tarsasag fliggetlen értékbecslével is felllvizsgalta
ingatlanportfélidjanak értékét. A fliggetlen értékbecsl6 4dltal meghatarozott érték
O0sszhangban van a pénzigyi kimutatasokban szerepld értékekkel. Az értékelés elvégzésére
kijelolt fuggetlen szakért6 2014- 2018 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8.,
1051 Budapest, tovabbiakban JLL Kft.) volt. A szakért6i véleményt 2017. évben a Robertson
Hungary Kft. ingatlanportfolidjaban taldlhaté ingatlanok Piaci Ertékének u.n. desk-top
felllvizsgalattal atta el. A felllvizsgalat megallapitotta, hogy a JLL Kft. készitett elemzés az
alabbiak szerinti:
e a haszndlt értékbecslési modszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldnosan hasznalt megkdzelitéseknek
e a JLL Kft. altal készitett értékbecslésben szereplS Piaci Ertékbd| levezethetd fajlagos
értékek, megegyeztek a Robertson Hungary Kft. altal az egyes ingatlanokra szamolt
értékével és az értékek az értékelési értékintervallumokon beliilre estek
e alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szerepl6 Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 hénapban megvaldsult befektetési izletkotésekrél nyilvdnosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési céli ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allo
befektetési célu ingatlanok esetében, ahol valds érték megbizhatdéan megallapithaté, a valds
érték piaci alapu értékbecslés alapjan keril meghatdrozasra. Azon fejlesztés alatt alld
befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithaté meg
(az alacsony késziiltségi fok, az ingatlan egyedilallo jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes
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hianya miatt), a konyv szerinti érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekeriilési
érték.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow moddszer alkalmazasaval
készllnek. A modszer az ingatlanokbdl szdrmazé id&szaki pénzaramok (cash flow-k)
becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazé pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a
befektet6k hozamelvdrasat tikrozé diszkontrdta alkalmazasaval keril megallapitasra. Az
id6szaki pénzdram a kihaszndlatlan teriletek nélkiili jovedelem csokkentve az ingatlan
mikodtetésével és karbantartidsdval kapcsolatos koltségekkel. Az id&szaki pénzaramok,
valamint a becslési idGszak végére megdllapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt
Osszege az ingatlan valés értéke.

Az értékelésekben 2018 és 2017-ben haszndlt valtozdk az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti
dij, a kihaszndltsag, az ,exit Yield” és a diszkont rata voltak. Ezen értékek piaci
megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigdlasara az adott ingatlan lokalis helyzete végett
keril sor. Ezen korrekciok miatt minden felhasznalt valtozo a ,level 3” tipusba sorolt.

Az értékelési mddszerek 2017-2018 viszonylataban valtozatlanok maradtak. Az alkalmazott
értékelési mddszertan megfelelt az IFRS 13-ban korulirt értékelési technikaknak.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatéarozasara, amely adatok ,Osszehasonlité”
arként kerultek feltiintetésre.

Szenzitivitds vizsgdlat:

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozék alapjan a DCF modell
értékét vették fel. A modell valtozdinak elmozduldsat teszt ala keriltek. A DCF modell
valtozdiak az 6sszegz6dése a kilépési hozamban ér véget. A modell érték masik érzékeny
valtozdja az éves bérleti dij. Ezen két modell-valtozé elmozduldsanak matrixabdl keril
bemutatasra a modell-valtozék negativ 5%-os és pozitiv 5%-os elmozdulasanak valds
értékelésre, és valds értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatasa.
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Ssz.

10

11

12

6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30.

6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30.
(vételi jog diszkont értéke)

1062 Budapest, Andrassy ut 105.
1082 Budapest, UlISi Gt 48.

tipus

telephely
telephely

iroda
iroda

Osszehasonlité ar

EUR
2.600.000

(250.000)

3.900.000
18.700.000

2018
DCF modell  Fordulénapi
érték érték
EUR EUR
3.500.000 3.500.000
(250.000)
3.900.000 3.900.000
16.200.000 18.700.000
25.850.000

Ertékelési
modszer

DCFmodell
opciodiszkont

DCFmodell
osszehasonlitd

Kilépési hozam
véltozas teszt:
(-5%),

Modell valtozé
kozépértékek a DCF

modellben Bérleti dij valtozas
Kilépéskori  Bérleti dij (CE(R)
hozam EUR/m2/hé,
11,00% iroda: 4, 3.325.000
raktar: 2
7,00% iroda: 14 3.705.000
15.390.000

Kilépési
hozam
valtozas teszt
(+5%),
Bérleti dij
valtozas teszt
(+5%)

3.675.000

4.095.000
17.010.000

Diszkontrata

11,50%

7,50%
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10. Ingatlanokon végzett beruhazasok

2018.12.31-én 2017.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz8do uzleti évre végz48do lzleti évre
Ingatlanokon végzett beruhazasok (12.375) -
Osszesen (12.375) -

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokon rendszeres karbantartast végez. A karbantartds
alatt az ingatlan értékének fenntartdsdhoz, kondicidinak a piaci besorolasokhoz valé
igazitdsat jelenti. A Tdrsasdg a karbantartdsra szerz6déses partnereket vesz igénybe, akik
komplex munkat végeznek a Tarsasag részére. A karbantartasi raforditdsok jovébeni értéke
részét képezik a Tdarsasag ingatlan értékelésének, és megjelennek a jov6beli cash-flow
szamitasban, mint bevétellel szemben felmeril6 idGszaki kiadasok. Ezért a Tarsasag jovébeli
cash-flow-k alapjan készitett valds értékelései harmonikusak a Tarsasdg megvaldsult
eredmeény tételeivel és cash-flow kiadasaival.

11. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2018.12.31-én 2017.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6do uzleti évre végz6do lzleti évre
Pénzlgyileg rendezett tételek arfolyamkilonbsége 12.873 (2.227)
Devizas eszkozok és kotelezettségek év végi (188.785)
atértékelése -
Osszesen (175.912) (2.227)
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12. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok ezer forintban 2018.12.31.-én végz6do
tizleti évre

2017.12.31.-én
végz6do uzleti évre

Kapcsolt vallalkozasoktdl kapott, jaré kamatok (fizetend§/fizetett kamatok):

Apenninn Property Vagyonkezeld Zrt. 7.484
Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. (149)
Appeninn-Bp1047 Zrt. 349
Appeninn E-Office Zrt. 7.835
Appeninn Uzemeltetd Zrt. (767)
Bertex Kft. (1.970)
Bertex Kft. 60
Curlington Kft. 10.976
Szent Laszlo Téri Szolgaltatdé Haz Kft. 13.315
Felhéviz-Appen Kft. 3.489
APPEN-Retail Kft. (1.009)
APPEN-Retail Kft. 156
Sectura Ingatlankezel6 Kft. 81

Varna 12 Holding Zrt. -
Varna 12 Holding Zrt. -

VCT78 Ingatlanhasznosité Kft. 356
Appeninn A59 Kft. (613)
Appeninn Project-BTBG Kft. 215
Appeninn Project-EGRV Kft. 1.009
Appeninn Project-MSRC Kft. 7.514
Appeninn BLT Kft. 5.670

Egyéb tarsasagoktol kapott (fizetett) kamatok:
LEHN Consulting AG kapott kamat -
LEHN Consulting AG fizetett kamat -

Konzum PE MagantGkealap (32.408)
Appeninn Credit Zrt. (457)
Banki kamatok (39.796)
Vallalkozéktdl kapott kamat 48
Sajat kibocsatasu kotvény kamatok (25.700)
Sajat kibocsatasu, visszavett kotvény kamatok 22.220
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege (22.092)
Kapott kamatok 6sszesen 80.777
Fizetett kamatok 6sszesen (102.869)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege (22.092)

4.083
(11)
540

1.864
(788)
(1.082)

5.177
8.030
3.333
(315)

19
1.699
(425)

832
(706)
(32)
(380)

8

2.485
(35.764)
30.611

19.213

58.716
(39.503)

19.213
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13. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddo raforditasok a kovetkez6kbdl tevédnek dssze:

adatok ezer Ft-ban

Tarsasagi add
Halasztott add
Ipar(izési add

Osszesen

2018.12.31-én
végz6do lizleti évre

2017.12.31-én
végz6do lizleti évre

(1.246) (8.136)
(114.554) -
(10.705) (3.821)
(126.505) (11.957)

Az Appeninn Nyrt. negativ addalap miatti addkovetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig

hasznalhato fel a tarsasagi add torvény szerint.

Az elhatdrolt veszteség tovabbvihets egyenlege 2018. december 31-én 863.927 ezer forint,

mig 2017. december 31-én 773.524 ezer forint.

Az ado levezetése a kovetkezd volt:

adatok ezer Ft-ban

Addbzas el6tti eredmény

Aktualis addkulcs alapjan szamitott adodfizetési
kotelezettség 9%

Ipar(izési add

Korabban nem aktivalt veszteségelhatarolas

Jovedelemaddk 6sszesen

Alkalmazott adé mértékek

Helyi ipardzési ad6
Tarsasagi add

2018.12.31-én
végz6do lizleti évre

2017.12.31-én
végz6do lizleti évre

2.027.928 143.113
(182.513) (12.880)
(10.705) (3.821)
66.713 4.744
(126.505) (11.957)

2018.12.31.-én
végz6dq lizleti évre
2%
9%

2017.12.31.-én
végz4dq lizleti évre
2%
9%
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A szamviteli nyereség alapjan szdmitott és a tényleges addfizetési kotelezettség kozotti kiilonbség
szamszer( levezetését az alabbi tablazat mutatja be:

adatok eFt-ban

IFRS szerinti addzas el6tti eredmény 2.027.928
Iparlizési ado atsorolasa addalapba (10.703)
Sajat részvény, Uzletrész értékesités t6kében elszamolt nyeresége 1.421
Ertékcsokkenés elszamolasa IAS 40 alatt értékelt eszkdzokre (181.032)
IAS 40 szerinti valds értékelés hatésa (2.028.520)
Ki nem vett szabadsagok elszamoldsa 2.942
Korrigalt addzas el6tti eredmény (187.964)
Ertékcsokkenés tarsasagi ado térvény szerint 182.573
Addalap csokkentd tételek 182.573
Ertékcsokkenés szamviteli torvény szerint 185.499
Nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltség 21.257
Joger6s hatarozatban megallapitott birsag 501
Addalap novel6 tételek 207.258
Tarsasagi ado szerinti addalap (163.280)
Elvart adé

bevételek 6sszesen 692.435
Jovedelem (nyereség) minimum szerinti adodalap 2% 13.849
Ad6 (9%) 1.246

14. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthaté addzas utdni
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos
szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

2018.12.31-én 2017.12.31-én
végz6do lizleti végz6da lizleti

évre évre
Addzott eredmény (ezer Ft) 1.901.423 131.156
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott dtlagos szama (db) 44.913.953 38.996.569
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forintban) 42,33 3,21

A Tarsasagnal nincsen olyan tényez6é sem 2018-ban, sem 2017-ben, amely higitana az egy
részvényre jutd eredményt.
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15. Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag befektetési célu ingatlanjainak nyité és zard értékében bekdvetkezd valtozasok a
kovetkez6k voltak:

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti  végzddo uzleti

évre évre
Nyito érték 1.566.207 699.795
Kecskemét, KiskGrosi utca 30. 697.815 699.795
1062 Budapest, Andrdassy ut 105. 868.392 -

éves valtozasok:

Apportként atvett ingatlanok 4.600.000 884.000
1082 Budapest, Ull&i ut 48. 4.600.000 -
1062 Budapest, Andrassy Ut 105. - 884.000
Valds érték valtozasok 2.144.827 (17.588)
1082 Budapest, Ull&i ut 48. 1.412.237 -
1062 Budapest, Andrdassy ut 105. 385.497 (15.608)
Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. 347.093 (1.980)
2aro6 érték 8.311.034 1.566.207
1082 Budapest, Ull&i ut 48. 6.012.237 -
1062 Budapest, Andrassy ut 105. 1.253.889 868.392
Kecskemét, KiskGrosi utca 30. 1.044.908 697.815

A Tarsasag jovedelemtermeld eszkdzportfélidja az U48 Irodahdz apportjaval 2018 soran
jelent6sen béviilt, 6sszesen 4,6 milliard Ft értékben, azonban ezen ingatlan jovedelem
termelése csak aprilis 11-ét6l kezd6dott el.
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16. Targyi eszkozok és egyéb immaterialis javak értékcsokkenése

A térgyi eszkdzok kozott a Tarsasdg berendezési és irodai eszkdzoket tart nyilvan.

adatok ezer Ft-ban Osszesen

Brutto érték

2016. december 31-én 6.596
Novekedés és atsorolas 713
Csokkenés és atsorolas

2017. december 31-én 7.309
Novekedés és atsorolas 53.504
Csokkenés és atsorolas

2018. december 31-én 60.813

Halmozott értékcsokkenés

2016. december 31-én 4.978
Eves leirds 640
Csokkenés

2017. december 31-én 5.618
Eves leiras 4.653
Csokkenés

2018. december 31-én 10.271

Nettd konyv szerinti érték

2016. december 31-én 1.618
2017. december 31-én 1.691
2018. december 31-én 50.542
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17. Részesedések

adatok ezer forintban

Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt.

Appeninn-Bp 1047 Zrt.

Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt.

Appeninn Uzemeltetd Zrt.

Bertex Ingatlanforgalmazo Zrt.
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft.
Szent Laszl6 téri Szolgaltatéhaz Kft.

Appeninn A59 Kft.
Appeninn Project-BTBG Kft.
Appeninn Project-EGRV Kft.
Appeninn Project-MSKC Kft.
Appeninn BLT Kft.
Részesedések dsszesen

2018.12.31.- 2017.12.31.- Tulajdoni Tulajdoni
én végz6d6 én végz4do hanyad hanyad
lizleti évre iizleti évre 2018 2017

166.366 - 100% 100%
30.508 30.508 100% 100%
5.256.668 5.256.668 100% 100%
- - 100% 100%
212.062 212.062 100% 100%
44.096 44.096 100% 100%
173.230 173.230 100% 100%
2.212.170 - 100% -
3.000 - 100% -
3.000 - 100% -
3.000 - 100% -
3.000 - 100% -
8.107.100 5.716.564

A Tarsasag 2018 soran az Appeninn Property VagyonkezelS Zrt-ben t6két emelt.

2018 sordn megalapitasra kerilt Az Appeninn Project-BTBG Kft., az Appeninn Project-EGRV
Kft., az Appeninn Project-MSKC Kft. és az Appeninn Project-BLT Kft.

Az Appeninn A59 Kft. 100%-os részesedés felvasarlasra keriilt.

2018. november 30-4n a Tarsasdg megalapitotta az Appeninn Project-K39 Kft-t 3.000 eFt
jegyzett t6kével, melyet 2018. december 14-én 3.000 eFt-ért értékesitett.

A Tarsasag kozvetett részesedései a kovetkezdk:

Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati
hanyad
2018 2017

Appeninn Hegyvidék Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
Ingatlankezel6 és

Ingatlanforgalmazé Kft.

Appen-Retail Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
Sectura Ingatlankezel6 Kft. Szent Laszl6 téri Szolgaltatohaz Kft. 100% | 100% { 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
VCT78 Ingatlanhasznositd Kft. | Szent Laszlo téri Szolgaltatdhaz Kft. 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
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18. Vevokovetelések

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31-én
végz6dd lizleti évre

2017.12.31-én
végz4do lzleti évre

Mikepércsi ut 132 Kft. 4.512 4.512
Takarék Jelzalogbank Nyrt. 50.219 -
Takarékinfo Zrt. 870 -
Mészaros és Mészdaros Kft. 135 -
Remmers Ungarn Kft. 204 -
Ertékvesztés (Mikepércsi Gt 132 Kft.) (4.512) (4.512)
Netté vevikovetelések 6sszesen 51.428 -

19. Egyéb rovid lejarati kovetelések

2018.12.31-én 2017.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végz6dd lizleti évre végz6dd lizleti évre
Addkovetelések 29.468 -
Biztositokkal szembeni kartéritési kovetelések - 3.377
Koltségek téritésére ellenérték kovetelés - 557
Osszesen 29.468 3.934

20. Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések

A kapcsolt vallalkozdsokkal szembeni kovetelések a szdmldzott holding dijbél, kamatbdl és
t6kekovetelésbél, valamint a lednyvallalatokkal szembeni osztalék és egyéb kovetelésekbdl
allnak.

A Tarsasag a felvasarolt leanyvallalatok kordbbi tulajdonosaival szemben fennalld
kotelezettségeit a kotelezettség nyilvantartdsi értéke alatti értéken szerezte meg. A
bemutatott értékek a kovetelés bekeriilési értékének és a kotelezettnél (leanyvallalatnal)
fenndllé kotelezettségen nyilvantartott értékek kilonbségei, amelyek a Tarsasagnal
bekeriilési érték diszkontként nyilvantartott értékek.
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Vevo és egyéb Kolcson és kamat- Osszesen
adatok ezer forintban kovetelések kévetelések

2018.12.31.- 2017.12.31.- 2018.12.31.- 2017.12.31.- 2018.12.31.- 2017.12.31.-

énvégz6d6 énvégz6dé énvégz6d6 énvégz6d6 én végz6dé én végz6do

tizleti évre  lzleti évre  Uzletiévre lizletiévre Uzletiévre  Uzleti évre
Appeninn-Bp 1047 Zrt. 8.810 3.810 23.054 15.793 31.864 19.603
Appeninn Property 6.905 161.905 132.006 76.749 138.911 238.654
Vagyonkezel6 Zrt.
Bertex Ingatlanforgalmazé 12.904 7.904 - 12.904 7.904
Zrt.
Appeninn E-Office Zrt. 79.666 174.380 339.530 147.537 419.196 321.917
Felhéviz-Appen Kft. 5.635 1.270 122.246 99.901 127.881 101.171
APPEN-Retail Kft. 6.270 1.270 - 6.270 1.270
Sectura Ingatlankezel6 Kft. 6.270 1.270 2.459 2.378 8.729 3.648
Szent Laszl6 Téri 17.630 144.130 299.482 149.709 317.112 293.839
Szolgaltat6 Haz Kft.
VCT78 Ingatlanhasznositd 8.810 3.810 13.537 5.529 22.347 9.339
Kft.
Curlington Kft. 5.000 44.400 166.022 93.541 171.022 137.941
Appeninn Hegyvidék 16.270 850 193.056 226.515 209.326 227.365
Ingatlankezel6 és
Ingatlanforgalmazé Kft.
Appeninn Uzemeltetd Zrt. 35.000 2.917 35.000 2,917
Appeninn Credit Zrt. 3 - 3
Appeninn A59 Kft. 10.000 10.000 -
Appeninn Project-BTBG Kft. 1.000 51.865 52.865 -
Appeninn Project-EGRV Kft. 5.000 111.974 116.974 -
Appeninn Project-MSKC 5.000 537.752 542.752 -
Kft.
Appeninn BLT Kft. 5.000 971.754 976.754 -
Kapcsolt kovetelések 235.170 547.916 2.964.737 817.655 3.199.907 1.365.571
Osszesen
Vdsdrolt kéveteléseken nyilvantartott
diszkont értékek
Appeninn E-Office Zrt. 403.611 376.990
Curlington Kft. 181.922 182.001
Szent Laszl6 Téri 105.306 105.306
Szolgaltat6 Haz Kft.
Appeninn Property - 87.749
Vagyonkezel§ Zrt.
Diszkont 6sszesen 690.839 752.046

21. Rovid lejaratra adott kdlcs6nok

adatok ezer Ft-ban

Mikepércsi ut 132 Kft.

Mikepércsi Ut 132 Kft. értékvesztés
Hattyuhaz Tarsashaz Kozosség

Osszesen

2018.12.31-én
végz6do lizleti évre

2017.12.31-én
végz6do lizleti évre

21.788 21.788
(21.788) (21.788)
2.247 2.199
2.247 2.199

38




APPENINN HOLDING NYRT.
2018. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

22. Elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Bevételek aktiv idGbeli elhatarolasa
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa

Osszesen

23. Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

adatok ezer Ft-ban
Pénztar
Bankszamlapénz HUF

Bankszamlapénz EUR

Osszesen

2018.12.31-én
végz6da lizleti évre

2017.12.31-én
végz6do lizleti évre

2.857
3.174

6.031

2018.12.31-én
végz6dq lizleti évre

2017.12.31-én
végz6dd lizleti évre

11 4
2.490 4.068
290 66
2.791 4.138
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24. Jegyzett t6ke

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-an vezették be a
Budapesti Ertéktézsde nyilvanos kereskedésében.

Appeninn Nyrt. részvény adatok

névérték 100
pénznem HUE
ISIN kod HU0000102132
forgalombantartas helye Budapesti Ertékt6zsde Zrt.
részvény szekcio
forgalmazas kezdete 2010. julius 2.
részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. Igazgatétanacsa,
1062 Andrassy ut 59.
Forgalomban tartott részvények szama 2018.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szama 2017.12.31. (darab) 40.892.545
adatok ezer forintban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz46do lizleti végz6do lizleti
évre évre

Jegyzett t6ke értéke
Nyito érték januar 1-jén: 4.089.255 3.980.000
Kibocsatas 647.887 109.255
Zaro érték december 31-én: 4.737.142 4.089.255

A Tarsasag jegyzett t6kéje 4.737.142 ezer HUF (2017: 4.089.255 ezer HUF), amely 47.371.419
darab (2017: 40.892.545 db) egyenként 100 HUF névértékd részvénybdl all.

A Tarsasag 2018. aprilis 11-i kozgyllési hatarozata alapjan 6.478.874 darab torzsrészvény
kibocsatdsardl dontott, amelyet a FGvarosi Torvényszék Cégbirésaga 2018. mdjus 9-én
bejegyzett.

A Tarsasdg és a KONZUM Il Ingatlan Befektetési Alap 2018. dprilis 11. napjan
apportszerz6dés keretében megallapodtak abban, hogy az Alap nempénzbeli vagyoni
hozzdjarulds cimén a Tarsasag rendelkezésére bocsatjak a Budapest belteriilet 36372
helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a 1082 Budapest, Ull§i Ut 48. szam alatt
taladlhaté ingatlant. A tranzakcié eredményeképpen a Tarsasag az alapt6kéjét felemelte,
egyuttal zartkor(ien kibocsatott Osszesen 6.478.874 darab 100 forint névértékd
dematerializalt torzsrészvényt. Az Ingatlanon all6, 8.145 m2 alapteriiletd ,U48 Irodahaz”
megszerzésével a Tarsasag ingatlanportfélidja ujabb, ,,A” kategérids irodaépiilettel béviilt.

A Tarsasdg 2017. december 1-jei kozgy(lési hatdrozata alapjan 1.092.545 darab

torzsrészvény kibocsatdsardl dontott, amelyet a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2017.
december 6-an bejegyzett.
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25. Visszavasarolt sajat részvények

2018.12.31.-én végz6do uzleti

2017.12.31.-én végz6do uzleti

évre évre
ezer forint darab ezer forint darab

Nyito érték - - 65.368 285.470
Sajat részvény vasarlasa 49.940 82.656 886.399 3.913.608
Sajat részvény osztalékfizetésre (822) (1.274) (127.660) (580.602)
torténd dtadasa

Sajat részvény értékesités (48.004) (79.634) (824.107) (3.618.476)
Zaro érték 1.114 1.848 - -

26. Tartalékok

2018.12.31.-én végz6do lizleti évre

2017.12.31.-én végz6do lzleti évre

ezer forint  kibocsatott Azsio ezer forint kibocsatott Azsié
részvények (ft/db) részvények  (ft/db)
szama (db) szama (db)

Nyito 3.630.418 40.892.545 89| 2.889.673 | 39.800.000 73
Azsi6s részvénykibocsatas 740.745 1.092.545 678
2017.12.01.

Azsi6s részvénykibocsatas 3.952.113 6.478.874 610
2018.04.11.
Atsorolas 513.313
eredménytartalékbol
Zaro egyenleg december 31-én: 8.095.844 47.371.419 171 3.630.418 | 40.892.545 89

27. Felhalmozott eredmény

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti végzddo uzleti

évre évre
Nyit6 egyenleg 696.287 762.463
Targyévi eredmény 1.901.423 131.156
Sajat részvény elidegenitése 1.421 25.377
Tulajdonosokkal szemben elszamolt kamat - 38.943
Tulajdonosoknak fizetett osztalék - (261.652)
Atsorolas téketartalékba (513.313) -
Zaro érték 2.085.818 696.287

A Tarsasadg 2017-ben értékesitette a Sajat részvény allomanyat. A Tarsasdg a sajat
részvényeken realizalt eredményt az eredménytartalékban szamolja el.
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A Tarsasag anyavadllalatanak 2017. évi kozgyllése a 2016. évi eredménytartalék terhére
261.652 eFt osztalék fizetésérdl dontott.

Sajat toke megfeleltetési tabla:
A magyar szamviteli torvény 114/B paragrafusa szerint az éves pénzigyi kimutatas

tartalmaznia kell a magyar Szamviteli torvény szerinti besoroldsu és az IFRS szerinti sajat t6ke
kozotti eltérés levezetését.

adatok ezer forintban IFRS szabalyok Atsorolas Magyar besorolasi szabalyok
szerint szerint

Jegyzett t6ke 4.737.142 4.737.142
Jegyzett, de még be nem fizetett - -
t6ke

Visszavasarolt sajat részvények (1.114) 1.114 -
T6ketartalék 8.095.844 8.095.844
Tartalékok

Eredménytartalék 2.085.818 (1.901.423) 184.395
Ertékelési tartalék - -
Lekotott tartalék - -
Addzott eredmény - 1.901.423 1.901.423

Egyenleg 2018. december 31. 14.917.690 1.114 14.918.804

Osztalékfizetésre rendelkezésre dllo szabad eredménytartalék

IFRS eredménytartalék 2.085.818
Csokkentve: az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard valds érték (2.233.341)
novekedése miatt elszamolt - halmozott - nem realizalt nyereség dsszegével

Novelve: kapcsolddo IAS 12 Nyereségaddk standard alapjan elszamolt 115.197

nyereségadd halmozott 6sszegével

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé6 eredménytartalék (32.326)
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28. Bérldk altal teljesitett letétek

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre

Bérldk letétei 11.937 -

Osszesen 11.937 -

A Tdrsasag a bérl6k altal befizetett 6vadékok 0sszegét tartja itt nyilvan.

29. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és révid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban Szallitéi és egyéb Kolcson és Osszesen
kotelezettségek kamatkotelezettségek

2018.12.31.- 2017.12.31.- 2018.12.31.- 2017.12.31.- 2018.12.31.- 2017.12.31.-
énvégz6d6 énvégz6dé énvégz6d6 énvégz6d6 én végz6dé én végz6do
lizleti évre  Uzleti évre  Uzleti évre  lizleti évre lizleti évre  Uzleti évre

| Bertex E E E 65.147 | 55.073 ! 65.147 | 55.073 !
| Ingatlanforgalmazo zrt. | o e e o b i
| Appeninn E-Officezrt.  : o [ 5812  5812; ! 5.812; 5.812;
| Felnéviz-Appen Kft. L L R 42940 i 42940f -
| APPEN-Retail Kft. . e ... 145190 41715[  14519) 41715
i Appeninn Uzemeltet§ 11.805 : 23.315: 22.549; 35.120: 22.549 .
ot R S S o L ]
{ Appeninn Creditzrt.  { L o 457 23380 . 457! 23380}
| Konzum PE ! ; ! E 32! - 32!
Magantokealap e e ] e S e i
. Konzum Il. Ingatlanalap : ~ 18676: o L . 18676 -
| Osztaléktartozds | 11475! 125427 T | 11475 12542
 Appeninn ASO Kft. 104160 i 563281 . 66748 |
' Révid lejaratu kapcsolt 52.372: 12.542 208.518 : 148.561 ! 260.890 : 161.103 :
| kételezettségek : : i : : i :
{Bsszesen L L L L L L ;
Tkonzum PE A T 273371t T T amsan T iy
| MagantSkealap L o L L R L 5
i Hosszu lejaratu kapcsolt : - - 2733171 -1 2.733.171! -
kételezettségek
| Gsszesen L L | L L L ;

A Konzum PE Magant6kealap beruhdzasi kolcsont nyujtott a Tarsasag részére, jegybanki
alapkamat + 2,5% kamatozassal. A kolcson lejdrata 2020. december 31., biztositék nem
kerdlt kikotésre.
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30. Halasztott adokotelezettségek

A halasztott add szamitasa sordn a Tdrsasag az addzas szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a
kiilonbozet atmeneti kilonbség, azaz belathatd id6n bellil az eltérés kiegyenlit6dik, akkor
el6jelének megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtériilést kiilon vizsgalja a Tarsasag.

Az Appeninn Nyrt. negativ addalap miatti adékovetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig
hasznalhato fel a tarsasagi add torvény szerint.

Az elhatarolt veszteség tovabbvihet6 egyenlege 2018.12.31-én 863.927 ezer forint, mig
2017. december 31-én 773.524 ezer forint.

A pénzigyi helyzet kimutatdsban szerepl6 halasztott add egyenlege 2018. és 2017.
december 31-én az aldbbi tételekbdl all:

adatok ezer 2018 2017
forintban Beszamold Ado Halasztott Halasztott Beszamold Ado Halasztott Halasztott

szerinti szerinti  ado alap adé szerinti szerinti  ado alap adé
egyenleg egyenleg egyenleg egyenleg

Jovedelem termeld 8.311.034 6.159.686 (2.151.348) (193.621) 1.566.207 1.570.943 4,736 426

befektetési célu

ingatlanok

Vevé és egyéb 3.304.695 3.309.207 4,512 406 1.371.704 1.398.003 26.299 2.367

kovetelések, eszk6zok

Veszteségelhatarolasbol - 863.927 863.927 77.753 - - - -

fennallé kovetelések

Szallito és egyéb 3.061.797 3.058.853 (2.944) 265 - - - -

kotelezettségek

Nettd halasztott adé (115.197) 2.793
pozicié 0sszesen

Meérlegben halasztott - -
ado kovetelés

Meérlegben halasztott 115.197 643
ado kotelezettség

Nett6 halasztott adé (115.197) (643)
pozicié

Valtozas halasztott adé (114.554)

egyenlegében

Ebbdl: -
Eredményben (114.554) -
elszdmolva
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31. Rovid lejaratu hitelek

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre

Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. 1.612.694 -

Osszesen 1.612.694 -

A rovid lejaratu hitel felvétele 2018. aprilis 23-an tortént, a hitel lejarata 2019. marcius 19., kamata 3
havi EURIBOR + 3,5%. Biztositék: Ingatlanon alapitott zadlogjog; Elidegenitési és terhelési tilalom,
Uzletrészen alapitott zalogjog; Biztositasi eseménybdl szarmazé kovetelésen alapitott zalogjog;
Kezesség: Appeninn A59 Kft.

32. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6dd lizleti évre  végz6do lizleti évre

Sajat kibocsatasu kotvényre id6aranyosan jaré kamat - 10.611
Sajat kibocsatasu kotvény visszavett mennyiségre - (9.196)
id6aranyosan jaré kamat

Kapott kdlcson és kamata 12.062 -
Kovetelés bekerilési értéke miatti tartozas Building 11.411 11.411
Cleaning Zrt. felé

Jovedelemtartozas 5.604 4.099
Ki nem vett szabadsagok kételme 2.944 -
Valtotartozas - 1.397
Egyéb 7.247 7.247
Osszesen 39.268 25.569

33. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6da lizleti évre végz6dd lizleti évre

Kotelezettség szallitok felé 16.531 10.923

Zaro érték 16.531 10.923
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34. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

A 2015. szeptember 11-én Appeninn Nyrt. altal kibocsatott HUO000356639 kamatozé EURO
kotvény 2018. szeptember 10-én lejart, a fennalld6 200.000 EUR kotvénykotelezettség
teljesitésre kerult.

A Tarsasdg a HUO0000354337-es kotvényekbdsl eredé 2017. februari t6ke és kamat
kotelezettségeit teljesitette. 2018. szeptember 10-én a HUO0000356639-es kotvényekbdl
eredd tGke és kamatkotelezettségeit teljesitette.

HU0000356639 HU00003543337 Fordulénapi
kotelezettség
_______________________________________ ezer forint darab ezer forint darab ezer forint
| Forgalomban tartott zdro egyenleg 64.633  200.000 71.030 i 7.103 i 135.663
12016.12.31-én_ . R FE R S
| Lejdratkor torlesztett 2017.02.26. | i __________________ L _0_%9_) ______ (_2_1_9_3_) ________ (_7_1_9_?19)__
Arfolyamhatds i (2605) i e L (2.605);
Forgalomban tartott zdré egyenleg 62 0281 200. 00015 - - 62.02815
12017.12.31-én e . ] U SR j
| Lejdratkor torlesztett 2018.09.10. i (62.028)} (200.000)i | e L. (62.028)
Forgalomban tartott zaré egyenleg - - - - -
35. Ado, illeték kotelezettségek
adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre
AFA fizetési kotelezettség - 23.316
Ipar(izési add - (487)
Andrassy uti ingatlan vagyonszerzési illeték - 34.000
Személyi jellegd - jarulék és add - 689
Osszesen - 57.518

2018-ban az add egyenlege kovetelés volt, igy az egyenleg az egyéb rovid lejaratu
kovetelések kozott kerlil bemutatdsra.
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36. Passziv id6beli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 37.306 10.812
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 14.104 -
Fizetend6 kamatok elhatarolasa 14.582 -
Osszesen 65.992 10.812

37. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciék

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevdns mérlegsorokra vonatkozd jegyzetekben
bemutatasra keriilnek.

38. Kulcspozicidban lévé vezet6k javadalmazasa

Az Igazgatdtandcs tagjai 2017. és 2018. évben egyarant 300 eFt/f6 dijazdsban részesiiltek, az
audit bizottsag tagjai tovabbi 100 eFt/f6 dijazasban részesiiltek. Az Igazgatdsagban gazdasagi
és operativ irdnyitdsi tanacsadasi tevékenységet vallalé tag 2017-ben 1,7 millié forint + afa
tanacsadasi dijra volt jogosult. A Tarsasagnak a vezet6 tisztségvisel6kkel nincs olyan
szerz6dése, amely a Tarsasagra nézve szerz6déseik megvaltoztatdsdval jovSbeni
kotelezettségeket keletkeztetne.

2018 2017
(eHUF/év/f&) | (eHUF/év/fo)
Igazgatd tanacs tagjainak megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (5/6 f6) 300 300
Audit bizottsagi tagok megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (3f6) 100 400

39. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, kélcsonok, vevbi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszk6zok — kivéve az addkat. A Tarsasag forrdsai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek
valds értéken torténé atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kovetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
o hitelkockazat
e deviza kockazat
e kamat kockazat
o likviditasi kockazat
e piaci kockazat
o (izleti kockazat
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Ez a fejezet bemutatja a Tdrsasag fenti kockdazatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasdg menedzsment t6kéjét. Az
Igazgatdsdg altaldnos felelGsséget visel a Tarsasag létrehozdsa, fellgyelete és
kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesil a Tarsasag, valamint, hogy bedllitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
feltlvizsgalatra keril, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci kérilményeket és a Tarsasag
tevékenységeit.

39.1 Tékemenedzsment

A Tarsasag politikdja, hogy megdlrizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezdi bizalom a jév6ben fenntartsa a jovSbeni fejl6dését a Tarsasagnak.

A Tarsasag tGkeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat t6kéjébdl all (ez
utébbi a jegyzett t6két és a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtériilést a
kolcsontGke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimdlis tékestruktura
megtartasat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

39.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szamara. Pénzligyi eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximdlis kockazati kitettséget mutatja. Az
aldbbi tablazat a Tarsasag maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2018. december 31-
én és 2017. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2018.12.31.-én 2017.12.31.-én
végz6do lizleti évre  végz6do lizleti évre

Vevékovetelések 51.428 -
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 29.468 3.934
Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések 3.199.907 1.365.571
Rovid lejaratra adott kélcsondk 2.247 2.199
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2.791 4,138

3.285.841 1.375.842
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39.3 Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozadsa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenGrzése
elfogadhatd keretek k6zott, a haszon optimalizaldsa mellett.

39.4 Uzleti kockazat

A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérlGi
részére. A jelenlegi bérleti dijak ©6sszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és
minGségével. A jelenlegi globdlis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kindlat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a j6v6ben is fenntarthatéak lesznek.

39.5 Kamat kockazat

A kamatlabkockazat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénziigyi eszkozok és kotelezettségek
jovGbeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozdsanak hatdsdra ingadoznak. A piaci kamatlab
valtozasa a valtozd kamatozdsu hitelek és kotvénykibocsatasbol eredé kotelezettségek
esetében jelent kitettséget a Tarsasag szamara. A Tarsasag hitelei utan atlagosan 3,11%/
3,19% hitelkamatot fizet. A kamat teher 0,5%-kal valé névekménye a Tarsasdag tagvallalataira
97 millié forint kamat terhet jelentene.

39.6 Deviza kockazat

A Tarsasdg megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen két pénzigyi természetd
kulcsvaltozotdl flgg lényegesen, a kamatkockazattol, és az arfolyamkockazattél, igy ezen
kulcsvéltozokra elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A beszamold készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltasdt a Tarsasag az aldbbi
arfolyamokon végezte. A Tarsasag a zaré MNB arfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi
MNB arfolyamot az eredmény tételekre alkalmazta.

Arfolyamtipus 2018.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2017.12.31
Zaré 321,51 11,37 3,67% 310,14
Atlag 318,87 9,66 3,12% 309,21
Zar6 és Atlag kildnbség 2,64 1,71 184,34% 0,93
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A tranzakciés devizak kore az EUR, az darfolyamkitettség ezen deviza valtozdsainak
szamszerUsitésével keriilt elvégzésre. 2018-ban a devizakockdzat nem jelent6s, mivel a
Tarsasag minden kovetelése és kotelezettsége forint alapu. Az arfolyamkockazat kiemelten a
Jovedelemtermel6 befektetési célu ingatlanok valds értékelésében meghatarozd, mivel az
értékelés EUR alapu, igy a devizakockazat elemzésénél az EUR alapu ingatlanértéket vettiik
figyelembe:

Arfolyamvaltozasok Arfolyam Vialtozas EUR Ingatlanok Kalkulalt
mérleg érték eredményhatas
EUR ezer forint

-1% 318,2949 -3,2151 (83.110)

-0,50% 319,90245 -1,60755 (41.555)

2018.12.31. MNB 321,51 25.850.002

+0,5% 323,11755 1,60755 41.555

+1% 324,7251 3,2151 83.110

39.7 Likviditasi kockazat

A likviditdsi kockdzat annak kockdzata, hogy a Tdrsasag nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdismenedzselési megkozelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei
esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett koriilmények kdzott
anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockdztatna a Tarsasag hirnevét.

A szerzGdott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az alabbi tablazat foglalja 6ssze 2018. és 2017. december 31-re vonatkozdan:

2018.12.31 1 éven belll 2-5 éven beliil 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Pénziigyi eszk6zok

VevGkovetelések 51.428 51.428
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 29.468 29.468
Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 3.199.907 3.199.907
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247 2.247
Pénzeszkoz egyenértékesek 2.791 2.791
Pénziigyi eszk6z6k 3.285.841 - - 3.285.841
Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 1.612.694 1.612.694
BérlGk altal teljesitett letétek 11.937 11.937
Kapcsolt kotelezettségek 260.890 2.733.171 2.994.061
Kotelezettségek szallitok felé 16.531 16.531
Pénziigyi kételezettségek 1.890.115 2.745.108 - 4.635.223
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2017.12.31 1 éven belll 2-5 éven beliil 5 éven tul Osszesen
esedékes esedékes esedékes

Pénziigyi eszk6zok -

Addkovetelések 3.934 3.934
Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 1.365.571 1.365.571
Jovedelemadé kdvetelések 8.172 8.172
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.199 2.199
Pénzeszkoz egyenértékesek 4.138 4.138
Pénziigyi eszkdzok 1.384.014 - - 1.384.014
Kapcsolt kotelezettségek 161.103 161.103
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 25.569 25.569
Kotelezettségek szallitok felé 10.923 10.923
Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok 62.028 62.028
Ado, illeték kotelezettségek 57.518 57.518
Pénziigyi kételezettségek 317.141 - - 317.141
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40. Pénziigyi instrumentumok

Pénzlgyi instrumentumnak mindsiilnek a vev6kovetelések, az adott koélcsondk és a
pénzeszkdzok, valamint a felvett hitelek, kdlcsonok és a szallitoi kotelezettségek.

2018.12.31

Amortizalt
bekeriilési
értéken értékelt

Eredménnyel
szemben valds
értéken értékelt

Egyéb atfogd
jovedelemmel
szemben valds

értéken értékelt

Pénziigyi eszk6zok

Vevékovetelések 51.428

Egyéb rovid lejaratu kovetelések 29.468

Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 3.199.907

Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247

Pénzeszkoz egyenértékesek 2.791

Pénziigyi eszkdzok 2.791 3.283.050 -

Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 1.612.694

BérlGk altal teljesitett letétek 11.937

Kapcsolt kotelezettségek 2.994.061

Kotelezettségek szallitok felé 15.531

Pénziigyi kotelezettségek - 4.634.223 -
2017.12.31 Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogd

szemben valds bekeriilési jovedelemmel

értéken értékelt értéken értékelt

szemben valds
értéken értékelt

Pénziigyi eszk6zok

Addkovetelések 3.934

Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 1.365.571

Jovedelemadd kovetelések 8.172

Rovid lejaratra adott kdlcsénok 2.199

Pénzeszkdz egyenértékesek 4,138

Pénziigyi eszkoz6k 4.138 1.379.876 -
Kapcsolt kotelezettségek 161.103

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 25.569

Kotelezettségek szallitok felé 10.923

Sajat kibocsatdsu kotvénytartozasok 62.028

Ado, illeték kotelezettségek 57.518

Pénziigyi kotelezettségek - 317.141 -

A valds érték meghatarozasa mindkét évben a 3. szintnek megfeleld valds értéken tortént.
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41. Fiiggo kotelezettségek

Részvényvdsadrlasi kételezettség

A Tarsasag részér6l az Appeninn Nyrt., és Felhéviz-APPEN Kft. lednyvallalata egyittesen
2016. augusztus 4-t6l kotelezettséget vallaltak az Appeninn torzsrészvényekbdl vald 210 Ft/
db elszamold aron torténd visszavasdrlasa, valamint t6zsdei forgalombdl vald kivezetés
esetére az elszamolé aron torténd részvény atvételre. A kotelezettség vdéllalds 201.684 db
részvényre szolt. A jogosult 2017. december 31-ig nem élt a fent kordlirt joggal. 2017.
december 31-én hatra Iévl részvény vételi kotelezettség maximuma 88.108 darab részvény.
A Tarsasag 2017. december 31. fordulénapokra nulla forintot képzett a vételi
kotelezettségre.

2018-ban a Tarsasag az 6sszes részvényt visszavasarolta, igy a visszavasarlasi kotelezettsége
megsz(nt.

Ertékesitett tagvdllalat hitelintézeti kotelezettségeire nyujtott biztositék

Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korabbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név
VAR- Logisztika Zrt.) részére 2013. junius 27-t6l Orgovany és Vidéke Takarékszovetkezet
részére készfizet6 kezesként és zalogkotelezettként a hitelintézettel kotott szerz6désben
tovabbra is, az Appeninn Logisztika Zrt. értékesitését kovetben is fél maradt. 2017. december
06-val a VAR- Logisztika Zrt. tulajdonosai teljesités &tvéllaldsi megallapodassal
kotelezettséget vallaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takarékszovetkezettel szemben fennallé
mindennemd és teljes kotelezettségeire. A Tarsasag kezesség vallaldsa 2023. junius 15-ig,
illetve a kotelezettség teljesitéséig tart. A Tarsasag forduldnapi kitettsége 77 millid Ft.

A Tarsasdg megvizsgdlta, a kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold
fordulénapjan a Tdarsasdag vezetése a kezességbGl fennalld kotelezettséghez nulla
fizetésképtelenségi valdszinliséget rendelt, a kezességhez kapcsoléddéan a mérlegben
megjelenitett 6sszeg nulla Ft.

Lednyvdllalatok beruhdzdsi szdllitéja részére nyujtott biztositékok

Az Appeninn E-Office Zrt., mint megrendel6 2017. december 1-jével szerz6déses viszonyt
|étesitett. A megrendelés targya az Appeninn E-Office Zrt. tulajdonaban lévé ingatlanok
hiit6/f(it6 rendszerének biztositdsa, rendszerek teljes korl széllitdsa, Uzemeltetése. A
megrendel6 éplileteihez szabott egyedi rendszerek lizemeltetésére kotott szerz6dés lefedi a
rendszerek teljes mdszaki és gazdasagi élettartamdat. A megrendel6nek a rendszerek az
Uzemeltetési szerz6dés lejaratdval a tulajdonaba keriilnek és a megrendelé a szerz6désbdl
vald kilépésekor kilépési arat koteles fizetni. Az Appeninn Nyrt. kotelezettsége kiterjed a
szallitoval szembeni teljes kotelezettségre sortartas nélkiil, azaz az éves dijakra és a kilépési
dijakra, illetve ingatlan tovabb értékesitésekor a szerz6dés atruhazasara, illetve lezarasara.

Az Appeninn E-Office Zrt. a szerz6dés fenntartdsa melletti jovGbeli fizetési kotelezettséget
vallalta. Az anyavdllalat vallalat vezetése a leanyvallalat kotelezettségekre vallalt, fizetési
garancia érvényesitésbdl eredd veszteséget 2018. december 31-én rendelkezésre allo
informdciék alapjan felmérte. A vallalat vezetése a lednyvdllalat fizetési, cash-flow és
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m(ikddési eredményére tekintettel nem tartotta valdszinlinek, ezért a kotelezettség nulla
értékkel kerll mérlegben bemutatasra. A teljes kitettség értéke 89 millié forint.

Lednyvdllalatok hitelintézetei felé nyujtott biztositékok
Az Appeninn Nyrt. a leanyvallalatainak pénzintézetekkel szembeni kolcsoneire kezességet

vallalt.

A hitelek részletei:

Finanszirozék Els6dleges adé tarsasag 2018.12.31. 2018.12.31. éven
éven belili tali lejarat
lejarat
EUR EUR

Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Szent Laszlo Téri Szolgaltato Haz 96.308 131.338
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. VCT78 Ingatlanhasznosito Kft. 118.115 1.826.443
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn-Bp 1047 Zrt. 40.146 726.403
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 33.374 603.459
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appen-Retail Kft. 76.194 1.397.319
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Bertex Zrt. 23.542 433,222
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Curlington Kft. 4.358 75.211
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Felhéviz-Appen Kft. 8.799 153.816
MFB-Erste Bank konzorcium Appeninn E-Office Zrt. 593.741 7.114.892
Erste Bank Zrt. Appeninn E-Office Zrt. 1.569.636 27.015.434
Banki hitelek 6sszesen 7.580.212 39.477.535

42. Kornyezeti hatasok a Tarsasag tevékenységére tekintettel

A kornyezet védelmét kozvetlenil szolgdld targyi eszkéz nincs az Nyrt tulajdondban.
Veszélyes hulladékok és a kornyezetre karos anyagok a Tarsasdg tevékenységének végzése
soran nem keletkeznek, igy ilyen jellegli készlettel sem rendelkezik. Kérnyezetvédelemmel
kapcsolatos jov6beni kotelezettségekrdl nincs tudomasunk, ezért targyévben ilyen jellegi
céltartalék nem kerilt képzésre, valamint ilyen koltségek sem meriiltek fel.

43. Meérlegfordulénap utani események

2019. januar 28-an lezarult a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejlesztd Kft. 74,99%-os
lizletrészének, valamint az Uzletrész-tulajdonosok PRO-MOT HUNGARIA Kft. felé fennalld
koveteléseinek a Tarsasag egyszemélyes lednyvallalata, az Appeninn BLT Kft. altal torténé
megszerzésére  iranyuld  addasvételi szerz6dés  szerinti  tranzakcié, amelynek
eredményeképpen a Club Aliga (cim: 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.) részét képezé
ingatlanok mintegy 37 hektar teriilet(i részének kozvetett tulajdonjoga, illetve a Club Aliga
fennmaradd, mintegy 10 hektarnyi tertiletén fenndllé vagyonkezelSi jog is a Tarsasag
érdekeltségi korébe kerilt. A tranzakcié keretében a 74,99% uzletrész Ugyleti értéke
14.238.246 EUR

A Tdarsasag 2019. februdr 7-én értékesitett 407.857 darab 100 HUF névértékd torzsrészvényt,
részvényenként 551,36 HUF aron.
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A Tarsasag 2019. februar 15-én értékesitette az Appeninn Project BTBG Kft. 100%
Uzletrészét.

A fordulénapot kdvet6en nem tortént egyéb lényeges esemény.
44. Egyedi beszamold Osszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2018. december 31-én végz6dd lzleti évre vonatkozdé EU altal befogadott Nemzetkozi
Pénzlgyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint 6sszeallitott egyedi pénzigyi kimutatasok
Osszeallitdsa sordn az Osszeallitds alapjat a Tarsasag altal megbizott konyvelS iroda altal
rogzitett fékonyvi és analitikus konyvelési tételek, magyar Szamviteli rend szerinti
nyilvantartasok vezetése, a Tdrsasag altal rogzitett vevsi szamldk, megkotott szerz6dések
alapul vételével készitett kimutatdsok képezték. Ezen kimutatdsok Osszedllitasért felelGs
szamviteli szolgaltatd tarsasag a K&T Gazdasagi Tanacsado Kft. (2018. oktdbertdl), és a
Multiservice Kft. (2018. januar 1-jét6l 2018. oktéber végéig), a mérlegképes konyvels neve
és regisztracids szdma Hullay Marta (regisztracids szam: 122360).

A Tarsasdg a magyar szamviteli torvény dltal 6sszedllitott beszdmoldk IFRS sztenderdeknek
valé megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkez6 szamviteli szakért6t bizott
meg. Az IFRS beszamold elkészitéséért személyében felelds: Rdzsa Ildikd (regisztracios szam:
136860). Az IFRS beszamolo elkészitésével megbizott szakérté megbizasa kizarélag a Magyar
szamviteli el6irdsok és a IFRS elSirdsok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatdlyos
EU dltal befogadott IFRS-ek elGirdsainak megfelel6 egyedi beszamolé elkészitésére terjedt ki.

45. Egyedi beszamold kényvvizsgalattal torténd ellenérzése, konyvvizsgadlo dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgdlatat ellatd tarsasag és személyében felelds konyvvizsgdlot a Tarsasag
Kozgylilése valasztja meg. A Tarsasag kozgyllése altal a 2018. évi gazdalkodasi adatok
ellenérzésével megbizott konyvvizsgdld:

e BB-ESSEL Addétanacsadé és Konywvizsgdld Kft. beolvaddssal létrejové jogutddja a BB-
ESSEL Audit Kft. (cégjegyzékszam: 01-09-698566, cim: 1162 Budapest, Fertaly utca 5-
7. kamarai nyilvantartasi szam: 001109 személyében felel6s kdnyvvizsgdld Dr. Sasvari
Laszl6 (cim: Budapest 1162 Budapest, Fertaly utca 5-7., kamarai tagsagi igazolvany
szam: 001630)

A kdnyvvizsgald dijazasa:

e Appeninn Nyrt nem egyedi, az Eurdpai Unid 4ltal elfogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirasaival
o0sszhangban elkészitett éves beszamoldja és Appeninn Nyrt. egyedi IFRS beszamoldja
kényvvizsgalatanak dija 5.500 eFt + Afa,

e Appeninn Nyrt nem egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirasaival
osszhangban elkészitett féléves beszamoldja és Appeninn Nyrt. egyedi féléves IFRS
beszamoldja konyvvizsgélatanak dija 1.500 eFt + Afa.
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Egyéb bizonyossagot nyujté szolgaltatdsokat, adétanacsadéi szolgdltatasokat, valamint nem
a konywvizsgdlat korébe tartozé szolgdltatasokat a Tarsasag szdmara a konyvvizsgdldk nem
végeztek.

46. A pénziigyi kimutatasok kézzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2019. marcius 23-an megtartott igazgatdtandacsi
Glésén a Tarsasag 2018. évi, EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett egyedi éves beszdmoldjat jovdhagyta. A Tarsasag
Igazgatdtanacsa jévahagyta a Tarsasag jelen egyedi beszamoléjanak kibocsatasat, de a
tulajdonosok éves rendes kozgy(ilése, amely a beszdmolé elfogadasara jogosult, az elfogadas
el6tt kérhet moédositasokat.

47. Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényezd van, amelynek hatdsara a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jov6re vonatkozé megallapitdsokban
foglaltaktol.

FelelGsségvallalé nyilatkozat — Az alkalmazott szdmviteli elGirasok alapjan, a legjobb
tuddsunk szerint elkészitett Egyedi éves beszamolé valds és megbizhaté képet ad az
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozasai eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint eredményérdl, a konszolidacidba bevont
vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2019. marcius 23.

Jaszai Gellért Linczényi Aladin
Igazgatotanacs Elndke Igazgatdsag tagja
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