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V4 Jegyzet 2019.12.31. 2018.12.31.
Mérleg &y
Eszk6zok ezer Ft ezer Ft
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 15 8.791.832 8.311.034
Targyi eszkozok 16 5.383 50.542
Részesedések 17 9.578.629 8.107.100

VevGkovetelések 18 83.093 51.428
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 19 25.257 29.468
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 20 11.327.131 3.199.907
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 21 2.247 2.247
Elhatarolasok 22 80.988 6.031
Jovedelemadd kovetelések - 12.823
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 23 11.445.732 2.791

Eszkozok 6sszesen 41.340.292 19.773.370

Téke és forrasok

Jegyzett t6ke 24 4.737.142 4.737.142
Visszavasarolt sajat részvények 25 (1.114) (1.114)
Tartalékok 26 8.095.844 8.095.844
Felhalmozott eredmény 27 3.747.026 2.085.818

BérlGk altal teljesitett letétek 28 19.937 11.937
Kotvénytartozasok 29 20.142.052 -
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 30 1.877.521 2.733.171
Halasztott addkotelezettségek 31 261.542 115.197

Rovid lejaratu bankhitelek 32 1.657.318 1.612.694
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 33 19.103 39.268
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 30 652.551 260.890
Kotelezettségek szallitok felé 34 50.407 16.531
Jovedelemadd kotelezettségek 493 -
Ado, illeték kotelezettségek 35 49.963 -
Passziv elhatadrolasok 36 30.507 65.992

Toke és forrasok 0sszesen 41.340.292 19.773.370

A 7-54. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvalaszthatatlan részei
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Jegyzet 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzodo uzleti  végzodo lizleti

Atfogé jovedelemkimutatas

évre évre (médositott
41. jegyzet)
ezer Ft ezer Ft

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel 3 539.207 311.138
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (38.685) (21.698)
Kozvetlen fedezet 500.522 289.440
Szolgaltatasi dijbevételek lednyvallalatoktdl 5 220.000 176.000
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek 6 (354.563) (378.134)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 (215) (3.093)
Lednyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége 8 - 13.920
(vesztesége)
Jovedelemtermel8 befektetési célu ingatlanok atértékelésének 9 1.734.687 2.144.827
eredménye
Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) 10 (6.601) (12.375)
Miikodési eredmény 2.093.830 2.230.585
Ertékcsokkenés és amortizécio 16 (9.049) (4.653)
Pénzigyi miveletek egyéb (raforditdsa)/ bevétele 11 (93.724) (175.912)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 12 (162.145) (22.092)
Jovedelemaddk 13 (167.704) (126.505)
Targyévi eredmény 1.661.208 1.901.423

Egyéb atfogé eredmény
Tevékenységek devizadtszamitasakor felmeriilt arfolyam- - -
kiilonbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 1.661.208 1.901.423

A 7-54. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszamolé elvélaszthatatlan részei
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Y 4 2 Jegyzett Tartalékok Visszavasarolt Felhalmozott  Sajat téke
Sajat toke valtozasok Szavasar "
(adatok ezer forintban) toke sajat részvény eredmény osszesen
Egyenleg 2018. januar 1-én 4.089.255 3.630.418 - 696.287 8.415.960
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi eredmény 1.901.423 1.901.423
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk 647.887 4.465.426 (1.114) (511.892) 4.600.307
Sajat részvény vasarldsa (49.940) (49.940)
Sajat részvény elidegenitése 48.826 1.421 50.247
Atsorolés 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
Egyenleg 2019. januar 1-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 2.085.818 14.917.690
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi eredmény 1.661.208 1.661.208
Egyenleg 2019. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 3.747.026 16.578.898

A 7-54. oldalakon k&zolt mellékletek az egyedi beszamolé elvélaszthatatlan részei
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Cash- Flow

adatok ezer forintban

Addzas el6tti eredmény

Jovedelemtermel§ befektetési céld ingatlanok
atértékelésének eredménye

Ertékcsokkenés

Halasztott add

Lednyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)
Kamatbevételek

Kamatraforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa
Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash flow
Részesedések megszerzése

Jovedelemtermel6 ingatlanok értékesitése

Targyi eszkoz értékesitésének bevétele

Targyi eszkoz beszerzések

Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsén

Befektetési tevékenységhdl szarmazd nettd cash flow
Kotvény kibocsatdsa

Sajat kibocsatdsu kotvény visszafizetése

Adott, nyujtott kdlcséndk valtozasa

Hitelek, lizingek, kdlcsonok visszafizetése

Hitelek, lizing, kdlcséndk névekménye

Sajat részvényvasarlas

Sajat részvény értékesités

Kamatraforditasok

Arfolyamkiilonbozet

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységhbdl szarmazo nettd cash flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszkozok az év végén

Jegyzet

16
13

12
12
20
36

12
16
16
20

29
29
21

32
25
25
12
11
12

23

23
23

2019.12.31.-
én végz6do
tizleti évre

1.828.913

(1.734.687)

9.049
(146.345)
(128.436)

290.581
(95.750)
574.196
(16.458)
581.063

(1.471.529)

1.253.889
36.109

(8.125.472)

(8.307.003)

20.142.052

(811.026)

(290.581)

128.436
19.168.881

11.442.941

2.791
11.445.732

2018.12.31.-én
végzido lzleti
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

A 7-54. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvalaszthatatlan részei
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1. Altaldnos rész

1.1 Avallalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (,, Tarsasag”) 2009. december 01. napjan alakult. A
tdrsasdgot a Cégbirdsag 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 Csoport székhelye 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.

A Tarsasag 5%-ot meghaladd részvénytulajdonosai 2019. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés %

BDPST Zrt. 13.879.524 29,30%
KONZUM II. Ingatlanbefektetési Alap 8.684.268 18,33%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Sajat részvények - 0,00%
Kozkézhdnyad 22.397.255 47,28%
Osszesen 47.371.419 100,00%

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak valo
megfeleléségrol

A pénzigyi kimutatdsok a Tdrsasag menedzsmentjének megitélése szerint a vallalkozas
folytatdsanak elvével 06sszhangban késziiltek. Az egyedi pénziigyi kimutatdsokat az
Igazgatdsdg 2020. marcius 26-an fogadta el. Az egyedi pénzligyi kimutatasok a Nemzetkozi
Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti
formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi
Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezé
Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasag egyedi pénzigyi kimutatdsaiban megadott adatok ezer Forintban értenddk.
Valamennyi 6sszeg a legkozelebbi ezer forint 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

ii) A beszamolo készitésének alapja
Az egyedi pénzligyi kimutatasok a 2019. december 31-én kibocsatott és hatdlyos standardok

és IFRIC értelmezések szerint készlltek. A pénzigyi beszdamoléd magyarazatai a magyar
Szamviteli torvény kdvetelményei szerinti kozzétételeket is tartalmazza.



APPENINN HOLDING NYRT.
2019. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszko6zok és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban szereplé 6sszegére. A becslések és a
kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak,
amelyek az adott korlilmények kozott észszerlinek tekinthet6k, és amelyek eredménye
képezi azon eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatok meg egyértelmlien. A tényleges eredmények
eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések felilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés mddositdasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a
modositas csak az adott évet érinti, illetve a mddositds id6szakdban és a jovébeli
id&szakokban, ha a mddositas mind a jelenlegi, mind a jov6beni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerilnek bemutatdsra az egyedi pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelent&sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriltek
alkalmazasra a jelen egyedi pénzigyi kimutatasokban szerepl6 idészakokra vonatkozéan. A
pénzigyi beszamold 0Osszedllitdsa sordn alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei

2.1.1 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és korilményeire valdé tekintettel az
anyavallalat funkcionalis pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtasanak napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kiilféldi devizanemben
fenndlld kovetelések és kotelezettségek a mérleg-fordulénapi arfolyamon lettek forintra
atszamitva. A keletkez6 arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a pénziigyi
bevételek, illetve raforditdasok kozott kerlilnek kimutatasra.

A pénziigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjeldlésre keriilt.

A Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal jegyzett devizaarfolyamot alkalmazza.
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A kilfoldi pénznemben torténd tgyletek a funkcionalis pénznemben - a kiilfoldi pénznemben
lév6 Osszegre a beszamolé pénznemének és a kilfoldi pénznemnek az lgylet napjan
érvényes atvdltdsi arfolyamdat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az atfogd
jovedelemkimutatdsban azokat az arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetdris tételek
rendezésekor, az id6szak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénziigyi
kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam hasznalatbdl eredéen keletkeznek,
bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek.
A kulfoldi pénznemben meghatdrozott monetaris eszkdozoket és kotelezettséget a
funkcionalis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyaman szamitjak at. A
valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatdrozott tételeket a valds érték
meghatarozasanak id6pontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at.

2.1.2 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szerz6dések kondicidinak megfelelS teljesitésekor
jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és
raforditds az 6sszemérés elve alapjan a megfelel6 idGszakban keriil elszamolasra.

Az IFRS 15 standard alapelve, hogy a tarsasdgok a vevéiknek atadott aruk vagy nyujtott
szolgaltatdsok 0Osszegének megfelel6en ismerjék el bevételeiket, mely tikrozi azt az
ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tadrsasag az adott arukért vagy szolgdltatdsokért
cserébe varhatdan jogosult lesz. . A bevétel olyan sszegben keril elszamolasra, amely azt az
ellenértéket tlikrozi, amelyre a Csoport varhatéan jogosult lesz a termékekért vagy
szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel abban az esetben keriil elismerésre, ha valészinGsithetd
a tranzakcidéval 0sszefliggs gazdasagi el6ny tarsasag altali realizdlasa, valamint annak 6sszege
megfelel6éen mérhetS. Az arbevétel akkor keriil elszamolasra, amikor az aruk és a
szolgaltatasok feletti ellen6rzés atszall a vevére.

A standard egy Uj modellt alakitott ki, az ugynevezett 5 lépcsés modellt, melyben fontos
elem a szerz6dés(ek) azonositdsa, az egyes teljesitési kotelezettségek azonositdsa, a
tranzakcids ar meghatdrozasa, a tranzakcios ar felosztdsa az egyes elemek kozott, valamint
az egyes kotelezettségekhez rendelt arbevétel elszamolasa.

Teljesitési kotelezettségek
A szerz6dés megkotésekor a Tdarsasagnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatdsok nyujtdsat igérte a vevs részére, azaz milyen teljesitési kotelezettséget vallalt.
A Tarsasag akkor szdmolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelezettségeinek eleget
tett, azzal, hogy leszdllitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrdl
akkor beszélhetlink, ha a vev6 megszerezte az eszkdz (szolgdltatas) felett az ellen6rzést,
melynek jelei:

- A Tarsasagnak mar meglévd joga van megkapni az eszkoz ellenértékét,

- Avevore atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Tarsasag atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlnek jelentSs kockazata és haszonhuzo képessége van az eszkoz birtoklasabal,

- Avev6 elfogadta az eszkozt.
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Tranzakciés ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Tarsasagnak el kell szdmolnia a
teljesitéshez kapcsolédd bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelezettséghez
rendelt tranzakcids ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Tarsasag varhatéan megkap
az aruk és szolgdltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatdrozasanal
figyelembe vételre keriltek a valtozé ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is.
A vdltozd ellenérték becslésére varhatd érték kerilt szdmitasra, amelyet a Tdarsasag
valdszinlségi tényezbkkel sulyozott.

Bérleti dij bevételek

A Tarsasag az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval realizalja. Az drbevétel elszdmoldsa id6aranyosan torténik, onnantdl ahogy az
ingatlanok haszndlatba addsaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik. A Tarsasag a
bérleti dijakat az érintett id6szakokra el6re szedi, a bevétel elszamolasa a fizetéstdl és
szamldzastdl figgetlenlil id6aranyosan keril sor. A beszamoldban a beszamoldval érintett
idGszakra jutd és jard, megtérilé bérleti dijak bemutatdsa torténik.

Ingatlan lizemeltetés bevételei

A Tarsasag rendelkezik — ingatlanokba beépitett eszkdzok- a gépészeti berendezések felett. A
gépészeti berendezések — mint dramellatas, haldzat vételezési helyek, elosztasi helyek,
vizhalézat hasznalati helyek (konyhak, mosddk), fltési halézat és kazdn rendszerei a
lednyvallalatok kontrolldlt eszkdzei. A Tarsasag kontrollalt eszkozeinek hasznalati jogat
teremti meg a bérl6k részére, a bérl6k ezen eszk6zok haszndlatanak hozzdajaruldsat
igénybevétel alapon téritik meg a Tarsasag részére. A Tarsasdg a berendezésekhez hasznalt,
megvasarolt energidkat (gdz, viz, elektromossdg) a berendezésekhez kapcsoléddan
beszerzett szolgaltatdsnak tekinti, és nem o©nalléan értékesitett anyagoknak. A Tarsasag
onalldan, ingatlan hasznalat nélkil nem értékesit egyetlen lgyfél részére sem energia
termékeket. A Tarsasag lednyvallalatan keresztil rendelkezik mindazon tudassal, eszkozzel
és iranyitasi rendszerrel, ami az ingatlanok lizemeltetési feladatanak ellatasat jelenti, ezért az
Uzemeltetési bevételeket a Tarsasag sajat bevételének és teljesitményének tekinti.

Az ingatlan lizemeltetési koltségekbdl szarmazd bevételeket a Tarsasag abban a periddusban
szamolja el, melyben a Tarsasag ingatlanizemeltetésbdl szarmazo koltségei felmerilnek.

A fentieken kivil a Tdarsasag rendelkezik egyéb Ulzemeltetési koltségekkel, amelyeket
tovabbszamlaz az lgyfelei felé. Az ilyen tovabbszamlazasok sordn a Tdarsasag ligynokként
viselkedik, ezért az ezzel kapcsolatos koltségek és bevételek nettd mddon kerilnek
elszdmolasra az arbevétel 0sszegében, igy kizardlag a nettéd hatasa (haszon) taldlhatd az
arbevétel 6sszegében. A kordbbi években a Tarsasag tévesen bruttd mddon kezelte ezeket a
tovabbszamlazasokat, a visszamendleges javitds hatasai a 41. szamu jegyzetben taldlhatdak.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szdrmazd osztalék akkor keril elszdmoldsra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez valo joga megnyilik (feltéve, hogy valdszinlsithet6, hogy a hasznok be fognak
folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéoan mérhetd).
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Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénziigyi eszkozbdl szarmazé kamatbevétel akkor kerll elszamolasra, amikor
valdszinUsithet6, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Tdrsasaghoz, és a bevétel
0sszege megbizhatdan mérhetd. A kamatbevétel id6ardnyosan kertl elszdmolasra a fennallé
t6keosszeg figyelembe vételével a vonatkozd effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzligyi eszkdz varhatd élettartamdra becsilt jovébeli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszk6z kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartdsi értékére
diszkontalja.

2.1.3 Toékebefektetések értékelése

A gazdilkoddonak az egyedi pénzigyi kimutatasokban a befektetések értékelése és
bemutatdsdra harom lehet8ség kozll van valasztasi lehetdsége.
e bekerilési érték,
e az IFRS 9 Pénzigyi instrumentumok standard szerint valds értéken,
e vagy az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kdzos vallalkozasokban 1évé befektetések
standardban ismertetett tékemaddszerrel torténd elszamoldsa kozott.

A Tarsasdag egységnek az egyes befektetési kategdridkra azonos elszamolast kell alkalmaznia.
A Tarsasag a bekerilési érték modellt alkalmazza.

Az értékvesztés szamitasa soran meg kell becsiilni a pénztermel§ egységek megtérilé
értékét. A hasznadlati érték altalaban a varhato, diszkontalt jovébeni cash-flow-k alapjan kerdil
meghatdrozasra.

A leanyvallalati 1év6 részesedésre vonatkozdan értékvesztés tesztet kell elvégezni, ha
potencialis értékvesztésre utald jelek merilnek fel. Amennyiben az értékvesztés jele
felmeril, meg kell allapitani a részesedés megtéril6é értékét és ossze kell hasonlitani a
részesedés nettd értékével. Amennyiben a részesedés megtérilé értéke jelentésen vagy
tartésan alacsonyabb a nettd értékénél, értékvesztést kell elszamolni.

Az egyedi pénzigyi kimutatdsait az IFRS-ek szerint Osszedllité gazdalkodd a leanyvallalatok
(befektetések) értékét a befektetések téke értékéhez mérve teszteli. A Tarsasdg a
lednyvallalatok nettd téke értékét piaci értéknek tekinti. A leanyvallalatok meghatarozé
(sokszor egyetlen lényeges eszkoze) az IAS 40 szerinti befektetési célu eszkdz, amely értékét
a piaci arak és hozamok valtozasaihoz igazitott aron keril nyilvantartasra. A leanyvallalatok
egyéb tovabbi befektetett eszkoézei nem jelentGsek (targyi eszkozok), a kovetelések és
kotelezettségek amortizalt bekerilési értéken vannak nyilvantartva, az idegen devizas
tételek fordulénapra atértékeltek. Amennyiben a befektetések tGke értéke a gazdalkoddnal
nyilvantartott értéket nem éri el, akkor a Tarsasdg az érintett befektetésre értékvesztést
szamol el. Amennyiben a jov6beni varakozasok szerinti és a multbeli tGkeértékek eltérése
valik megbizhatéan becsiilhetévé a menedzsment jov6beni tervezett szerzGdései miatt,
akkor a befektetésekre vonatkozé befektetés értékelési modell szerinti értékbecslés
készitésére keril sor, amely a befektetés értékelési alapjat képezi.
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2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzok halmozott értékcsdkkenéssel csdkkentett bekerilési értéken keriilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszkdéz folyamatos
hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmeriilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint
az eszkdz nem vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelentés mértékd
megrongaldddsa, sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozOok bekerilési értékének része az eszkéz beszerzési koltsége, sajat
vallalkozdsban végzett beruhdzas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegli kdltségek és egyéb
kozvetlen koltségek. A targyi eszkdz beruhazashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az
eszkoz bekerilési értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfelels allapotba keriléséig.

A targyi eszk6zok kdnyv szerinti értéke évente feliilvizsgalatra keril, annak érdekében, hogy
megallapitsak, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkodz valds, piaci értékét,
mivel ez esetben értékvesztés elszamoldsa szikséges az eszkdz valds, piaci értékéig. Az
eszkOz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozil a
magasabb. A hasznalati érték az eszkoz daltal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt
értéke.

A diszkontlab a tdrsasagi addzas el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
idéértékét és az eszkdzhoz kapcsolddod egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az
eszkdzhoz oOndlldan nem rendelhet6é jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység
pénzaramldsat kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott
értékvesztés az eredménykimutatdsban jelenik meg.

A targyi eszkO0zok javitasi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek pétlasa a
karbantartasi kiadasokat terhelik. Az értékndvel§ beruhazasok és a feldjitasok aktivalasra
kerllnek. Eladott eszk6zok bekeriilési értéke és halmozott értékcsdkkenése kivezetésre
keriil. Minden ilyen mddon keletkezé esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi
eredménynek.

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linearis modszerrel irja
le. A 100 eFt egyedi bekerilési értékl eszkdzok egydsszegen leirasra kerilnek. Az élettartam
eszkdzcsoportonként a kovetkezd:

Eszko6ztipus ’Hasznos
élettartam
Gépek és berendezések 3-7 év
Bérbe adott m(iszaki gépek 5 év
Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legalabb évente feliilvizsgalatra
kerllnek az adott eszkéz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
modositds a targyévi eredménnyel szemben keril elszamolasra.
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2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekeriilési értéken torténik, beleértve a tranzakcids
koltségeket is. A bekeriilést kovetéen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik. A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazé nyereség vagy
veszteség a vonatkozd id6szak eredményében keril elszamoldsra a jovedelem termel6
befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye soron.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kerlilnek az értékesitéskor, vagy amikor a
befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra keriil és amikor az
értékesitésébdl mar nem varhatéak jovGbeni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor keletkezett
nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az eszkdz nyilvantartasi értéke
kozotti kiulonbségként kerll meghatarozasra) annak az idGszaknak az eredményében kerl
elszamolasra a befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye soron, amikor az
ingatlan kivezetésre kerdil.

A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez kapcsolédd valds érték meghatdrozasanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatdak.

2.1.6 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

A Tarsasag minden beszdmoldsi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében
tortént-e értékvesztésre utaldé vdltozds. Amennyiben ilyen valtozds tortént, a Tdarsasag
megbecsiili az eszkdz varhatd megtérilési értékét. Egy eszkdz, vagy pénztermel6 egység
varhatd megtérilési értéke az értékesitési koltségekkel csékkentett valds érték és a
hasznalati érték koziil a magasabb. A Tarsasag az eredmény terhére értékvesztést szamol el,
ha az eszkdz varhaté megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kényv szerinti értéke. A
Tarsasag szlikséges kalkuldcidokat a hosszd tavd jov6ébeni cash-flow tervek megfelel6
diszkontaldsa alapjan késziti.

2.1.7 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az Uzleti kombindcié soran
megszerzett immateridlis javak pedig valds értéken kerilnek felvételre a megszerzés
idépontjaban. A konyvekbe vald felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszk6z
hasznalata bizonyithatdéan jovébeli gazdasagi javak bearamldsat eredményezi, és annak
koltsége egyértelm(ien meghatdrozhaté.

A bekerilést kovet6en az immaterialis javak vonatkozdsaban a bekerilési érték modell
iranyadod. Ezen eszkozok élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. A véges élettartamu
eszkozok amortizacioja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb
becslés alapjan. Az amortizacids id6szak és az amortizacio maddszere évente fellilvizsgalatra
keriil a pénzigyi év végén. A sajat elGallitasi immaterialis javak, a fejlesztési koltségek
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kivételével nem keriilnek aktivalasra, hanem felmerilésiik évében elszamolasra kerilnek az
eredménnyel szemben. Az immaterialis javak évente fellilvizsgalatra keriilnek értékvesztés
szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermel6 egység szintjén.

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

Vagyoni érték és egyéb jogok, valamint szoftverek 3 év

2.1.8 Kovetelések

A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel
csokkentett nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A  kovetelések
értékvesztésénél az egyszer(isitett értékvesztés modellt alkalmazza a Tarsasag. Ertékvesztés
megadllapitasdra akkor keril sor (példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adods
jelent6s pénziigyi nehézségei), amely arra enged kovetkeztetni, hogy a Tarsasdag nem lesz
képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelel6 6sszeget behajtani. A leirt kovetelés
kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak mindgsiil.

2.1.9 Pénziigyi eszk6zok

Az IFRS 9 standard hatdkorébe tartozd pénziigyi eszkozok hdrom értékelési kategdriaba
sorolandok: bekeriilést kovet6en amortizalt koltségen értékelendbk, bekerilést kovetben
valos értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerilést kovetGen valds értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVTPL).

A Tarsasag pénzigyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerlilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénziigyi eszkoz kategéridjanak meghatarozasahoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénzlgyi eszk6z addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddlkodd bekeriléskor donthet uUgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a
pénziigyi eszkdz addssaginstrumentum, a besoroldas meghatdrozasakor az aldbbi pontokat
kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekertilési érték

Azokat a pénzigyi eszkozoket kell amortizal bekerilési értéken értékelni, amelyeket olyan
Uzleti modell alapjan tartjdk, amelynek célja pénziigyi eszk6zok szerz6déses cash flow-k
beszedése érdekében torténd tartdsa és a pénzigyi eszkdz szerz6déses feltételei
meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke
és a kint levé t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték egyéb dtfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénziigyi eszkozok,
amelyeket olyan (zleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével
és a pénzigyi eszk6zok eladdasaval éri el céljat és a pénzigyi eszkoéz szerz6déses feltételei
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meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke
és a kint levé t6kedsszeg utdn jard kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben

eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkoz kategoria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjeldlve.

Az SPPI kdvetelmény teljesilésekor a Tarsasag a pénziigyi eszkdz denominalt pénznemében
azt vizsgdlja, hogy a szerz6désbdl ered6 pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kdlcsonmegallapoddasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerzddéses pénzdramok kizardlag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Tarsasdg megvizsgalja a pénzligyi instrumentum szerz6déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,
melyek hatdsara a szerzGdéses pénzaramok Osszege vagy idézitése ugy valtozzon, hogy a
pénzligyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

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

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

A pénzigyi eszkozoket és a pénzligyi kotelezettségeket a Tdarsasag akkor és csak akkor
szamolja el egymdssal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a
Tarsasagnak torvényesen érvényesithet6 joga van az dsszegek beszamitdsara és szandéka,
hogy ezeket nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizalja az eszkozt és teljesitse a
kotelezettséget.

2.1.10 Pénziigyi kotelezettségek

A Tdarsasag pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatasa a kovetkez6 pénzligyi kotelezettségeket
tartalmazza: szdlliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok, hitelek, sajat
kibocsatasu kotvények banki folydszdmlahitelek. Ezek megjelenitését és értékelését a
beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az aldbbiak szerint:

A Tarsasag minden pénzligyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kotvénytartozasok esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek koézvetlenlil a pénzligyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatoék.
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Az IFRS 9 hatdlya ald tartozd pénzigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolanddk:
bekerilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, illetve bekerilést kdvetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVTPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg. A Tarsasdg nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazdasaval.

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatlab maddszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban. A kolcsonokhoz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolddd nyereségek és
veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerllnek elszamoldsra az effektiv
kamatldab moddszer segitségével szdmitott amortizacié soran, valamint a pénzlgyi
kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre vonatkozé kimutatasban kerdl
elszamolasra pénzligyi raforditasként.

2.1.11 Céltartalékok

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

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szikséges raforditasra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé
kotelem rendezéséhez varhatéan sziikséges cash-flow-t hasznaljdk, a céltartalék konyv
szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak
egészét egy masik fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkozként akkor van kimutatva, ha
Iényegileg biztos, hogy a gazddlkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés Osszege
megbizhatéan mérhetd.

A hatranyos szerz6désekbdl fakadd meglévs kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Tarsasag akkor mindgsit hatrdnyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fennalld
kotelmek teljesitésének elkerlilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan
varhatdan befolyd gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Tarsasdg elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemzGinek az érintettek szamara torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kézvetlen raforditasokat foglalja
magdaban, melyek szlikségszerlien egylitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddlkodd egység folytatodd tevékenységéhez.
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2.1.12 Tarsasagi ado és jovedelemado jellegti adok

A tarsasagi adé mértéke a tarsasagi és osztalékadorol sz6lé torvény alapjan, valamint a helyi
iparlizési addé rendelet altal meghatarozott adoéfizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott addval kerlil médositdsra. A Tarsasag a szamviteli politikajaban ugy dontott, hogy
a tarsasagi adot és a helyi iparlizési adét tekinti jovedelemaddnak. A tdrsasdgi adofizetési
kotelezettség targyévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A folyé évi adodfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az adézandd nyereség eltér az egyedi beszdmoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytél, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében keriilnek figyelembe vételre. A
Tarsasag folyd addfizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatdlyban Iévé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenérték( a hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan kerdil
meghatdrozasra. A halasztott add szdmitasa a kotelezettség mddszer szerint kerdl
kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adotorvény szerinti elszdmoldsaban id6beli kilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitdsa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
adokulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az id6beli kilénbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tlikrozi a Tarsasagnak a
mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkozok és kotelezettségek realizaléddasanak modjara
vonatkozo becslését.

Halasztott adékovetelés a levonhatd idGbeli eltérések, a tovabbvihet6 adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithetd, hogy
a Tdarsasag a jov6beni tevékenysége soran addalapot képzd nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Tarsasag szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv szerinti értékét. A korabban
mérlegbe fel nem vett kovetelések azon részét dllomanyba veszi, amely varhatdan
megtérilhet a jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan
mértékben csokkenti a Tarsasag halasztott adé kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének
fedezetére, varhatdan addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenll a sajat t6kével szemben keril elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el.

A halasztott ad6 eszkozok és kotelezettségek egymassal szemben torténd elszamolasara
akkor van lehetGség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fennalld tényleges adokoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszdmitsa, valamint a Tarsasagnak szandékaban all ezen eszkozok és
kotelezettségek nettod elszamolasa.
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2.1.13 Lizing

A Tarsasag el6szor alkalmazta az Uj lizing standardot 2019. janudr 1-jétdl (2.2. jegyzet). Az
IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevének pdrhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszer(sitenie mérleg oldalon egy eszkdzhaszndlati jogot és forras oldalon egy ahhoz
kapcsolédd kotelezettséget. Az eszkdz haszndlati jog kezelése az egyéb nem pénzigyi
eszk6zokhoz hasonldan torténik, és aszerint kerill elszamolasra értékcsokkenésiik is. A lizing
kotelezettség kezdeti értékelése a lizingfizetések jelenértékén torténik a lizing futamideje
alatt, mely jelenértéket az implicit kamatlab segitségével kell kiszdmolni, ha ez a kamatlab
pontosan meghatdrozhaté. Ha ez a kamatlab nem, vagy nehezen meghatarozhatd, a
lizingbevevd ez esetben haszndlhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatlabat a diszkontdlashoz.

A Tarsasag ugy dontott, hogy nem mutatja ki a haszndlati jog-eszkdozoket és a
lizingkotelezettségeket a kisértékl eszkozok és rovid futamidejd lizingek esetében. A
Tarsasag az e lizinghez kapcsolddé lizingdijakat koltségként szamolja el linearis mdédon a
lizing futamideje alatt. A Tarsasdg a lizingbd6l szarmazé haszndlati jog-eszkozoket a Targyi
eszkozok mérlegsoron mutatja be, ugyanabban a sorban, ahol az ugyanilyen természetd,
birtokaban |évé eszkdzoket is prezentalja.

A lizingkotelezettségek a fennmaradé lizingdijak jelenértékén, a 2019. janudr 1-jén érvényes
jarulékos kamatlabbal diszkontalva keriiltek meghatarozasra. A kordbban pénzigyi lizingként
kimutatott lizing esetében a Tdrsasag a lizingkotelezettség konyv szerinti értékét kozvetlenil
az attérés elStt bemutatott haszndlati jog-eszkdz és lizingkotelezettség konyv szerinti
értékében hatdrozta meg a kezdeti alkalmazas id6pontjaban.

A Tarsasag a kovetkez6, a standard altal megengedett gyakorlati megoldasokat alkalmazta az
IFRS 16 els6 alkalmazasakor:
e a korabbi értékelésekre vald tamaszkodds azzal kapcsolatban, hogy a szerz6dés lizing-
e vagy lizinget tartalmaz-e
e 2019. janudr 1-jén egy évnél rovidebb fennmaradé lizingid6vel rendelkezé operativ
lizing elszamoldasa rovid tavu lizingnek mindésil
e a kezdeti kozvetlen koltségektdl vald eltekintés a hasznalati jog meghatarozasakor a
kezdeti alkalmazas id6pontjaban, és
e utdlagos értékelés alkalmazasa a lizing futamidejének meghatdrozasakor, ha a
szerz8dés tartalmaz opcidkat a lizing meghosszabbitasara vagy megsziintetésére.

2.1.14 Egy részvényre jutdé eredmény (EPS)
Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények idGszaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a

figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldéan kerll kiszamitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra
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alkalmas forgalomban |év6 részvényt a torzsrészvények utan kioszthatdé hozamot
megnovelve az adott idészakban figyelembe vehet6 atvaltoztathaté részvények osztalékaval
és hozamaval, mddositva az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a
forgalomban 1évé részvények sulyozott atlagos darabszamat megnovelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az dsszes
atvaltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem 2019. december 31-ére, sem pedig 2018.
december 31-ére végz6d6 évben nem volt olyan tranzakcié, amely ezt az EPS rata értékét
higitana.

2.1.15 Bérl6k altal teljesitett letétek

A bérl6ktél kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerilnek elszamoldsra, a kés6bbi
id6szakokban az effektiv kamatldb médszerrel meghatarozott amortizalt bekerlilési értéken
keriilnek értékelésre. Azok a bérl6i letétek melyek éven tuli bérleti szerz6désekhez
kapcsoldédnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérlGi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott keriilnek kimutatasra az egyedi pénziigyi helyzet
kimutatasban.

2.1.16 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamoldé részét képzé
mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzleti kombindcidk soran szerezték. A
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6
forrasok kidramlasanak esélye minimalis. A mérlegen kiviili kdvetelések nem szerepelnek a
pénzligyi kimutatdsokban, azonban amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa
valdszinUsithetd, a kiegészit6 mellékletben kimutatdsra keriilnek.

2.1.17 Visszavasarolt sajat részvények
A visszavasarolt sajat részvények értéke a sajat t6kébdl kerll levonasra. A névérték és a

bekerilési érték kozotti kilonbozet kdzvetlenll az eredménytartalékban keril elszamoldsra
az értékesités soran.

2.1.18 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jévahagyjak.
2.1.19 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény az effektiv kamatlab mddszerrel elszamolt kamat és osztalékbevételeket,
az effektiv kamatlab modszerrel elszamolt kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat, pénziigyi

instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a nem
realizalt arfolyam-kiilonbozeteket tartalmazza.
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2.1.20 Fordulénap utani események

Azok a beszamoldsi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos
informdcidt biztositanak a Tarsasdg beszamolasi id6szakanak végén fennallé koriilményekrdl
(modosito tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamolasi id6szak utani
események, amelyek nem moddositjdk a beszdmold adatait, a kiegészit6 mellékletben
kerllnek bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2019. december 31-éig hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoléjat.

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

IFRS 16 Lizing (hatdlyos 2019. janudr 1-t6l)

Az IASB 2016. janudr 13-an uj standardot bocsatott ki a lizingek elszdmolasaval kapcsolatban.
Az IFRS-t alkalmazd tdrsasagok szamdra a 2019. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6dé
beszamolasi id6szakok esetében kotelez6 az Uj lizing standard alkalmazdsa. Az Uj standard
felvaltotta az IAS 17 Lizing standard és IFRIC 4 kordbbi szabalyozasat, és alapvetéen
megvaltoztatta az operativ lizingek eddigi elszamolasait.

A Tdarsasag a modositas hatasat megvizsgalta, annak a beszdmoldra gyakorolt hatdsa nem
jelent6s, mivel 2019. januar 1-jén a fennalld bérleti szerz6dései egy évben beliili lejaratuak,
igy élt a standard altal adott mentesitési lehetdséggel.

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

A pénzigyi beszamoléd elfogaddsanak id6pontjdban az alabbi standardokat és
értelmezéseket mar kibocsatottak, viszont még nem léptek hatalyba:
e |FRS 17 — Biztositasi szerz6dések (2021. januar 1. vagy azutadn kezd6d6 Uzleti években
hatélyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jéva)
e IFRS 3 — Uzleti kombinaciék mdédositasa (2020. janudar 1. vagy azutdn kezd6dé uzleti
években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jéva)
e |AS 1 — Pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa modositasa és IAS 8 — Szamviteli politikak,
a szamviteli becslések valtozasai és hibak: Jelent6ségi szint meghatarozasa (2020.
januar 1. vagy azutdn kezd6dé tzleti években hatdlyos,)
e |FRS 9 - Pénzigyi instrumentumok, IAS 39 - Pénziigyi instrumentumok: Megjelenités
és Ertékelés és IFRS 7 - Pénziigyi instrumentumok: Kozzététel mdédositdsa (2020.
januar 1. vagy azutan kezd6d6 lizleti években hatalyos,)

A fent emlitett standardok és moddositasok varhatéan nem lesznek jelentés hatassal a
Tarsasag eredményére.
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2019-ben a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2019. janudr 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Tarsasag miikodése szempontjabdl relevansak.

2.3 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szliikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozd
értékének meghatdrozasakor, melyek mads forrasbdl egyértelmlien nem meghatarozhatok. A
becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacion alapuld dontéseket és relevans
tényezbket tartalmazza. Ezek a jelentSs becslések és feltételezések befolydsoljak a pénziigyi
kimutatdsokban megjelenitett eszkozok és kotelezettségek, bevételek és raforditdsok
értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatasat.
A tényleges eredmények eltérhetnek a becsilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizdldsra kerilnek. A szdmviteli becslésekben bekovetkez6
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id&szakot érinti, illetve
a valtozds iddszakdban és a jovSbeni id6szakokban, amennyiben mindkét idGszakot érint6
valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,
amelyek a legjelentGsebb hatast gyakoroljdk az egyedi pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Ingatlanok besorolasa

A Tarsasag tulajdonaban Iévé ingatlanok bekeriiléskor besorolasra kerilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kozé az aldbbiak szerint:

o Befektetési célu ingatlanok kozé kerilnek besorolasra, melyeket a Tarsasag
jellemzéen abbdl a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és
értéknovekedésébdl profitdljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemzéen irodahdazak,
kereskedelmi egységek, raktarak és gyarépiiletek) sajat célokra nem hasznélja.

e Fejlesztési célu ingatlanok kozé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, melyeken a
Tarsasag célja a kozeljov6ben beruhazni és fejleszteni, majd értékesiteni.

o Targyi eszkdzok kozé keriilnek besoroldsra azok az ingatlanok, amelyeket a Csoport
sajat célra hasznal.

2.3.2 Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozasa jelentds részben becsléseken
és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelent6sen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értékt6l. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Tarsasag
altal készitett sajat értékelések, illetve fuggetlen értékbecsl6k altal elvégzett értékelések
alapjan kerilt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhasznalt paraméterek a 15.
jegyzetben talalhatdak.

22



APPENINN HOLDING NYRT.
2019. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

2.3.3 Ertékcsokkenés és amortizacié

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszkd6zok nyilvantartasa
bekerilési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt kerdl sor.
A Tarsasag a 2019. december 31-ével végz6ds6 évre 9.049 eFt, a 2018. december 31-ével
végz6dé6 évre 4.653 eFt értékcsdkkenési és amortizacids raforditast mutatott ki. Az eszk6zok
hasznos élettartamanak meghatdrozdsa a hasonlé eszkoézokre vonatkozé korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejl6dés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkez6 valtozasok alapjan torténik. A becsiilt hasznos élettartamok
felllvizsgdlatara évente kerdl sor.

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol

A Tarsasag tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan bérbeadds és Uzemeltetés, valamint
vagyonkezelés és vallalat menedzsmentre terjed ki.

Az ingatlan bérbeadasi és (izemeltetési tevékenység végzéséhez a Tarsasag ingatlanjai
Magyarorszag teriletén taldlhatoak, Kecskemét és Budapest varosokban.

A 2017-ben apporttal bekerilt Andrassy ut 105., a 2018-ban Ujonnan megszerzett Andrassy
ut 59. szam alatti ingatlanok, valamint 18 darab SPAR altal bérelt kereskedelmi ingatlan
bérleti dij bevétele tort évi adatokkal szerepel a 2018 évi teljes éves eredményben.

2018.12.31-én
végzido uzleti évre

2019.12.31-én (mddositott
adatok ezer Ft-ban végzido lzleti évre 41. jegyzet)
Iroda bérbeadas 492.185 272.731
Parkold bérbeadas 37.112 27.572
Raktar bérbeadas 9.895 10.820
Székhelyszolgdltatas bevétele 15 15
Osszesen 539.207 311.138
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4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

Az ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei ardnyukban jelentésen novekedtek az arbevétellel
0sszhangban, a profiltisztitasnak és a megnovekedett ingatlanportfélionak kdszonhetéen.

adatok ezer Ft-ban

Epitményado, telekadd

Viz, Gaz, aram

Uzemeltetés, karbantartds, anyag és szolgaltatds
Biztositasi dij

Egyéb

Osszesen

5. Szolgaltatasi dijbevételek leanyvallalatoktol

adatok ezer Ft-ban

Apenninn Property Vagyonkezel§ Zrt.
Appeninn-Bpl1047 Zrt.

Appeninn E-Office Zrt.

Appeninn Uzemeltet6 Zrt.

Bertex Kft.

Curlington Kft.

Szent Laszld Téri Szolgaltatd Haz Kft.
Felhéviz-Appen Kft.

Appeninn Hegyvidék Ingatlankezel§ és
Ingatlanforgalmazoé Kft.

APPEN-Retail Kft.

Sectura Ingatlankezel§ Kft.

VCT78 Ingatlanhasznosité Kft.
Appeninn A59 Kft.

Appeninn Project-BTBG Kft.
Appeninn Project-EGRYV Kft.
Appeninn Project-MSKC Kft.
Appeninn BLT Kft.

PRO-MOT Hungaria Kft.

Osszesen

2019.12.31-én
végz6do uzleti évre

2018.12.31-én
végz6do uzleti évre
(mddositott
41. jegyzet)

(26.616) (20.103)
(191) -
(179) -

(11.741) (1.595)

42 -

(38.685) (21.698)

2019.12.31-én
végzodo lzleti évre

2018.12.31-én
végzodo lizleti évre

5.000 5.000
5.000 5.000
100.000 50.000
35.000 35.000
5.000 5.000
1.000 5.000
5.000 10.000
5.000 5.000
1.000 15.000
5.000 5.000
1.000 5.000
5.000 5.000
10.000 10.000

- 1.000

1.000 5.000
10.000 5.000
1.000 5.000
25.000 -
220.000 176.000
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6. Adminisztracids koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6do lizleti évre  végzddd lizleti évre
Bankkoltség (2.191) (7.416)
Koényvelés, konyvvizsgalat, jog, lgyvéd (102.530) (149.593)
Vagyonkezelés, tanacsadas (104.580) (46.901)
Részvény (KELER, BET, ép. dij) (8.193) (10.500)
Bérleti dijak, irodaszerek (19.737) (12.122)
FelelGsségbiztositas (1.569) (1.026)
Hatdsagi dijak, illetékek (62) (21.762)
Oktatds, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatas (336) (38.018)
Személyi jellegl raforditasok, bérek és jarulékai (107.110) (90.008)
Egyéb (8.255) (788)
Osszesen (354.563) (378.134)

A koltségek kozott jelentGsek a banki, valamint az Ggyvédi és jogi koltségek, amelyek a 2018
els6 félévében végrehajtott tranzakcidk, illetve jelent6s Osszegl banki hitelek
refinanszirozasabol adédnak.

7. Egyéb bevételek és raforditasok egyenlege

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Egyéb kis 0sszegli koltségtéritések (154) 109
Fizetett késedelmi kamatok, pétlék, kotbér (61) (3.202)
Osszesen (215) (3.093)

8. Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesége)

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6do lizleti évre végz6da lizleti évre
Appeninn Credit Zrt. értékesitésének eredménye / - 13.920
értékvesztése
Osszesen - 13.920

Az Appeninn Nyrt. rovid lejaratu befektetések kozt az Appeninn Credit Zrt. 100%-o0s
részesedést tartotta nyilvan 2017-ben. Az Appeninn Credit Zrt-ben vald részesedés 2018-ban
értékesitésre kerilt. Az értékesitésen a Tarsasag 13.920 ezer forint nyereséget szamolt el.
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2018. november 30-an a Tarsasag megalapitotta az Appeninn Project-K59 Kft-t 3.000 eFt
jegyzett t6kével, melyet 2018. december 14-én 3.000 eFt-ért értékesitett.

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 jogositd dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Tarsasag mérlegében a
valds érték és a vételi joghoz tartozo ar kozil a kisebbik a megjelenitett érték.

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31-én 2018.12.31-én
végz6do uzleti végzodo uzleti

évre évre
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 244.120 347.093
1062 Budapest, Andrassy ut 105. - 385.497
1082 Budapest, Ullgi ut 48. 1.490.567 1.412.237
Valods érték valtozasok dsszesen 1.734.687 2.144.827

2019 decemberében a Tarsasag apportdlta a 1062 Budapest, Andrdssy ut 105. cimen
talalhatd ingatlanjat egy Ujonnan alapitott tarsasagba, az Appeninn 105 Realty Project Kft-be,
igy az ingatlan kivezetésre kerilt.

A Tarsasag minden évben elkésziti az ingatlanok valds értékének meghatarozasat. A Tarsasag
altal készitett értékbecslésen felil a Tarsasag flggetlen értékbecslével is felllvizsgalta
ingatlanportfélidjanak értékét. A flggetlen értékbecslé altal meghatarozott érték
O0sszhangban van a pénziligyi kimutatasokban szereplé értékekkel. Az értékelés elvégzésére
kijelolt fuggetlen szakérté 2014-2019 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8.,
1051 Budapest, tovabbiakban JLL Kft.) volt. A JLL Kft. készitett elemzés az alabbiak szerinti:
e a hasznalt értékbecslési mddszerek és azok alkalmazasa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldnosan hasznalt megkozelitéseknek
e a JLL Kft. altal készitett értékbecslésben szerepld Piaci Ertékbdl levezethetd fajlagos
értékek, megegyeztek a Robertson Hungary Kft. altal az egyes ingatlanokra szamolt
értékével és az értékek az értékelési értékintervallumokon beliilre estek
o alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktudlis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szereplé Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 hdnapban megvaldsult befektetési lizletkotésekrdl nyilvanosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allo
befektetési célu ingatlanok esetében, ahol valds érték megbizhatéan megallapithato, a valds
érték piaci alapu értékbecslés alapjan keril meghatarozasra. Azon fejlesztés alatt allo
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befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithaté meg
(az alacsony készlltségi fok, az ingatlan egyedildllo jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes
hidnya miatt), a kdnyv szerinti érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekertlési
érték.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkdzelités, diszkontalt cash flow mddszer és az 6sszehasonlitéd
(piaci) modszer alkalmazasaval késziilnek. A jovedelem megkozelités modszer az
ingatlanokbdl szarmazé id6szaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl
szarmazo pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k hozamelvarasat tikrozé
diszkontrata alkalmazdasaval kerll megallapitasra. Az id&szaki pénzdram a kihaszndlatlan
teriletek nélkili jovedelem csOkkentve az ingatlan mikodtetésével és karbantartasaval
kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére
megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan valds értéke.

A piaci modszer megkdzelitésre alapuld értékelésekben 2019 és 2018-ban hasznalt valtozdk
az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihasznaltsag, az ,exit Yield” és a diszkont rata
voltak. Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigaldsara az adott
ingatlan lokalis helyzete végett keriil sor. Ezen korrekcidk miatt minden felhasznalt valtozé a
»level 3” tipusba sorolt.

Az értékelési mddszerek 2018-2019 viszonylatdban véltozatlanok maradtak. Az alkalmazott
értékelési modszertan megfelelt az IFRS 13-ban kordlirt értékelési technikdknak.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatdrozasara, amely adatok ,Osszehasonlitd”
arként kertltek feltiintetésre.

Szenzitivitds vizsgdlat:

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozdk alapjan a DCF modell
értékét vették fel. A modell valtozdinak elmozduldsat teszt ala kerultek. A DCF modell
valtozdiak az 6sszegz6dése a kilépési hozamban ér véget. A modell érték masik érzékeny
valtozdja az éves bérleti dij. Ezen két modell-valtozd elmozdulasdnak matrixabdl kerdil
bemutatasra a modell-valtozék negativ 5%-os és pozitiv 5%-os elmozduldasanak valds
értékelésre, és valds értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatdsa.

adatok EUR-ban 2019 2018
+5% 27.090.000 24.780.000
-5% 24.510.000 22.420.000
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Ssz.

10

12

Ssz.

10

11

12
13

6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30.

1082 Budapest, Ull&i at 48.

6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30.

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

1062 Budapest, Andrassy ut 105.
1082 Budapest, Ull&i ut 48.

tipus

telephely

iroda

tipus

telephely
telephely

iroda
iroda

2019

Osszehasonlité
ar

3.700.000

21.900.000 22.700.000

Osszehasonlité ar

EUR
2.600.000

(250.000)

3.900.000
18.700.000

DCF Fordulénapi
modell érték
érték
3.900.000 3.900.000
22.700.000
30.500.000
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

DCF modell

DCF modell

Ertékelési
modszer

DCFmodell
opcidédiszkont

DCFmodell
dsszehasonlitd

Modell valtozo
kozépértékek a DCF
modellben

Kilépéskori
hozam

Bérleti dij
EUR/m2/h4é,
11,00% iroda: 4,
raktar: 2

Modell valtozo
kozépértékek a DCF
modellben
Bérleti dij
EUR/m2/hé,

Kilépéskori
hozam
11,00% iroda: 4,
raktar: 2

7,00% iroda: 14

Kilépési
hozam
valtozas
teszt:
(-5%),
Bérleti dij
valtozas
teszt (-5%)

3.705.000

Kilépési
hozam

valtozas

teszt
(+5%),

Bérleti dij
valtozas
teszt (+5%)

4.095.000

20.805.000 22.995.000

Kilépési hozam
valtozas teszt:
(-5%),
Bérleti dij valtozas
teszt (-5%)

3.325.000

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 Jelzalog

11,50% van

van

Diszkontrata Jelzalog

11,50% van

nincs
van

7,50%
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10. Ingatlanokon végzett beruhazasok

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Ingatlanokon végzett beruhdzasok (6.601) (12.375)
Osszesen (6.601) (12.375)

A Tdrsasag a befektetési célu ingatlanokon rendszeres karbantartast végez. A karbantartas
alatt az ingatlan értékének fenntartasahoz, kondicidinak a piaci besoroldsokhoz vald
igazitdsat jelenti. A Tarsasag a karbantartdsra szerz6déses partnereket vesz igénybe, akik
komplex munkat végeznek a Tarsasag részére. A karbantartdsi raforditdsok jov6beni értéke
részét képezik a Tarsasag ingatlan értékelésének, és megjelennek a jovébeli cash-flow
szamitdsban, mint bevétellel szemben felmeril6 id6szaki kiadasok. Ezért a Tarsasag jovébeli
cash-flow-k alapjan készitett valds értékelései harmonikusak a Tarsasdg megvaldsult
eredmény tételeivel és cash-flow kiaddsaival.

11. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6do lizleti évre végzodo lizleti évre
Pénzlgyileg rendezett tételek arfolyamkiilonbsége (164.466) 12.873
Devizas eszkozok és kotelezettségek év végi 70.742 (188.785)
atértékelése
Osszesen (93.724) (175.912)
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12. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok ezer forintban

2019.12.31-én
végzodo lizleti évre

2018.12.31-én
végzo6do uzleti évre

Kapcsolt vallalkozasoktdl kapott, jaré kamatok (fizetendé/fizetett kamatok):

Apenninn Property Vagyonkezel§ Zrt.
Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt.
Appeninn-Bp1047 Zrt.

Appeninn E-Office Zrt.

Appeninn Uzemeltet§ Zrt.

Bertex Kft.

Bertex Kft.

Curlington Kft.

Szent Laszlo Téri Szolgaltatd Haz Kft.
Felhéviz-Appen Kft.

APPEN-Retail Kft.

APPEN-Retail Kft.

Sectura Ingatlankezel§ Kft.

VCT78 Ingatlanhasznosité Kft.
Appeninn A59 Kft.

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

Appeninn Hegyvidék Kft.

PRO-MOT Hungdria Kft.

Egyéb tarsasagoktdl kapott (fizetett) kamatok:

Konzum PE Magant&kealap

Appeninn Credit Zrt.

Banki kamatok

Vallalkozéktdl kapott kamat

Sajat kibocsatasu kotvény kamatok

Sajat kibocsatasu, visszavett kotvény kamatok

Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege

Kapott kamatok dsszesen
Fizetett kamatok dsszesen

Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege

2.095
451
17.463
(767)
(3.192)
11.721
13.222
4.085
(459)
81

492
(2.721)
427
3.344
17.945
56.863
(6.683)
246

(144.425)

(58.157)
1
(74.177)

(162.145)

128.436
(290.581)

(162.145)

7.484
(149)
349
7.835
(767)
(1.970)
60
10.976
13.315
3.489
(1.009)
156

81

356
(613)
215
1.009
7.514
5.670

(32.408)
(457)
(39.796)
48
(25.700)
22.220

(22.092)

80.777
(102.869)

(22.092)

A kamatraforditasok megnovekedett egyenlege a hitelallomany névekedésének kdszénhetd,
illetve a Konzum PE felé fizetend6 kolcson kamata 2018-ban csak toredék évnyi részben volt

jelen.
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13. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddd raforditasok a kovetkez6kbdl tev6dnek dssze:

adatok ezer Ft-ban

Tarsasagi add
Halasztott add
Ipar(izési add

Osszesen

2019.12.31-én
végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lzleti évre

(6.424) (1.246)
(146.345) (114.554)
(14.935) (10.705)
(167.704) (126.505)

Az Appeninn Nyrt. negativ adéalap miatti adékdvetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig

haszndlhato fel a tdrsasagi adé torvény szerint.

Az elhatarolt veszteség tovabbvihetd egyenlege 2019. december 31-én 955.826 ezer forint,

mig 2018. december 31-én 863.927 ezer forint.

Az adé levezetése a kovetkezd volt:

adatok ezer Ft-ban

Addzas el6tti eredmény

Aktualis addkulcs alapjan szamitott adofizetési
kotelezettség 9%

Ipar(izési add

Korabban nem aktivalt veszteségelhatarolas

Jovedelemaddk 6sszesen

Alkalmazott ad6 mértékek

Helyi ipar(izési add
Tarsasagi ado

2019.12.31-én
végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lizleti évre

1.828.913 2.027.928
(164.602) (182.513)
(14.935) (10.705)
11.833 66.713
(167.704) (126.505)

2019.12.31.-én
végzido lizleti évre
2%
9%

2018.12.31.-én
végzido lzleti évre
2%
9%
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A szamviteli nyereség alapjan szamitott és a tényleges addfizetési kotelezettség kozotti kilonbség
szamszer( levezetését az alabbi tablazat mutatja be:

adatok eFt-ban

IFRS szerinti addzas el6tti eredmény 1.828.913
Ipar(izési ado atsorolasa addalapba (14.935)
Ertékcsokkenés elszamolasa IAS 40 alatt értékelt eszkézokre (142.619)
IAS 40 szerinti valds értékelés hatasa (1.394.296)
Ki nem vett szabadsdagok elszamolasa (2.492)
Kotvény amortizalt bekerulési értéke (39.701)
Egyéb modositasok (2.101)
Korrigalt adozas el6tti eredmény 232.769
Ertékcsokkenés tarsasagi add torvény szerint 241.659
Veszteségelhatarolas felhasznalt 6sszege 71.382
Kovetelésre visszairt értékvesztés 54
Adodalap csokkenté tételek 313.095
Ertékcsokkenés szamviteli torvény szerint 151.668
Elengedett kovetelés 5
JogerGs hatarozatban megdllapitott birsag 34
Adodalap novel6 tételek 151.707
Tarsasagi ado szerinti addalap 71.381
Elvart ado

bevételek 6sszesen 1.594.421
Jovedelem (nyereség) minimum szerinti addalap 2% 31.888
Adé (9%) 6.424

14. Egy részvényre juto eredmény

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

2019.12.31-én 2018.12.31-én
végz6do lzleti végz6do lzleti
évre évre
Addzott eredmény (ezer Ft) 1.661.208 1.901.423
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 47.327.109 44.913.953
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forintban) 35,1 42,33
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A Tarsasagnal nincsen olyan tényez6 sem 2018-ban, sem 2019-ben, amely higitand az egy
részvényre jutd eredményt.

15. Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok

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

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31.-én
végzodo uzleti

2018.12.31.-én
végzodo lzleti

évre évre

Nyito érték 8.311.034 1.566.207
1082 Budapest, Ull&i Gt 48. 6.012.237 -
Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. 1.044.908 697.815
1062 Budapest, Andrdssy ut 105. 1.253.889 868.392
éves vdltozasok:

Apportként atvett/atadott ingatlanok (1.253.889) 4.600.000
1082 Budapest, Ullgi ut 48. - 4.600.000
1062 Budapest, Andrassy ut 105. (1.253.889) -
Valds érték valtozasok 1.734.687 2.144.827
1082 Budapest, Ullgi ut 48. 1.490.567 1.412.237
1062 Budapest, Andrassy ut 105. - 385.497
Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. 244.120 347.093
Zaro érték 8.791.832 8.311.034
1082 Budapest, Ull&i ut 48. 7.502.804 6.012.237
1062 Budapest, Andrassy ut 105. - 1.253.889
Kecskemét, Kisk&rosi utca 30. 1.289.028 1.044.908

A Térsasag jovedelemtermeld eszkdzportfolidja az U48 Irodahdz apportjdval 2018 sordn
jelent6sen bévilt, 6sszesen 4,6 milliard Ft értékben, azonban ezen ingatlan jovedelem
termelése csak aprilis 11-ét6l kezd6dott el. 2019 soran a Tarsasag apportdlta egy Ujonnan
alapitott leanyvallalatdba a 1062 Budapest, Andrassy Ut 105. cimen taldlhaté ingatlant.
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16. Targyi eszk6zok

A targyi eszkozok kdzott a Tarsasag berendezési és irodai eszkdzoket tartja nyilvan.

adatok ezer Ft-ban Osszesen

Brutto érték

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

2018. december 31-én 60.813
Novekedés és atsorolas 5.235
Csokkenés és atsorolas (51.653)
2019. december 31-én 14.395

Halmozott értékcsokkenés

2017. december 31-én 5.618
Eves leiras 4.653
Csokkenés

2018. december 31-én 10.271
Eves leiras 9.049
Csokkenés (10.308)
2019. december 31-én 9.012

Netto kényv szerinti érték

2017. december 31-én 1.691
2018. december 31-én 50.542
2019. december 31-én 5.383
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17. Részesedések

adatok ezer forintban 2019.12.31.- 2018.12.31.- Tulajdoni Tulajdoni
én végz6d6 énvégz6dé hanyad 2019 hanyad 2018
Uzleti évre lizleti évre

Appeninn Property Vagyonkezeld Zrt. 166.366 166.366 100% 100%

Appeninn-Bp 1047 Zrt. 30.508 30.508 100% 100%

Appeninn E-Office Vagyonkezels Zrt. 5.256.668 5.256.668 100% 100%

Appeninn Uzemeltetd Zrt. - - 100% 100%

Bertex Ingatlanforgalmazé Zrt. 212.062 212.062 100% 100%

Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. 44.096 44.096 100% 100%

Szent Laszl6 téri Szolgdltatohaz Kft. 173.230 173.230 100% 100%

Appeninn A59 Kft. 2.212.170 2.212.170 100% 100%

Appeninn Project-BTBG Kft. - 3.000 - 100%

Appeninn Project-EGRV Kft. 3.000 3.000 100% 100%

Appeninn Project-MSKC Kft. 3.000 3.000 100% 100%

Appeninn BLT Kft. 3.000 3.000 100% 100%

Appeninn 105 Realty Project Kft. 1.291.327 - 100% -

Appeninn Hegyvidék Ingatlankezel§ és 183.202 - 100% -

Ingatlanforgalmazo Kft.

Részesedések dsszesen 9.578.629 8.107.100

Halmozott értékvesztés dsszege:

adatok ezer Ft-ban Osszesen

2017. december 31-én 270.939

Novekedés -

2018. december 31-én 270.939

Novekedés -

2019. december 31-én 270.939

A halmozott értékvesztés 5.000 eFt az Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt., 5.000 eFt az
Appeninn Uzemeltetd Zrt. részesdésére keriilt elszdmoldsra, valamint 260.939 eFt a Szent
Laszl6 téri Szolgaltatéhdz Kft-ben vald részesedésre. A leanyvallalatokban valé
részesedéseket a Tarsasag megvizsgalta és nem taldlt értékvesztésre utaldé jelet 2019.
december 31-én.

A Tarsasag 2019 sordn megalapitotta az Appeninn 105 Realty Project Kft.-t az egyik
ingatlanjanak apportaldsaval.

2019-ben a Tarsasag értékesitette az Appeninn Project-BTBG Kft-ben vald részesedését
bekeriilési értéken.
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A Tdrsasag 2019 végén megvasarolta kovetelés beszamitas fejében az Appeninn Hegyvidék
Ingatlankezel6 és Ingatlanforgalmazé  Kft. 100%-os (zletrészét a  Curlington
Ingatlanfejlesztési Kft-tél.

A Tarsasag 2018 sordn az Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt-ben t6két emelt.

2018 soran 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 kerdilt.
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.

A Tarsasdag kozvetett részesedései a kovetkezGek:

Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati
hanyad
2019 2018

Appeninn Hegyvidék Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. -1 100% | 1118 Budapest, Kelenhegyi ut
Ingatlankezel§ és 43,
Ingatlanforgalmazd Kft.
Appen-Retail Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 100% { 100% | 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.

Zrt.
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ 100% { 100% | 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.

Zrt.
Sectura Ingatlankezel§ Kft. Szent LaszI6 téri Szolgaltatohaz Kft. 100% { 100% | 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.
VCT78 Ingatlanhasznositd Kft. | Szent Laszlo téri Szolgaltatdhaz Kft. 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.
PRO-MOT Hungaria Kft. Appeninn BLT Kft. 74,99% - 11062 Budapest, Andrdssy ut 59.

18. Vevokovetelések

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-én
végzido lizleti évre

2018.12.31-én

végzodo lzleti évre

Vevikovetelések bruttd értéke 87.605 55.940
Ertékvesztés (Mikepércsi it 132 Kft.) (4.512) (4.512)
Nett6 vevikovetelések 6sszesen 83.093 51.428
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19. Egyéb rovid lejaratu kovetelések

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzida lizleti évre végzido lizleti évre
Adokovetelések 6.978 29.468
Kaucio 15.040 -
Egyéb 3.239 -
Osszesen 25.257 29.468

20. Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések

A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések a szamlazott holding dijbdl, kamatbdl és
t6kekovetelésbdl, valamint a lednyvallalatokkal szembeni osztalék és egyéb kovetelésekbdl
allnak.

A Tarsasdg a felvdsarolt lednyvallalatok korabbi tulajdonosaival szemben fennalld
kotelezettségeit a kotelezettség nyilvantartdsi értéke alatti értéken szerezte meg. A
bemutatott értékek a kovetelés bekerilési értékének és a kotelezettnél (ledanyvallalatnal)
fenndllé kotelezettségen nyilvantartott értékek kilonbségei, amelyek a Tarsasdgnal
bekerilési érték diszkontként nyilvantartott értékek.
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adatok ezer Vevo és egyéb kovetelések  Kolcsén és kamat-kovetelések Osszesen
forintban 2019.12.31.- 2018.12.31.- 2019.12.31.- 2018.12.31.-én 2019.12.31.- 2018.12.31.-én
én végz6dé én végz6do énvégz6dé  végz6d6 uzleti  én végz6dé végz6do lizleti
lizleti évre tizleti évre izleti évre évre tizleti évre évre
Appeninn-Bp 1047 16.510 8.810 24.636 23.054 41.146 31.864
Zrt.
Appeninn Property 12.700 6.905 81.298 132.006 93.998 138.911
Vagyonkezeld Zrt.
Bertex 20.604 12.904 - - 20.604 12.904
Ingatlanforgalmazo
Zrt.
Appeninn E-Office 191.977 79.666 3.676.993 339.530 3.868.970 419.196
Zrt.
Felhéviz-Appen 13.335 5.635 127.831 122.246 141.166 127.881
Kft.
APPEN-Retail Kft. 13.970 6.270 - - 13.970 6.270
Sectura 8.890 6.270 2.540 2.459 11.430 8.729
Ingatlankezel6 Kft.
Szent Laszlo Téri 26.680 17.630 312.704 299.482 339.384 317.112
Szolgaltatd Haz Kft.
VCT78 10.160 8.810 15.530 13.537 25.690 22.347
Ingatlanhasznositd
Kft.
Curlington Kft. 7.620 5.000 15.141 166.022 22.761 171.022
Appeninn 21.590 16.270 - 193.056 21.590 209.326
Hegyvidék
Ingatlankezel§ és
Ingatlanforgalmazé
Kft.
Appeninn 88.900 35.000 - - 88.900 35.000
Uzemeltetd Zrt.
Appeninn A59 Kft. - 10.000 - - - 10.000
Appeninn Project- - 1.000 - 51.865 - 52.865
BTBG Kft.
Appeninn Project- 1.270 5.000 59.464 111.974 60.734 116.974
EGRV Kft.
Appeninn Project- 12.700 5.000 553.297 537.752 565.997 542.752
MSKC Kft.
PRO-MOT 31.750 - 22.747 - 54.497 -
Hungaria Kft.
Appeninn BLT Kft. 7.620 5.000 5.946.922 971.754 5.954.542 976.754
Appeninn 105 1.752 - - - 1.752 -
Realty Project Kft.
Kapcsolt 488.028 235.170 10.839.105 2.964.737 11.327.131 3.199.907
kovetelések
Osszesen
Vdsdrolt kéveteléseken
nyilvantartott diszkont értékek
Appeninn E-Office 403.611 403.611
Zrt.
Curlington Kft. 181.922 181.922
Szent Laszlo6 Téri 105.306 105.306
Szolgaltatd Haz Kft.
Diszkont Gsszesen 690.839 690.839
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21. Rovid lejaratra adott kolcsonék

adatok ezer Ft-ban

Mikepércsi ut 132 Kft.
Mikepércsi ut 132 Kft. értékvesztés
Hattyuhdz Tarsashdz K6zosség

Osszesen

22. Elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Bevételek aktiv id6beli elhataroldsa
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa

Osszesen

23. Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

adatok ezer Ft-ban

Pénztar

Bankszamlapénz HUF
Bankszamlapénz EUR

Rovid lejaratra lekotott betétek

Osszesen

2019.12.31-én
végzido lizleti évre

2018.12.31-én
végzidao lizleti évre

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

2019.12.31-én
végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lizleti évre

4 2.857
80.984 3.174
80.988 6.031

2019.12.31-én
végzodo lizleti évre

2018.12.31-én
végzodo lizleti évre

35 11
1.445.474 2.490
223 290
10.000.000 -
11.445.732 2.791
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24. Jegyzett téke

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

Appeninn Nyrt. részvény adatok

névérték 100
pénznem HUF
ISIN kéd HU0000102132
forgalombantartds helye Budapesti ErtéktSzsde Zrt.
részvény szekcio
forgalmazas kezdete 2010. judlius 2.
részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. Igazgatdtanacsa,
1118 Budapest Kelenhegyi ut 43.
Forgalomban tartott részvények szama 2019.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szama 2018.12.31. (darab) 47.371.419
adatok ezer forintban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lizleti végz6do lzleti
évre évre

Jegyzett tGke értéke
Nyitd érték januar 1-jén: 4.737.142 4.089.255
Kibocsatas - 647.887
Zaro érték december 31-én: 4.737.142 4.737.142

A Tarsasag jegyzett t6kéje 4.737.142 ezer HUF, amely 47.371.419 darab egyenként 100 HUF
névértékd részvénybdl all.

A Tarsasag 2018. aprilis 11-i kozgyllési hatarozata alapjan 6.478.874 darab torzsrészvény
kibocsatdsardl dontott, amelyet a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2018. majus 9-én
bejegyzett.

A Tarsasag és a KONZUM Il Ingatlan Befektetési Alap 2018. aprilis 11. napjan
apportszerz6dés keretében megallapodtak abban, hogy az Alap nempénzbeli vagyoni
hozzdjarulds cimén a Tdarsasag rendelkezésére bocsatjdk a Budapest belteriilet 36372
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. szdm alatt
talalhatd ingatlant. A tranzakcié eredményeképpen a Tdarsasdg az alaptSkéjét felemelte,
egyuttal zartkor(ien kibocsatott ©Osszesen 6.478.874 darab 100 forint névértéki
dematerializalt tdrzsrészvényt. Az Ingatlanon allo, 8.145 m2 alapteriiletd ,U48 Irodahaz”
megszerzésével a Tarsasag ingatlanportfélidja ujabb, ,A” kategdrias irodaéplilettel boviilt.
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25. Visszavasarolt sajat részvények

2019.12.31.-én végz6do 2018.12.31.-én végz46do lizleti évre

tizleti évre
ezer forint darab ezer forint darab

Nyitd érték 1.114 1.848 - -
Sajat részvény vasarlasa - - 49.940 82.656
Sajat részvény osztalékfizetésre - - (822) (1.174)
torténd atadasa

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

26. Tartalékok

2019.12.31.-én végz6do uzleti évre 2018.12.31.-én végz6dé uzleti évre

ezer forint  kibocsatott Azsié ezer forint kibocsatott Azsié
részvények (ft/db) részvények (ft/db)
szama (db) szama (db)
Nyito 8.095.844 47.371.419 171 3.630.418 | 40.892.545 89
Azsids részvénykibocsatas 3.952.113 6.478.874 610
2018.04.11.
Atsorolds 513.313
eredménytartalékbol
2aro egyenleg december 31-én: 8.095.844 47.371.419 171} 8.095.844 ;{ 47.371.419 171

27. Felhalmozott eredmény

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31.-én
végzido lizleti évre

2018.12.31.-én
végzido lzleti évre

Nyito egyenleg 2.085.818 696.287
Targyévi eredmény 1.661.208 1.901.423
Sajat részvény elidegenitése - 1.421
Atsorolas t&ketartalékba - (513.313)
Zaro érték 3.747.026 2.085.818
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Sajat téke megfeleltetési tabla:

A magyar szamviteli torvény 114/B paragrafusa szerint az éves pénzligyi kimutatas
tartalmaznia kell a magyar Szamviteli torvény szerinti besoroldsu és az IFRS szerinti sajat tGke

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 3.747.026 (1.661.208) 2.085.818

Ertékelési tartalék - -

Lekotott tartalék - -

Adozott eredmény - 1.661.208 1.661.208

Egyenleg 2018. december 31. 16.578.898 1.114 16.580.012

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé szabad eredménytartalék

IFRS eredménytartalék 3.747.026

Csokkentve: az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard valds érték (3.968.028)

novekedése miatt elszamolt - halmozott - nem realizalt nyereség 6sszegével

Novelve: kapcsolddd IAS 12 Nyereségaddk standard alapjan elszamolt 357.123

nyereségado halmozott 6sszegével

Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék 136.121

28. Bérldk altal teljesitett letétek

2019.12.31.-én
végz6do lizleti évre

adatok ezer Ft-ban

2018.12.31.-én
végz6do lzleti évre

Bérl6k letétei 19.937

11.937

Osszesen 19.937

11.937

A Tdrsasag a bérl6k altal befizetett 6vadékok 0sszegét tartja itt nyilvan.
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29. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasdg a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon  keresztiil 20.000.000 eFt kotvényt bocsatott ki, melyet
arfolyamnyereséggel, tovabbi 108.113 értékben jegyeztek le. A kotvény ellenértéke a
Tarsasag részére kifizetésre kertlt. A kotvény lejaratanak napja 2029. november 22., amikor
a kotvény téke osszege (20.000.000 eFt) egy Osszegben fizetendS. A kotvény utan évi fix
3,5%-0s kamat fizetend6. A kotvény amortizalt bekerilési értéken kerilt nyilvantartdsra, az
effektiv kamatlab 3,459%.

A 2015. szeptember 11-én Appeninn Nyrt. altal kibocsatott HU0O000356639 kamatozé EURO
kotvény 2018. szeptember 10-én lejart, a fennalld6 200.000 EUR kotvénykotelezettség
teljesitésre kerdlt.

A Tarsasag a HU0000354337-es kotvényekbdl eredd 2017. februari téke és kamat
kotelezettségeit teljesitette. 2018. szeptember 10-én a HUO0000356639-es kotvényekbdl
eredd t6ke és kamatkotelezettségeit teljesitette.

30. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban Szallitoi és egyéb Kolcson és kamatkotelezettségek Osszesen
kotelezettségek

2019.12.31.- 2018.12.31.- 2019.12.31.- 2018.12.31.- 2019.12.31.- 2018.12.31.-
én végz6do én végz6do én végz6do én végz6do én végz6d6  én végz6do

lizleti évre lizleti évre lizleti évre tizleti évre lizleti évre lizleti évre
Bertex - - 259.987 65.147 259.987 65.147
Ingatlanforgalmazo Zrt.
Appeninn E-Office Zrt. 2.001 - 5.812 5.812 7.813 5.812
Felhéviz-Appen Kft. - - 42.940 42.940 42.940 42.940
APPEN-Retail Kft. - - 14.978 14.519 14.978 14.519
Appeninn Uzemeltetd (988) 11.805 24.082 23.315 23.094 35.120
Zrt.
Appeninn Credit Zrt. - - 457 457 457 457
Appeninn Hegyvidék Kft. - - 202.627 - 202.627 -
Konzum Il. Ingatlanalap - 18.676 - - - 18.676
Osztaléktartozas 11.443 11.475 - - 11.443 11.475
Appeninn A59 Kft. 5.162 10.416 84.050 56.328 89.212 66.744
Rovid lejaratu kapcsolt 17.618 52.372 634.933 208.518 652.551 260.890
kotelezettségek
Osszesen
Konzum PE - - 1.877.521 2.733.171 1.877.521 2.733.171
Magant6kealap
Hosszu lejaratu kapcsolt - - 1.877.521 2.733.171 1.877.521 2.733.171
kotelezettségek
Osszesen

A Konzum PE Magant6kealap beruhazasi kolcsont nydjtott a Tarsasag részére, jegybanki
alapkamat + 5% kamatozassal. A kolcson lejarata 2020. december 31., biztositék nem keriilt
kikotésre.
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31. Halasztott addékotelezettségek

A halasztott add szamitdsa sordn a Tarsasdg az addzas szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja 0ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a
kiilonbozet atmeneti kildnbség, azaz belathatd idén belill az eltérés kiegyenlitédik, akkor
el6jelének megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtérilést kilon vizsgdlja a Tarsasag.

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

Az elhatarolt veszteség tovabbvihet6 egyenlege 2019.12.31-én 955.826 ezer forint, mig
2018. december 31-én 863.927 ezer forint.

A pénzigyi helyzet kimutatdsban szerepl6 halasztott addé egyenlege 2019. és 2018.
december 31-én az alabbi tételekbdl all:

adatok ezer
forintban

Jovedelem termelé
befektetési célu
ingatlanok

Vevé és egyéb
kovetelések,
eszkozok
Veszteségelhatérola
sbél fenndllo
kovetelések
Kotvénytartozas
Szallito és egyéb
kotelezettségek
Netto halasztott
ado pozicid
osszesen

Beszamol
0 szerinti
egyenleg

2019
Ado Halasztott Halasztott
szerinti ado alap ado
egyenleg

2018
Beszamol Adé Halasztott
6 szerinti szerinti ado alap
egyenleg  egyenleg

Halasztott
adé

8.791.832

191.091

20.142.052
19.103

4.967.342 (3.824.490)  (344.204)

195.937 4.846 435

955.826 955.826 86.024

20.181.753 (39.701) (3.573)
21.595 (2.492) (224)

8.311.034  6.159.686 (2.151.348)

3.304.695  3.309.207 4.512

- 863.927 863.927

3.061.797  3.058.853 (2.944)

(193.621)

406

77.753

265

(115.197)

Mérlegben
halasztott adé
kovetelés
Mérlegben
halasztott adé
kotelezettség

261.542

115.197

Netto halasztott
ado pozicié

Valtozas halasztott
ado egyenlegében
Ebbdl:
Eredményben
elszdmolva

(261.542)

(115.197)

(146.345)

(146.345)
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32. Rovid lejaratu hitelek

adatok ezer Ft-ban

Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt.

Osszesen

2019.12.31.-én

végzido lizleti évre

2018.12.31.-én

végzido lizleti évre

1.657.318

1.612.694

1.657.318

1.612.694

A rovid lejaratu hitel felvétele 2018. aprilis 23-an tortént, a hitel lejarata 2020. mdjus 10.,
kamata 3 havi EURIBOR + 3,5%. Biztositék: Ingatlanon alapitott zalogjog; Elidegenitési és

terhelési tilalom, Uzletrészen alapitott

kovetelésen alapitott zdlogjog; Kezesség: Appeninn A59 Kft.

33. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Kapott kdlcson és kamata

Kovetelés bekeriilési értéke miatti tartozas Building

Cleaning Zrt. felé
Jovedelemtartozas
Egyéb

Osszesen

34. Szallitéi kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Kotelezettség szallitok felé

Zaro érték

2019.12.31.-én
végzido lzleti évre

zalogjog; Biztositasi eseménybdl szarmazoé

2018.12.31.-én
végz6do uzleti évre

- 12.062
11.411 11.411
- 5.604
7.692 10.191
19.103 39.268

2019.12.31.-én
végz6do lizleti évre

2018.12.31.-én

végzido lizleti évre

50.407

16.531

50.407

16.531
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35. AdG, illeték kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31.-én

végzidao lizleti évre

2018.12.31.-én

végzido lzleti évre

AFA fizetési kotelezettség
Személyi jelleg(i - jarulék és add

48.102
1.861

Osszesen

49.963

2018-ban az add egyenlege kovetelés volt, igy az egyenleg az egyéb rovid lejaratu

kovetelések kozott kertl bemutatasra.

36. Passziv idSbeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2019.12.31.-én

végzido lizleti évre

2018.12.31.-én

végzido lizleti évre

Koltségek passziv id6beli elhatarolasa
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa
Fizetendd kamatok elhatdroldsa

Osszesen

15.159 37.306

- 14.104
15.348 14.582
30.507 65.992

37. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevans mérlegsorokra vonatkozé jegyzetekben

bemutatasra kerilnek.

38. Kulcspozicioban lévo vezetdk javadalmazasa

Az |gazgatotanacs tagjai 2019. és 2018. évben egyarant 300 eFt/f6 dijazasban részesiltek, az
audit bizottsag tagjai tovabbi 100 eFt/f6 dijazasban részesiltek. A Tarsasagnak a vezetd
tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tarsasagra nézve szerzGdéseik

megvaltoztatdsaval jov6beni kotelezettségeket keletkeztetne.

2019 2018
(eHUF/év/f6) | (eHUF/év/f5)
Igazgato tandacs tagjainak megbizdsos jogviszony tiszteletdija (5/6 f6) 300 300
Audit bizottsagi tagok megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (3f6) 100 100
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39. Kockazatkezelés

A Tarsasag eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, kdlcsonok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Tarsasdg forrdsai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazod nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e deviza kockazat
e kamat kockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat
o (zleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasdg fenti kockazatait, a Tdrsasag célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag menedzsment tékéjét. Az
Ilgazgatdésdg altaldnos felelGsséget visel a Tarsasdg |étrehozdsa, felligyelete és
kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Tdarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgdlatra keril, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Tarsasag
tevékenységeit.

39.1 Tokemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megdérizze az alaptékét, amely elegendé ahhoz, hogy a befektetdbi
és hitelezGi bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejl6dését a Tarsasagnak.

A Tdarsasag t6keszerkezete a netté idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tékéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két és a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasag a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiliket és egyuttal maximalizdljdk a tulajdonosok szamara a megtérilést a
kolcsontGke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira
megtartdsat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.
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39.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockdzatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szamara. Pénzlgyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevok és
egyéb kovetelések.

A pénzigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockdzati kitettséget mutatja. Az
aldbbi tablazat a Tarsasdg maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31-
én és 2018. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lizleti évre  végzodo uzleti évre

VevGkovetelések 83.093 51.428
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 25.257 29.468
Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 11.327.131 3.199.907
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247 2.247
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 11.445.732 2.791

22.883.460 3.285.841

39.3 Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockdazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban Iévé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellen6rzése
elfogadhatd keretek kdzo6tt, a haszon optimalizalasa 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 globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinalat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovSben is fenntarthatdak lesznek.

39.5 Kamat kockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszkozok és kotelezettségek
jov6beni pénzaramldsai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab
valtozasa a valtozd kamatozasu hitelek és kotvénykibocsatasbdl eredd kotelezettségek
esetében jelent kitettséget a Tarsasag szamara. A Tarsasag hitelei utan atlagosan 6,40%/
3,19% hitelkamatot fizet. A kamat teher 0,5%-kal valé névekménye a Tarsasag tagvallalataira
106 millié forint kamat terhet jelentene.
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39.6 Deviza kockazat

A Tarsasdg megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen két pénzigyi természet(
kulcsvaltozotdl fligg lényegesen, a kamatkockazattdl, és az arfolyamkockdazattdl, igy ezen
kulcsvaltozdkra elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A beszamold készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltdsat a Tarsasag az aldbbi
arfolyamokon végezte. A Tarsasag a zaré6 MNB drfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi
MNB arfolyamot az eredmény tételekre alkalmazta. A tranzakcids devizak kore az EUR, az
arfolyamkitettség ezen deviza valtozdsainak szamszerdsitésével keriilt elvégzésre.

Az arfolyamkockazat kiemelten a Jovedelemtermel6 befektetési célu ingatlanok valds
értékelésében meghatarozo, mivel az értékelés EUR alapu, igy a devizakockdzat elemzésénél
az EUR alapu ingatlanértéket vettiik figyelembe:

Arfolyamtipus 2019.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2018.12.31
Zéaroé 330,52 9,01 2,80% 321,51
Atlag 325,35 6,48 2,03% 318,87
Zaro és Atlag kiilonbség 5,17 2,53 95,89% 2,64
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicié mérleg  eredményhatas
érték EUR EUR

-1% 327,2148 -3,3052 (72.066)
-0,50% 328,8674 -1,6526 (35.852)
2019.12.31. MNB 330,52 7.134.492

+0,5% 332,1726 1,6526 35.495
+1% 333,8252 3,3052 70.639

39.7 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditdst biztositson kotelezettségei
esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett korilmények kozott
anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a Tdrsasag hirnevét.
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A szerz6dott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontdlt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az aldbbi tablazat foglalja 6ssze 2019. és 2018. december 31-re vonatkozdan:

2019.12.31 1 éven beliil 2-5 éven 5 éven tul Osszesen
esedékes beliil esedékes
esedékes

Pénziigyi eszk6zok

Vevékovetelések 83.093 83.093
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 11.327.131 11.327.131
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 25.257 25.257
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247 2.247
Pénzeszkoz egyenértékesek 11.445.732 11.445.732
Pénziigyi eszk6z6k 22.883.460 - - 22.883.460
Kapcsolt kotelezettségek 652.551 1.877.521 2.530.072
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 19.103 19.103
Kotelezettségek szallitok felé 50.407 50.407
Sajat kibocsatasu kotvénytartozdsok 20.142.052  20.142.052
Bérl6k altal teljesitett letétek 19.937 19.937
Rovid lejaratd bankhitelek 1.657.318 1.657.318
Ado, illeték kotelezettségek 49.963 49.963
Pénziigyi kotelezettségek 2.429.342 1.897.458 20.142.052 24.468.852

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

Pénziigyi eszk6zok

Vevékovetelések 51.428 51.428
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 29.468 29.468
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 3.199.907 3.199.907
Rovid lejaratra adott kdlcsénok 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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40. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak minGsilnek a vevGkovetelések, az adott kolcséndk és a
pénzeszkozok, valamint a felvett hitelek, kolcsonok és a szallitdi kotelezettségek.

2019.12.31 Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogo
szemben valés bekeriilési jovedelemmel
értéken értékelt értéken értékelt  szemben valds
értéken értékelt

Pénziigyi eszkdzok

Vev6kovetelések 83.093

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 25.257

Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 11.327.131

Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247

Pénzeszkoz egyenértékesek 11.445.732

Pénziigyi eszk6zok - 22.883.460 -

Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 1.657.318

BérlGk altal teljesitett letétek 19.937

Kotvénytartozas 20.142.052

Kapcsolt kotelezettségek 2.530.072

Kotelezettségek szallitok felé 50.407

Pénziigyi kotelezettségek - 24.399.786 -
2018.12.31 Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogé

szemben valds bekeriilési jovedelemmel

értéken értékelt értéken értékelt szemben valos
értéken értékelt

Pénziigyi eszkdzok

Vevékovetelések 51.428

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 29.468

Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 3.199.907

Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247

Pénzeszkoz egyenértékesek 2.791

Pénziigyi eszk6z6k - 3.285.841 -
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 -

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi instrumentumok valdés értéke mindkét
évben megkozelitik a konyv szerinti értékiiket. A valds érték meghatdrozasa mindkét évben a
3. szintnek megfelel§ valds értéken tortént.
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41. ElSz6 évek hibainak modositasai

IFRS 15 tovdbbszamldzdsok javitdsa

Az el6z6 évben a Csoport tévesen az arbevétel részeként sorolta be a tovdbbszamlazott
koltségekbdl szarmazd bevételeket és raforditdsokat bruttdé mddon. A korabbi években a
Csoport azzal a téves feltételezéssel élt, hogy a Csoport viseli annak kockazatat, hogy a
felmeriilé Gzemeltetési koltségek tovabbharitasabdl szarmazd bevételek esetlegesen nem
fedezik az lizemeltetési koltségeket, ezért a tranzakcié eredeti kotelezettjének szamit és nem
tgynokének. 2019-ben a Csoport beazonositotta, hogy a kdzlizemi dijak tovabbszamlazasa
esetében a Csoport Ugynokként mikodik, azaz nem tartalmazhatja az arbevétel a
kiszdmlazott dijak 6sszegét, kizardlag az azon felszdmolt esetleges hasznok értékét. Az IFRS
15 standard el6irdsainak megfeleléen a tovabbszamlazott koltségek a bevételekkel
osszevontan kerulnek kimutatasra.

Az alabbi atfogd eredmény sorok keriltek médositasra:

2019. december 31.

Eredeti O0sszeg Modositas Modositott 6sszeg
Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazo 402.426 (91.288) 311.138
bevétel
Ingatlan bérbeadds kozvetlen (112.986) 91.288 (21.698)
koltségei

42. Fiiggo kotelezettségek

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 &tvallaldsi megallapodassal
kotelezettséget vallaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takarékszévetkezettel szemben fennallé
mindennemd( és teljes kotelezettségeire. A Tarsasag kezesség vallalasa 2023. junius 15-ig,
illetve a kotelezettség teljesitéséig tart.

A Tarsasag megvizsgalta, a kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold
forduldnapjdn a Tarsasdg vezetése a kezességb6l fenndlld kotelezettséghez nulla
fizetésképtelenségi valdszinlséget rendelt, a kezességhez kapcsoléddéan a mérlegben
megjelenitett 6sszeg nulla Ft.

Leanyvadllalatok beruhdzdsi szdllitoja 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 Iévé ingatlanok
h(t6/fit6 rendszerének biztositasa, rendszerek teljes korl szallitdsa, Uzemeltetése. A
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megrendel§ éplleteihez szabott egyedi rendszerek Gizemeltetésére kotott szerz6dés lefedi a
rendszerek teljes m(iszaki és gazdasagi élettartamat. A megrendelének a rendszerek az
Uzemeltetési szerz6dés lejarataval a tulajdondba keriilnek és a megrendel a szerz6désbdl
vald kilépésekor kilépési arat koteles fizetni. Az Appeninn Nyrt. kotelezettsége kiterjed a
szallitéval szembeni teljes kotelezettségre sortartas nélkil, azaz az éves dijakra és a kilépési
dijakra, illetve ingatlan tovabb értékesitésekor a szerz6dés atruhazasara, illetve lezarasara.

Az Appeninn E-Office Zrt. a szerz6dés fenntartasa melletti jov6beli fizetési kotelezettséget
vdllalta. Az anyavallalat vallalat vezetése a leanyvallalat kotelezettségekre vallalt, fizetési
garancia érvényesitésb6l eredé veszteséget 2019. december 31-én rendelkezésre allé
informaciék alapjan felmérte. A vdllalat vezetése a leanyvdllalat fizetési, cash-flow és
mUikodési eredményére tekintettel nem tartotta valdszinlinek, ezért a kotelezettség nulla
értékkel kerlil mérlegben bemutatasra.

Lednyvdllalatok hitelintézetei felé nyujtott biztositékok
Az Appeninn Nyrt. a lednyvallalatainak pénzintézetekkel szembeni kdlcsdneire kezességet

vallalt.

A hitelek részletei:

Finanszirozok Els6dleges adé tarsasag 2019.12.31. 2019.12.31.
éven beliili éven tuli lejarat
lejarat
EUR EUR
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Szent Lasz|6 Téri Szolgaltatd Haz 87.907 39.181
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. VCT78 Ingatlanhasznosito Kft. 107.709 1.668.945
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn-Bp 1047 Zrt. 37.019 669.582
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 30.788 556.221
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appen-Retail Kft. 70.289 1.288.939
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Curlington Kft. 4,011 69.131
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Felhéviz-Appen Kft. 8.132 141.490
MFB-Erste Bank konzorcium Appeninn E-Office Zrt. 1.741.305 22.327.471
Banki hitelek 6sszesen 2.087.160 26.760.960

43. Kornyezeti hatasok a Tarsasag tevékenységére tekintettel

A kornyezet védelmét kozvetlenlil szolgaléd targyi eszkdéz nincs az Nyrt tulajdondban.
Veszélyes hulladékok és a kdrnyezetre karos anyagok a Tarsasag tevékenységének végzése
soran nem keletkeznek, igy ilyen jellegli készlettel sem rendelkezik. Kérnyezetvédelemmel
kapcsolatos jovGbeni kotelezettségekrdl nincs tudomasunk, ezért targyévben ilyen jellegl
céltartalék nem kerilt képzésre, valamint ilyen koltségek sem meriltek fel.

53



APPENINN HOLDING NYRT.
2019. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

44. Mérlegfordulonap utani események

A Tdrsasag 2020. januar 9-én adasvételi szerzédést kotott a Solum-Invest Ingatlanfejleszts és
Uzemeltet8 Kft. 76%-os Uzletrészének megvasarldsira. A Tarsasdg a balatonfiiredi kikot6t
Uzemeltet6 céget Baldzs Attildval, az épitSipari-és ingatlanfejlesztési piaconm(ikodé Bayer
Construct Zrt. részvényesével egyltt vasdrolta meg, aki egyidejlileg 24%-os mértékd
Uzletrész tulajdonjogat szerezte meg. A Tarsasag a kikoté magas szinvonalu Gizemeltetésével
és a partnerével kozosen tervezett jovébeni fejlesztésekkel Gj, magas mindségl termékkel
jelenik mega balatoni turisztikai piacon.

A Tarsasdg Budapest |. keriiletében, a Pauler utcdban taldlhaté irodahaz megvasarlasaval
tovabb bdvitette ingatlanportfélidjat. A 668 négyzetméter kiadhatod teriilettel rendelkezé
irodahaz az I. keriilet egyik legfrekventaltabb részén taldlhatd, a jovedelmez&séget hosszu
tavu bérleti szerz6dés biztositja. Az irodahazat az Alagut Investments Ingatlanhasznositdsi
Kft. 100%-os Uzletrészére kotott adasvételi szerz6déssel szerzi meg a Tarsasag.

A Tarsasag leanyvallalata, a BERTEX Ingatlanforgalmazd Zrt. megvasarolta a Budapest lIl.
keriiletében, a Montevideo utcaban taldlhatd irodahdzat, amelynek adasvételi szerz6dése
2020. januar 17-én kerilt aldirdsra. Az irodahaz megvasarlasaval a Tarsasdg tébb mint 6000
négyzetméter kiadhato tertlletli irodaépilettel bévitette portfélidjat ebben a szegmensben.

A Tarsasdg 2020. marcius 20-an értékesitette a 1065 Budapest, Andrdssy ut 59., valamint a
1062 Budapest, Andrassy ut 105. cim alatt talalhato ingatlanokat, az ingatlanokat tulajdonld
lednyvallalatokon keresztiil.

A fentiekben felsorolt eseményeknek nincsen hatdasuk a 2019. december 31-i fordulénappal
készitett pénzligyi kimutatasokra.

A fordulénapot kovet6en nem tortént egyéb lényeges esemény.
45. COVID-19 hatasok

A Magyar Kormany a 40/2020. (lll.11.) sz. rendeletével a 2020. marcius 11.-én kihirdette
Magyarorszdgon a veszélyhelyzetet. A Magyar Kormany ezt koévetéen a COVID-19
terjedésének lassitasa érdekében kormanyrendeletekben korlatozta a hatarforgalmat és a
nem |étfontossagu (zletek nyitvatartasi idejét. Ezzel parhuzamosan gazdasagélénkité
intézkedésekrdl is dontott a Kormany, melyek koziil a legjelentésebbek kozé tartozik az
addssagszolgalati moratérium elrendelése 2020. december 31. napjaig.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt, valamint lednyvallalatai m(ikddésére a jarvany
okozta intézkedések jelent6s, de nem kritikus hatassal vannak. A jelenlegi bérlGi allomany
megkozelit6leg 5-15%-a esik azon Uzletagak ald, amelyeknek a kormanyrendeletek miatt be
kellett zarnia, igy atmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen bérlék kdzil néhanyan jelezték
az Appeninn Holding felé az ideiglenes bérleti dij csokkentése iranti igényuket. A

54



APPENINN HOLDING NYRT.
2019. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

legjelentésebb négy bérl6t a COVID-19 okozta bevételkiesés nem, vagy csak kisebb
mértékben érinti.

Az Appeninn Holding jelenlegi kiadatlansagi rataja 7%, az atlagos lejarati id6 4,5 év. Az
Appeninn Holdingnak jelent6s likviditasi tartaléka van és a varhaté atmeneti bevétel
kiesés/atrendez6dés mellett is képes pénzigyi kotelezettségeit idGben teljesiteni
kozéptdvon is.

A bérlék védelme érdekében a Csoport megtesz minden olyan dvintézkedést, mellyel
segitheti a jarvany terjedésének lassitasat és fenntartja a folyamatos mukodést.

46. Egyedi beszamolo dsszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2019. december 31-én végz8dd Uzleti évre vonatkozé EU dltal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamoldsi Standardok (IFRS) szerint Osszeallitott egyedi pénziigyi kimutatdsok
Osszeallitdsa sordn az Osszeallitds alapjat a Tdarsasag daltal megbizott konyveld iroda altal
rogzitett fékonyvi és analitikus konyvelési tételek, magyar Szdmviteli rend szerinti
nyilvantartdsok vezetése, a Tarsasag altal rogzitett vevsi szamldk, megkotott szerz6dések
alapul vételével készitett kimutatasok képezték. Ezen beszamoldk Osszedllitasért felel@s
szamviteli szolgaltatd tarsasag a NewEdition Szamviteli Szolgaltatd Kft., a mérlegképes
konyveld neve és regisztracids szama Fazakas Hajnal (regisztracidés szam: 153273).

A Tarsasdg a magyar szamviteli torvény altal 6sszedllitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek
valé megfeleltetése érdekében IFRS regisztracioval rendelkez6 szamviteli szakért6t bizott
meg. Az IFRS beszamold elkészitéséért személyében felelGs: Rdzsa Ildikd (regisztracids szam:
136860). Az IFRS beszamold elkészitésével megbizott szakérté megbizasa kizardlag a Magyar
szamviteli elGirasok és a IFRS el6irdsok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatdlyos
EU altal befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelel6 egyedi beszamold elkészitésére terjedt ki.

47. Egyedi beszamolo konyvvizsgalattal torténd ellendrzése, konyvvizsgald dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellatd tarsasag és személyében felel6s konyvvizsgdlot a Tarsasag
Kozgylilése valasztja meg. A Tarsasdg kozgylilése altal a 2019. évi gazddlkoddsi adatok
ellen6rzésével megbizott konyvvizsgdlo:

e Ernst & Young Konyvvizsgdld Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (személyében felelGs
kényvvizsgald: Bartha Zsuzsanna Eva)

A kénywvizsgalé dijazasa:

e Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirdsaival 6sszhangban
elkészitett éves beszdmoldja és Appeninn  Nyrt. egyedi IFRS beszamoldja
konyvvizsgalatanak dija 2.500 eFt + Afa.
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Egyéb bizonyossagot nyujté szolgaltatdsokat, adétanacsadéi szolgaltatdsokat, valamint nem
a konywvvizsgalat korébe tartozd szolgaltatasokat a Tarsasdg szdmara a kdnyvvizsgalok nem
végeztek.

48. A pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2020. mdrcius 26-an megtartott igazgatétanacsi
Ulésén a Tarsasag 2019. évi, EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi
Standardok (IFRS) szerint készitett egyedi éves beszamoldjat jévahagyta. A Tdrsasag
Igazgatdtandcsa jovahagyta a Tarsasag jelen egyedi beszamoldjanak kibocsatdsat, de a
tulajdonosok éves rendes kozgylilése, amely a beszdmolo elfogadasara jogosult, az elfogadas
el6tt kérhet modositasokat.

49. Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények l|ényegesen eltérhetnek a jov6ére vonatkozé megallapitdsokban
foglaltaktol.

FelelGsségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb
tuddsunk szerint elkészitett Egyedi éves beszdmold valds és megbizhatéd képet ad az
Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,
valamint eredményérél, helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb
kockazatokat és bizonytalansagi tényezGket.

Budapest, 2020. marcius 26.

Bernath Tamas dr. Szabd Néra
Igazgatotanacs Elnéke Igazgatdsagi tag
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