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e 14 z Jegyzet  2019.12.31. 2018.12.31.
Konszolidalt Mérleg Sduciton
(46. jegyzet)
Eszk6zok EUR EUR
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 17 147.670.000 117.820.822
Targyi eszkozok 18 177.664 278.421
Halasztott add eszkdzok 19 92.693 44.386

Készletek

VevGkovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések
Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Elhatarolasok

Jovedelemadd kovetelések

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

20 160.040 161.738
21 409.083 493.276
22 442.390 3.302.286
23 49.537 6.988
24 255.653 59.302

296.583 198.875
25 40.991.952 2.968.906

Eszk6z06k O6sszesen 190.545.595 125.335.000
Té6ke és forrasok

Jegyzett t6ke 26 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények 27 (1.1712) (305.660)
T6ketartalék 28 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék 30 (2.710.880) (810.849)
Felhalmozott eredmény 29 34.925.192 22.539.954

Nem ellenérzé részesedések

31 730.936 -

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek
Kotvénytartozas

BérlGk altal teljesitett letétek

Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek

Halasztott addkotelezettségek

32 31.751.611 39.740.555
33 60.940.494 -
34 301.775 826.117
35 10.503.256 8.501.046
36 3.565.003 4.331.140

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Kotelezettségek szallitok felé

Ad9, illeték kotelezettségek

Jovedelem ado kotelezettségek

Passziv elhatarolasok

32 7.139.967 7.655.033
37 614.028 158.814
35 36.003 95.198
38 993.818 405.002
39 398.513 747.850

140.089 65.566
40 354.725 522.998

Téke és forrasok 6sszesen

190.545.595 125.335.000

A 9-75. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Jegyzet 2019.12.31.-én
végzodo uzleti

Konszolidalt Atfogo

2018.12.31.-én
végzodo uzleti

jovedelemkimutatas éure evre
modositott
(46. jegyzet)
EUR EUR
Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel 3 7.402.438 5.776.756
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (1.007.627) (1.559.283)
Kozvetlen fedezet 6.394.811 4.217.473
Adminisztracios koltségek 5 (1.053.062) (1.252.527)
Személyi jelleg(i raforditasok 6 (757.075) (719.054)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 1.137.102 125.151
Lednyvallalatok, befektetések értékesitésének 8 75.527 145.835
nyeresége (vesztesége)
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 9 147.285 484.113
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének 10 7.938.381 18.770.891
eredménye
Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) 11 (86.139) (18.905)
Miikodési eredmény 13.796.830 21.752.977
Ertékcsokkenés és amortizacié 18 (72.821) (40.541)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 12 99.991 (1.065.573)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 13 (2.121.026) (1.141.805)

Jovedelemaddk 14 412.255 (2.126.656)
Targyévi eredmény 12.115.229 17.378.402
Egyéb atfogé eredmény

A kévetkezé idGszakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo

kimutatdsban elszamolando egyéb dtfogo jévedelem:

Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerdlt arfolyam- (1.900.031) (972.493)

kiilonbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 10.215.198 16.405.909
Az addzott eredménybdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész 120.310 -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 11.994.919 16.405.909
Teljes atfogd eredménybdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész 120.310 -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 10.094.888 16.405.909

A 9-75. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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KO“SZOIidélt Sajét t()'ke Jegyzett Téketartalék Visszavasarolt Atvaltasi Felhalmozott Anyavallalat Nem Sajat toke
, , toke sajat tartalék eredmény tulajdonosaira  ellen6rzé Osszesen

valtozasok (adatok EUR-ban) részvény juté részesedések

Egyenleg 2018. januar 1-én eredetileg 13.245.347 13.618.106 - - 5.323.196 32.186.649 - 32.186.649

Prezentacios pénznemre valo atallas (46. jegyzet) - - 161.644 (161.644) - -

Egyenleg 2018. januar 1-én mddositott 13.245.347 13.618.106 - 161.644 5.161.552 32.186.649 - 32.186.649
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi atfogd eredmény - - - (972.493) 17.378.402 16.405.909 16.405.909
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk 1.971.659 12.027.124 (305.660) - - 13.693.123 - 13.693.123
Sajat részvény vasarlasa (305.713) (305.713) (305.713)
Sajat részvény elidegenitése 53 53 53
T6keemelés 1.971.659 12.027.124 13.998.783 13.998.783
Egyenleg 2018. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (305.660) (810.849) 22.539.954 62.285.681 - 62.285.681
Egyenleg 2019. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (305.660) (810.849) 22.539.954 62.285.681 - 62.285.681
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi 4tfogd eredmény (1.900.031)  11.994.919 10.094.888 120.310 10.215.198
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk - - 304.489 - 390.319 694.808 610.626 1.305.434
Sajat részvény elidegenitése 304.489 390.319 694.808 694.808
Lednyvallalat megszerzése (PRO-MOT) 610.626 610.626
Egyenleg 2019. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (2.710.880) 34.925.192 73.075.377 730.936 73.806.313

A 9-75. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash- Flow

Adozas el6tti eredmény

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok
atértékelésének eredménye

Atvaltasi tartalék valtozésa

Nem realizalt év végi deviza atértékelés
Ertékcsdkkenés

Negativ goodwill

Halasztott add

Lednyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)

Kamat bevételek

Kamatraforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozdsa
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa

BérlGi letétek valtozdsa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szairmazé netté cash flow
Targyi eszkoz értékesités bevétele

Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok
Lednyvallalat megszerzése

Targyi eszkoz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel
Befektetési tevékenységhdl szarmazd netto cash flow
Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése
Kotvénykibocsatas

Adott, nyujtott kdlcsondk valtozasa

Hitelek, lizing, kdlcsondk névekménye
Hiteltorlesztés

Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény értékesités

Kamat raforditdsok

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté cash flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszkozok az év végén

A 9-75. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvdlaszthatatlan részei

Jegyzet 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én

17

30
12
18
12
14

13
13
22
24
20
40
34
14

18
18

2.4.

18
17

33
33
22
32
32
27
27
13
13

25

25
26

végzddo uzleti

évre

EUR

11.702.974
(7.938.381)

(1.900.031)
3.034.839
72.821
(1.792.478)
751.349
(75.527)
(72.735)
2.193.761
2.948.976
(191.609)
1.698
(14.651.312)
524.342
(339.094)
(5.730.407)
277.780
(86.139)
(61.041)
(163.703)
1.247.285
1.214.181
60.940.494
(42.549)

(16.335.533)
97.886
(2.193.761)
72.735
42.539.272

38.023.046

2.968.906
40.991.952

végz6do uzleti

évre
modositott

(46. jegyzet)

EUR

19.505.058
(18.770.891)

(972.493)
2.416.457
40.541
(1.877.039)
(484.113)
69.873
1.071.932
(3.653.073)
11.958
(161.738)
8.524.448
27.078
(249.617)
5.498.381

(18.905)
(227.910)
(24.340.822)
1.408.117
(23.179.520)
(200.000)
102
12.702.026
630.345
(115.243)
16.970
(1.071.932)
(69.873)
11.892.395

(5.788.745)

8.757.651
2.968.906
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1. Altaldnos rész

1.1 Avallalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (,Tarsasag” vagy ,Csoport”) 2009. december 01.
napjan alakult. A tdrsasagot a Cégbirésag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538
cégjegyzékszamon jegyezte be. 2011. majus 19-én, 4talakulds 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 Il. 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 Beszdamoldsi Standardoknak valo
megfeleléségrol

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a Csoport menedzsmentjének megitélése szerint a
vdllalkozds folytatdsdanak elvével 0Osszhangban készlltek. A konszolidalt pénziigyi
kimutatasokat az lgazgatésag 2020. marcius 26-an fogadta el. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok a Nemzetkodzi 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 Beszamolds Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

A Csoport konszolidalt pénzigyi kimutatasaiban megadott adatok euro (EUR)-ban értendék.
Valamennyi 6sszeg a legkdzelebbi euro 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

ii) A beszdmolo készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a 2019. december 31-én kibocsatott és hatdlyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.
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A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja

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

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés mddositdsanak idészakaban kerll 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 keriilnek bemutatdsra a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelent&sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénzigyi kimutatdsokban szereplé idGszakokra
vonatkozdan. A pénziigyi beszdmold Osszeallitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli
elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Leanyvdllalatok

A konszolidalt éves beszamold az Appeninn Nyrt-t, illetve az ellenérzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magaban. Ellenérzésrdl altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kozvetve vagy kozvetlenul birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at,
és a tarsasag pénzligyi és operativ tevékenységébe torténé befolyds révén elényoket élvez
annak tevékenységébdl.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel mddszere kerl alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicié idépontjara,
azaz az iranyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicido koltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyitd részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglev6 részesedésének Osszege. Az év kozben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcio id6pontjatol kezd6dben, illetve a tranzakcid id6pontjaig szerepelnek
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.
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A konszolidacidba bevont tdrsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kisz(irésre keriilnek. A konszolidalt éves beszamold
készitése soran a hasonlé tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve
rogzitik.

A nem ellenérzésre jogositd tulajdonosokra es6 t6ke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatdsban kilon soron jelenik meg. Az lzleti kombinacidk vonatkozasaban a
nem ellenérzésre jogositd részesedések vagy valds értéken, vagy a megszerzett tarsasag
netté eszkdzeinek valds értékébsl a nem irdnyitd tulajdonosokra jutd Osszeg értékében
kerllnek meghatarozasra. Az értékelés maddjanak kivalasztasa minden Uzleti kombinacio
vonatkozasaban egyedileg torténik. Az akviziciét kévetéen a nem irdnyité tulajdonosok
részesedése az eredetileg felvett érték, moddositva a megszerzett tarsasdg tékéjében
bekovetkezé vdltozdsok nem iranyitd tulajdonosokra jutd Osszegével. Az id6szaki Osszes
atfogd jovedelembdl abban az esetben is részeslilnek a nem ellen6rzésre jogositd
tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan vdltozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ketranzakcidéként keriilnek elszdmoldsra. A Csoport,
valamint a nem ellenGrzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil modositasra ugy, hogy
azok tikrozzék a ledanyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A nem ellenérzésre
jogositd tulajdonosok részesedését maddositd Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett
ellenérték kiilonbsége a t6kében keril elszdmoldsra, mint a tarsasdg tulajdonosaira jutd
érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és korilményeire valdé tekintettel az
anyavallalat funkciondlis, valamint a Csoport minden tagjanak funkciondlis pénzneme a
forint, prezentacids pénzneme az euro. A Csoport a korabbi években tévesen alkalmazta az
eurot, mint funkcionalis pénznemet. A Csoport a hibat javitotta, a javitds hatdsait a 46.
jegyzet tartalmazza.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtasanak napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A nem forintban fennallo
kovetelések és kotelezettségek a mérleg-fordulénapi arfolyamon lettek forintra atszamitva.
A keletkez6 arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a pénzigyi bevételek, illetve
raforditdsok kozott kerililnek kimutatasra.

A Csoport devizds eszkozeit és kotelezettségeit a mérlegforduldnapon a Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett devizaarfolyamon értékeli at. Az atértékelésbsl szarmazd arfolyam
nyereséget, illetve veszteséget netté moédon mutatja ki a targyévi eredménykimutatdsanak
pénzigyi mliveletek egyéb bevételei/raforditasai soron.

A forinttdl eltér6 pénznemben torténd Ulgyletek a funkcionalis pénznemben — az eltéré
pénznemben lévd Osszegre a beszamold pénznemének és az eltéré pénznemnek az ligylet
napjan érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az &atfogd
jovedelemkimutatdasban azokat az arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek
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rendezésekor, az id6szak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi
kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam hasznalatbdl eredéen keletkeznek,
pénziigyi bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az id6szakban, amikor
keletkeztek. Az eltér6 pénznemben meghatdrozott monetdris eszkdzoket és kotelezettséget
a funkcionalis pénznemnek a beszdmolasi id6szak végén érvényes arfolyaman szamitjak at. A
valds értéken értékelt eltér6 pénznemben meghatdrozott tételeket a valds érték
meghatarozasanak id6pontjaban érvényes arfolyamon szamitjak at. Az
arfolyamkiilonbozetek a pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek
kimutatasra.

A Csoport a mérlegfordulénapon érvényes arfolyamon a tarsasagok forint devizanemben
készilt éves beszamoldiban szereplé mérlegadatok euro devizanemre keriilnek atvaltasra.
Az eredménykimutatds adatait a beszamolasi id&szak alatti atlagarfolyamon valtjuk at. Az
egyedi vallalatok beszdmoldinak euro-ra torténd atvaltasabdl ered6 arfolyam-kiilonbozetet
az Atvaltasi tartalékban (Sajat téke) jelennek meg.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szerz6dések kondicidinak megfelel6 teljesitésekor
jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és
raforditds az 6sszemérés elve alapjan a megfelelS id6szakban keriil elszdmoldsra.

Az IFRS 15 standard alapelve, hogy a tarsasagok a vevéiknek atadott aruk vagy nyujtott
szolgaltatdsok 0Osszegének megfelel6en ismerjék el bevételeiket, mely tikrozi azt az
ellenszolgaltatast (vagyis fizetést), melyre a tdrsasag az adott arukért vagy szolgdltatasokért
cserébe varhatdan jogosult lesz. A bevétel olyan 6sszegben keril elszdmoldsra, amely azt az
ellenértéket tlikrozi, amelyre a Csoport varhatéan jogosult lesz a termékekért vagy
szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel abban az esetben keriil elismerésre, ha valdszinGsithet6
a tranzakcidéval 0sszefliggd gazdasagi el6ny tarsasag altali realizalasa, valamint annak 6sszege
megfelel6en mérhetd. Az arbevétel akkor keril 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 kdzott, valamint
az egyes kotelezettségekhez rendelt arbevétel elszamolasa.

Teljesitési kotelezettségek
A szerz6dés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatdsok nyujtdsat igérte a vevs részére, azaz milyen teljesitési kotelezettséget vallalt.
A Csoport akkor szamolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelezettségeinek eleget tett,
azzal, hogy leszéllitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrdl akkor
beszélhetiink, ha a vevé megszerezte az eszkdz (szolgaltatas) felett az ellenérzést, melynek
jelei:

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

- Avevore atszallt a tulajdonosi jogcim,
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- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,
- Avevének jelent6s kockazata és haszonhuzé képessége van az eszkoz birtoklasabdl,
- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakciés ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szamolnia a
teljesitéshez kapcsolédd bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelezettséghez
rendelt tranzakcids ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Csoport varhatéan megkap az
aruk és szolgaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakciéos ar meghatdrozdsanal
figyelembe vételre keriiltek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is.
A vdltozd ellenérték becslésére varhaté érték kerilt szdmitasra, amelyet a Csoport
valészinlségi tényezGkkel sulyozott.

Bérleti dij bevételek

A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és logisztikai ingatlanok bérbeadasaval
realizalja. Az arbevétel elszamoldsa id6ardanyosan torténik, onnantél ahogy az ingatlanok
hasznalatba addsaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik. A Csoport a bérleti dijakat az
érintett idGszakokra el6re szedi, a bevétel elszdamoldsa a fizetést6l és szamlazastol
fuggetlenil id6ardanyosan kerdl sor. A beszdmoléban a beszamoléval érintett idGszakra jutd
és jaro, megtérils bérleti dijak bemutatdsa torténik.

Ingatlan lizemeltetés bevételei

A Csoport rendelkezik — ingatlanokba beépitett eszk6zok- a gépészeti berendezések felett. A
gépészeti berendezések — mint dramellatas, haldzat vételezési helyek, elosztasi helyek,
vizhalézat hasznalati helyek (konyhdk, mosddk), fltési hdldézat és kazan rendszerei a
lednyvallalatok kontrollalt eszkozei. A Csoport kontrolldlt eszkdzeinek hasznalati jogat
teremti meg a bérl6k részére, a bérl6k ezen eszkd6zok hasznalatanak hozzajaruldsat
igénybevétel alapon téritik meg a Csoport részére. A Csoport a berendezésekhez hasznalt,
megvasarolt energidkat (gdz, viz, elektromossdg) a berendezésekhez kapcsoléddan
beszerzett szolgaltatasnak tekinti, és nem oOnalldan értékesitett anyagoknak. A Csoport
ondlldéan, ingatlan haszndlat nélkil nem értékesit egyetlen Uligyfél részére sem energia
termékeket. A Tdrsasag lednyvallalatain keresztil rendelkezik mindazon tuddssal, eszkdzzel
és iranyitasi rendszerrel, ami az ingatlanok lizemeltetési feladatanak ellatasat jelenti, ezért az
Uzemeltetési bevételeket a Csoport sajat bevételének és teljesitményének tekinti. Az
ingatlan lizemeltetési koltségekbdl szarmazd bevételeket a Csoport abban a periédusban
szamolja el, melyben a Csoport ingatlaniizemeltetésbél szarmazo koltségei felmeriinek.

A fentieken kivil a Csoport rendelkezik egyéb (zemeltetési koltségekkel, amelyeket
tovabbszamlaz az ligyfelei felé. Az ilyen tovdbbszamldzasok soran a Csoport ligynokként
viselkedik, ezért az ezzel kapcsolatos koltségek és bevételek nettd mddon kerilnek
elszamolasra az arbevétel Osszegében, igy kizarélag a nettd hatdsa (haszon) taldlhaté az
arbevétel 6sszegében. A korabbi években a Csoport tévesen brutté mddon kezelte ezeket a
tovabbszamlazasokat, a visszamendleges javitas hatasai a 46. szamu jegyzetben taldlhatdak.
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Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szdrmazé osztalék akkor keriil elszamoldsra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez valé joga megnyilik (feltéve, hogy valdszinlsithet6, hogy a hasznok be fognak
folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénziigyi eszkozbdl szdrmazé kamatbevétel akkor kerll elszamolasra, amikor
valdszinUsithet6, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel
O0sszege megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel id6aranyosan keriil megjelenitésre a
fennalld t6keodsszeg figyelembe vételével a vonatkozd effektiv kamatldbbal, amely az a
kamatlab, amely a pénzligyi eszkdz varhatd élettartamdra becsilt jovébeli készpénz-
bevételeket pontosan az adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi
értékére diszkontalja.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A térgyi eszkdozok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekeriilési értéken keriilnek
bemutatasra. A halmozott értékcsokkenés magdban foglalja az eszkdéz folyamatos
hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmerdlt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint
az eszkdz nem vart, rendkivili esemény miatt bekovetkezett jelentés mértékd
megrongalddasa, sériilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekerllési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat
vallalkozasban végzett beruhdzas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegl koltségek és egyéb
kozvetlen koltségek. A targyi eszkdz beruhdzashoz felvett hitel utdn elszamolt kamat az
eszkoz bekerilési értékét noveli az eszkdz rendeltetésének megfeleld dllapotba keriléséig.

A targyi eszk6z0k konyv szerinti értéke évente fellilvizsgalatra keril, annak érdekében, hogy
megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszk6z valds, piaci értékét,
mivel ez esetben értékvesztés elszamoldsa sziikséges az eszkdz valds, piaci értékéig. Az
eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz haszndlati értéke kozil a
magasabb. A hasznalati érték az eszkdz altal generalt jov6beni pénzdramlasok diszkontalt
értéke.

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

A targyi eszkozok javitdsi, karbantartasi koltsége és tartalék-alkatrészek potlasa a
karbantartasi kiadasokat terhelik. Az értéknovel6 beruhdzasok és a felljitasok aktivalasra
kerllnek. Eladott eszkozok bekerlilési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre
keriil. Minden ilyen modon keletkezd esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi
eredménynek.
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A Csoport eszkozeinek értékét az eszkozok hasznos élettartama alatt linearis mdédszerrel irja
le. Az élettartam eszkdzcsoportonként a kovetkezd:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legalabb évente fellilvizsgalatra
kerlilnek az adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben kerlil elszdmolasra.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekerilési értéken torténik, beleértve a tranzakcids
koltségeket is. A bekeriilést kovetéen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik, a Csoport a valds érték modellt valasztotta. A befektetési célu ingatlanok valds
értékének valtozasabdl szdrmazdé nyereség vagy veszteség a vonatkozd id6szak
eredményében kerll elszamolasra a jovedelem termel§ befektetési céld ingatlanok
atértékelésének eredménye soron.

Amennyiben a befektetési céld ingatlan sajat haszndlatba kertl, akkor atmindgsitésre keril az
ingatlanok, gépek, berendezések kozé. A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kerilnek az
értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra
keriil és amikor az értékesitéséb6l mar nem varhatdak jovébeni hasznok. Az ingatlan
kivezetésekor keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az
eszk6z nyilvantartasi értéke kozotti kialonbségként kerlil meghatdrozdsra) annak az
id6szaknak az eredményében kerll elszdmoldsra a befektetési céld ingatlanok
értékesitésének eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerdil.

A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez kapcsolddd valds érték meghatarozdsanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatdak.

2.1.6 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében
tortént-e értékvesztésre utald valtozads. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport
varhatd megtériilési értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a
hasznalati érték koziil a magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el,
ha az eszkdz varhaté megtériilési értéke alacsonyabb, mint a konyv szerinti értéke. A Csoport
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szlikséges kalkulaciokat a hosszu tavua jovébeni cash-flow tervek megfelel6 diszkontdlasa
alapjan késziti.

2.1.7 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacié soran
megszerzett immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés
id6pontjdban. A koényvekbe vald felvételre abban az esetben kerll sor, ha az eszkoz
haszndlata bizonyithatéan jov6beli gazdasagi javak bedramldsat eredményezi, és annak
koltsége egyértelmlien meghatarozhato.

A bekerilést kovetéen az immateridlis javak vonatkozasaban a bekerilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu
eszkozok amortizdcidja linedris mddszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb
becslés alapjan. Az amortizacios idészak és az amortizacid mddszere évente feliilvizsgalatra
kerll a pénzigyi év végén. A sajat el6allitdsu immateridlis javak, a fejlesztési koltségek
kivételével nem keriilnek aktivalasra, hanem felmerilésiik évében elszamolasra kertlnek az
eredménnyel szemben. Az immateridlis javak évente fellilvizsgalatra kerlilnek értékvesztés
szempontjabol egyedileg, vagy a jovedelemtermel6 egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivaldsra keriilnek és linearis modszer szerint irédnak le a becsilt hasznos élettartamuk
alatt:

Vagyoni értékd és egyéb jogok, valamint szoftverek 3év

2.1.8 Goodwill

A goodwill a megszerzett lednyvdllalat, tarsult tdrsasag, illetve kozos vezetésl vallalat
azonosithatd nettod eszkozeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv kiilonbozet a
megszerzés napjan. A goodwill nem keril amortizdlasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdszinlileg nem
fog megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerilési értéken kerdl
kimutatasra.

2.1.9 Kovetelések értékvesztése

A kovetelések a becsllt veszteségekre képzett megfelel6 mérték( értékvesztéssel
csokkentett nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A  kovetelések
értékvesztésénél az egyszer(isitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Ertékvesztés
megallapitasara akkor keriil sor (példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adds
jelentés pénzligyi nehézségei), amely arra enged kovetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz
képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelel6 6sszeget behajtani. A leirt kovetelés
kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak mindgsil.
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2.1.10 Pénziigyi eszk6z06k

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezé pénziigyi
eszkozoket tartalmazza: vevGkovetelések, adott kolcsondk, pénzeszkozok és pénzeszkodz-
egyenértékesek. Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozo pénziigyi eszk6zdk harom értékelési
kategdridba sorolandok: bekeriilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekerlést
kovetéen valds értéken értékelenddk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI),
illetve bekeriilést kovet6en valds értéken értékelendék eredménykimutatdssal szemben
(FVTPL).

A Csoport pénzligyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerlilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfelel6en. A pénziigyi eszkoz kategdridjdnak meghatarozasadhoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénziigyi eszkdz addssaginstrumentum vagy tbékebefektetés-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 besorolds meghatarozasakor az aldbbi pontokat
kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekeriilési érték

Azokat a pénzigyi eszkozoket kell amortizal bekeriilési értéken értékelni, amelyeket olyan
Uzleti modell alapjan tartjak, 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 kizarélag a tGke
és a kint lev6 t6keosszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték egyéb datfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénziigyi eszkdzok,
amelyeket olyan (zleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével
és a pénzigyi eszk6zok eladasaval éri el céljat és a pénziigyi eszkoz szerz6déses feltételei
meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke
és a kint lev6 t6keosszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben

eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategéria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjelolve.

Az SPP| kovetelmény teljestilésekor a Csoport a pénzligyi eszk6z denomindlt pénznemében
azt vizsgdlja, hogy a szerz6désbél ered6 pénzdramok konzisztensek-e az alapvet6
kolcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizardlag t6két és kamatot

tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgdlja a pénzligyi instrumentum szerz6déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénzligyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,

17



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

melyek hatdsara a szerz6déses pénzaramok Osszege vagy idGzitése ugy valtozzon, hogy a
pénzligyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

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

Minden tékeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték
vdltozds hatdsat kozvetlenll az eredmény kimutatdsban kell elszamolni, kivéve azon
t6keinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkodé az Egyéb atfogd jovedelem opcidt (FVOCI)
vdlasztotta. A Csoport nem élt a FVOCI opcidval.

A pénziigyi eszkozoket és a pénzigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor
szamolja el egymdssal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a
Tarsasagnak torvényesen érvényesithetd joga van az Osszegek beszamitdsara és szandéka,
hogy ezeket nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a
kotelezettséget.

2.1.11 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezé pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szalliték és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok,
hitelek, sajat kibocsatasu kotvények banki folydészamlahitelek. Ezek megjelenitését és
értékelését a beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozod részei tartalmazzak az
alabbiak szerint:

A Csoport minden pénzigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kotvénytartozasok esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek kozvetlenliil a pénziigyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ald tartozé pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolanddk:
bekeriilést kbvetGen amortizalt koltségen értékelenddk, illetve bekeriilést kbvetGen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVTPL). Az egyes pénzligyi
kotelezettségek besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg. A Csoport nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazasaval.

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatlab moddszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozé
kimutatasban. A kolcsonokhoéz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolddd nyereségek és
veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerilnek elszamoldsra az effektiv
kamatldb moddszer segitségével szamitott amortizdcid soran, valamint a pénzigyi
kotelezettség kivezetésekor. Az amortizdcié a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban kerdl
elszamolasra pénzigyi raforditasként.
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2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kévetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utdn, amelyeket a Csoportnak varhatéan ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem Osszege megbizhatéan mérhet6.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegfordulénapon
szlikséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6
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 eszkdzként 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
Csoport akkor mindsit hatranyosnak egy szerz6dést, ha a szerz6dés alapjan fenndllé
kotelmek teljesitésének elkerlilhetetlen koltségei meghaladjdk a szerz6dés alapjan
varhatdan befolyd gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatdsra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv f6bb jellemz8inek az érintettek szamdra torténd bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmeril6é kozvetlen raforditasokat foglalja
magdban, melyek sziikségszerlien egyitt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazddlkodd egység folytatodd tevékenységéhez.

2.1.13 Jovedelemaddk

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékaddrol sz6l6 torvény alapjan, valamint a helyi
iparlizési add rendelet altal meghatdrozott adéfizetési kotelezettségen alapul, amely a
halasztott addval keriil mdédositasra. A Csoport a szamviteli politikdjaban ugy dontoétt, hogy a
tarsasagi adot és a helyi iparlizési addét tekinti jovedelemaddnak. A tarsasagi addfizetési
kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.

A folyéd évi addfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatdrozasra. Az addézandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytdl, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében kerlilnek figyelembe vételre. A
Csoport folyd addfizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjdig hatalyban [évé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékl a hatalyba Iépéssel) addkulcs alapjan keril
meghatarozasra. A halasztott add szamitasa a kotelezettség moddszer szerint kerdl
kiszamitasra.
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Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adotorvény szerinti elszamoldsaban id6ébeli kiillénbség adddik. A halasztott
addkovetelés és kotelezettség megdllapitdsa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott adokotelezettség és kovetelés mértéke tiikrozi a Csoportnak a mérleg
fordulénapjan fenndlld, az addeszkozok és kotelezettségek realizdlédasanak modjara
vonatkozd becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhatd id6beli eltérések, a tovabbviheté adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozdsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valészintsithetd, hogy
a Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott adéeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adodeszkozoket, valamint az elismert addeszkozok 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 Csoport halasztott add kovetelését, amely 6sszeg megtériilésének
fedezetére, varhatdan addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenlil a sajat t6kével szemben kerll elszamoldsra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat tékével szemben szamoltak el.

A halasztott ad6 eszkozok és kotelezettségek egymdssal szemben torténd elszamolasara
akkor van lehet6ség, ha egy adott tdrsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az
ugyanazzal az adéhatdsaggal szemben fennalld tényleges addkoveteléseit és kdtelezettségeit
egymassal szemben beszdmitsa, valamint a Csoportnak szandékaban all ezen eszk6zok és
kotelezettségek nettd elszamolasa.

2.1.14 Lizing

A Csoport el6szor alkalmazta az Uj lizing standardot 2019. januar 1-jétdl (2.2. jegyzet). Az
IFRS 16 lizing standard szerint a lizingbevevének parhuzamosan meg kell jelenitenie és
szamszer(sitenie mérleg oldalon egy eszkodzhaszndlati jogot és forrds oldalon egy ahhoz
kapcsoldédd kotelezettséget. Az eszkdzhasznalati jog kezelése az egyéb nem pénzigyi
eszkdzokhoz hasonldan torténik, és aszerint keril elszamoldsra értékcsokkenésiik is. A lizing
kotelezettség kezdeti értékelése a lizingfizetések jelenértékén torténik a lizing futamideje
alatt, mely jelenértéket az implicit kamatlab segitségével kell kiszamolni, ha ez a kamatlab
pontosan meghatarozhaté. Ha ez a kamatlab nem, vagy nehezen meghatdrozhato, a
lizingbevevd ez esetben hasznélhatja a jarulékos hitelfelvételi kamatlabat a diszkontalashoz.

A Csoport uUgy dontott, hogy nem mutatja ki a hasznalati jog-eszkdozoket és a
lizingkotelezettségeket a kisértékil eszkozok és rovid futamidejd lizingek esetében. A Csoport
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az e lizinghez kapcsolédé lizingdijakat koltségként szamolja el linedris médon a lizing
futamideje alatt. A Csoport a lizingb6l szarmazé haszndlati jog-eszkdzoket a Targyi eszkdzok
mérlegsoron mutatja be, ugyanabban a sorban, ahol az ugyanilyen természetd, birtokdban
lév6 eszkozoket is prezentalja.

A lizingkotelezettségek a fennmaradd lizingdijak jelenértékén, a 2019. januar 1-jén érvényes
jarulékos kamatlabbal diszkontalva keriltek meghatarozasra. A kordbban pénzigyi lizingként
kimutatott lizing esetében a Csoport a lizingkdtelezettség konyv szerinti értékét kozvetleniil
az attérés el6tt bemutatott hasznalati jog-eszkdz és lizingkotelezettség konyv szerinti
értékében hatdrozta meg a kezdeti alkalmazas id6pontjaban.

A Csoport a kdvetkez6, a standard daltal megengedett gyakorlati megoldasokat alkalmazta az
IFRS 16 els6 alkalmazasakor:
e akorabbi értékelésekre valé tamaszkodds azzal kapcsolatban, hogy a szerzédés lizing-
e vagy lizinget tartalmaz-e
e 2019. janudr 1-jén egy évnél rovidebb fennmaradé lizingid6vel rendelkez6 operativ
lizing elszamoldsa rovid tavu lizingnek mindsul
e a kezdeti kozvetlen koltségektdl vald eltekintés a hasznalati jog meghatarozasakor a
kezdeti alkalmazas id6pontjaban, és
e utdlagos értékelés alkalmazasa a lizing futamidejének meghatarozasakor, ha a
szerzGdés tartalmaz opcidkat a lizing meghosszabbitasara vagy megsziintetésére.

2.1.15 Egy részvényre juto eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatdrozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények idGszaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldéan keril kiszamitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitdsra
alkalmas forgalomban I1év6 részvényt a torzsrészvények utdn kioszthaté hozamot
megnovelve az adott idészakban figyelembe vehetd atvaltoztathatd részvények osztalékaval
és hozamaval, médositva az atvaltasbol ered6 tovabbi bevételekkel és raforditdsokkal, - a
forgalomban [év6 részvények sulyozott atlagos darabszamdat megndvelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszamadval, melyek forgalomban lennének, ha az Osszes
atvaltoztathaté részvény atvaltasra keriilne. Sem 2019. december 31-ére, sem pedig 2018.
december 31-ére végz6db évben nem volt olyan tranzakcié, amely ezt az EPS rata értékét
higitana.

2.1.16 Bérl6k altal teljesitett letétek

A bérl6ktsl kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerilnek elszamolasra, a késGbbi
idGszakokban az effektiv kamatlab modszerrel meghatarozott amortizalt bekerdilési értéken

keriilnek bemutatdsra. Azok a bérlGi letétek, melyek éven tuli bérleti szerz6désekhez
kapcsolédnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérlGi
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letétek az egyéb kotelezettségek kozott kertilnek kimutatdsra a konszolidalt pénziigyi helyzet
kimutatdsban.

2.1.17 Készletek

A készletek a bekerilési érték és a nettd realizalhatd érték kozll az alacsonyabb értéken
kerllnek kimutatdsra. A nettd realizdlhatd érték megegyezik a szokasos Uzletmenet sordn
becsiilt eladdsi arral, csokkentve a befejezés becsilt koltségeivel, és az értékesités
kovetkeztében felmerl6 koltségekkel.

2.1.18 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét
képz6 mérlegben és eredménykimutatdsban, hacsak nem Uzleti kombinaciék sordn
szerezték. A kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot
megtestesit6 forrdsok kidramldsanak esélye minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem
szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatdasokban, azonban amennyiben gazdasagi
hasznok bedramlasa valdszinUsithetd, a kiegészit6 mellékletben kimutatdsra kertilnek.

2.1.19 Visszavasarolt sajat részvények
A visszavasarolt sajat részvények a sajat tGkébdl keriilnek levonasra. A névérték és a

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

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

Pénzligyi eredmény az effektiv kamatlab mddszerrel elszamolt kamat és osztalékbevételeket,
negativ goodwill Osszegét, az effektiv kamatldb maddszerrel elszamolt kamat és egyéb
pénzigyi raforditdsokat, pénziigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és
veszteségét, tovabba a realizalt és a nem realizalt arfolyam-kilénbozeteket tartalmazza.

2.1.22 Fordulénap utani események

Azok a beszamolasi iddszak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos
informaciét biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakanak végén fennallé kérilményekrél
(modosito tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamolasi id6szak utani
események, amelyek nem mddositjdk a beszamold adatait, a kiegészit6 mellékletben
kerlilnek bemutatasra, amennyiben Iényegesek.
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2.2 A szamviteli politika valtozasai

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

A Csoport szamviteli politikaja 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 szabdlyozasat, és alapvetéen
megvaltoztatta az operativ lizingek eddigi elszamoldsait.

A Csoport a mddositds hatdsat megvizsgdlta, annak a beszamoléra gyakorolt hatasa nem
jelentds, mivel 2019. janudr 1-jén a fennallé bérleti szerz6dései egy évben belili 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 Csoport pénziigyi kimutatdsaira:

A pénzigyi beszamoléd elfogaddsanak id6pontjdban az aldbbi standardokat és
értelmezéseket mar kibocsatottak, viszont még nem léptek hatalyba:
e |FRS 17 — Biztositasi szerz6dések (2021. januar 1. vagy azutadn kezd6dé Uzleti években
hatdlyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)
e |FRS 3 — Uzleti kombindaciék mddositdsa (2020. januar 1. vagy azutan kezd8dé izleti
években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jéva)
e |AS 1 — Pénzligyi kimutatdsok prezentdldsa modositasa és IAS 8 — Szamviteli politikak,
a szamviteli becslések valtozasai és hibak: JelentGségi szint meghatdrozasa (2020.
janudr 1. vagy azutan kezd6d6 lizleti években hatalyos,)
e |FRS 9 - Pénzligyi instrumentumok, IAS 39 - Pénziigyi instrumentumok: Megjelenités
és Ertékelés és IFRS 7 - Pénziigyi instrumentumok: Kozzététel mdédositdsa (2020.
januar 1. vagy azutan kezd6d6 lzleti években hatalyos,)

A fent emlitett standardok és maddositasok varhatéan nem lesznek jelentds hatdssal a
Csoport konszolidalt eredményére.

2019-ben a Csoport alkalmazza az Osszes, 2019. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
modositasokat és értelmezéseket, amelyek a Csoport miikodése szempontjabdl relevansak.
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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 idépontra vonatkozd
értékének meghatdrozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmlien nem meghatarozhatdk. A
becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacion alapuld dontéseket és relevans
tényezbket tartalmazza. Ezek a jelentSs becslések és feltételezések befolydsoljak a pénzigyi
kimutatdsokban megjelenitett eszkozok és kotelezettségek, bevételek és raforditdsok
értékét és a fliggd eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatasat.
A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kertilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezé
valtozas id6szakaban veendé6 figyelembe, ha a valtozas csak az adott id&szakot érinti, illetve
a valtozds iddszakaban és a jovGbeni id6szakokban, amennyiben mindkét idGszakot érint6
valtozasokrol van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriiletei,
amelyek a legjelent6sebb hatast gyakoroljak a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 0sszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Funkciondlis pénznem és prezentacios pénznem

A Csoport tevékenységére jellemz6 gazdasagi események és koriilmények alapjan
funkcionalis pénznemként a forint és beszamolasi pénznemként az euro kerilt
meghatarozasra. Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszamoldban a szamadatok
euro-ban szerepelnek, kivéve azon esetekben, ahol mas, erre vonatkozé informacio kerdil
feltiintetésre. A 2019. évi beszamoldhoz a csoport tagjainak nem euro-ban vezetett
konyvelési adatainak atszamitasanal az alabbi MNB HUF — EUR arfolyamok keriltek
alkalmazasra a forduldénapra tekintettel:

Arfolyam tipus 2019. december 31. 2018. december 31. 2017. december 31.
Zaro 330,52 321,51 310,14
Atlag 325,35 318,87 309,21
Zard és atlag kulonbség 5,17 2,64 0,93

A Csoport a korabbi években tévesen azonositotta be az euro-t funkcionalis pénznemként.
Az ehhez kapcsolddd javitasok a 46. jegyzetben taldlhatoak.

2.3.2 Ingatlanok besorolasa

A Csoport tulajdonaban 1évé ingatlanok bekeriiléskor besoroldsra kerilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési céli ingatlanok kozé az aldbbiak szerint:

o Befektetési célu ingatlanok kozé kerilnek besoroldsra, amelyeket a Csoport
jellemz6éen abbdl a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeaddsabdl és
értéknovekedésébdl profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en irodahdzak,
raktarak és gyarépiletek) a Tarsasag sajat célokra nem haszndlja.
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e Fejlesztési célu ingatlanok kdzé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, melyeken a
Csoport célja a kozeljov6ben beruhazni és fejleszteni, majd értékesiteni.

e Targyi eszkozok kozé keriilnek besoroldsra azok az ingatlanok, amelyeket a Csoport
sajat célra hasznal.

2.3.3 Befektetési célu ingatlanok valés értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozdsa jelent8s részben becsléseken
és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal
készitett sajat értékelések, illetve fliggetlen értékbecsl6k altal elvégzett értékelések alapjan
kerilt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhaszndlt paraméterek a 10. jegyzetben
taldlhatdak.

2.3.4 Ertékcsokkenés és amortizaciod

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszkdzok nyilvantartasa
bekerilési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt kerdl sor.
A Csoport a 2019. december 31-ével végz6dd évre 45.007 EUR, a 2018. december 31-ével
végz6d6 évre 40.541 EUR értékcsokkenési és amortizaciés raforditdst mutatott ki. Az
eszkdzok hasznos élettartamanak meghatdrozasa a hasonlé eszkozokre vonatkozd korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technoldgiai fejl6dés és tagabb gazdasagi vagy iparagi
tényez6kben bekovetkezé valtozasok alapjan torténik. A becsiilt hasznos élettartamok
felllvizsgdlatara évente kertl sor.
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2.4 Az iizleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

A Csoport az aldbbi ledanyvallalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és tulajdoni

jogok):
Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati
hanyad
2019 2018
Appeninn A59 Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1062 Budapest, Andrassy Gt 59.
Appeninn BLT Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1062 Budapest, Andrassy Gt 59.
Appeninn E-Office Vagyonkezel8 Zrt. i Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B. ép.5.em. 1.
Appeninn Hegyvidék Ingatlankezeld és | Curlington 100% 100%
Ingatlanforgalmazo Kft. Ingatlanfejlesztési Kft. 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
Appeninn Project-BTBG Kft. Appeninn Nyrt. - 100% : 1062 Budapest, Andrdssy Gt 59.
Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1062 Budapest, Andrassy Gt 59.
Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. | Appeninn Nyrt. 100% 100% ; 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B. ép.5.em. 1.
Appeninn Uzemeltetd Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1062 Budapest, Andrassy Gt 59.
Appeninn-Bp 1047 Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% | 1062 Budapest, Andrdssy Gt 59.
Appen-Retail Kft. Appeninn Property 100% 100%
Vagyonkezel Zrt. 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.
Bertex Ingatlanforgalmazd Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property 100% 100%
Vagyonkezel Zrt. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Sectura Ingatlankezel6 Kft. Szent Laszlo téri 100% 100%
Szolgéltatéhaz Kft. 1062 Budapest, Andrdssy ut 59.
Szent Laszlo téri Szolgaltatdhaz Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% | 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
VCT78 Ingatlanhasznositd Kft. Szent Laszl6 téri 100% 100%
Szolgéltatéhaz Kft. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
PRO-MOT Hungaria Ingatlanfejleszté : Appeninn BLT Kft. 74,99% -
Kft. 1062 Budapest, Andrdssy Ut 59.
Appeninn 105 Realty Project Kft. Appeninn Nyrt. 100% -11118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B.ép.5.em. 1.

2019-ben a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:
- A Tarsasag megalapitotta az Appeninn 105 Realty Project Kft-t ingatlan apporttal.
Ingatlanfejleszté Kft. 74,99%-os

- A Csoport felvasarolta a PRO-MOT Hungdria

Uzletrészét.

- A Tdarsasag értékesitette az Appeninn Project-BTBG Kft-ben |évé 100%-o0s Uzletrészét.
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A PRO-MOT Hungdria Kft. megszerzéséhez kapcsolddd informaciok:

adatok EUR-ban PRO-MOT Hungaria Kft.
Vevd Appeninn BLT Kft.
Atadott részesedés 74,99%
Részesedés Ellenértéke Eladé fél felé 74.136

Felvdsarlasi Iépésben megszerzett netto eszkozérték kényv szerinti

értéke 10.848.102
Valds érték korrekcio (8.358.962)
Felvdsdrldsi lépésben megszerzett netto eszkézérték valos értéke 2.489.140
Anyavdllalatra jutoé netto eszkézérték: 1.866.606
Részesedésen realizalt negativ goodwill (1.792.470)

A felvasarolt tarsasagban valod részesedés dsszege 74.136 EUR, a kifizetett netté pénzaram
Osszege 61.041 EUR.

A Tarsasdg a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzésekor a nettéd eszkozoket valds értékre
szamitotta at. A valds érték korrekcid a Tarsasag altal megszerzett ingatlanhoz kapcsolddik
Az Gzleti kombinacidon 1.792.470 EUR negativ goodwill keletkezett, melyet a pénzigyi
m(iveletek bevételei kdzo6tt szamolt el. A nem ellenérzé részesedésre jutd nettd eszkozok
valds értéke a megszerzéskor 610.626 EUR volt.

A Tarsasag az Appeninn Project-BTBG Kft-ben |év6 részesedését konyv szerinti értéken
értékesitette 9.221 EUR-ért. A leanyvallalaton kordbbi években elszamolt eredmények
kivezetésével az értékesitésen 75.527 EUR nyereség kerllt elszamolasra.

2018-ban a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:

- A Tdrsasag értékesitette az Appeninn Credit Zrt-t Gzletrészét.

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

- A Csoport felvasarolta az Appeninn A59 Kft-t (kordabbi néven Plaza House
Ingatlanfejlesztési Kft).

- A Csoport 2018-ban alapitassal |étrehozta az Appeninn Project-BTBG Kft-t, az
Appeninn Project-EGRV Kft-t, az Appeninn Project-MSKC Kft-t és az Appeninn BLT Kft-
t.

Appeninn Credit Zrt. értékesitése:
A Tarsasag 2018-ban értékesitette az Appeninn Credit Zrt-ben |év6 100%-0s részesedését. Az

értékesitett tarsasag vagyona 245.309 EUR volt, a Tarsasag az értékesitésen 145.835 EUR
nyereséget realizalt.
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Appeninn Credit Zrt. 100%-0s részesedés értékesitése EUR
Nettd eszkozérték 6sszesen (100% részesedésre jutd) 245.309
Részesedés értékesitéséért kapott ellenérték 391.144
Részesedésen realizalt nyereség (veszteség) 145.835

Appeninn A59 Kft. megszerzése:

2018 soran a Csoport felvasarolta az Appeninn A59 Kft. (korabbi nevén Plaza House
Ingatlanfejlesztési Kft.) 100%-os Uzletrészét. A felvasarlasi drban lévé tobblet 0sszeget a
Tarsasag a jovedelemtermel6 ingatlanokra allokalta.

Appeninn 59 Kft.
adatok EUR-ban (Plaza House

Ingatlanfejlesztési Kft.)
Vevé Appeninn Nyrt.
Atadott részesedés 100,00%
Részesedés Ellenértéke Elado fél felé 7.048.719
ebbdl:
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 7.000.000
Vevd és egyéb rovid lejaratu kovetelések 40.366
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 46.826
Rovid lejaratu kotelezettségek (38.473)
Felvdsdrldsi lépésben megszerzett netto eszkozérték 7.048.719
Részesedés megszerzéséért (atadott) atvett eszkozok dsszesen: (7.048.719)
Részesedésen realizalt goodwill/ (badwill) 0

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol

A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda, logisztikai és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval és kapcsolddd lizemeltetési szolgdltatdsokkal realizalja. A Csoport ingatlanjait
a rovid bérl6kozi — tres allas id6 jellemzi, valamint az ingatlanok jé pozicionalasa miatt a j6
minGségl- fizet6képes- bérlé portfélid jellemzi.

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 lzleti évre

2019.12.31-én (mddositott
adatok EUR-ban végzido uzleti évre 46. jegyzet)
Iroda teriletek bérbeadasi bevétele 3.301.066 2.561.330
Logisztikai ingatlan bérbeadasa 2.240.709 2.199.314
Kereskedelmi ingatlan bérbeadasa 1.860.663 1.016.112
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Osszesen

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

adatok EUR-ban

Ingatlan (izemeltetési dijak
Epitményado, telekadd
Javitas, karbantartas

Ingatlan biztositasi koltségek
Orzés, védelem

Egyéb lzemeltetési koltségek

Osszesen

5. Adminisztracios koltségek

adatok EUR-ban

Konywviteli szolgdltatas, konyvvizsgalat dijai
Bankkoltség

Ugyvédi, jogi kéltség

Uzletviteli tanacsadas, PR

Ingatlan értékbecslések és értékelések
Nyilvanos részvénytarsasag tézsdei dijai
Informatikai szolgdltatas
Telefonkoltség internet dij

Hatdsagi dijak, illetékek

Irodaszer, anyagkoltség

Talajterhelési dij

Egyéb koltségek

Osszesen

7.402.438

5.776.756

2019.12.31-én
végzido lzleti évre

2018.12.31-én
végzido lzleti évre
(mddositott
46. jegyzet)

(426.043) (1.042.791)
(468.323) (312.092)
(65.106) (163.840)
(41.005) (24.685)
(6.809) (15.875)
(341) -
(1.007.627) (1.559.283)

2019.12.31-én
végzodo lizleti évre

2018.12.31-én
végz0do lzleti évre

(215.077) (223.517)
(132.071) (93.768)
(142.157) (354.159)
(281.047) (121.996)
(49.823) (25.089)
(25.508) (32.928)
(20.361) (13.922)
(12.989) (11.546)
(1.739) (116.634)
(9.620) (19.325)
(15.502) (53.427)
(147.168) (186.216)
(1.053.062) (1.252.527)

A koltségek kozott jelentések a banki, valamint az Ggyvédi és jogi koltségek, amelyek a 2018

els6 félévében végrehajtott tranzakciok,

refinanszirozasabdl adodnak.

illetve jelent6és 0Osszegli banki hitelek
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6. Személyi jellegii raforditasok

A Csoport 2017. decembertdl - a korabban kiszervezéssel biztositott - ingatlan izemeltetési
tevékenységét sajat konszolidacios korbe tartozd céggel Ilatja el. A Csoport 16
munkavallaldval kezdte meg tevékenységét.

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Bérkoltség (617.711) (559.361)
Jarulékok (122.079) (125.829)
Egyéb személyi jellegl juttatasok (17.285) (33.864)
Osszesen (757.075) (719.054)

« 7.z

komplex létesitménykezelése és mlszaki Gzemeltetése. Az U Uzletag elinditdsa a tervek
szerint magasabb minGséget és koltséghatékonyabb és rugalmasabb miikodést biztosit a
Csoport tgyfelei részére.

Létszam adatok 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzodo lizleti évre  végzoda uzleti évre

Atlagos statisztikai Iétszam (F&) 25,00 23,51
Zaro létszam (f6) 25,00 24,00
ebbdl:

Appeninn Uzemeltet§ Zrt. 17,00 17,00
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 7,00 6,00
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. 1,00 1,00

7. Egyéb miikodési raforditasok és bevételek

A Csoport az egyéb, azaz nem az ingatlan bérbeaddsbdl és lzemeltetésbdl szdrmazd
bevételeit egyéb bevétel (raforditasként) mutatja be. Amennyiben egy-egy tétel az id6szaki
eredményben kiemelked6en magas, a teljes targyidGszaki eredményt meghatdrozo értékd
vagy tipusu volt, akkor azt a tételt (vagy tételeket) a f6 kimutatasban elkilonitve mutatjuk
be. Ebben a pontban a mashova nem sorolt vagy egyéb tipusu bevételekbdl ki nem emelt
tételek keriilnek bemutatasra.

2019. janudrjaban a Csoport megszerezte a PRO-MOT Hungaria Kft. feletti ellenérzést. A
lednyvallalattal szemben mar fenndlld, kordbban értékvesztett kovetelések és az (j
lednyvallalat kotelezettségei kozott az addssagkonszolidacid sordn egyéb bevétel
keletkezett.
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adatok EUR-ban

Egyéb bevételek

Kapott késedelmi kamat

Ertékesitett targyi eszkdz eredménye
Kareseménnyel kapcsolatos bevétel
Fel nem hasznalt céltartalék feloldasa
Ertékvesztés visszairasa

Egyéb bevételek

Egyéb raforditasok
Birsag, kotbér
Ertékvesztés

Egyéb raforditasok

Egyéb bevételek/ (raforditasok) 6sszesen

2019.12.31-én 2018.12.31-én

végz6do uzleti évre végzida lizleti évre
465 111.840
1.153 -
1.319 3.422
- 44.707
1.186.014 -
37.596 1.582
1.226.547 161.551
(4.560) (5.061)
(19.905) (14.051)
(64.980) (17.288)
(89.445) (36.400)
1.137.102 125.151

8. Leanyvallalatok, befektetések értékesitésnek nyeresége (vesztesége)

adatok EUR-ban

Appeninn Credit Zrt.
Appeninn-BTBG Kft.

Osszesen

2019.12.31-én

végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lizleti évre

75.527

145.835

75.527

145.835

Az lzleti kombinacidk részletes bemutatasa a 2.4. pontban tortént.

9. Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye

adatok EUR-ban

Befektetési céll ingatlan értékesitési ara
Befektetési céll ingatlan valds értékének
kivezetése

Osszesen

2019.12.31-én

végzido lizleti évre

2018.12.31-én
végzido uzleti évre

1.247.285 1.434.113
(1.100.000) (950.000)
147.285 484.113

A Csoport 2019-ben értékesitette a 2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. cim alatti ingatlanat,
melyen 147.285 EUR nyereséget szamolt el. A Csoport 2018-ban értékesitette a 1121
Budapest, Menyét Ut 5. cim alatti ingatlanat, melyen 484.113 EUR nyereséget realizalt.
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10. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye

A Csoport vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre kerlilnek. A valds értékelések
alapjan a Csoport minden valtozdst 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 Csoport mérlegében a
valds érték és a vételi joghoz tartozo ar kozil a kisebbik a megjelenitett érték.

A Csoport minden évben elkésziti az ingatlanok valds értékének meghatdrozasat. A Csoport
altal készitett értékbecslésen felll fliggetlen értékbecsld is felllvizsgalta ingatlanportfélid
értékét. A fliggetlen értékbecslé daltal meghatarozott érték Osszhangban van a pénzigyi
kimutatasokban szerepl6 értékekkel. Az értékelés elvégzésére kijelolt figgetlen szakért6
2014-2019 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest,
tovabbiakban JLL Kft.) volt. A JLL Kft. altal készitett elemzés az aldbbiak szerinti:
e a hasznalt értékbecslési mddszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldnosan haszndlt megkozelitéseknek
e alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szerepl§ Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 hdnapban megvaldsult befektetési lizletkdtésekrdl nyilvanosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allo
befektetési célu ingatlanok esetében, ahol valés érték megbizhatéan megallapithatd, a valds
érték piaci alapu értékbecslés alapjan kerlil meghatarozdsra. Azon fejlesztés alatt allé
befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithaté meg
(az alacsony készlltségi fok, az ingatlan egyedilallo jellege és/vagy a piaci tranzakcidk teljes
hidnya miatt), a kdnyv szerinti érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekertlési
érték.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow mdédszer és az dsszehasonlitd
(piaci) modszer alkalmazasaval késziilnek. A jovedelem megkozelités modszer az
ingatlanokbdl szdrmazé idGszaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl
szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k hozamelvarasat tikrozé
diszkontrata alkalmazasaval kerll megallapitdsra. Az idGszaki pénzaram a kihasznalatlan
teriletek nélkili jovedelem csokkentve az ingatlan mikodtetésével és karbantartasaval
kapcsolatos koltségekkel. Az idGszaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére
megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan valds értéke.

A piaci modszer megkozelitésre 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 korrigdlasara az adott
ingatlan lokalis helyzete végett keril sor. Ezen korrekcidk miatt minden felhasznalt valtozé a
»level 3” tipusba sorolt.
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Az értékelési modszerek 2018-2019 viszonylataban véltozatlanok maradtak. Az alkalmazott
értékelési modszertan megfelelt az IFRS 13-ban kordlirt értékelési technikaknak.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatérozasara, amely adatok ,Osszehasonlitd”

arként kerultek feltintetésre.

2019 évi atértékelés

adatok EUR-ban Valos érték Valés érték
névekedés csokkenés

1149 Budapest, Varna u. 12-14. 50.000
1023 Budapest, Bég u. 3-5. 100.000
1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) 400.000
1094 Budapest, Pava u. 8. 200.000
1015 Budapest, Hattyu utca 14. 100.000
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (1.700.000)
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 400.000
6000 Kecskemét, KiskGrosi utca 30. (vételi jog diszkont értéke) 250.000
1082 Budapest, Ullgi ut 48. 4.000.000
1105 Budapest, Banya utca 200.000
1023 Budapest, Felhévizi u. 24. 200.000
1105 Budapest, Banya utca (10.000)
1044 Budapest, Vaci ut 76-80. (100.000)
3525 Eger, Vasut u. 1. (291.198)
3525 Miskolc, Szlics Sdmuel u. 5. 75.000

5.975.000 (2.101.198)
Valds érték valtozasok dsszesen 3.873.802
Arfolyamvaltozasok 6sszesen 4.064.579
Valés érték valtozasok dsszesen 7.938.381

A 3525 Eger, Vasut u. 1. cim alatt megjelenitett valds érték csdkkenés a beruhdzas

meghiusulasanak eredménye.
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2018 évi atértékelés (modositott, 46. jegyzet)

adatok EUR-ban Valos érték Valoés érték
névekedés csokkenés

1149 Budapest, Varna u. 12-14. 400.000

1047 Schweidel utca 3. 200.000

1023 Budapest, Bég u. 3-5. 1.300.000

1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) (400.000)
1094 Budapest, Pava u. 8. 200.000

1015 Budapest, Hattyu utca 14. 1.400.000

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. 1.300.000

1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 200.000

18 SPAR (zlet 5.600.000

6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 400.000

6000 Kecskemét, KiskGrosi utca 30. (vételi jog diszkont értéke) 600.000

1062 Budapest, Andrassy ut 105. 1.100.000

1082 Budapest, UllGi ut 48. 3.300.000

2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. 200.000

1147 Budapest, Egyenes u. 4. (200.000)
1105 Budapest, Banya utca 200.000

1023 Budapest, Felhévizi u. 24. 100.000

1139 Budapest, Frangepan u. 19. 100.000

1105 Budapest, Banya utca 40.000

Valos érték valtozasok dsszesen 16.040.000
Arfolyamvaltozasok dsszesen 2.730.891
Valos érték valtozasok dsszesen 18.770.891

Szenzitivitds vizsgadlat:

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozdk alapjan a DCF modell
értékét vették fel. A modell valtozéinak elmozduldsa teszt ald keriilt. A DCF modell
valtozoinak az 0sszegz6dése a kilépési hozamban ér véget. A modell érték masik érzékeny
valtozdja az éves bérleti dij. Ezen két modell-valtozd elmozduldsanak matrixabdl
bemutatasra kerilt a modell-valtozdk negativ 5%-0s és pozitiv 5%-o0s elmozdulasanak valds
értékelésre, és valds értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatdsa.

adatok EUR-ban 2019 2018
+5% 152.575.500 118.193.822
-5% 138.044.500 107.207.822
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Ssz. tipus 2019 Modell valtozé Ki!létPéS,i *;0262" Iﬁf'ﬁi Diszkontrata Jelzalog
w_ s s - valtozas teszt: Z
kozépeértékek a DCF (-5%), valtozas teszt
modellben Bérleti dij valtozas (+5%),
Osszehasonlité ar DCF modell  Fordulénapi Ertékelési Kilépéskori Bérleti dij (S22 S50 V;;:;;' tilézt
érték érték moédszer hozam EUR/m2/hé, (+5%)

1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-lizem 2.300.000 { 2.200.000 2.200.000 ; DCF modell 8,00% ; iroda: 7,5, 1.615.000 ;| 1.785.000 8,50% | van
raktar: 4

2 11047 Schweidel utca 3. raktar 2.500.000 ;| 2.100.000 2.500.000 ; 6sszehasonlitd 9,00% ! raktar: 3,3 2.280.000 ; 2.520.000 9,25% ! van

3 {1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 9.600.000 : 10.300.000 10.300.000 i DCF modell 7,25% :iroda: 12, 9.690.000 | 10.710.000 7,50% i van
raktar: 6

4 11022 Budapest, Bég u. 4. iroda 3.300.000 i 3.300.000 3.300.000 | DCF modell 7,25% i iroda: 11 2.755.000  3.045.000 7,50% : van

5 11094 Budapest, Pava u. 8. iroda 5.600.000 ; 5.100.000 5.100.000 ; DCF modell 8,00% ! iroda:: 9,5, 4.465.000 ; 4.935.000 8,25% i van
raktar: 6

6 1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 15.300.000 | 16.000.000 ; 16.000.000 ;| DCF modell 7,25% | iroda: 11,5, 15.105.000 | 16.695.000 7,50% | nincs
raktar: 6

7 11118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda-laké 5.700.000 ;| 5.200.000 5.700.000 | 6sszehasonlitd 12,50% ! iroda: 12,5, 6.270.000 ;| 6.930.000 8,00% | van
lakas: 14

8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. | iroda 4.600.000 ;{ 5.300.000 5.300.000 | DCF modell 7,40% ! iroda: 10, 5.035.000 ; 5.565.000 7,65% ! van
raktar: 4,5

9 18 SPAR lzlet kereskedelmi 20.100.000 ; 20.100.000 i 20.100.000 : DCF modell 19.095.000 ; 21.105.000 : 8,75%-10% i van

10 | 6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30. telephely 3.700.000 ;| 3.900.000 3.900.000 | DCF modell 11,00% ! iroda: 4, 3.325.000 ; 3.675.000 11,50% | van
raktar: 2

11 {1062 Budapest, Andrassy ut 105. iroda 3.900.000 i 3.900.000 3.900.000 | DCF modell 7,00% : iroda: 14 3.705.000 ;{ 4.095.000 7,50% i nincs

12 11082 Budapest, Ull&i at 48. iroda 22.700.000 : 21.900.000 ;| 22.700.000 : DCF modell 15.390.000 ; 17.010.000 van

13 1147 Budapest, Egyenes u. 4. mihely 1.200.000 900.000 900.000 : DCF modell raktar: 4,75 - - van

14 {1105 Budapest, Banya utca vegyes 2.300.000 ;| 2.300.000 2.300.000 | DCF modell 8,75% ! iroda: 4, 1.995.000 ; 2.205.000 9,00% | van
raktar: 3,5

15 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 1.400.000 | 1.200.000 1.400.000 | 6sszehasonlité 8,00% : iroda: 10 1.045.000 | 1.155.000 8,25% | van

16 {1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 3.300.000 i 3.000.000 3.000.000 | DCF modell 8,00% : iroda: 7 2.850.000 i 3.150.000 8,50% | van

17 1105 Budapest, Banya utca iroda 370.000 310.000 370.000 : 8sszehasonlité 9,25% : iroda: 6,5 342.000 378.000 9,75% | van

18 {1044 Budapest, Vaci ut 76-80. kereskedelmi 2.000.000 ;| 1.600.000 2.000.000 | 6sszehasonlitd 7,75% ! iroda: 10, 1.710.000 ; 1.890.000 8,00% | van
raktar: 4

19 1062 Budapest, Andrassy ut 59. iroda 6.900.000 ; 7.000.000 7.000.000 ; DCF modell 6,25% ! iroda: 6.650.000 ;| 7.350.000 6,50% | van
16,12

20 : 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. iroda 2.100.000 : 2.400.000 2.400.000 : DCF modell 8,00% : iroda:16,90 2.280.000 : 2.520.000 8,00% i nincs

21 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1. adilé 27.300.000 : 31.000.000 ; 27.300.000 : dsszehasonlité 25.935.000 ; 28.665.000 7,00% | van

147.370.000
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2018 évi 6sszehasonlitd adatok:

Ssz. tipus 2018 Modell valtozé Ki!létPéS,i htozazn f:,é'ﬁi Diszkontrata Jelzalog
w_ s s - valtozas teszt: Z
kozépeértékek a DCF (-5%), valtozas teszt
modellben Bérleti dij valtozas (+5%),
Osszehasonlité ar DCF modell  Fordulénapi Ertékelési Kilépéskori Bérleti dij teszt (-5%) vélBtzzz;I;l;zt
érték érték médszer hozam EUR/m2/hé, (+5%)
1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-lizem 2.150.000 { 1.700.000 2.150.000 ; 6sszehasonlitd 8,00% ; iroda: 7,5, 1.615.000 ; 1.785.000 8,50% | van
raktar: 4
2 11047 Schweidel utca 3. raktar 2.500.000 | 2.400.000 2.500.000 ; 6sszehasonlitd 9,00% ! raktar: 3,3 2.280.000 ; 2.520.000 9,25% ! van
3 11023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 10.200.000 { 10.200.000 ;| 10.200.000 { DCFmodell 7,25% | iroda: 12, 9.690.000 ; 10.710.000 7,50% | van
raktar: 6
4 11022 Budapest, Bég u. 4. iroda 2.400.000 : 2.900.000 2.900.000 : DCFmodell 7,25% ! iroda: 11 2.755.000 : 3.045.000 7,50% : van
5 {1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 4.900.000 ; 4.700.000 4.900.000 ; 6sszehasonlitd 8,00% ; iroda:: 9,5, 4.465.000 ; 4.935.000 8,25% | van
raktar: 6
6 {1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 15.800.000 i 15.900.000 ;| 15.900.000 ; DCFmodell 7,25% i iroda: 11,5, 15.105.000 { 16.695.000 7,50% | nincs
raktar: 6
7 11118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda-laké 7.400.000 ;| 6.600.000 7.400.000 | 6sszehasonlitd 12,50% ! iroda: 12,5, 6.270.000 ;| 6.930.000 8,00% | van
lakas: 14
8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. | iroda 4.900.000 i 5.300.000 5.300.000 ;| DCFmodell 7,40% ! iroda: 10, 5.035.000 ; 5.565.000 7,65% ! van
raktar: 4,5
9 118 SPAR uzlet kereskedelmi 19.810.000 ; 20.100.000 ;| 20.100.000 ;: DCFmodell 19.095.000 ; 21.105.000 ; 8,75%-10% i van
10 | 6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30. telephely 2.600.000 ;| 3.500.000 3.500.000 ;| DCFmodell 11,00% ! iroda: 4, 3.325.000 ; 3.675.000 11,50% | van
raktar: 2
11 {6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30. | telephely (250.000) (250.000) | opciodiszkont - -
(vételi jog diszkont értéke)
12 {1062 Budapest, Andrassy ut 105. iroda 3.900.000 : 3.900.000 3.900.000 : DCFmodell 7,00% : iroda: 14 3.705.000 : 4.095.000 7,50% : nincs
13 1082 Budapest, Ull6i ut 48. iroda 18.700.000 : 16.200.000 18.700.000 : 6sszehasonlité 15.390.000 ; 17.010.000 van
14 : 2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. ipari 1.100.000 ; 1.100.000 1.100.000 : DCFmodell 8,50% : iroda: 4 1.045.000 : 1.155.000 9,00% : van
15 {1147 Budapest, Egyenes u. 4. mihely 900.000 900.000 : 6sszehasonlitd raktar: 4,75 - - van
16 {1105 Budapest, Banya utca vegyes 2.000.000 ;| 2.100.000 2.100.000 | DCFmodell 8,75% ! iroda: 4, 1.995.000 ; 2.205.000 9,00% | van
raktar: 3,5
17 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 1.200.000 | 1.100.000 1.200.000 | 6sszehasonlité 8,00% : iroda: 10 1.045.000 ;| 1.155.000 8,25% | van
18 1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 2.700.000 i 3.000.000 3.000.000 | DCFmodell 8,00% : iroda: 7 2.850.000 i 3.150.000 8,50% : van
19 1105 Budapest, Banya utca iroda 380.000 360.000 380.000 ; 6sszehasonlitd 9,25% | iroda: 6,5 342.000 378.000 9,75% i van
20 1044 Budapest, Vaci ut 76-80. kereskedelmi 2.100.000 i 1.800.000 2.100.000 : 6sszehasonlito 7,75% i iroda: 10, 1.710.000 : 1.890.000 8,00% : van
raktar: 4
21 1062 Budapest, Andrassy ut 59. iroda 6.700.000 ;{ 7.000.000 7.000.000 | DCFmodell 6,25% | iroda: 6.650.000 { 7.350.000 6,50% : van
16,12
22 12051 Biatorbagy, Csodaszarvas u. 4. ! telek 230.000 - 224.624 ; 6sszehasonlité - - nincs
23 13525 Eger, Vasut u. 1. telek 760.000 - 291.198 | dsszehasonlité - - nincs
24 13525 Miskolc, Sziics Samuel u. 5. iroda 2.325.000 2.325.000 : 6sszehasonlitd 8,00% : iroda:16,90 - - 8,00% : nincs
117.820.822
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11. Ingatlanokon végzett beruhazasok

2019.12.31-én 2018.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzido lzleti évre
Ingatlanokon végzett beruhazasok (86.139) (18.905)
Osszesen (86.139) (18.905)

A Csoport a befektetési célu ingatlanokon rendszeres karbantartdst végez. A karbantartas
alatt az ingatlan értékének fenntartasahoz, kondicidinak a piaci besoroldsokhoz vald
igazitdsat jelenti. A Csoport a karbantartdsra szerz6déses partnereket vesz igénybe, akik
komplex munkat végeznek a Csoport részére. A karbantartdsi raforditasok jovébeni értéke
részét képezik a Csoport ingatlan értékelésének, és megjelennek a jov6beli cash-flow
szamitdsban, mint bevétellel szemben felmeril6 id&szaki kiaddsok. Ezért a csoport jovébeli
cash-flow-k alapjan készitett valds értékelései harmonikusak a csoport megvaldsult
eredmény tételeivel és cash-flow kiadasaival.

12. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2018.12.31-én
végzodo lizleti évre

2019.12.31-én (moédositott
adatok EUR-ban végzado lizleti évre 46. jegyzet)
Arfolyamnyereség 1.342.352 378.391
Negativ goodwill (PRO-MOT) — 2.4. jegyzet 1.792.478 -
Arfolyamveszteség (3.034.839) (1.443.964)
Osszesen 99.991 (1.065.573)

A Csoport a beszamolét érinté arfolyamvaltozdsok hatasaként és egyéb pénziigyi tételekre
2018-ban elszamolt nyeresége - a korabbi évben realizalt veszteséghez képest - jelentds volt
az EUR arfolyam arfolyammozgdasanak koszonhetGen. 2018 soran az euro téves funkcionalis
devizaként vald megjelolésének hatasara az 4arfolyamnyereség szamitdsa nem volt
megfelel6. A javitas hatasa a 46. jegyzetben elérhetéd.

2019-ben a Csoport a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzésén 1.792.478 EUR negativ
goodwillt szamolt el, mely els6sorban a megszerzett tarsasag eladésodasanak koszonhetéen

alacsonyabb aron volt megszerezhetg.

2018-ban a Csoport a hitelek refinanszirozdasa sordan mintegy 977.449 EUR
arfolyamveszteséget realizalt.
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13. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok EUR-ban

Kamatbevételek
Letét és kamatozd betétek kamatai
Egyéb kapott jaré kamatok

Kamatraforditasok

Banki hitelek kamatai

Konzum PE felé fizetend6 kamat

Sajat kibocsatdsu, forgalomban tartott ktvény
kamatok

Egyéb kamatok

Kamatbevételek és kamatraforditasok egyenlege

2019.12.31.-én
végz6do lizleti évre

2018.12.31.-én
végz6do lizleti évre

79
72.656
72.735

(1.353.580)
(443.908)
(227.991)

(168.281)
(2.193.760)

(2.121.026)

39
151
190

(1.025.863)
(101.634)
(14.498)

(1.141.995)

(1.141.805)

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

jelen.

14. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddé raforditasok a kovetkezéekbdl tevédnek Gssze:

adatok EUR-ban

2019.12.31-én

végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lzleti évre

Tarsasagi ado
Halasztott add
Ipar(izési ado

Osszesen

(145.452) (88.475)
751.349 (1.877.039)
(193.642) (161.142)
412.255 (2.126.656)
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Az adé levezetése a kovetkezd volt:
2018.12.31-én
végzido lizleti évre

2019.12.31-én (mddositott
adatok EUR-ban végzido lizleti évre 46. jegyzet)
Addzas elbtti eredmény 11.702.974 19.505.058
Aktudlis addkulcs alapjan szamitott adéfizetési
kotelezettség 9% (1.053.268) (1.755.455)
Kordbban fel nem vett veszteségelhatarolds 1.249.725 -
Ipar(izési add (193.642) (161.142)
Allandé kiillonbségek 409.439 (352.059)
Jovedelemadodk Osszesen 412.255 (2.268.656)
Effektiv addkulcs -0,035% 11,6%

2019-ben a Csoport felvette azokat a veszteségelhatdrolasbdél fennalld halasztott addkovetelés
Osszegeket, amelynek megtériilése biztositott, hiszen ellentételezi a halasztott addkotelezettséghdl
fenndllé egyenleg adott lednyvallalaton belil.

Alkalmazott adé mértékek 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végz6do lizleti évre végzodo uzleti évre

Helyi ipar(izési add 2% 2%

Tarsasagi ado 9% 9%

15. Egy részvényre juto eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté adézas utani
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos
szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.
2018.12.31-én
végzido lizleti

2019.12.31-én évre
végz6do lizleti (médositott
évre 46. jegyzet)
Adozott eredmény (EUR) 10.094.888 16.405.909
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 47.327.109 44.913.953
Egy részvényre juté eredmény (alap) (EUR centben) 21,33 36,53

A Tarsasagnal nincsen olyan tényez6 sem 2018-ban, sem 2019-ben, amely higitana az egy
részvényre jutd eredményt.
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16. Egy részvényre juto netto eszkozérték

2018.12.31-én
végzido lizleti

2019.12.31-én
végz6do uzleti

évre évre
Nettd eszkozérték 73.075.377 62.285.681
Torzsrészvények szama fordulénapon (db) 47.371.419 47.371.419
Egy részvényre jutd netto eszkdzérték (EUR) 1,54 1,31

17. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok

A Csoport befektetési célu ingatlanjainak nyitd és zard értékében bekovetkezd vdltozasok a
kovetkez8ek voltak:

adatok EUR-ban

2019.12.31.-én
végzodo uzleti

2018.12.31.-én
végzodo uzleti

évre évre

Nyité érték 117.820.822 62.990.000

éves vdltozdsok:

Kivezetés befektetési ingatlan értékesitésével (1.100.000) (950.000)
1121 Budapest, Menyét Ut 5. - (950.000)
2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. (1.100.000) -

Lednyvallalat értékesitésével kivezetett ingatlan (224.624) -
2051 Biatorbagy, Csodaszarvas u. 4. (beruhazas) (224.624) -

TargyidGszakban beszerzett ingatlanok 27.300.000 24.340.822
18 SPAR uizlet 14.500.000
1062 Budapest, Andrdssy ut 59. 7.000.000
2051 Biatorbagy, Csodaszarvas u. 4. (Beruhazas) 224.624
3525 Eger, Vasut u. 1. (Beruhazas) 291.198
3525 Miskolc, Sz(ics Sdmuel u. 5. 2.325.000
8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1. 27.300.000 -

Apportként atvett ingatlanok - 15.400.000
1082 Budapest, Ull&i Ut 48. - 15.400.000

Valés érték valtozasa 3.873.802 16.040.000

ebbél:

Valds érték névekmény 5.975.000 16.640.000

Valds érték csokkenés (2.101.198) (600.000)

Vdltozdsok dsszesen 29.849.178 54.830.822

Zaro érték 147.670.000 117.820.822
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2019-ben a Csoport megszerezte a PRO-MOT Hungaria Kft. feletti ellenérzést, igy az
eszkozportfélié a balatonvilagosi ingatlannal béviilt 27.3 millio EUR értékben. 2019 sordn a
Csoport a biatorbagyi ingatlanjait értékesitette.

A Csoport jovedelemtermel6 eszkdzportfélidja 2018 sordn jelent6sen béviilt, 6sszesen 39
milliéd EUR értékben, azonban ezen ingatlanok jovedelem termelése csak a masodik félévben
kezd6dott el.

o az U48 Irodahdaz apportként lett az Appeninn Csoport tulajdona,
e az Andrdssy ut 59. szdm alatti Andrassy palota az Appeninn A59 Kft. (korabbi nevén
Plaza House Kft.) megvasarldsaval keriilt a cégcsoporthoz.

A Csoport a befektetési céllal vasarolt, bérbeadassal hasznositott, retail-piacon kezdte meg
terjeszkedését 2018 tavaszan, amikor megvasarolt 18 kiskereskedelmi ingatlant, amelyeket a
SPAR Magyarorszag bérel.

Biatorbagy és Eger teriiletén taldlhaté ingatlanokon a Csoport retail szektorhoz tartozd
ingatlanfejlesztését kezdte meg, 2018 soran 515 ezer EUR kifizetése megtortént. 2019-ben
ezeket az ingatlanokat a Csoport értékesitette.

Miskolcon lévé ingatlan 2 325 ezer EUR Osszegben kerllt be a konyvekbe 2018-ban.

Az ingatlanportfélié valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2019. december 31-i és a
2018. december 31-i dllapothoz képest a kévetkez6 tablazatokban keril bemutatasra:
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Ssz. Utca, hazszam 2018. Targyévi Targyévi | Valos érték : Valos érték 2019.
december | megszerzés | eladas novekedés | csokkenés | december 31.
31.
1 {1149 Budapest, Varna u.

12-14. 2.150.000 50.000 2.200.000
211047 Schweidel utca 3. 2.500.000 - 2.500.000
3 11023 Budapest, Bég u. 3-

5. 10.200.000 100.000 10.300.000
4 11022 Budapest, Bég u. 4.

(Térokvész u. 30.) 2.900.000 400.000 - 3.300.000
5 1094 Budapest, Pava u. 8. 4.900.000 200.000 5.100.000
6 1015 Budapest, Hattyu

utca 14. 15.900.000 100.000 16.000.000
7 11118 Budapest,

Kelenhegyi ut 43. 7.400.000 - (1.700.000) 5.700.000
8 1133 Budapest, Visegradi

u. 110-112. 5.300.000 - 5.300.000
9 18 SPAR (izlet 20.100.000 - 20.100.000
10 {6000 Kecskemét,

Kisk&rosi utca 30. 3.500.000 400.000 3.900.000
11 : 6000 Kecskemét,

Kiskérosi utca 30. (vételi

jog diszkont értéke) (250.000) 250.000 -
12 11062 Budapest, Andrassy

ut 105. 3.900.000 - 3.900.000
13 {1082 Budapest, Ull&i Gt

48. 18.700.000 4.000.000 22.700.000
14 2051 Biatorbagy,

Tormasrét u. 2. 1.100.000 (1.100.000) - -
15 1147 Budapest, Egyenes

u. 4. 900.000 - 900.000
16 1105 Budapest, Banya

utca 2.100.000 200.000 2.300.000
17 1023 Budapest, Felhévizi

u. 24, 1.200.000 200.000 1.400.000
18 {1139 Budapest,

Frangepan u. 19. 3.000.000 - 3.000.000
19 1105 Budapest, Banya

utca 380.000 - (10.000) 370.000
20 {1044 Budapest, Vaci ut

76-80. 2.100.000 (100.000) 2.000.000
21 1062 Budapest, Andrassy

ut 59. 7.000.000 7.000.000
22 2051 Biatorbagy,

Csodaszarvas u. 4.

(Beruhazas) 224.624 (224.624) (0)
23 3525 Eger, Vasut u. 1.

(Beruhazas) 291.198 (291.198) (0)
24 3525 Miskolc, Szlics

Samuel u. 5. 2.325.000 75.000 2.400.000
25 8171 Balatonvilagos,

Aligai ut 1. - 27.300.000 - 27.300.000

Osszesen 117.820.822 27.300.000 : (1.324.624) 5.975.000 | (2.101.198) 147.670.000
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18. Targyi eszk6zok

A targyi eszkdzok kézott a Csoport az Uzemeltetési tevékenységéhez vasarolt jarmiveket és
irodai eszkozoket tartja nyilvdn. A csoport lizingelt autdi fedezetil szolgalnak a
lizingszerz6désbdl eredd kotelezettségekre.

adatok EUR-ban Osszesen

Brutto érték

2017. december 31-én 75.479
Novekedés és atsorolas 246.815
Csokkenés és atsorolas

2018. december 31-én 322.294
Novekedés és atsorolas 16.092
Csokkenés és atsorolas -85.692
2019. december 31-én 252.694

Halmozott értékcsokkenés

2017. december 31-én 3.332
Eves leiras 40.541
Csokkenés

2018. december 31-én 43.873
Eves leiras 72.821
Csokkenés (41.664)
2019. december 31-én 75.030

Nettd konyv szerinti érték

2017. december 31-én 72.147
2018. december 31-én 278.421

2019. december 31-én 177.664

A nullara leirt eszk6zok bruttd értéke 2019. december 31én 15.762 EUR. A targyi eszkdzokre
nem kertilt értékvesztés elszamolasra. A Csoport nem rendelkezik immateridlis eszk6zokkel.
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19. Halasztott add kovetelések

A halasztott add szamitdsa sordn a Csoport az addzds szempontjabdl figyelembe vehet6
értéket hasonlitja 0ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a
kiilonbozet atmeneti kilonbség, azaz belathatd idén belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor
el6jelének megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtérlést kiilon vizsgalja a Csoport.

A Csoport 2019. december 31-én halmozott elhatdrolt negativ addalapja, amelyekkel a
halasztott add kalkulacional a befektetési célu ingatlanokon elszamolanddé halasztott adé
kotelezettségek csokkenthet6ek voltak. Az elhatarolt negativ addalapok felhasznalasi
lehet6sége a keletkezésiik évében hatdlyos szabdly szerinti, a felhasznalds sorrendje FIFO. A
veszteségelhatarolasok felhaszndlasanak hatdrideje 2030. december 31.

Veszteségelhatarolasok egyenlege 2019.12.31.-én végz6d6 2018.12.31.-én végz6do
tarsasagonként lizleti évre lizleti évre
adatok EUR-ban

Appeninn Property Zrt. 113.948 117.143
Appeninn-Bp 1047 Zrt. 81.562 83.848
Appeninn E-Office Zrt. 21.130.981 9.841.398
Appeninn Uzemeltetd Zrt. 158.868 163.320
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2.892.866 2.687.092
Curlington Kft. 183.332 188.470
Szent LaszI6 Téri Szolgaltato Haz Kft. 228.858 263.183
Appeninn A59 Kft. 13.854 -
Appeninn Retail Kft. 37.033 3.807
Sectura Ingatlankezel§ Kft. 32.649 33.563
Appeninn BLT Kft. 18.105 18.612
Appeninn Project-BTBG Kft. - 83.988
Appeninn Project-EGRV Kft. 54.805 56.340
Appeninn Project-MSKC Kft. 47.416 48.745
Halasztott adokovetelés alapja 24.994.276 13.589.509
veszteségelhatarolasbdl

Halasztott adokovetelés 6sszege 2.249.485 1.223.056
veszteségelhatarolasbdl

Ebbdl kimutatva mérlegben halasztott 2.156.792 1.178.670
addékotelezettség csokkentoként

Ebbdl halasztott adékovetelésként kimutatva 92.693 44.386

2019 sordn a kordbban nem aktivalt veszteségelhatarolas 6sszege az Appeninn E-Office Zrt.
esetében felvételre keriilt, amely jelent6s novekedést okozott a halasztott addkovetelés

mérlegértékében.
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20. Készletek

adatok EUR-ban

Kozvetitett szolgdltatasok
Egyéb anyagok

Osszesen

21. Vevébkovetelések

adatok EUR-ban

Vevikovetelések bruttd értéke

VevGértékvesztés nyitd egyenlege
Targyiddszakban elszamolt értékvesztés
TargyidGszakban kivezetett értékvesztés

Veve értékvesztések zard egyenlege

Netté vevikovetelések 6sszesen

22. Egyéb rovid lejaratu kovetelések

adatok EUR-ban

Ad6 kovetelések egyenlege (AFA, helyi addk)
Adott el6legek

PRO-MOT Hungaria Kft. (izlethez kapcsoléddan
fizetett elGleg

Egyéb

Osszesen

2019.12.31-én
végz6do lizleti évre

2018.12.31-én
végzidao lizleti évre

81.785 81.290
78.255 80.448
160.040 161.738

2019.12.31-én
végzido lizleti évre

2018.12.31-én
végzido lzleti évre

496.847 663.713
(170.437) (266.717)
(13.718) (13.846)
96.391 110.126
(87.764) (170.437)
409.083 493.276

2019.12.31-én
végzidao lizleti évre

2018.12.31-én
végzidao lizleti évre

282.480 265.989
77.627 36.297
- 3.000.000
82.283 -
442.390 3.302.286

A Csoport adasvételi szerz6dést kotdétt a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejlesztd Kft. 74,99%-
os lizletrészének, valamint az Uizletrész-tulajdonosok PRO-MOT HUNGARIA Kft. felé fennallé
koveteléseinek a Tarsasag egyszemélyes leanyvallalata, az Appeninn BLT Kft. altal torténd
megszerzésére vonatkozdan, amelynek eredményeképpen a Club Aliga (cim: 8171
Balatonvilagos, Aligai ut 1.) részét képezd ingatlanok kozvetett tulajdoni joga a Csoport
érdekeltségi korébe keriil. 2018. december 31-én a tranzakcio még nem keriilt lezarasra, a
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szerz6désre kolcsontorlesztésre kifizetett
kovetelések kozott kertlt kimutatasra.

23. Rovid lejaratra adott kolcsonék

adatok EUR-ban

Mikepércsi ut 132 Kft.

Mikepércsi Ut 132 Kft. értékvesztés
Hattyuhdz Tarsashdz K6zosség

Lexan kovetelés

Osszesen

24. Elhatarolasok

adatok EUR-ban

Nem szamlazott, jard bérleti dij bevételek
elhatdrolasa

Szamlazott, nem targyidGszaki koltségek
elhatdrolasa

Osszesen

25. Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

adatok EUR-ban

Pénztar HUF

Bankszamlapénz HUF
Bankszamlapénz EUR

Rovid lejaratra lekotott bankbetét

Osszesen

végzido lizleti évre

el6leg 3.000.000 EUR 6sszegben a rovid lejaratu

2019.12.31-én 2018.12.31-én

végzido lizleti évre

105.827 108.793
(105.827) (108.793)
6.797 6.987
42.740 -
49.537 6.987

végzidao lizleti évre

2019.12.31-én 2018.12.31-én

végzido lizleti évre

456 39.216
255.197 20.086
255.653 59.302

végzido lizleti évre

2019.12.31-én 2018.12.31-én

végzido lizleti évre

4.108 37.608
6.255.082 1.939.932
4.477.406 991.366

30.255.356 -
40.991.952 2.968.906
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26. Jegyzett téke

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-an vezették be a

Budapesti ErtéktSzsde nyilvanos kereskedésében.

Appeninn Nyrt. részvény adatok
néveérték
pénznem
ISIN kéd
forgalombantartds helye

forgalmazas kezdete
részvénykonyv vezetés

Forgalomban tartott részvények szama 2019.12.31. (darab)
Forgalomban tartott részvények szama 2018.12.31. (darab)

100

HUF

HU0000102132

Budapesti ErtéktSzsde Zrt.
részvény szekcio

2010. julius 2.

Appeninn Nyrt. Igazgatdtanacsa,
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.

47.371.419
47.371.419

Jegyzett tGke 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lzleti végzido lzleti
évre évre
Kibocsatott és tulajdonosok altal megfizetett torzsrészvények
névértéken:
Nyito érték januar 1-jén (EUR) 15.217.006 13.245.347
Kibocsatas 2018. aprilis 11. 1.971.659
Zaro jegyzett toke értéke december 31-én (EUR): 15.217.006 15.217.006
Kibocsatott 100 HUF-os névérték( részvények mennyisége
(db):
Nyito érték (db) 47.371.419 40.892.545
Kibocsatas (db) - 6.478.874
Zaro érték (db) 47.371.419 47.371.419
Prezentalasi pénznemre atszamitasok:
HUF-EUR arfolyamok:
Nyitd jegyzett t6ke atlagos szamitott arfolyamértéke: 311,32 308,75
Kibocsatas - 328,60
Zard jegyzett t6ke atlagos arfolyam értéke 311,32 311,32
Jegyzett t6ke értéke a cégjegyzés szerinti devizdban (ezer
HUF)
Nyito érték januar 1-jén: 4.737.142 4.089.255
Kibocsatas - 647.887
Zaro érték december 31-én: 4.737.142 4.737.142
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A Tarsasag jegyzett t6kéje 4.737.142 ezer HUF, amely 47.371.419 darab egyenként 100 HUF
névértékud részvénybdl all.

A Tarsasdg 2018. aprilis 11-i kozgy(ilési hatarozata alapjan 6.478.874 darab torzsrészvény
kibocsatasardl dontott, amelyet a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2018. majus 9-én
bejegyzett.

A Tarsasag és a KONZUM Il Ingatlan Befektetési Alap 2018. 4prilis 11. napjan
apportszerz6dés keretében megallapodtak abban, hogy az Alap nempénzbeli vagyoni
hozzajarulds cimén a Tarsasdg rendelkezésére bocsatjdk a Budapest belteriilet 36372
helyrajzi szdmon nyilvéntartott, természetben a 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. szdm alatt
taldlhatd ingatlant. A tranzakcid eredményeképpen a Tarsasdg az alaptékéjét felemelte,
egyuttal zartkorlien kibocsdtott 0Osszesen 6.478.874 darab 100 forint névértékd
dematerializalt térzsrészvényt. Az Ingatlanon allé, 8.145 m2 alapteriilet(i ,U48 Irodahaz”
megszerzésével a Tarsasag ingatlanportfélidja ujabb, ,A” kategdrids irodaépliilettel boviilt.

27. Visszavasarolt sajat részvények

2019.12.31.-én végz6dd lizleti 2018.12.31.-én végzado lizleti

évre évre

EUR darab EUR darab
Nyitd érték 305.660 409.705 - -
Sajat részvény vasarldsa - - 305.713 490.513
Sajat részvény értékesités (304.489) (407.857) (53) (80.808)
Zaro érték 1.171 1.848 305.660 409.705
28. Toketartalék
adatok EUR-ban 2019.12.31.-én végz6d6 2018.12.31.-én végz6do

lizleti évre lizleti évre

Azsiés részvénykibocsatas nyitd érték 25.645.230 13.618.106
Azsiés részvénykibocsatas 2018. aprilis 11. - 12.027.124
Zaro érték 25.645.230 25.645.230

A 2018. évi azsids tGke emelés részleteit a 26. pontban keriilt bemutatasra.
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29. Felhalmozott eredmény

adatok EUR-ban 2019.12.31.- 2018.12.31.- 2017.12.31.-
én végz6d6 énvégz6dé én végzido
lizleti évre  lizleti évre lizleti évre

Nyito érték 22.539.954 5.323.196 4.319.450
Prezentacios pénznemre vald atallas - (161.644) -
Modositott nyité érték 22.539.954 5.161.552 4.319.450
éves vdltozdsok:

Targyévi eredmény 11.994.919 17.378.402 2.548.268

Tulajdonossal szembeni kovetelésen diszkont érték - - 125.210

Tulajdonossal  szemben  elszamolt  részesedések - - (1.055.993)
megszerzésének vesztesége

Tobbségi részesedéssel szembeni atvezetések tGkén - - 148.095
belil

Sajat részvény tranzakcidk realizalt eredménye 390.319 - 81.824

Osztalékfizetés - - (843.658)
Zaro érték 34.925.192 22.539.954 5.323.196

A Csoport korabbi évek hibdinak feltdrdsa miatt Ujra-megallapitotta az eredménytartalék 6sszegét,
melynek részletei a 46. jegyzetben elérhetGek.

30. Atvaltasi tartalék

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lizleti végzodo uzleti
évre évre

Nyito érték (810.849) -

Prezentacios pénznemre vald atallas - 161.644

Moddositott nyito érték (810.849) 161.644
éves vdltozdsok:

Targyévi egyéb atfogd jovedelem (1.900.031) (972.493)

Zaro érték (2.710.880) (810.849)

31. Nem ellendrz0 részesedés

A nem ellené6rz6 részesedés egyenlege a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzéséhez kapcsolédik, a 2.4.
jegyzetben.

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én
végzido uzleti
évre

Nyito érték -
éves vdltozdsok:

PRO-MOT Hungaria Kft. Csoportba vald bekerlése 610.626
Targyévi eredményrész 120.310
Zaro érték 730.936
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32. Hosszu és rovid lejaratu hitelek és lizingek

Lizingek
adatok EUR-ban Lizingdijak minimalis  Lizing dijak jelenértéke
értéke
2019.12.31 2018.12.31 2019.12.31 2018.12.31
Egy éven bellil esedékes 43.077 85.583 38.463 74.821
Két és 6t éven beliil esedékes 197.826 300.854 193.968 263.020

Ot éven tul esedékes részletek - - - -

240.903 386.437 232.431 337.841
Finanszirozasi koltség (9.472) (48.596)
Jelenérték 232.431 337.841 232.431 337.841

Mérlegben kotelezettségként bemutatva:
Rovid lejdratu lizing kotelezettségek 38.463 74.821
Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 193.968 263.020
232.431 337.841

A Csoport tagvallalata — Appeninn Uzemeltets Zrt. a tevékenységéhez sziikséges jarmiveket lizing
szerz6dés keretében szerezte meg. A szerz6dések futamideje nem haladja meg az 6t évet. A tarsasag
tagvallalata- Appeninn E-Office Zrt. lizing keretében szerezte be éplleteinek gépészeti eszkozeit
(kazanok) a futamidd 5 éven belili. Mindkét lizingelt eszkéz targy csoport esetben a lizingelt eszkoz
biztositékul szolgal a lizingb6l adédé itt bemutatott kdtelezettségekre.

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzodo lizleti végzodo lizleti

évre évre
Lizingelt eszk6zok nettd értéke 116.572 117.743
Lizingelt eszk6zok targyévi értékcsdkkenése 23.012 21.348
Elszamolt lizing kamat 3.948 4.496

Hosszu és rovid lejaratu hitelek

2018. janudr 19-én a Tdrsasdg iranyitasa alatt all6 vallalatok a lednyvallalatokat terhel6
hiteldllomanyok  kivaltasaul szolgadléd atfinanszirozasi megallapoddst kotott a  Magyar
Takarékszovetkezeti Zrt.-vel. Az Atfinanszirozas teljesitése kovetkeztében a 2017. december 31-én
fennallt biztositéki rendszer megsz(int, az atalakult biztositéki rendszerben a hitelek elsédleges és
egyetlen kotelezettje a hitel addsa. Az Appeninn Nyrt. a kordbbi hitelszerz6désekben fennalld
készfizets kezessége és a vagyoni betétek zdlogositdsa a hitel kivaltasban részt vevé befektetéseinek
részvényeire / torzsbetéteire megszinik.

A hitelek részleteinek bemutatasa a kovetkezd tablazatban talalhato:
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Finanszirozok ElsGdleges ad6 tarsasag 2019.12.31. 2019.12.31. 2018.12.31. 2018.12.31. Finanszirozasi Kamat margin Lejarat Biztositékok
éven beliili éven tuli éven beliili éven tuli devizanem
lejarat lejarat lejarat lejarat
EUR EUR EUR EUR
Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt. i Szent Laszl6 Téri Szolgéltatd Haz HUF 3 havi 2021.05.17. Vételi jog, jelzalogjog (350 mio), opcids jog,
EURIBOR+RKV+1.9 2021.03.31. kovetelésen alapitott zalogjog, engedményezési
: . . . o o, szerzGdés, 6 havi addssagszolgélat, biztositas, zélog,
87507 39181 26308 131338 %, 3n BUBOR + 3% felhat. levél, engedményezés
Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt. | VCT78 Ingatlanhasznosité Kft. HUF 1 havi BUBOR + 2029.12.31. Ingatlan zdlog Vaci 0ti, Banya Gti ingatlanokon,
107.709 1.668.945 118.115 1.826.443 1.25% Kezesség Szent LaszI6 Téri Szolgaltathaz Kft.,
Appeninn Nyrt.
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Appeninn-Bp 1047 Zrt. 37.019 669.582 40.146 726.403 HUF 2033.04.30. Ingatlanon alapitott zalogjog 1. ranghelyen;
P - - - Elidegenitési és terhelési tilalom; Kéveteléseken
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 30.788 556.221 33.374 603.459 HUF 2032.12.31. alapitott zélogjog a biztositéki ingatlan .
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. i Appen-Retail Kft. 70.289 i 1.288.939 76.194: 1.397.319 HUF 3 havi EURIBOR + 2032.12.31. hasmos';éfsab",' 5;3”;3,1'0 be"ftft'ebke”lz '“,kaTﬁ?OSJ°g
az ados mas banknal vezete! ankszamiain;
Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt. i Bertex Zrt. - - 23.542 433.222 HUF 2.5% 2033.04.30. Zélogszerz6dés koveteleséket terhel zalogjog
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. § Curlington Kft. 4.011 69.131 4.358 75.211 HUF 2032.12.31. alaf;trzslzg?gB:;\I/?tll)::xe;:rl;tiz;rfl‘;';ott;:\é’:gek'
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. i Felhéviz-Appen Kft. 8.132 141.490 8.799 153.816 HUF 2032.12.31. feltéltése; - kizérélagos szamlaforgalom
MFB-Erste konszorciumi hitel Appeninn E-Office Zrt. EUR 3 havi EURIBOR 2025.06.30. Ingatlan jelzélog; Ingatlan vételi jog; dvadék;
12% Vagyontargyzalog; Jogot és kovetelést terhel6
1.741.305 ;| 22.327.471 593.741; 7.114.892 jelzdlog; Appeninn Nyrt garancia; Bérleti
bevételeken dvadéki zarolds; DSRA zarolt szamlan
torténd feltoltése; - kizarolagos szamlaforgalom
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Appeninn Nyrt. EUR 3 havi EURIBOR + 2020.02.11. Ingatlan zélog, elidegenitési tilalom, Gzletrész
5.014.342 - 5.016.000 - jelza 6
3,5% jelzélog, kezesség A59 Kft.
Erste Bank Zrt. Appeninn E-Office Zrt. EUR 3 havi EURIBOR 2025.03.31. ingatlan jelzdlogjog (Bég utca), kévetelésen alapitott
(min.0) +3.5% zélogjog, 3 havi addssagszolgalat (96.000 EUR),
- - . . R . Appeninn Nyrt. készfizetd kezesség, biztositas
1.569.636 ; 27.015.434
zalogjog, vagyont terhel§ zalogjog, részvény dvadék
a cégre vonatkozéan
Banki hitelek 6sszesen 7.101.504 26.760.959 7.580.212 39.477.535
PRO-MOT Hungaria Kft. vagyonkezelt { PRO-MOT Hungaria Kft. - 4.796.684 - - HUF 2055.12.31.
eszkdzeihez kapcsolodo kotelezettség
KVI-vel szemben
Pénzugyi lizing kotelezettségek 38.463 193.968 74.821 263.020
Osszesen
Osszesen 7.139.967 31.751.611 7.655.033 39.740.555
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33. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasdg a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon keresztil 60.510.710 EUR (20.000.000 eFt) HUF alapu kotvényt bocsatott
ki, melyet arfolyamnyereséggel, tovabbi 327.100 EUR (108.113 eFt) értékben jegyeztek le. A
kotvény ellenértéke a Tarsasag részére kifizetésre kertlt. A kdtvény lejaratdnak napja 2029.
november 22., amikor a kotvény t6ke 6sszege 20.000.000 eFt egy Osszegben fizetendd. A
kotvény utan évi fix 3,5%-os kamat fizetendd. A kdtvény 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 fenndlld 200.000 EUR kotvénykotelezettség
teljesitésre kertilt.

A Tarsasag a HU0000354337-es kotvényekbdl eredé 2017. februdri téke és kamat
kotelezettségeit teljesitette. 2018. szeptember 10-én a HU0000356639-es kotvényekbdl
eredd t6ke és kamatkotelezettségeit teljesitette.

34. BérlGk altal teljesitett letétek

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzodo lizleti évre végzodo lzleti évre

Nyito 826.117 853.195
Uj bérbeadasi esemény/ Uj lednyvallalat 8.690 47.625
Rovid lejaratu kotelezettségek kozé atsorolas (533.032) -
Bérleti jogviszonyok megszlinésével elszamolt - (74.703)
tételek

Zaro érték 301.775 826.117
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35. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lzleti évre végz6do lizleti évre
EUR EUR

Konzum PE MagantGkealap 5.680.506 8.501.046
Lexan Aliga Kft. 4.822.750

Kapcsolt hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 10.503.256 8.501.046
Konzum Il Ingatlanbefektetési alap - 58.087
Osztalékkotelezettség 34.620 35.688
Appeninn Credit Zrt. 1.384 1.423
Kapcsolt rovid lejarati kotelezettségek dsszesen 36.003 95.198

A PRO-MOT Hungaria Kft. tobbségi tulajdondnak megszerzésével a Csoport atvallalata a

Lexan Aliga Kft. felé fizetends hosszu lejaratu kotelezettség értékét.

A Konzum PE Magéant6kealap beruhdzasi kélcsont nydjtott a Tarsasag részére, jegybanki
alapkamat + 2,5% kamatozassal. A kolcson lejarata 2020. december 31., biztositék nem

kertlt kikotésre.

36. Halasztott addkotelezettségek

A Csoport halasztott addkotelezettségeinek alakuldsa tablazatban keriil bemutatdsra. A

halasztott adokotelezettség f6bb 6sszetevdi a kovetkezGek:

Jovedelemtermeld befektetések valds értékelési kiilonbsége (nyereség és az ado torvény
szerint értelmezett bekerilési érték (add torvény szerinti értékcsokkenéssel amortizalt
bekerilési érték kiilonbsége)

Targyi eszkd6zokon az add térvény szerinti bekerlési érték értékcsokkenéssel amortizalt
bekeriilési értéke és a szamviteli torvény szerinti értékcsokkenéssel szamitott konyv
szerinti érték kozti eltérés.

Vevé koveteléseken a vev6kre elszamolt értékvesztés.

Felhalmozott eredményben a korabbi években add torvény szerint megallapitott negativ
addalapbdl olyan mértékben figyelembe vett 6sszeg, amelyre a tarsasag eredményei —
mérleg szerinti tételei — fedezetet jelentenek, figyelembe véve, hogy az add torvény a
nyereség 50%-ig engedi a korabbi veszteségeit elszamolni.

A Kotelezettségek olyan atmeneti eltéréseket tartalmaznak, amely kotelezettségek
jovebeli elengedése miatt a jovében add veszteség fog felmeriilni. Ez az add veszteség
azért merll fel, mert a kotelezettség elengedésével nyereségként elszamolt tételt a
kotelezettnek addalapba be kell szamitani. Az elengedd (jogosult) csoporton beliili
tagként nem jogosult az elengedés raforditasanak add alapban vald érvényesitésére,
ezért a tételt terhelS add kotelezettséget a Csoport mérlegében megjelenitettik.
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Halasztott addkotelezettségek

Jovedelem termel6 befektetési célu
ingatlanok

Targyi eszkdzok

Veve és egyéb kovetelések és eszkbzok
Veszteségelhatarolasbol fennallé
kdvetelések

Hitelek

Szallito és egyéb kotelezettségek
Passziv id6beli elhataroldasok

Netté halasztott addé pozicié oOsszesen
(+kévetelés/ - kotelezettség)

Meérlegben halasztott adé kovetelés
Mérlegben halasztott ado kotelezettség
Nett6 halasztott adé pozicié (+kévetelés/
- kotelezettség)

Valtozas halasztott adé egyenlegében
Ebbél:

Eredményben elszamolva

Uj lednyvallalat bekeriilésével
Lednyvallalat kiker(ilésével
Arfolyamvaltozas

2019 2018
Beszdmolé Adé szerinti  Halasztott Halasztott Beszamolé Ado szerinti  Halasztott Halasztott
szerinti egyenleg adé alap adé szerinti egyenleg adé alap adé
egyenleg egyenleg
EUR EUR EUR EUR
147.670.000 86.208.943  (61.461.057) (5.531.495) 117.820.822 56.017.388  (61.803.434) (5.562.309)
177.664 178.083 419 38 278.421 668.796 390.375 35.134
42.605.238 68.894.416 26.289.178 2.366.026 7.191.371 16.094.703 8.903.332 801.300
24.994.276 24.994.276 2.249.485 13.589.509 13.589.509 1.223.056
38.891.578 38.764.657 (126.921) 11.423 47.395.588 47.155.879 (239.709) 21.574
73.927.976 101.298.364 27.370.388 (2.463.335) 10.799.593 19.749.687 8.950.094 (805.508)
354.725 678.332 323.607 (29.125) 522.998 522.998 - -
(3.396.983) (4.286.754)
92.693 44.386
3.565.003 4.331.140
(3.472.310) (4.286.754)
814.444 (2.368.618)
751.349 (2.126.656)
(34.653)
(7.470)

105.218 (241.962)
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37. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban

Jovedelemtartozas

Uzletrész visszatartott vételdr kotelezettsége
Kapott kdlcsonok

Vasarolt koveteléshez kapcsolddd kotelezettség
Bérldk felé kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Zaré érték
38. Szallitéi kotelezettségek

adatok EUR-ban

Kotelezettség szallitok felé
Esedékesség szerint:

0-30 nap

31-60 nap

61-90 nap

91-180 nap

181-360 nap

361- nap

Zaro érték

2019.12.31.-én
végz6do uzleti évre

2018.12.31.-én
végz6do lizleti évre

2.414 37.062

- 22.540

- 37.324
34.524 35.492
533.032 -
44.058 26.396
614.028 158.814

2019.12.31.-én
végzido lzleti évre

2018.12.31.-én
végzido lizleti évre

993.818 405.002
892.703 263.447
8.669 15.981
28.914 4.654
9.968 11.338
24.824 20.140
28.739 89.442
993.818 405.002

A szallitéi kotelezettségek értékében a legf6bb valtozas (330.000 EUR) a PRO-MOT Hungaria
Kft. bekertilésével tortént a kikotd Gzemeltetés atvételéhez kapcsoloddan.

39. Ad9, illeték kotelezettségek
adatok EUR-ban

AFA kotelezettség

Epitményadé kotelezettség
Bérekhez kapcsolédé addk, jarulékok

Egyéb adok, illetékek

2aro érték

2019.12.31.-én
végzido lzleti évre

2018.12.31.-én
végz6do lizleti évre

288.908 135.549
- 14.581

39.923 29.326
69.682 568.394
398.513 747.850

Az illetékkotelezettségek kozt a Csoport a megszerzett ingatlanokra 4%-os vagyonszerzési

illeték kotelezettséget tartja nyilvan.
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40. Passziv idGbeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

Koltségek, raforditasok elhatdrolasa
Fizetend6 kamatok elhatarolasa
Bevételek passziv elhatdroldsa

2aré érték

41. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk

2019.12.31.-én
végz6do uzleti évre

2018.12.31.-én
végz6do lizleti évre

133.069 71.362

- 66.522
221.656 385.114
354.725 522.998

A konszolidalt vallalatokkal folytatott tranzakciok kiszlrésre kertltek.

A konszolidaciéba be nem vont, de kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevans
mérlegsorokra vonatkozé jegyzetekben bemutatdsra kerilnek.

adatok EUR-ban

Konzum Il Ingatlanbefektetési alap
Konzum PE Magantékealap

Lexan Aliga Kft.
Osztalékkotelezettség
Appeninn Credit Zrt.

Kotelezettségek Osszesen
Konzum PE Magantékealap felé fizetendé kamat
Lexan Aliga Kft. felé fizetend6 kamat

Raforditasok 6sszesen

2019.12.31.-én
végzido lzleti évre

2018.12.31.-én
végzido lizleti évre

58.087

5.680.506 8.501.046
4.822.750 -
34.620 35.688
1.384 1.423
10.539.259 8.596.244
443.908 101.634
157.330 -
601.238 101.634

A Tdrsasag az év soran visszafizette a BDPST Zrt. felé keletkez6 és fennallé 226 ezer EUR

0sszegl kolcson
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42. Kapcsolt felekkel szembeni tranzakciok

Lednyvallalatokkal szembeni kapcsolatok

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lzleti évre végzidao lizleti évre

Vevé- és kolcson kovetelések kapcsolt 52.718.698 11.875.450

vallalkozasoktdl

Szallité és egyéb kotelezettségek kapcsolt 66.086.866 16.205.441

vallalkozdasoktdl

Ertékesités kapcsolt vallalkozasok felé 1.472.121 2.748.674

Kulcspozicidban lévé vezetdk javadalmazasa

Az Igazgatotandcs tagjai 2019. és 2018. évben egyarant 300 eFt/fé dijazasban részesiiltek, az
audit bizottsag tagjai tovabbi 100 eFt/f6 dijazasban részesultek. A Tarsasagnak a vezetd
tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tarsasdgra nézve szerzGdéseik
megvaltoztatdsaval jovGbeni kotelezettségeket keletkeztetne.

2019 2018
(eHUF/év/f6) (eHUF/év/f5)
Igazgatd tanacs tagjainak megbizdsos jogviszonyu tiszteletdija (5 f6) 300 300
Audit bizottsagi tagok megbizdsos jogviszonyu tiszteletdija (3f6) 100 100

Sem az Igazgatdsag, sem a Felligyel§ Bizottsag tagjai részére nem kerilt sor kolcson
nyujtasara.

Juttatasok a kulcspozicidban 1évé felsG- és kozépvezetés részére

adatok EUR-ban 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzido lzleti évre végz6do lizleti évre
Bérek és egyéb bér tipusu kifizetések 112.599 153.846
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43. Szegmens informacidk

A Csoport f6 dontéshozdja részére — a Tarsasag lgazgatd Tandcsa - az eréforrasok elosztasa
és a szegmensek teljesitményének mérése céljabdl szolgaltatott informdcidk a nyujtott
szolgaltatasokra dsszpontositanak. A Csoport bemutatandd szegmensei az IFRS 8 alapjan az
alabbiak:

e Iroda bérbeadasi szolgdltatas

e Logisztikai, ipari és

o kereskedelmiingatlan bérbeadasi szolgaltatas

e (izemeltetés szolgdltatas

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatds 2019-re vonatkozdan

2019.12.31.-én végz6da lizleti Iroda Logisztikai Uzemeltetés Retail Szegmensbe Osszesen
évre bérlet ingatlan nem sorolt
bérbeadasa tételek

EUR
Ingatlan bérbeadashdl 3204901  1.662.922 673.943 1.860.672 (0) 7.402.438
szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeadas kozvetlen
'atian’ (917.201) (72.151) (18.275) 0 (1.007.627)
koltségei
Kozvetlen fedezet 2.287.700 1.590.771 655.668 1.860.672 (0) 6.394.811
Altalanos koltségek és

: & 2.661.344  4.611.302 (385.805) (1.578.678)  5.308.163
bevételek
Adozas el6tti eredmény 4.949.044 6.202.073 269.864 1.860.672 (1.578.679) 11.702.974
Jovedelemaddk 686.978 185.404 (34.847) (167.460) (257.819)  412.255
Targyévi eredmény 5.636.022 6.387.477 235.016 1.693.211 (1.836.498) 12.115.229

Szegmenshez rendelheté

o 60.416.560 185.354.368 2.626.744 20.100.000 (77.952.077) 190.545.595
eszk6zok

Szegmenshez rendelhet6

. . 31.928.101 94.099.142 864.847 - (10.152.808) 116.739.282
kotelezettségek
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Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatds 2018-ra vonatkozdan (mddositott — 46.
jegyzet

2018.12.31.-én végz6do lizleti Iroda Logisztikai Uzemeltetés Retail Szegmensbe Osszesen
évre bérlet ingatlan nem sorolt

bérbeadasa tételek
EUR
Ingatlan bérbeadasbdl 2.788.255 887.442 1.084.947 1.016.112 0 5.776.756
szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeaddas kozvetlen (1.061.476) (204.188) (293.619) 0 (1.559.283)
koltségei
Kozvetlen fedezet 1.726.779 683.254 791.328 1.016.112 0 4.217.473
Altalanos koltségek és 5.139.608 4.980.432 (66.161) 5.248.749 (15.043) 15.287.585
bevételek
Adodzas el6tti eredmény 6.866.387 5.663.686 725.167 6.264.861 (15.043) 19.505.058
Jévedelemaddk (1.113.955) (436.029) (12.834)  (563.837) (1) (2.126.656)
Targyévi eredmény 5.752.432 5.227.657 712.333 5.701.024 (15.044) 17.378.402
Szegmenshez rendelheté 63.099.474  74.208.772 2.562.915 20.100.000 (34.636.161) 125.335
eszkozok
Szegmenshez rendelhet6 44.567.450 10.561.585 888.626 - 7.031.658 63.049.319

kotelezettségek

44. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, kolcsondk, vevbi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kozé tartoznak a hitelek és
kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzligyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockdzat
e deviza kockazat
e kamat kockazat
e |ikviditasi kockazat
e piaci kockazat
e (izleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az
Igazgatdsdg altalanos felelGsséget visel a Csoport |étrehozdsa, feliigyelete és
kockazatkezelése terén.
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A Csoport kockdzat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgdlja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy bedllitsa a megfeleld
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és
rendszer felllvizsgdlatra kertl, hogy tlikr6zhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a
Csoport tevékenységeit.

44.1 Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megdrizze az alapt6két, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezGi bizalom a jov6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellenérz6 tulajdonosok részesedését foglalja
magaban).

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egylttal maximalizaljdk a tulajdonosok szdmara a megtérilést a
kolcsontbke és a sajat téke optimalis egyensulyozdsdaval, valamint az optimalis tékestruktura
megtartdsat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
tagvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

44.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport
szdmdra. Pénzigyi eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az
aldbbi tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2019. december 31-
én és 2018. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2019.12.31.-én 2018.12.31.-én
végzOido lzleti évre  végz6dd lizleti évre
EUR EUR
Vevékovetelések 409.083 493.276
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 442.390 3.302.286
Rovid lejaratra adott kélcsonok 49.537 6.988
Elhatarolasok 255.653 59.302
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 40.991.952 2.968.906
42.148.615 6.830.758
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44.3 Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok,
kamatlabak és a befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozdsa befolyasolni fogja
a Csoport eredményét vagy pénzlgyi instrumentumokban lévé befektetéseinek értékét. A
piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockdzatnak vald kitettségek kezelése és ellen6rzése
elfogadhaté keretek kozott, a haszon optimalizdldsa mellett.

44.4 Uzleti kockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérlGi
részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok koérnyezetével és
mindségével. A jelenlegi globdlis gazdasagi kdrnyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinalat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovGben is fenntarthatdak lesznek.

44.5 Kamat kockazat

A kamatlabkockdzat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek
jov6ébeni pénzaramldsai a piaci kamatldb valtozdsdnak hatasara ingadoznak. A piaci
kamatldb valtozasa a valtozé kamatozdsu hitelek és kotvénykibocsatdasbol eredd
kotelezettségek esetében jelent kitettséget a Csoport szamara. A Csoport hitelei utdn
atlagosan 7,68%/ 3,11% hitelkamatot fizet. A kamatkdrnyezet 50 bazispontos elmozduldsa
az aldbbi valtozast eredményezné a Csoport eredményességére vonatkozdan:

Atlagos kamat szamitasa EUR kamat % +0,5% EUR hatas
(kamat)
Bank/t6ke: 2019.01.01. 44.426.682
Bank/t6ke: 2019.12.31. (6.723.385)
Bank/t6ke atlagos allomany 21.163.154 6,40% 6,90%
12 hé kamat Bank részére 1.353.580 1.459.396
Kamat teher éves névekménye 105.816
Atlagos kamat szamitasa EUR kamat % +0,5% EUR hatas
(kamat)
Bank/t6ke: 2018.01.01. 34.071.981
Bank/t6ke: 2018.12.31. 44.426.682
Bank/t6ke atlagos allomany 39.249.332 2,61% 3,11%
12 hé kamat Bank részére 1.025.863 1.222.109
Kamat teher éves névekménye 196.247
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44.6 Deviza kockazat

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvet6en két pénzigyi természetl
kulcsvaltozotdl flgg lényegesen, a kamatkockdazattél, és az arfolyamkockdazattdl, igy ezen
kulcsvaltozdkra elvégezte az érzékenységi vizsgdlatokat.

Mivel a Csoportnak a funkcionalis pénzneme az EUR, igy a devizakockdzat a HUF és a CHF
alapu hitelek és kotelezettségekbdl adodtak. Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi
hitelei EUR-ban denominadltak, a hitelportfolié 2018-ban lezart sikeres atstrukturaldsat
kovetben.

A beszdmold készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltdsat a Csoport az aldbbi
arfolyamokon végezte. A Csoport a zaré6 MNB arfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi
MNB arfolyamot az eredmény tételekre alkalmazta. A tranzakciés devizak kore a HUF, a
Csoport arfolyamkitettségének vizsgalata a deviza valtozasainak szamszerUsitésével tortént.

A Tdarsasag mérlegének EUR- HUF valtozasara valé érzékenységét a kitettség 6sszege alapjan
mutatjuk be. A 2019. évi mérlegben 123,1 millidé EUR, a 2018. évi mérlegben a valtozas
alapjaul szolgdlé EUR érték 80,1 millid EUR volt. A vizsgalat 0,05-1% -os elmozduldsra
tortént. A Tarsasag devizak kozti atvaltas 1%-os elmozduldsig 2019-ben 1.243 ezer EUR, mig
2018-ban 810 ezer EUR kitettsége van a valtozasra.

2019:
Arfolyamtipus 2019.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2018.12.31
Zaré 330,52 9,01 2,80% 321,51
Atlag 325,35 6,48 2,03% 318,87
Zar6 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 (1.243.074)
-0,50% 328,8674 -1,6526 (618.414)
2019.12.31. MNB 330,52 123.064.288

+0,5% 332,1726 1,6526 612.260
+1% 333,8252 3,3052 1.218.458
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2018:
Arfolyamtipus 2018.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2017.12.31
Zaré 321,51 11,37 3,67% 310,14
Atlag 318,87 9,66 3,12% 309,21
Zaro és Atlag kiilonbség 2,64 1,71 184,34% 0,93
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicié mérleg  eredményhatas
érték EUR EUR

-1% 318,2949 -3,2151 (809.744)
-0,50% 319,90245 -1,60755 (402.837)
2018.12.31. MNB 321,51 80.164.645

+0,5% 323,11755 1,60755 398.829
+1% 324,7251 3,2151 793.709

A Tarsasdag deviza valtozasnak kitett mérleg tételei a nem EUR-ban nyilvantartott egyenlegek
vonatkozasaban 2019. 12. 31-én 6sszesen 123 millié EUR, 2018. december 31-én 80 millié

EUR.
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Mérleg 2019.12.31.

Eszk6zok EUR HUF
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 147.670.000 0
Targyi eszkdzok 177.664
Halasztott add eszkdzok 92.693
Befektetett eszk6zok 6sszesen 147.670.000 270.357
Készletek 160.040
Vevd kovetelések 409.083
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 442.390
Rovid lejaratra adott kélcsonok 49.537
Elhatdroldsok 255.653
Jovedelemadd kovetelések 296.583
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 4.477.406 36.514.546
Forgoeszk6zok osszesen 4.477.406 38.127.832
Eszk6z6k Osszesen 152.147.406 38.398.189
To6ke és forrasok EUR HUF

Jegyzett t6ke 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények -1.171
Tartalékok 22.934.350
Felhalmozott eredmény 34.925.192
A Tarsasag részvényeseire juto téke 0 73.075.377
Nem ellendrz6 részesedések 730.936
Té6ke és tartalékok 6sszesen 0 73.806.313
Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 22.327.471 9.424.140
Kotvénytartozas 60.940.494
BérlGk altal teljesitett letétek 301.775
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 10.503.256
Halasztott ado kotelezettségek 3.565.003
Hosszu lejaratu kotelezettségek Osszesen 22.327.471 84.734.668
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 6.755.648 384.319
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 614.028
Rovid lejarata kapcsolt kotelezettségek 36.003
Kotelezettségek szallitok felé 993.818
Adg, illeték kotelezettségek 398.513
Jovedelem adod kotelezettségek 140.089
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 354.725
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 6.755.648 2.921.495
Koételezettségek O0sszesen 29.083.118 87.656.164
T6ke és forrasok 6sszesen 29.083.118 161.462.477
Deviza pozicio (eszk6zok csokkentve forrasokkal) 123.064.288 -123.064.288
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Mérleg 2018.12.31.

Eszk6zok EUR HUF
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 117.820.822 -
Targyi eszkdzok 278.421
Halasztott add eszkdzok 44.386
Befektetett eszk6zok 6sszesen 117.820.822 322.807
Készletek 161.738
Vevd kovetelések 493.276
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 3.000.000 302.286
Rovid lejaratra adott kélcsonok 6.988
Elhatdroldsok 59.302
Jovedelemadd kovetelések 198.875
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 991.366 1.977.540
Forgoeszk6zok osszesen 3.991.366 3.200.005
Eszk6z6k Osszesen 121.812.188 3.522.812
Té6ke és forrasok EUR HUF

Jegyzett t6ke 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények (305.660)
Tartalékok 25.645.230
Felhalmozott eredmény 21.729.105
A Tarsasag részvényeseire juto téke 0 62.285.681
Nem ellendrz6 részesedések 0
T6ke és tartalékok 6sszesen 0 62.285.681
Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 34.393.345 5.347.210
BérlGk altal teljesitett letétek 826.117
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 8.501.046
Halasztott ado kotelezettségek 4.331.140
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 34.393.345 19.005.513
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 7.254.198 400.836
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 158.814
Rovid lejarata kapcsolt kotelezettségek 95.198
Kotelezettségek szallitok felé 405.002
Ad9, illeték kotelezettségek 747.850
Jovedelem add kotelezettségek 65.566
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 522.998
Rovid lejaratu kotelezettségek o6sszesen 7.254.198 2.366.264
Koételezettségek O0sszesen 41.647.543 21.401.776
T6ke és forrasok 6sszesen 41.647.543 83.687.457
Deviza pozicio (eszk6zok csokkentve forrasokkal) 80.164.645 (80.164.645)
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44.7 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett korlilmények kozott anélkil, hogy
elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockdztatna a Csoport hirnevét.

A szerz6dott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek
lejarati szerkezetét az aldbbi tdblazat foglalja 6ssze 2019. és 2018. december 31-re
vonatkozdan:

2019.12.31 1 éven 2-5 éven 5 éven tul Osszesen
belul beltl esedékes
esedékes esedékes

Pénziigyi eszk6z6k

VevGkovetelések 409.083 409.083
Adokovetelések 442.390 442.390
Jovedelemado kovetelések 296.583 296.583
Rovid lejaratra adott kélcsonok 49.537 49.537
Pénzeszkoz egyenértékesek 40.991.952 40.991.952
Pénzligyi eszkdzok 42.189.545 - - 42.189.545
Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 7.139.967 19.746.412 12.005.199 38.891.578
Kotvénytartozas 60.940.494 60.940.494
Bérl6k altal teljesitett letétek 533.032 301.775 834.807
Kapcsolt kotelezettségek 36.003 10.503.256 10.539.259
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 80.996 80.996
Kotelezettségek szallitok felé 993.818 993.818
Ad9, illeték kotelezettségek 398.513 398.513
Jovedelemado kotelezettségek 140.089 140.089
Passziv elhatarolasok 354.725 354.725
Pénziigyi kotelezettségek 10.210.175 30.551.443 72.945.693 113.174.279
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2018.12.31 1 éven 2-5 éven 5 éven tul Osszesen
beliil beliil esedékes
esedékes esedékes

Pénziigyi eszk6zok

Vev6kovetelések 493.276 493.276
Addkovetelések 302.286 302.286
Jovedelemadod kovetelések 198.875 198.875
Rovid lejaratra adott kélcsonok 6.988 6.988
Pénzeszkoz egyenértékesek 2.968.906 2.968.906
Pénzligyi eszkdzok 3.970.331 - - 3.970.331
Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 7.655.033 27.735.356 12.005.199 47.395.588
Bérl6k altal teljesitett letétek 826.117 826.117
Kapcsolt kotelezettségek 95.198 8.501.046 8.596.244
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 158.814 158.814
Kotelezettségek szallitok felé 405.002 405.002
Adg, illeték kotelezettségek 747.850 747.850
Jovedelemadd kotelezettségek 65.566 65.566
Passziv elhatarolasok 522.998 522.998
Pénziigyi kotelezettségek 9.650.461 37.062.519 12.005.199 58.718.179
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45. Pénziigyi instrumentumok

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

2019. december 31.

Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kélcséndk és kévetelések

VevGkovetelések

Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotvénykotelezettség

Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal
szemben

Szallitoi kotelezettségek

2018. december 31.

Pénziigyi eszkdzok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kélcsénék és kévetelések

Vevbkovetelések

Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek

Rovid lejaratu hitelek, kélcsénok
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozéssal
szemben

Szallitoi kotelezettségek

Kényv szerinti érték Valés érték
409.083 409.083

442.390 442.390

40.991.952 40.991.952
31.751.611 31.751.611
60.940.494 60.940.494
7.139.967 7.139.967
10.539.259 10.539.259

993.818 993.818

Konyv szerinti érték Valos érték
493.276 493.276

6.988 6.988

2.968.906 2.968.906
39.740.555 39.740.555
7.655.033 7.655.033
8.596.244 8.596.244

405.002 405.002

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valds értéke mindkét
évben megkozelitik a kdnyv szerinti értékiliket. A valds érték meghatarozdsa mindkét évben
a 3. szintnek megfeleld valds értéken tortént.
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46. El6z6 évek hibainak javitasai

Konszolidalt Mérleg

2018.01.01. Prezentdcios 2018.01.01.

pénznem
Eszkozok EUR atallas hatasa EUR
eredetileg mddositott
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 62.990.000 62.990.000
Targyi eszkozok 72.147 72.147

Halasztott ado6 eszkozok

Készletek

VevGkovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések
Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Elhatarolasok

Jovedelemadd kovetelések

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

159.143 159.143
161.607 161.607
7.090 7.090
71.260 71.260
65.000 65.000
8.757.651 8.757.651

Ertékesitésre tartottnak mingsitett eszkdzok 245.309 245.309
Eszk6z6k 6sszesen 72.529.207 - 72.529.207
Toke és forrasok

Jegyzett t6ke 13.245.347 13.245.347
Visszavasarolt sajat részvények - -
T6ketartalék 13.618.106 13.618.106
Atvaltasi tartalék - 161.644 161.644
Felhalmozott eredmény 5.323.196 (161.644) 5.161.552

Nem ellenérzé részesedések

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek

BérlGk altal teljesitett letétek
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Halasztott adokotelezettségek

32.675.643 32.675.643
853.195 853.195
1.918.136 1.918.136

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Kotelezettségek szallitok felé

Sajat kibocsatasu kétvény tartozasok
Ado, illeték kotelezettségek

Jovedelem add kotelezettségek
Passziv elhatarolasok

1.702.008 1.702.008
1.714.939 1.714.939
115.817 115.817
194.213 194.213
200.000 200.000
497.502 497.502
39.763 39.763
431.342 431.342

Toke és forrasok 6sszesen

72.529.207 - 72.529.207
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Konszolidalt Mérleg

2018.12.31. Prezentacids 2018.12.31.
pénznem
atallas hatasa

Eszk6zok EUR EUR
eredetileg modositott
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 117.820.822 117.820.822
Targyi eszkozok 278.421 278.421
Halasztott add eszkozok 44.386 44.386

Készletek 161.738 161.738
Vevékovetelések 493.276 493.276
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 3.302.286 3.302.286
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 6.988 6.988
Elhatdroldsok 59.302 59.302
Jovedelemadd kévetelések 198.875 198.875
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2.968.906 2.968.906

Eszk6z06k O0sszesen 125.335.000 - 125.335.000
Té6ke és forrasok

Jegyzett t6ke 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények (305.660) (305.660)
T6ketartalék 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék - (810.849) (810.849)
Felhalmozott eredmény 21.729.105 810.849 22.539.954

Nem ellendrzd részesedések

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 39.740.555 39.740.555
BérlGk altal teljesitett letétek 826.117 826.117
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 8.501.046 8.501.046
Halasztott addkotelezettségek 4.331.140 4.331.140

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 7.655.033 7.655.033
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 158.814 158.814
Rovid lejaratu kapcsolt kételezettségek 95.198 95.198
Kotelezettségek szallitok felé 405.002 405.002
Sajat kibocsatasu kétvény tartozasok - -
Ado, illeték kotelezettségek 747.850 747.850
Jovedelem ado kotelezettségek 65.566 65.566
Passziv elhatadrolasok 522.998 522.998

Toke és forrasok 6sszesen

125.335.000 - 125.335.000
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e 1L 4 z 2018.12.31.- Prezentacios IFRS 15 2018.12.31.-
KO“SZOIlda It AtfogO énvégz6dé  pénznem modositas én végz6do
j6V9d9| emkimutata’ S tizleti évre atallas javitasa tizleti évre

hatasa
EUR EUR

eredetileg mddositott
Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazé bevétel 7.006.255 (1.229.499) 5.776.756
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei (2.802.833) 1.215.448 (1.559.283)
Kozvetlen fedezet 4.203.422 - 14.051 4.217.473
Adminisztracios koltségek (1.252.527) (1.252.527)
Személyi jellegl raforditasok (719.054) (719.054)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 139.202 (14.051) 125.151
Lednyvallalatok, befektetések értékesitésének 145.835 145.835
nyeresége (vesztesége)
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének 484.113 484.113
eredménye
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 16.040.000 2.730.891 18.770.891
atértékelésének eredménye
Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) (18.905) (18.905)
Részesedéseken realizalt, elszdmolt veszteség - -
Miik6dési eredmény 19.022.086 2.730.891 - 21.752.977
Ertékcsokkenés és amortizacid (40.541) (40.541)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 692.825 (1.758.398) (1.065.573)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege (1.141.805) (1.141.805)

Jovedelemaddk (2.126.656) (2.126.656)
Targyévi eredmény 16.405.909 972.493 - 17.378.402
Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerilt - (972.493) (972.493)

arfolyam-kilénbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

16.405.909

16.405.909

A teljes atfogd eredménybdl:
Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész

\‘
[N

16.405.909

16.405.909
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Konszolidalt Cash- Flow

Adozas el6tti eredmény

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok
atértékelésének eredménye

Atvaltasi tartalék valtozasa

Nem realizalt év végi deviza atértékelés
Ertékcsokkenés

Vevd értékvesztés

Halasztott adé

Lednyvallalatok értékesitésének
nyeresége/(vesztesége)

Kamat bevételek

Kamat raforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozdsa
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa
BérlGi letétek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash flow

Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok
Targyi eszkoz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységhdl szarmazd nettd cash flow

Sajat kibocsatdsu kotvény visszafizetése

Adott, nyujtott kdlcsondk valtozasa

Hitelek, lizing, kdlcséndk névekménye
Hiteltorlesztés

Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény értékesités

Kamat raforditasok

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté cash flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszkozok az év végén

2018.12.31.-én
végzodo lizleti

évre
EUR
eredetileg

18.532.565

(16.040.000)

(314.434)
40.541
(1.877.039)
(484.113)

69.873
1.071.932
(3.653.073)
11.958
(161.738)
8.524.448
27.078
(249.617)
7.357.714

(18.905)
(227.910)
(24.340.822)
1.408.117

(23.179.520)

(200.000)
102
12.702.026
630.345
(115.243)
16.970
(1.071.932)
(69.873)
11.892.395

(5.788.745)

8.757.651
2.968.906

Prezentacios
pénznem
atallas hatasa

972.493
2.730.891

(972.493)
2.730.891

2018.12.31.-én

végzodo uzleti
évre
EUR
madositott

19.505.058
(18.770.891)

(972.493)
2.416.457
40.541
(1.877.039)
(484.113)

69.873
1.071.932
(3.653.073)
11.958
(161.738)
8.524.448
27.078
(249.617)
7.357.714

(18.905)
(227.910)
(24.340.822)
1.408.117
(23.179.520)

(200.000)
102
12.702.026
630.345
(115.243)
16.970
(1.071.932)
(69.873)
11.892.395

(5.788.745)

8.757.651
2.968.906
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El6z6 éveket érinté mdédositasok, hibajavitasok:

Prezentdcios pénznemre valé dtdllds — helyesen forint funkciondlis pénznem

A Csoport megel6z6 években tévesen az EUR-t mint funkcionalis pénznemet azonositotta be
a forint funkcionalis pénznem helyett, és hasznalta a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok
Osszeallitdsa soran. 2019-ben a Csoport a hiba javitdsaval az EUR funkciondlis pénznem
helyett az EUR-t mint prezentdacids pénznemet haszndlja a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
elkészitése sordn. A Csoport igy a befektetési céli ingatlanokhoz kapcsolddd
arfolyamvaltozasbdl ered valds érték valtozast a pénziigyi mliveletek eredményébe sorolt
tévesen a Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye
helyett. A moédositast a Csoport az IAS 8 Szamviteli politika, hibak és becslések standard
el6irdsaival Osszhangban végezte el, mddositva pénziigyi kimutatdsokat a targyévet
megel6z6 (izleti évre és annak nyitd mérlegére.

IFRS 15 tovdbbszamldzdsok javitdsa

Az el6z6 évben a Csoport tévesen az arbevétel részeként sorolta be a tovabbszamlazott
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
felmeril6 Gzemeltetési koltségek tovabbharitasabdl szarmazéd bevételek esetlegesen nem
fedezik az Gzemeltetési koltségeket, ezért a tranzakcio eredeti kotelezettjének szamit és nem
tgynokének. 2019-ben a Csoport beazonositotta, hogy a kozlizemi dijak tovabbszamldzasa
esetében a Csoport Ugynokként mikodik, azaz nem tartalmazhatja az arbevétel a
kiszamlazott dijak 6sszegét, kizardlag az azon felszamolt esetleges hasznok értékét. Az IFRS
15 standard elGirdasainak megfelel6en a tovabbszamldzott koltségek a bevételekkel
Osszevontan kerililnek kimutatasra. A Csoport a vevéi értékvesztésekre elszamolt és visszairt
értéket tévesen sorolta be az Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei kozé, az Egyéb
bevételek/ (raforditasok) eredménysor helyett.

Az alabbi mérleg- és atfogd eredmény sorok keriiltek mddositasra:

2018. januar 1.

Eredeti O0sszeg Moddositas Moddositott 6sszeg
Atvéltési tartalék - 161.644 161.644
Felhalmozott eredmény 5.323.196 (161.644) 5.161.552
2019. januar 1.

Eredeti O0sszeg Mddositas Moddositott 6sszeg
Atvaltasi tartalék - (810.849) (810.849)
Felhalmozott eredmény 21.729.105 810.849 22.539.954
Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazo 7.006.255 (1.229.499) 5.776.756
bevétel
Ingatlan bérbeadas kdzvetlen (2.802.833) 1.243.550 (1.559.283)
koltségei
Egyéb bevételek/(raforditasok) 139.202 (14.051) 125.151
Jovedelem termel6 befektetési 16.040.000 2.730.891 18.770.891
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célu ingatlanok atértékelésének

eredménye

Pénzigyi miiveletek egyéb 692.825 (1.758.398) (1.065.573)
(réforditasa)/ bevétele

Tevékenységek - (972.493) (972.493)

devizaatszamitaskor felmerilt
arfolyam-kiilonbozetek

47. Fiiggo kotelezettségek

Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korabbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név
VAR- Logisztika Zrt.) részére 2013. junius 27—-tSl Orgovany és Vidéke Takarékszdvetkezet
részére készfizet6 kezesként és zdlogkotelezettként 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 Takarékszovetkezettel szemben fenndlld
mindennemd és teljes kotelezettségeire. A Tarsasdg kezesség vallalasa 2023. junius 15-ig,
illetve a kotelezettség teljesitéséig tart. A Tarsasag forduldnapi kitettsége 240 ezer EUR.

A Tarsasag megvizsgalta, a kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold
fordulénapjan a Tarsasdg vezetése a kezességb6l fenndllé kotelezettséghez nulla
fizetésképtelenségi valdszinlséget rendelt, a kezességhez kapcsoldddéan a mérlegben
megjelenitett 6sszeg nulla EUR.

A Csoport nem tartott nyilvan egyéb fligg6 kotelezettséget 2019. december 31-én.
48. Mérlegfordulonap utani események

A Tarsasag 2020. januar 9-én adasvételi szerz6dést kotott a Solum-Invest Ingatlanfejleszté és
Uzemeltetd Kft. 76%-o0s lizletrészének megvdsarldsidra 800 millid Ft értékben. A Tarsasag a
balatonfliredi kikot6t (izemeltet6 céget Baldzs Attilaval, az épitSipari-és ingatlanfejlesztési
piaconm(ikod6 Bayer Construct Zrt. részvényesével egylitt vasarolta meg, aki egyidejlileg
24%-0s mérték( Uzletrész tulajdonjogat szerezte meg. A Tarsasag a kik6té magas szinvonalu
Uzemeltetésével és a partnerével kozosen tervezett jov6beni fejlesztésekkel Uj, magas
minGségl termékkel jelenik meg a balatoni turisztikai piacon.

A Tarsasag Budapest I. kerliletében, a Pauler utcaban taldlhaté irodahdz megvasarlasaval
tovabb bdvitette ingatlanportfélidjat. A 668 négyzetméter kiadhato teriilettel rendelkezé
irodahaz az I. kerilet egyik legfrekventdltabb részén talalhatd, a jovedelmezGséget hosszu
tavu bérleti szerz6dés biztositja. Az irodahazat az Alagut Investments Ingatlanhasznositasi
Kft. 100%-os Uzletrészére kotott 296,4 millié Ft értékd addasvételi szerz6déssel szerzi meg a
Tarsasag.

A Tarsasag lednyvallalata, a PRO-MOT HUNGARIA IngatlanfejlesztS Kft. palyazatot nyujtott
be a Kisfaludy Turisztikai Fejlesztési Program keretein belil, a tulajdondban, illetve
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vagyonkezelésében 3allé6 Club Aliga (dil6 terlletéhez tartozd kikots fejlesztése és
modernizaldsa érdekében. A pdlyazat benyujtasanak célja a szolgaltatasi szinvonal novelése,
a meglévé mitargyak cseréje és felljitdsa, valamint a kiszolgdld létesitmények szinvonaldanak
jelent8s novelése.

A Tarsasag leanyvallalata, a BERTEX Ingatlanforgalmazd Zrt. megvasarolta a Budapest lIl.
kerlletében, a Montevideo utcaban taldlhaté irodahdzat, amelynek adasvételi szerz6dése
2020. januar 17-én kerlt aldirasra. Az irodahdz megvasarlasaval a Tarsasag tobb mint 6000
négyzetméter kiadhatd teriletli irodaépilettel bévitette portfélidjat ebben a szegmensben.

A Tarsasag 2020. marcius 20-an értékesitette a 1065 Budapest, Andrassy ut 59., valamint a
1062 Budapest, Andrassy ut 105. cim alatt taldlhato ingatlanokat, az ingatlanokat tulajdonlé
lednyvallalatokon keresztiil 1.134 millidrd Ft 6sszegért.

A fentiekben felsorolt eseményeknek nincsen hatdsuk a 2019. december 31-i fordulénappal
készitett konszolidalt pénzligyi kimutatdsokra.

A forduldnapot kdvetéen nem tortént egyéb |ényeges esemény.
49. COVID-19 hatasok

A Magyar Kormany a 40/2020. (ll1.11.) sz. rendeletével a 2020. marcius 11.-én kihirdette
Magyarorszagon a veszélyhelyzetet. A Magyar Kormany ezt kovetéen a COVID-19
terjedésének lassitasa érdekében kormanyrendeletekben korldtozta a hatarforgalmat és a
nem l|étfontossdgu (izletek nyitvatartdsi idejét. Ezzel parhuzamosan gazdasagélénkit6
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 mkodésére a jarvany
okozta intézkedések jelent6s, de nem kritikus hatassal vannak. A jelenlegi bérl6i allomany
megkozelitbleg 5-15%-a esik azon Uzletagak ald, amelyeknek a kormanyrendeletek miatt be
kellett zarnia, igy atmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen bérl6k kdzil néhdnyan jelezték
az Appeninn Holding felé az ideiglenes bérleti dij csdkkentése iranti igényiket. A
legjelent6sebb 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 jelentds likviditasi tartaléka van és a varhatdé atmeneti bevétel
kiesés/atrendez6dés mellett is képes pénzigyi kotelezettségeit idGben teljesiteni
kozéptavon is.

A bérlék védelme érdekében a Csoport megtesz minden olyan dvintézkedést, mellyel
segitheti a jarvany terjedésének lassitasat és fenntartja a folyamatos mikodést.
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50. Konszolidalt beszamol6 dsszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2019. december 31-én végz6dé Uzleti évre vonatkozé EU altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint Osszedllitott konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok Osszeallitdsa soran az Osszeadllitas alapjat az egyedi auditdlt magyar szamviteli
torvény szerint O0sszedllitott anya- és lednyvallalati beszamoldk képezték. Ezen beszamoldk
Osszedllitasért felel6s szamviteli szolgdltato tarsasag a NewEdition Szamviteli Szolgaltatoé Kft.,
a mérlegképes konyvel6 neve és regisztracids szama Fazakas Hajnal (regisztracidés szam:
153273).

A Csoport a magyar szamviteli torvény dltal dsszedllitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek
vald megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkezd szamviteli szakértét 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 el6irdasainak megfelel6 konszolidalt beszamold elkészitésére
terjedt ki.

51. Konszolidalt beszamolé konyvvizsgalattal torténd ellendrzése, konyvvizsgald dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellaté tarsasag és személyében felelds konyvvizsgaldt a Tarsasag
Kozgyllése valasztja meg. A Tarsasag kozgy(ilése altal a 2019. évi gazddlkodasi adatok
ellen6rzésével megbizott kdnyvvizsgalo:

e Ernst & Young Konywvizsgdld Korlatolt FelelGsségl Tarsasag (személyében felelGs
kényvvizsgald: Bartha Zsuzsanna Eva)

A konyvvizsgald dijazasa:

e Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetk6zi Pénzligyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirdsaival dsszhangban
elkészitett éves beszamoldja és Appeninn Nyrt. konszoliddlt IFRS beszamoldja
konyvvizsgalatanak dija 6sszesen 14.500 eFt + Afa.

Egyéb bizonyossagot nyujto szolgdltatasokat, adotanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem
a konyvvizsgalat korébe tartozo szolgaltatdsokat a Tarsasag szamara a kdnyvvizsgalok nem
végeztek.
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52. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2020. marcius 26-an megtartott igazgatdé tanacsi
Ulésén a Csoport 2019. évi, EU altal befogadott Nemzetkodzi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat jovahagyta. A Csoport
Igazgatotandcsa jovahagyta a Csoport jelen konszolidalt beszamoléjanak kibocsatasat, de a
tulajdonosok éves rendes kozgylilése, amely a beszdmolo elfogadasara jogosult, az elfogadas
el6tt kérhet modositasokat.

53. Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényezé van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jovére vonatkozdé megallapitdasokban
foglaltaktol.

FelelGsségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb
tudasunk szerint elkészitett Konszolidalt éves beszdmold valds és megbizhatd képet ad az
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozasai eszkdzeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a konszolidaciéba bevont
vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényez6ket.

Budapest, 2020. marcius 26.

Bernath Tamas dr. Szabd Nora
Igazgatotanacs Elnoke Igazgatosagi tag
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