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z 29 2 z Jegyzet 2020.12.31. 2019.12.31.
Pénzigyi helyzetre vonatkozé W
kKimutatas
Eszkozok ezer Ft ezer Ft
Jovedelem termel6 befektetési céll ingatlanok 15 8.909.172 8.791.832
Targyi eszkdzok 16 9.050 5.383
Eszkdz hasznalati jog 17 139.638 -
Kapcsolt lizingkovetelések 18 180.880 -
Részesedések 19 8.799.008 9.578.629
Vevékovetelések 20 35.192 83.093
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 21 112.670 25.257
Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések 22 20.025.063 11.327.131
Révid lejaratra adott kdlcsonok 23 2.247 2.247
Elhatarolasok 24 93.098 80.988
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 25 521.694 11.445.732
EszkozOk Osszesen 38.827.711 41.340.292
Téke és forrasok
Jegyzett t6ke 26 4.737.142 4.737.142
Visszavasarolt sajat részvények 27 (1.1149) (1.114)
Tartalékok 28 8.095.844 8.095.844
Felhalmozott eredmény 29 4.559.932 3.747.026
Bérlsk altal teljesitett letétek 30 207.197 19.937
Lizingkotelezettségek 31 298.272
Kotvénytartozasok 32 20.147.849 20.142.052
Hosszu lejaratl kapcsolt kotelezettségek 33 - 1.877.521
Halasztott adokotelezettségek 34 310.529 261.542
Rovid lejaratu bankhitelek és lizingkotelezettségek 35 88.176 1.657.318
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 36 26.698 19.103
Rovid lejaratu kapcsolt kitelezettségek 37 261.036 652.551
Kotelezettségek szallitok felé 38 47.756 50.407
Jovedelemadé kotelezettségek 3.607 493
Ado, illeték kotelezettségek 39 40.575 49.963
Passziv elhatarolasok 40 4.212 30.507

Téke és forrasok dsszesen 38.827.711 41.340.292

A 7-54. oldalakon kdzolt mellékletek az egyedi beszamolo elvalaszthatatlan részei
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Atfogéjdvedelemkimutatés Jegyzet 2020.12.31.-én  2019.12.31.-én

végzédsé lzleti végzédé
évre lzleti évre
ezer Ft ezer Ft

Ingatlan bérbeadashdl szarmazd bevétel 3 791.707 539.207
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (245.321) (38.685)
Kozvetlen fedezet 546.386 500.522
Szolgdltatasi dijbevételek leanyvallalatoktdl 5 283.085 220.000
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek 6 (426.066) (354.563)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 1.385 (215)
Leanyvallalatok, befektetések értékesitésenek nyeresége 8 173.885 -
(vesztesége)

Jovedelemtermeld befektetési céll ingatlanok &tértékelésének 9 117.340 1.734.687
eredménye

Ingatlanokon végzett beruh&zéasok (Capex) 10 (28.433) (6.601)
Miikodési eredmény 667.582 2.093.830
Ertékcsokkenés és amortizacio 16 (74.517) (9.049)
Pénzlgyi miveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 11 584.377 (93.724)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 12 (292.574) (162.145)
Jovedelemadok 13 (71.962) (167.704)
Targyévi eredmény 812.906 1.661.208
Egyéb atfogd eredmény -

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 812.906 1.661.208

A 7-54. oldalakon kdzolt mellékletek az egyedi beszamol6 elvalaszthatatlan részei
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Saj at téke valtozasok Jegyzett Tartalékok Visszavasarolt  Felhalmozott  Sajat téke
(adatok ezer forintban) téke sajatrészvény eredmény Osszesen
Egyenleg 2019. januar 1-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 2.085.818 14.917.690
Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 1.661.208  1.661.208
Egyenleg 2019. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 3.747.026 16.578.898
Egyenleg 2020. januar 1-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 3.747.026 16.578.898
Targyévi atfogd eredmény

Targyévi eredmény 812.906 812.906
Egyenleg 2020. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 4.559.932 17.391.804

A 7-54. oldalakon ko6zolt mellékletek az egyedi beszdmol6 elvalaszthatatlan részei
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Cash- Flow S
adatok ezer forintban

Ad0dzés el6tti eredmény

Jovedelemtermel6 befektetési célt ingatlanok 9
atertékelésenek eredménye

Ertékcsokkenés 16
Leanyvallalatok értékesitésének (nyeresége)/vesztesége 8
Ertékvesztés visszairasa 11
Kamatbevételek 12
Kamatréforditasok 12
Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa 20
Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa 39
Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbél szarmazo netto cash flow

Részesedések megszerzése 7
Részesedések ertékesitése 7
Jovedelemtermel§ ingatlanok értékesitése 12
Targyi eszk0z értékesitésének bevétele 16
Targyi eszk6z beszerzések 16
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson 22
Befektetési tevékenységhél szarmazé nettd cash flow

Kdtvény kibocsatasa 32
Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése 32
Hitelek, lizingek, kolcsonok visszafizetése 35
Hitelek, lizing, kdlcsonok felvétele 35
Sajat részvényvasarlas 27
Sajat részvény kibocsatas 27
Kamatréforditasok 12
Kamat bevételek 12
Pénziigyi tevékenységhbdl szdrmazd netto cash flow
Pénzeszkozok valtozésa 25
Pénzeszkbz egyenlegek:

Pénzeszktzok az év elején 23
PénzeszkozOk az év végén 23

A 7-54, oldalakon kdzolt mellékletek az egyedi beszamolo elvalaszthatatlan részei

2020.12.31.-
én végzodé

Uzleti évre

884.868

(117.340)

74517
(173.885)
(270.940)
(503.025)

795.599
(51.622)
(199.340)
(71.962)
366.870

(2.542.596)

3.767.041

(78.185)
(8.697.932)
(7.551.672)

(3.446.662)

(795.599)
503.025
(3.703.088)

(10.924.038)

11.445.732
521.694

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti

évre

1.828.913

(1.734.687)
9.049

(128.436)
290.581
(91.341)
428.343
(21.359)
581.063

(1.471.529)

1.253.889
36.109

(8.125.472)
(8.307.003)
20.142.052

(811.026)

(290.581)
128.436
19.168.881

11.442.941

2.791
11.445.732
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1. Altalanos rész
1.1 Avallalkozas bemutatasa
Az Appeninn Vagyonkezel$ Holding Nyrt. (,,Tarsasag”) 2009. december 1. napjan alakult. A
tarsasagot a Cegbirdsag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538 cegjegyzékszamon
jegyezte be. 2011. majus 19-én, atalakulds soran, a Rotux Zrt. (cégjegyzeékszam: 01-10-
045553) beolvadt az Appeninn Nyrt. tarsasagba.
A Csoport székhelye 1118 Budapest, Kelenhegyi Gt 43. B. ép. 5. em. 1.

A Tarsasag 5%-ot meghalado részvénytulajdonosai 2020. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szdma Részesedés(%)
Avellino Zrt. 11,369,141 24%
Zinventive Zrt. 8,684,268 18.33%
OTP Ingatlanbefektetési Alapl 2,410,372 5.09%
Sajat részvény 1,848 0.0039%
Kozkézhanyad 24,905,790 52.58%
Osszesen: 47,371,419 100.00%

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolési Standardoknak vald
megfelelsségrél

A pénzlgyi kimutatdsok a Tarsasdg menedzsmentjének megitélése szerint a vallalkozas
folytatasanak elvével @sszhangban készlltek. Az egyedi pénzugyi kimutatdsokat az
Igazgatosag 2021. aprilis 8-4n fogadta el. Az egyedi pénziigyi kimutatasok a Nemzetkozi
Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurépai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti
formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan készultek. Az IFRS-t a Nemzetkozi
Szamviteli Standardok Testiilete (IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezs
Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

A Tarsasag egyedi pénzlgyi kimutatédsaiban megadott adatok ezer forintban értendék.
Valamennyi 6sszeg a legkOzelebbi ezer forint 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

i) A beszamolo6 készitésének alapja

Lin English: OTP Property Investment Fund
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Az egyedi pénzugyi kimutatasok a 2020. december 31-én végz6dé évre vonatkozoan
hatalyos standardok és IFRIC értelmezések szerint késziltek.

A pénzigyi beszamold magyarazatai a magyar Szamviteli torvény kovetelményei szerinti
kozzétételeket is tartalmazza.

A pénzligyi év megegyezik a naptari evvel.
iii) Az értékeles alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzlgyi kimutatdsok elkészitése soran szikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszk6zok és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban szereplé dsszegére. A becslések és a
kapcsolodo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezén alapulnak,
amelyek az adott kortlmények kozott észszer(inek tekintheték, és amelyek eredménye
képezi azon eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatarozhatdk meg egyértelmden. A tényleges eredmények
eltérhetnek ezektél a becslésektsl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor kerll. A szamvitel
becslések modositasa a becslés mddositasanak idészakaban keril megjelenitésre, ha a
modositas csak az adott évet érinti, illetve a modositas idészakaban és a jovébeli
idészakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind a jévébeni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az alabbiakban keriilnek bemutatasra az egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelentésebb szamviteli politikak. A szdmviteli politikak kovetkezetesen kertiltek
alkalmazésra a jelen egyedi pénziigyi kimutatasokban szereplé idészakokra vonatkozéan. A
pénziigyi beszamol6 0Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kdvetkezok:

2.1 Aszamviteli politika Iényeges elemei

2.1.1 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgéldé gazdasagi események tartalméra és korulményeire valo tekintettel a
Tarsasag funkcionalis pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizalgyletek kezdetben az ilyen tranzakciok
végrehajtasanak napjan ervényes arfolyamon vannak nyilvantartva. A kulfoldi devizanemben
fennallo kovetelések és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon lettek forintra
atszamitva. A keletkezé arfolyam differenciak az eredménykimutatasban a pénzigyi
bevételek, illetve raforditasok kdzott keriilnek kimutatésra.
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A pénzlgyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltér6en megjel6lésre kerdlt.

A Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal jegyzett devizaarfolyamot alkalmazza.

A kllféldi penznemben térténd Ugyletek a funkcionalis pénznemben - a kulfoldi pénznemben
léevé Osszegre a beszamolo pénznemének és a kulfoldi pénznemnek az dgylet napjan
érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva - vannak elszamolva. Az  atfogo
jovedelemkimutatasban azokat az arfolyam-kilonbozetek, amelyek monetaris tételek
rendezésekor, az idgszak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi
kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam hasznalatbél eredéen keletkeznek,
bevételként vagy raforditdsként vannak kimutatva abban az idészakban, amikor keletkeztek.
A kiIféldi pénznemben meghatarozott monetaris eszkdzoket és kotelezettséget a
funkcionalis pénznemnek a beszamolasi idészak végén érvényes arfolyaman szamitjuk at. A
valés értéken értékelt kulfoldi pénznemben meghatéarozott tételeket a valds érték
meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjuk at.

2.1.2 Arbevétel

Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szerzédések kondicidinak megfelelé teljesitésekor
jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és
raforditas az 6sszemeéreés elve alapjan a megfelels idészakban keril elszamolasra.

A bevétel olyan Osszegben kertil elszamolasra, amely azt az ellenértéket tikrozi, amelyre a
Tarsasag varhatoan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel
abban az esetben kerll elismerésre, ha valdszinGsithet6 a tranzakcioval 0Osszefliggé
gazdasagi elény tarsasag altali realizaldsa, valamint annak dsszege megfeleléen mérhets. Az
arbevétel akkor keril elszdmolésra, amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenérzés
atszall a vevére.

Teljesitési kotelezettségek
A szerz6dés megkotésekor a Tarsasagnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatasok nyujtasat igérte a vevé részére, azaz milyen teljesitési kdtelezettséget vallalt.
A Tarsasag akkor szdmolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelezettségeinek eleget
tett, azzal, hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrdl
akkor beszélhetlink, ha a vevé megszerezte az eszkdz (szolgéltatas) felett az ellenérzést,
melynek jelei:

- ATarsasagnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenértéket,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Tarsasag atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevdnek jelentds kockazata és haszonhizo képessége van az eszk0z birtoklasabol,

- Avevd elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerzédés teljesitése megtorténik, akkor a Tarsasdgnak el kell szdmolnia a
teljesitéshez kapcsoléd6 bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelezettséghez
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rendelt tranzakcios ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Tarsasag varhatéan megkap
az aruk és szolgéaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatarozasanal
figyelembe vételre kerlltek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is.
A valtozo ellenérték becslésére varhatd eérték kerdlt szamitasra, amelyet a Tarsasag
valoszindségi tényezékkel sulyozott.

A Tarsasag bevételeinek fébb elemei:

Ingatlan bérbeadasbol szarmazé bevétel: A Tarsasag f6 bevételi forrdsa, amelyet
tébbségében havonta szdmol el bérléi felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
mértéke alapjan, az IFRS 16 standard elgirasaival 6sszhangban.

Uzemeltetés dijak: A Tarsasag a bérleti dijon kivil szamlazza a bérlsk felé. Az
Uzemeltetési dijak tobbek kozott takaritdsi és biztonsagi koltségek, kezelési dijak,
illetve rezsikoltségek, az IFRS 15 standard elgirasaival 6sszhangban.

Szolgéltatasi dijbevételek leanyvallalatoktdl.

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel: A bérleti bevételek operativ lizingbél szarmaznak
és lineérisan a lizing id6tartama alatt kertilnek bevételként elszdmolasra az IFRS 16 szerint. A
Tarsasag az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és logisztikai ingatlanok bérbeadasaval
realizalja. Az arbevétel elszamolasa idéaranyosan torténik, onnantol ahogy az ingatlanok
hasznélatba adasaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik.

Uzemeltetés bevételei: A Tarsasag kétféle szerzédéssel rendelkezik és ennek megfeleléen
szamolja el bevételeit az IFRS 15 szerint:

- A bérleti szerz6dései egy részében a Tarsasag ugynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérlékre jutd Uzemeltetési dijak egyértelmien megallapithatok és a
rezsikoltségeket a Tarsasdgon keresztil kozvetlenll a bérléknek szdmldzzak. A
Tarsasag a koltségeket és a hozzajuk tartoz bevételeket azonos dsszegben jeleniti
meg a pénzigyi kimutatasokban, nettd mdédon, mivel ezekben a tranzakciokban a
Tarsasag Ugynokként jar el.

Egyéb bérleti szerzédései esetében a Tarsasdg megbizoként jar el. Ezekben az
esetekben az Uzemeltetési dijakat a Tarsasag a szerzédésekben szereplé atalanyarak
alapjan szamlazza bérléi felé. A Tarsasdg rendelkezik — ingatlanokba beépitett
eszkozok- a gépészeti berendezések felett. A gépészeti berendezések — mint
aramellatas, halozat vételezési helyek, elosztasi helyek, vizhalozat hasznalati helyek
(konyhak, mosdok), flitési haldzat és kazan rendszerei a leanyvallalatok kontrollalt
eszkozei. A Tarsasag kontrollalt eszkdzeinek hasznélati jogat teremti meg a bérlék
reszére, a bérlék ezen eszkfzOk hasznalatanak hozzajarulasat igénybevetel alapon
téritik meg a Tarsasag részére. A Tarsasag a berendezésekhez hasznalt, megvéasarolt
energidkat (gaz, viz, elektromossdg) a berendezésekhez kapcsoléddan beszerzett
szolgéltatasnak tekinti, és nem o©nalléan értékesitett anyagoknak. A Tarsasag
onalldan, ingatlan hasznélat nélkul nem értékesit egyetlen tigyfél részére sem energia
termékeket. A Tarsasag leanyvéllalatain keresztul rendelkezik mindazon tudassal,
eszkozzel és iranyitdsi rendszerrel, ami az ingatlanok Uzemeltetési feladatanak
ellatasat jelenti, ezért az Uzemeltetési bevételeket a Tarsasag sajat bevételének és
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teljesitményének tekinti. Az ingatlan Gzemeltetési kdltségekbdl szarmazé bevételeket
a Tarsasdg abban a periodusban szamolja el, melyben a Tarsasag
ingatlanuzemeltetésbél szarmazo koltségei felmerulnek.
A Tarsasag pénzigyi kimutatasokban ezeket a tranzakciokat brutté modon szerepelteti,
mivel ezekben az esetekben megbizoként jar el.

Osztalék- es kamatbevételek

A befektetésekbdl szarmazd osztalék akkor keril elszdmolasra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez val6 joga megnyilik (feltéve, hogy valdszindsithets, hogy a hasznok be fognak
folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetg).

Egyéb pénziigyi eszkdzokon realizalt bevételek

Egy pénzugyi eszkozbdsl szarmazd kamatbevétel akkor kerll elszamolésra, amikor
valészindsithets, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel
dsszege megbizhatéan mérhets. A kamatbevétel idéaranyosan kerul elszdmolasra a fennallo
tékedsszeg figyelembe vételével a vonatkozo effektiv kamatldbbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzugyi eszk6z varhaté élettartaméara becsult jovébeli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi értékére
diszkontalja.

2.1.3 Tékebefektetések értékelése

A gazdalkodonak az egyedi pénzigyi kimutatdsokban a befektetések ertékelése és
bemutatasara harom lehetgség kozul van valasztasi lehetssége.
bekerulési érték,
az IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok standard szerint valds értéken,
vagy az IAS 28 Tarsult vallalkozasokban és kozos véllalkozasokban Iévs befektetések
standardban ismertetett tékemaodszerrel torténd elszamolésa kozott.

A Tarsasagnak az egyes befektetési kategoriakra azonos elszamolast kell alkalmaznia.
A Tarsasag a bekerulési érték modellt alkalmazza.

Az értékvesztés szamitdsa sordn meg kell becsiini a pénztermel6 egységek megtérils
értékeét. A hasznalati érték altaldban a varhato, diszkontalt jovébeni cash-flow-k alapjan kerl
meghatarozasra.

A leanyvallalatban Iévé részesedésre vonatkozoan értékvesztés tesztet kell elvégezni, ha
potencialis értékvesztésre utald jelek merilnek fel. Amennyiben az értékvesztés jele
felmertl, meg kell &llapitani a részesedés megtérilé értekét és Ossze kell hasonlitani a
részesedés nettd értékével. Amennyiben a részesedés megtérulé értéke jelentésen vagy
tartésan alacsonyabb a netto értékénél, értékvesztést kell elszamolni.

Az egyedi pénziigyi kimutatasait az IFRS-ek szerint dsszeallitd gazdalkodd a leanyvallalatok
(befektetések) értékét a befektetések téke értékéhez mérve teszteli. A Tarsasag a
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lednyvallalatok nettd téke értékét piaci értéknek tekinti. A leanyvallalatok meghatarozd
(sokszor egyetlen 1ényeges eszkdze) az IAS 40 szerinti befektetési célu eszkdz, amely értékét
a piaci arak és hozamok valtozasaihoz igazitott aron kerdl nyilvantartasra. A leanyvallalatok
egyéb tovabbi befektetett eszkdzei nem jelentések (targyi eszkozok), a kovetelések és
kotelezettségek amortizalt bekerulési értéken vannak nyilvantartva, az idegen devizas
tételek fordulonapra atértékeltek. Amennyiben a befektetések téke értéke a gazdalkodonal
nyilvantartott értéket nem éri el, akkor a Tarsasag az érintett befektetésre értékvesztést
szamol el. Amennyiben a jovébeni varakozasok szerinti és a multbeli tékeértekek eltérése
valik megbizhatéan becsulhetévé a menedzsment jovébeni tervezett szerzédései miatt,
akkor a befektetésekre vonatkozo befektetés értékelési modell szerinti értékbecslés
keészitésere kerul sor, amely a befektetés értékelési alapjat képezi.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekerllési értéken kertilnek
bemutatdsra. A halmozott értékcsokkenés magaban foglalja az eszkéz folyamatos
hasznélataval, mikodtetésével kapcsolatban felmerult terv szerinti értékcsokkenés, valamint
az eszkbz nem vart, rendkivili esemény miatt bekdvetkezett jelentés mértékii
megrongalodasa, sérilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt kéltségeit.

A targyi eszk6zok bekerulési értékének része az eszk0z beszerzési koltsége, sajat
vallalkozasban vegzett beruhazas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegi koltségek és egyeb
kozvetlen koltségek. A targyi eszkéz beruhazashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az
eszkoz bekertlési értékét noveli az eszkoz rendeltetésének megfelel allapotba keruléséig.

A targyi eszkdzok konyv szerinti értéke évente felulvizsgélatra kerdl, annak érdekében, hogy
megallapitsék, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkdz valos, piaci értékét,
mivel ez esetben értékvesztés elszamolasa sziikséges az eszkdz valos, piaci ertékéig. Az
eszk0z valos, piaci ertéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozul a
magasabb. A hasznélati érték az eszkdz &ltal generdlt jovébeni pénzaramlasok diszkontalt
értéke.

A diszkontlab a tarsasagi adozas elétti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
idGértékét és az eszkdzhoz kapcsolodo egyéb kockazati tényezék hatasat is. Amennyiben az
eszkdzhoz o6nélléan nem rendelheté jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység
pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része az eszkdz. Az igy meghatarozott
értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkozok javitasi, karbantartdsi koltsége eés tartalék-alkatrészek potlasa a
karbantartasi kiadasokat terhelik. Az ertékndvel6 beruhazasok és a felujitasok aktivalasra
keriilnek. Eladott eszk6zok bekerllési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre
keriil. Minden ilyen médon keletkezé esetleges nyereség, vagy veszteség része a targyévi
eredménynek.
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A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszk6zok hasznos élettartama alatt linearis médszerrel irja
le. A 100 eFt egyedi bekerulési érték(i eszkbzok egyosszegen leirasra kerlilnek. Az élettartam
eszkozcsoportonként a kdvetkezé:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési modszerek legalabb évente fellilvizsgélatra
keriilnek az adott eszkdz altal nyujtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
madositas a targyévi eredménnyel szemben ker(l elszamolasra.

2.1.5 Befektetési célt ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabol tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt all befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekertlési értéken torténik, beleértve a tranzakcios
koltségeket is. A bekerulést kdvetéen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik. A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazé nyereség vagy
veszteség a vonatkozO idészak eredményében keril elszamolasra a jovedelem termeld
befektetési célu ingatlanok atértékelésenek eredménye soron.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek az értékesitéskor, vagy amikor a
befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra keril és amikor az
értékesitésébdsl mar nem varhatoak jovébeni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor keletkezett
nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az eszkdz nyilvantartési ertéke
kozotti kilonbségként kerlil meghatarozasra) annak az idészaknak az eredményében kerl
elszdmolasra a befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye soron, amikor az
ingatlan kivezetésre kerul.

A befektetési céli ingatlanok értékeléséhez kapcsolodd valds érték meghatarozasanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatoak.

2.1.6 Nem pénzigyi eszkdzok értékvesztése

A Tarsasag minden beszamolasi idészak végén felméri, hogy barmely eszk6z esetében
tortént-e ertékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Tarsasag
megbecsili az eszkdz varhatdo megtérulési értékét. Egy eszkodz, vagy pénztermels egység
varhatd megterilési értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valos érték ées a
hasznalati érték kdzul a magasabb. A Tarsasag az eredmény terhére értékvesztést szamol el,
ha az eszk6z varhaté megtérulési értéke alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A
Tarsasag sziikséges kalkulaciokat a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek megfelels
diszkontalésa alapjan késziti.
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2.1.7 Immaterilis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacié soran
megszerzett immaterialis javak pedig valos értéken kertlnek felvételre a megszerzés
idépontjaban. A konyvekbe valo felvételre abban az esetben keridl sor, ha az eszkoz
hasznalata bizonyithatéan jovébeli gazdasagi javak bearamlasat eredmenyezi, és annak
koltsége egyértelmien meghatarozhato.

A bekerilést kdvetéen az immaterialis javak vonatkozasaban a bekerllési érték modell
irdnyadd. Ezen eszkdzOk élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. A véges élettartamd
eszkdzok amortizacidja linedris modszerrel torténik az élettartamra vonatkoz6 legjobb
becslés alapjan. Az amortizacios idészak és az amortizaci6 modszere évente felllvizsgélatra
kerll a pénzugyi év végén. A sajat elGallitdsi immaterialis javak, a fejlesztési koltségek
kivételével nem kerulnek aktivalasra, hanem felmerilésiik évében elszdmolasra kerllnek az
eredménnyel szemben. Az immateridlis javak évente felllvizsgalatra keriilnek értékvesztés
szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermelé egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra kertilnek és linearis médszer szerint irédnak le a becstlt hasznos élettartamuk
alatt:

Vagyoni értékd és egyéb jogok, valamint szoftverek 3év

2.1.8 Pénzigyi eszkdzok

Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozd pénzlgyi eszkdzok harom értékelési kategoridba
sorolandok: bekeriilést kbvetéen amortizalt koltségen értékelendék, bekerllést kdvetsen
valés értéken értékelendék az egyeb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerulést kdvetéen valos értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVTPL).

A Tarsasag pénzlgyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerlilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénzligyi eszkdz kategoridjanak meghatarozasahoz el6szor azt kell
tisztazni, hogy a pénzlgyi eszkdz adossaginstrumentum vagy tékebefektetés-e.
Tékebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonéltal a
gazdalkodd bekeruléskor donthet uUgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
tékebefektetéseket az egyéb atfogoé eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a
pénziigyi eszkdz adossaginstrumentum, a besorolas meghatarozasakor az alabbi pontokat
kell figyelembe venni.

Amortizalt bekerilési értek

Azokat a pénzlgyi eszkdzoket kell amortizal bekertlési értéken értékelni, amelyeket olyan
Uzleti modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszkézok szerzédéses cash flow-k
beszedése érdekében torténs tartdsa és a pénzlgyi eszk0z szerzédéses feltételei
meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarolag a téke
és a kint levé tékeosszeg utan jaro kamat kifizetései.
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Valds érték egyéb atfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valosan értékelt eszk6zok azok a pénzigyi eszkdzok,
amelyeket olyan Uzleti modell alapjan tartjak, amely szerzédéses cash flow-k beszedésével
és a penzlgyi eszkozok eladasaval éri el céljat és a pénziigyi eszkdz szerzédéses feltételei
meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarolag a téke
és a kint levé tékedsszeg utan jaro kamat kifizetései.

Valos érték eredménnyel szemben

eszkdzok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszk6z kategoria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjeldlve.

Az SPPI kovetelmény teljesiilésekor a Tarsasag a pénzigyi eszkdz denominalt pénznemében
azt vizsgélja, hogy a szerzédésbél eredé pénzaramok konzisztensek-e az alapvets
kdlcsbnmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerzédéses pénzaramok Kkizarolag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Tarsasag megvizsgalja a pénzugyi instrumentum szerzédéses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerzédeéses feltételeket,
melyek hatasara a szerzédéses pénzaramok 0sszege vagy idézitése ugy valtozzon, hogy a
penzigyi eszkéz mar nem felel meg az SPPI kévetelménynek.

Minden egyéb addssaginstrumentumot eredményen keresztil val6s értéken kell értékelni
(FVTPL).

Minden tékeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték
valtozas hatasat kozvetlenlil az eredmény kimutatasban kell elszamolni, kivéve azon
tékeinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkod6 az Egyéb atfogd jovedelem opciot (FVOCI)
valasztotta. A Tarsasag nem élt a FVOCI opcidval.

A pénziigyi eszkdzoket és a pénzigyi kotelezettségeket a Tarsasdg akkor és csak akkor
szamolja el egymassal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a
Tarsasagnak torvényesen érvényesitheté joga van az 6sszegek beszamitasara és szandéka,
hogy ezeket nettositva érvényesitse, vagy egyidében realizélja az eszkozt és teljesitse a
kotelezettséget.

A kovetelesek a becsllt veszteségekre képzett megfelel6 meértékid eértékvesztéssel
csokkentett nomindlis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A  kovetelések
értékvesztésénél az egyszerdsitett értékvesztés modellt alkalmazza a Tarsasag. Ertékvesztés
megallapitasara akkor keriil sor (példaul fizetésképtelenség valdszintisége vagy az ados
jelentés pénzligyi nehézségei), amely arra enged kdvetkeztetni, hogy a Tarsasag nem lesz
képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelels 6sszeget behajtani. A leirt kbvetelés
kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak mingsul.
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2.1.9 Pénzlgyi kotelezettségek

A Tarsasag pénzigyi helyzetre vonatkozo kimutatésa a kdvetkezé pénzigyi kotelezettségeket
tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok, hitelek, sajat
kibocsatasi kétvények banki folydszamlahitelek. Ezek megjelenitését és értékelését a
beszamoloban a kiegészité melléklet ide vonatkozo reszei tartalmazzak az alabbiak szerint:

A Tarsasag minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kdtvénytartozasok esetén még azokat a tranzakcios koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek kozvetlenil a pénzlgyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ala tartozé pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdriaba sorolandok:
bekerilést kovetéen amortizalt koltségen értékelendsk, illetve bekerilést kdvetéen valds
értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVTPL). Az egyes pénzlgyi
kotelezettségek besorolasat a Tarsasag azok megszerzésekor hatarozza meg. A Tarsasag nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazaséaval.

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatlab maodszerrel
szamitott amortizalt bekerllési értéken jelennek meg a pénzigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasban. A koélcsonokhoz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolodd nyereségek és
veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban kerllnek elszamolasra az effektiv
kamatlab modszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a pénzilgyi
kotelezettség kivezetésekor. A torlesztés a pénzlgyi kotelezettség csokkenéseként, mig a
felirt kamat a jOovedelemre vonatkozé kimutatasban kerll elszamolasra pénzugyi
raforditaskent.

2.1.10 Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékokat mutat ki a multbeli események kdvetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kbtelmek utan, amelyeket a Tarsasagnak varhatoan ki kell egyenlitenie, és ha a
kotelem 6sszege megbizhatéan mérheté.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévé kdtelem rendezéséhez a mérlegfordulonapon
szilkséges raforditasra vonatkozé legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzé
kockazatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé
kotelem rendezéséhez varhatoan sziikséges cash-flow-t hasznaljak, a céltartalék konyv
szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak
egészét egy masik fél varhatdan megtériti, a kovetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha
Iényegileg biztos, hogy a gazdalkoddé egység megkapja a téritést és a kdvetelés Osszege
megbizhatéan mérheté.

17



APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGY! KIMUTATASOK

A héatranyos szerzédésekbél fakadd meglévés kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Tarsasag akkor minésit hatranyosnak egy szerzédést, ha a szerzédés alapjan fennallo
kotelmek teljesitésének elkerllhetetlen koltségei meghaladjdk a szerzédés alapjan
varhatéan befolyé gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Tarsasag elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozo, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasanak megkezdésével
vagy a terv fébb jellemzé&inek az érintettek szamara torténé bejelentésevel jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kdzvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek sziikségszeriien egyutt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsolddnak a
gazdalkodoé egység folytatddd tevekenységéhez.

2.1.11 Jovedelemadodk

A jovedelem add mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szold torvény alapjan, valamint a
helyi iparGzési torvény rendelet altal meghatarozott adofizetési kotelezettségen alapul,
amely a halasztott adéval kertl modositasra. A Tarsasag a tarsasagi adot és a helyi iparizési
adot jovedelemadoként azonositotta, melyeknek alapja egy adokoteles nyereség. A tarsasagi
adofizetési kotelezettség targyeévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A folyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi adozandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az addzandd nyereség eltér az egyedi beszamoloban kimutatott ad6zas
elétti eredmenytdl, az addalapot nem képzé nyeresegek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek adézandd nyereségében kerilnek figyelembe vételre. A
Tarsasag folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban lévé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékd a hatalyba Iépéssel) adokulcs alapjan kerdl
meghatérozasra. A halasztott add szamitdsa a kotelezettség mddszer szerint kerl
kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adotérvény szerinti elszamolasaban idébeli kiilonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek adokoteles bevételére vonatkozo
adokulcsok felhasznélasaval térténik, amikor az idébeli kilonbség miatti eltérés varhat6éan
megtéril. A halasztott adokotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a Tarsasagnak a
meérleg fordulonapjan fennalld, az ad6eszkdzok és kotelezettségek realizalddasanak maédjara
vonatkozo becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhato idébeli eltérések, a tovabbviheté adokedvezmeények és
negativ adoalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valoszindsithets, hogy
a Tarsasag a jovébeni tevékenysége soran addalapot képzé nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Tarsasdg szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott

addeszkozoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A korabban
mérlegbe fel nem vett kovetelések azon részét alloményba veszi, amely varhatdan
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megtérilhet a jovébeni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan
meértékben csokkenti a Tarsasag halasztott add kovetelését, amely dsszeg megtérilésének
fedezetére, varhatoan adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenil a sajat tékével szemben keril elszamoléasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat tékevel szemben szamoltak el.

A halasztott ad6 eszk6zOk és kotelezettségek egymaéssal szemben torténd elszdmolasara
akkor van lehetéség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatdsaggal szemben fenndlld tényleges addkdveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Tarsasagnak szandékaban A&ll ezen eszkdzok és
kotelezettségek netto elszamolésa.

2.1.12 Lizing

Tarsasag, mint lizingbevevé

Egy szerz6dés akkor lizingszerzédés (vagy tartalmaz lizinget), ha a szerzédés értelmében egy
mogottes eszkdz hasznalatanak iranyitasi jogat biztositja adott idészakra, ellenérték fejében.
Az IFRS 16 tartalmaz a lizingbevevék szamara megjelenitési kivételeket révidtavu lizingek és
kisértékd eszkdzok lizingjei esetében. A Tarsasag dontése szerint, a révid tavli megjelenitési
kivételeket alkalmazza a lizingszerz6desekre. Az ilyen, nagyon rovid tavu lizingek és az
ezekhez kapcsolodd eszkOzkategoriak koltsegként torténd elszamolasa felmeriilésiikkor
torténik.

A lizing futamidejének kezdénapkori allapotra torténé becslése arra az idészakra vonatkozik,
ameddig a Tarsasag az eredetileg megallapodott feltételek mellett, ésszer( bizonyossaggal
fenntartja a szerzédést. Az indulaskori lizingidészak megallapitasa a lizing kezdénapjan
torténik. A lizingidészak meghatarozasanal, kétség esetén mindig a lehets legrévidebb
észszer(i, indokolhat6é lizingidészakot kell alkalmazni. A lizingidészak megallapitasa
Iényegében vezetsi dontés kérdése, €s a Tarsasag altalaban eszkdzcsoport szintdi becsléseket
vagy feltételezéseket hasznal (kuléndsen opcidk és hatarozatlan ideji megallapodéasok
tekintetében).

A lizing indul6 datuma az a nap, amelyen a lizingbeadd egy meghatarozott eszkozt (pl. a
lizing targyat képezé ingatlant, gépeket vagy berendezéseket) a lizingbevevé rendelkezésére
bocséatja hasznalat céljabdl. Az indulé napon megkezdédik a lizing idészak és megtorténik a
lizing kotelezettség és a hasznalatijog-eszk6z megjelenitése. Annak megallapitdsahoz, hogy a
lizingbevevd észszerlien biztos-e abban, hogy lehivja-e a lizing hosszabbitasara vonatkozo
opcidjat vagy nem hivja le a lizing felmondésara sz6l6 opcidjat, a lizingbevevék és
lizingbeadok minden olyan lényeges tényt és korilményt figyelembe vesznek, melyek a
lizingbevevé szdmara gazdasdgi érdekeltséget teremthetnek, és amelyek alapot
szolgéltatnak arra, hogy lehivja a lizing hosszabbitasi opciot vagy ne léptesse érvénybe a
lizing felmondas opciot.
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A lizingfizetések meghatarozasa mind a lizingbevevs, mind a lizingbeadd tekintetében
azonos. A lizingfizetések olyan kifizetések, amelyeket a lizingbevevé a lizingbeadd felé
teljesit, egy meghatarozott eszkdz hasznalati joganak fejében, a lizingidészak alatt.

A lizing médositasa a lizing hatokorének vagy a lizing ellenértékének olyan véaltozasa, ami
nem szerepelt az eredeti lizingfeltételek kozott (peldaul egy vagy tébb mogottes eszkoz
hasznélati joganak hozzaadasa vagy felmondasa, vagy a szerzédeses lizingid6szak
meghosszabbitasa, illetve roviditése). A modositas szarmazhat csak az ellenérték
valtozasabdl is. A modositas hatalybalépésének napja az a datum, amikor mindkét fél
elfogadja a lizingmddositast.

A lizingbevevé a lizing modositast kilonallo lizingként szerepelteti, amennyiben az alabbi két
feltétel mindegyike teljesil: a modositas béviti a lizing hatokdrét egy vagy tobb mogottes
eszkdz hasznalati joganak hozzaadéasaval, és a lizing ellenértéke emelkedik egy, a hatokor
bévilés egyedi ardnak megfelels, Osszeggel, illetve az egyedi ar barmilyen, megfelelé
kiigazitasaval, a konkrét szerz6dés feltételei szerint. Ha ezek a feltételek fenndllnak, a
maodositas U] lizingnek mingsul, amely elkulonll az eredeti lizingtél. Az egy vagy tébb tovabbi
eszk6z hasznélati jogarol sz6l6 megallapodas kilon lizingként (vagy lizingekként) keril(nek)
konyvelésre, amely(ek)re nézve, az eredeti lizingtél flggetlendl az IFRS 16 kévetelményei az
irdnyadoak.

Amikor a lizingugylet modosul, a felllvizsgalt lizingdijak diszkontalasa mindig egy felulvizsgélt
diszkont kamatlab alkalmazésaval torténik.

A Tarsasag dontése szerint a hasznalati jog-eszk6z kulén soron keril kimutatasra a
konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban.

Allizingek

Az allizing egy olyan tranzakcié, amelynél egy mogottes eszkozt a lizingbevevé (kbzbensé
lizingbeaddként) tovabb ad bérbe egy harmadik félnek, mikdzben a lizingbeadd és
lizingbevevé kozott fennalld lizinglgylet ("félizing™) érvényben marad. Az allizingeket a
Tarsasag, mint kdzbensé lizingbeado, pénzligyi vagy operativ lizingként mingsiti, hasonl6an
ahhoz, ahogyan barmely mas lizing esetében eljar, az IFRS 16.61 alapjan. Az allizing
kezdénapjan, ha a Tarsasdg nem tudja egyértelmien meghatarozni az allizing implicit
kamatlabat, az allizing konyvelésénél a f6 lizingre alkalmazott diszkont kamatlab kerdl
hasznélatra, ami kiigazitasra kertil minden, az allizinggel kapcsolatos kozvetlen kéltséggel.

Tarsasag, mint lizingbeadd

Pénzugyi lizing

A pénzugyi lizing egy olyan tgylet, amely egy mogottes eszkdz birtoklasaval jaré lényegében
0sszes kockazatot és elényt atruhdzza a lizingbevevére. A pénzugyi lizing jellegét tekintve
hasonlit egy eszkodz értékesitésének finanszirozasahoz. A pénziigyi kimutatadsokban torténé
elszdmoldsa nem a tranzakcié jogi formdjabol indul ki, hanem annak valds gazdasagi
tartalmabol (azaz, mintha a mogottes eszkozt a lizingbeado eladné a lizingbevevének).
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Operativ lizing

Az operativ lizing egy olyan tranzakcid, amellyel nem kerll atruhdzasra a mogottes eszkoz
birtoklasaval jaro lényegében Osszes kockazat és elény. Ez altalaban egy egyszerd, rovidtava
bérleti konstrukcid (operativ lizing), ahol a befoly6é bérleti dij az eredménykimutatasban
jelenik meg, és elsédleges mérleghatasa 6sszefliggésben van a lizingfizetések titemezésével.

2.1.13 Egy részvényre juto eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Tarsasag eredmenyének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények idészaki atlagos allomanyéaval csokkentett allomanyanak a
figyelembe vételével tortenik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan kerll kiszamitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra
alkalmas forgalomban [évé részvényt a torzsrészvények utan kioszthatd hozamot
megndvelve az adott idészakban figyelembe veheté atvaltoztathato részvények osztalékaval
és hozamaval, modositva az atvaltasbol eredé tovabbi bevetelekkel és raforditasokkal, - a
forgalomban 1évé részvények sulyozott atlagos darabszamat megndvelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az dsszes
atvéltoztathatd részvény atvaltasra kerllne. Sem 2020. december 31-ére, sem pedig 2019.
december 31-ére végz6dé évben nem volt olyan tranzakcio, amely ezt az EPS rata értékét
higitana.

2.1.14 Bérlék altal teljesitett letétek

A Dbérléktsl kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerulnek elszamolésra, a késébbi
idészakokban az effektiv kamatlab modszerrel meghatarozott amortizalt bekertlési értéken
kerlilnek értékelésre. Azok a bérlgi letétek melyek éven tuli bérleti szerzédésekhez
kapcsolddnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kdzott jelennek meg, a fennmaradoé bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kdzott kertilnek kimutatasra az egyedi pénziigyi helyzet
kimutatasban.

2.1.15 Meérlegen kivuli tételek

A mérlegen kivlli kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszdmol6 részét képzé
meérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinaciok soran szerezték. A
kiegészité mellékletben kerulnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité
forrasok kidramlasanak esélye minimalis. A mérlegen kivili kbvetelések nem szerepelnek a
penziigyi kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasadgi hasznok bearamlésa
valészinGsithetd, a kiegészité mellékletben kimutatasra kerilnek.
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2.1.16 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények értéke a sajat t6kébdl kertl levonasra. A névérték és a
bekerllési érték kozotti kilonbozet kdzvetlendl az eredménytartalékban kerdil elszamolasra
az értekesités soran.

2.1.17 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
2.1.18 Pénzligyi miveletek eredménye

Pénziigyi eredmény az effektiv kamatlab modszerrel elszamolt kamat és osztalékbevételeket,
az effektiv kamatldb modszerrel elszamolt kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat, pénzigyi
instrumentumok valGs értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a nem
realizalt arfolyam-kilénbozeteket tartalmazza.

2.1.19 Forduldnap utani események

Azok a beszamolasi idészak vége utadn bekovetkezett események, amelyek potldlagos
informaciét biztositanak a Tarsasag beszamolasi idészakanak végén fennallo kéralményekrél
(mdbdosito tetelek), bemutatasra keriiltek a beszamoloban. Azon beszamolasi idészak utani
események, amelyek nem mddositjak a beszamolo adatait, a kiegészité mellékletben
keriilnek bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2.2 Aszamviteli politika valtozasai

A Tarsasag a 2020. december 31-éig hatalyba Iépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta dssze a beszamolojat.

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

Koncepcionalis Keretelvekre torténé hivatkozasok modositasa (hatalyos 2020. januar 1-tél)
Az IFRS standardokban és értelmezésekben lévé hivatkozasok modositasra kerlltek az (j
Koncepciondlis Keretelvekhez. A modositasnak nem volt jelentés hatasa a Tarsasag vagyoni
és jovedelmi helyzetére.

IAS 1 és IAS 8 standard médositasa (hatalyos 2020. januar 1-tél)
A standard valtozasok tisztazték a lényegesség fogalmat. A modositasnak nem volt jelentss
hatésa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 9 és IFRS 7 standardok modositasa (hatalyos 2020. januéar 1-tél)
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Benchmark Kamatlab Reform eredménye a standardok mddositasa. A fedezeti elszdmolas
kdvetelményeire gyakorlati tmutatas, amelyek kotelez6ek a benchmark kamatlab reform
altal érintett valamennyi fedezeti Ugyletre. A mddositasnak nem volt jelentés hatdsa a
Tarsasag vagyoni és jévedelmi helyzetére.

IFRS 3 Uzleti kombinéacidk standard mddositasa (hatalyos 2020. januar 1-tél)

A standard valtozés az Uzleti tevekenység fogalmaban bekovetkezd valtozasokat tisztazza,
hogy Uzleti tevekenység vagy eszkdzok csoportja kerult megvasarlasra. A modositasnak nem
volt jelentés hatdsa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 16 Lizing standard modositasa (hatélyos 2020. janius 1-tél)

A standard médositas a COVID 19-el kapcsolatos bérleti szerz6dés engedmények kezelését
tisztazza, hogy az engedmények ne lizing mddositasként keriiljenek figyelembe vételre,
hanem agy szamoljak el ezeket a bérleti engedményeket, mintha azok nem
lizingmodositasok lennének. A Tarsasag alkalmazta a mddositast a 2020. december 31-i
fordulonappal végz6dé évre vonatkozoan, és a modositasnak nem volt jelentés hatasa a
Tarsasag vagyoni és jévedelmi helyzetére.

A fent emlitett standardok és maodositasok varhatéan nem voltak jelentés hatassal a
Tarsasag eredményére.

2020-ban a Tarsasag alkalmazza az 6sszes, 2020. januar 1-jével hatélyos IFRS standardot,
modositasokat és ertelmezéseket, amelyek a Tarsasag mikodése szempontjabol relevansak.

2.3 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szdmviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szilkséges alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozo
értékének meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmden nem meghatarozhatok. A
becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informécion alapulé dontéseket és relevans
tényezdket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok
értékeét és a fliggs eszk6zok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténé bemutatasat.
A tényleges eredmények eltérhetnek a becsult adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezé
valtozas idészakaban veendé figyelembe, ha a valtozas csak az adott idészakot érinti, illetve
a valtozés idgszakaban és a jovébeni idészakokban, amennyiben mindkét idészakot érinté
valtozésokrol van sz0.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,

amelyek a legjelentésebb hatést gyakoroljak az egyedi pénzlgyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az albbiak:
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2.3.1 Ingatlanok besorolasa

A Téarsasag tulajdonaban Iévé ingatlanok bekeruléskor besorolasra kertlnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kézé az aldbbiak szerint:
Befektetési célu ingatlanok kozé kertlnek besorolasra, melyeket a Tarsasag
jellemzéen abbol a célbol vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és
értéknovekedésébdl profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemzéen irodahazak,
kereskedelmi egysegek, raktarak es gyaréplletek) sajat célokra nem hasznélja.
Fejlesztési céld ingatlanok kdzé kerulnek besorolésra azok az ingatlanok, melyeken a
Tarsasag célja a kozeljévében beruhazni és fejleszteni, majd értékesiteni.
Targyi eszkdzok kozé kerulnek besorolasra azok az ingatlanok, amelyeket a Tarsasag
sajat célra hasznal.

2.3.2 Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatérozasa jelentds részben becsléseken
és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési céll ingatlanok valos értéke a Tarsasag
altal készitett sajat értékelések, illetve fuggetlen értékbecslék altal elvégzett értékelések
alapjan kerllt megéllapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhasznalt paraméterek a 15.
jegyzetben talalhatéak.

Az IFRS 13 *“ValGs érteken torténé értekeles” letrehoz egy valdsérték-hierarchiat a valos
értéeken torten6 értékelés és a kapcsolodd kozzétételek kovetkezetességének és
dsszehasonlithatésaganak ndvelése érdekében. A hierarchia harom szintben kategorizalja a
valos érték meghatarozasara hasznalt értékelési modszerek inputjait. A valdsérték-hierarchia a
legnagyobb jelent6seéget az azonos eszkdzok vagy kotelezettségek aktiv piacain meglévé
jegyzett (nem modositott) araknak tulajdonitja, a legkisebbet pedig a nem megfigyelhet6
inputoknak. A valds érteken torténd értékelés célja az, hogy megbecsiljék azt az éarat,
amelyen az eszkoz értékesitésére vagy a kotelezettség atruhazasara iranyuld szabalyos lgylet
vegbemenne a piaci szereplok kozott, az értékelés idépontjaban, a fennallo piaci feltételek
mellett. Valamennyi befektetési célu ingatlan a valds érték hierarchia 2. vagy 3. szintjébe van
besorolva

2.3.3  Ertékcsdkkenés és amortizacio

Az ingatlanok, gépek és berendezések, eszkdz haszndlati jogok, valamint az immaterialis
eszk6zok nyilvantartasa bekerllési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos
élettartamuk alatt kerdl sor. A Tarsasag a 2020. december 31-ével végz6dé évre 74.517 eFt,
a 2019. december 31-ével végz6dé éevre 9.049 eFt ertekcsokkenési és amortizacios
raforditdst mutatott ki. Az eszkdzok hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonlé
eszkdzokre vonatkoz6 korabbi tapasztalatok, valamint a varhat6é technolégiai fejlédés és
tdgabb gazdasagi vagy ipardgi tényezékben bekdvetkezé valtozasok alapjan torténik. A
becsult hasznos élettartamok fellilvizsgalatara évente kerul sor.
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3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol
A Téarsasdg tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan bérbeadas és Uzemeltetés, valamint
vagyonkezelés és vallalat menedzsmentre terjed ki.

Az ingatlan bérbeadéasi és Ulzemeltetési tevékenység végzéséhez a Tarsasag ingatlanjai
Magyarorszag teriletén talalhatoak, Kecskemét és Budapest varosokban.

A jovébeni minimum bérleti dijbevételek a hatarozott idejli bérleti szerzédésekre
vonatkozoan a kdvetkezé 2020. december 31-én:

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31-re végzédé Uzleti  2019.12.31-re végzEdé Uzleti

évben évben
Even beliili 48 000
1-5 éven beluli 34 307 82 307
5 éven tuli 544718 540 957
Osszesen 627 025 623 264

adatok ezer Ft-ban

2020.12.31-én
vegzedé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

Iroda bérbeadas 749.252 492,185
Parkol6 bérbeadas 35.269 37.112
Raktar bérbeadas - 9.895
Székhelyszolgaltatas beveétele - 15
Egyéb 7.186 -
Osszesen 791.707 539.207

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

Az ingatlan bérbeadas kdzvetlen koltségei aranyukban jelentésen névekedtek az arbevétellel
dsszhangban, a profiltisztitasnak és a megnovekedett ingatlanportfélionak koszonhetéen.

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok ezer Ft-ban vegzedé Uzleti évre  végzédé Uzleti évre
Epitményadd, telekadd (24.342) (26.616)
Eszkoz hasznalati jog kivezetése (182.537) -
Viz, Géz, &ram (1.806) (191)
Uzemeltetés, karbantartas, anyag és szolgaltatas (15.828) (179)
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Biztositasi dij (8.946) (11.741)
Hirdetés, reklam (11.631) -
Egyéb (231) 42
Osszesen (245.321) (38.685)

5. Szolgéltatasi dijbevételek leanyvallalatoktol

2020.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzédé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

Apenninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 3.658 5.000
Appeninn-Bp1047 Zrt. 6.446 5.000
Appeninn E-Office Zrt. 156.017 100.000
Appeninn Uzemeltets Zrt. 25.104 35.000
Bertex Kft. 27.347 5.000
Curlington Kft. 1.200 1.000
Szent Laszl6 Téri Szolgaltatd Haz Kft. 8.628 5.000
Felhéviz-Appen Kft. 1.876 5.000
Appeninn Hegywdgk Ingatlankezel§ es 1.200 1.000
Ingatlanforgalmazo Kft.

APPEN-Retail Kft. 7.503 5.000
Sectura Ingatlankezel§ Kft. 1.200 1.000
VCT78 Ingatlanhasznosito Kft. - 5.000
Appeninn A59 Kft. - 10.000
Appeninn Project-EGRV Kft. 1.200 1.000
Appeninn Project-MSKC Kft. 6.621 10.000
Appeninn BLT Kft. 1.200 1.000
PRO-MOT Hungaéria Kft. 29.182 25.000
Alagut Investment Kft. 4.703 -
Osszesen 283.085 220.000

6. Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek

2020.12.31-én

adatok ezer Ft-ban vegzedé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

Bankkoltség (3.052)
Kdnyvelés, kdnyvvizsgalat, jog, Ugyvéd (160.367)
Vagyonkezelés, tanacsadas (63.317)
Részvény (KELER, BET, ép. dij) (10.229)
Bérleti dijak, irodaszerek (3.405)

(2.191)
(102.530)
(104.580)

(8.193)

(19.737)
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Felelgsségbiztositas (1.359) (1.569)
Hatdsagi dijak, illetékek (13.539) (62)
Oktatas, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatas (5.927) (336)
Személyi jellegdi raforditasok, bérek és jarulékai (163.501) (107.110)
Egyéb (1.370) (8.255)
Osszesen (426.066) (354.563)

7. Egyéb bevételek és raforditasok egyenlege

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok ezer Ft-ban vegzeda Uzleti évre végz6da uzleti évre
Egyéb kis 6sszegi koltségtéritések 4.789 (154)
Fizetett késedelmi kamatok, potlék, kotbér (3.404) (61)
Osszesen 1.385 (215)

8. Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesege)

2020.12.31-én 2019.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végz6dé Uzleti évre végzédé Uzleti évre
Appeninn 105 Realty Project Kft. -100% Uzletrész (175.817) -
értékesitése

Appeninn A59 Kft. — 100% Uzletrész értékesitése 308.593 -
Solumn-Invest Kft. — 25% Uizletrész értékesitése 40.343 -
Appeninn Hegyvidék Kft. — 75% Uzletrész értékesitése 766 -
Osszesen 173.885 -

9. Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok valos értékelésének eredménye

A Tarsasag vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre kerlinek. A valds értékelések
alapjan a Tarsasag minden valtozast eredménnyel szemben megjelenitett. Az ingatlanokon
letesitett vételi jogokat, amennyiben a valos értékelés értéke alatt maradnak, és a jogosult a
veteli jogra jogosito dijat a tulajdonos részere megfizette, akkor a Tarsasag merlegében a
valds érték és a vételi joghoz tartozoé ar koziil a kisebbik a megjelenitett érték.

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31-én  2019.12.31-én
vegz6dé Uzleti végzédé Uzleti
évre évre

27



APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGY! KIMUTATASOK

6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 208.005 244,120
1082 Budapest, Ulli Gt 48. (90.665) 1.490.567
Valos érték valtozasok dsszesen 117.340 1.734.687

A Tarsasag minden évben elkésziti az ingatlanok valds értékenek meghatarozasat. A Tarsasag
altal keszitett ertékbecslésen felll a Tarsasag fuggetlen értékbecslével is felllvizsgalta
ingatlanportfoliojanak értékét. A fuggetlen értékbecslé altal meghatarozott érték
dsszhangban van a pénzlgyi kimutatasokban szerepl6 értékekkel. Az értékelés elvégzésére
kijelolt flggetlen szakérté 2014-2020 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8.,
1051 Budapest, tovabbiakban JLL Kft.) volt. A JLL Kft. készitett elemzés az alabbiak szerinti:
- a hasznalt értékbecslési modszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és

nemzetkozi gyakorlatban altaldnosan hasznalt megkdzelitéseknek

a JLL Kft. altal készitett értékbecslésben szerepls Piaci Ertékbél levezethets fajlagos

értékek, megegyeztek a Robertson Hungary Kft. altal az egyes ingatlanokra szamolt

értékével és az értékek az értékelési értékintervallumokon belllre estek

alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak

értékbecslésben szereplé Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az

elmult 12 hénapban megvaldsult befektetési Uzletkotésekrsl nyilvdnosan megjelent

adatokkal.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési céld ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allo
befektetési célt ingatlanok esetében, ahol val6s érték megbizhatéan megallapithatd, a val6s
érték piaci alapu értékbecslés alapjan kertl meghatarozasra. Azon fejlesztés alatt allo
befektetési célt ingatlanok esetében, ahol a valds érték megbizhatéan nem allapithatd meg
(az alacsony késztiltségi fok, az ingatlan egyedulallo jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes
hidnya miatt), a konyv szerinti érték az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekerlési
érték.

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkdzelités (diszkontalt cash flow) modszer és az
dsszehasonlito (piaci) modszer alkalmazasaval késziilnek. A jovedelem megkdzelités mbdszer
az ingatlanokbdl szarmazo idészaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az
ingatlanbol szarmazé pénzaramok jelenértéke egy piaci alapd, a befekteték hozamelvarasat
tikrozé diszkontrata alkalmazasaval kerll megallapitasra. Az idészaki pénzaram a
kihasznalatlan teruletek nélkali jovedelem csokkentve az ingatlan muakodtetésével és
karbantartasaval kapcsolatos koltségekkel. Az idészaki pénzaramok, valamint a becslési
idészak végere megallapitott maradvanyerték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan
valds értéke.

A piaci modszer megkozelitésre alapulo értékelésekben 2020 és 2019-ben hasznélt valtozok
az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihasznaltsdg, az ,exit Yield” és a diszkont rata
voltak. Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigalédsara az adott
ingatlan lokalis helyzete végett kerul sor. Ezen korrekcidk miatt minden felhasznélt valtozo a
»level 3” tipusba sorolt.
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Az értékelési mddszerek 2019-2020 viszonylataban valtozatlanok maradtak. Az alkalmazott
értékelési mddszertan megfelelt az IFRS 13-ban korulirt értékelési technikaknak.

Az értékelés kitért a piaci azonnali arak meghatarozasara, amely adatok ,,Osszehasonlit6”
arként kerultek feltuntetesre.

Szenzitivitas vizsgalat:

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozék alapjan a DCF modell
értékét vették fel. A modell valtozoinak elmozduldsat teszt ala kerultek. A DCF modell
valtozbiak az 6sszegzédése a kilépési hozamban ér véget. A modell érték mésik érzékeny
valtozoja az éves bérleti dij. Ezen két modell-valtoz6 elmozduldsanak matrixabol keril
bemutatasra a modell-valtozok negativ 5%-0s és pozitiv 5%-0s elmozdulasanak valds
értékelésre, és valos értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatasa.

Mivel a Tarsasdg jovedelemtermel6 ingatlanainak értéke elsésorban EUR-ban kerdl
meghatarozasra, igy a szenzitivitas vizsgalat is EUR-ban kerult elvégzésre.

adatok EUR-ban 2020 2019
L +50 25.620.000 ! 27.090.000 |
| 506 23.180.000! 24.510.000 |
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Ssz.
10 6000 Kecskemét, Kisksrosi utca 30.

12 1082 Budapest, UllGi Gt 48.

Ssz.

10 6000 Kecskemét, Kisksrosi utca 30.

12 1082 Budapest, UllGi Gt 48.

2020

tipus Osszehasonlitd DCF Fordulénapi Ertékelési
ar modell érték modszer
érték
telephely 3.900.000  4.100.000 4.100.000 DCF modell
iroda 21.600.000 20.300.000  20.300.000 DCF modell
24.400.000
2019
tipus Osszehasonlitd DCF Fordulénapi Ertékelési
ar modell érték modszer
érték

telephely 3.700.000  3.900.000 3.900.000 DCF modell
iroda 21.900.000 22.700.000  22.700.000 DCF modell

30.500.000

Diszkontrata Jelzélog

Modell valtoz6 Kilépési Kilépési
kozépértékek a DCF hozam hozam
modellben véltozas véltozas
teszt: teszt
(-5%), (+5%),
Bérleti dij  Bérleti dij
véltozas véltozas
teszt (-5%) teszt (+5%)
Kilépéskori  Bérleti dij
hozam EUR/m2/h6,
11,00% iroda: 4, 3.895.000  4.305.000 11,50% van

raktar: 2
19.285.000 21.315.000

van

Diszkontrata Jelzélog

Modell valtoz6 Kilépési Kilépési
kozépértékek a DCF hozam hozam
modellben véltozas véltozas
teszt: teszt
(-5%), (+5%),
Bérleti dij  Bérleti dij
véltozas véltozas
teszt (-5%) teszt (+5%)
Kilépéskori  Bérleti dij
hozam EUR/m2/h6,
11,00% iroda: 4, 3.705.000  4.095.000 11,50% van

raktar: 2

20.805.000 22.995.000

van
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10. Ingatlanokon végzett beruhazasok

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Ingatlanokon végzett beruhazasok (28.433) (6.601)
Osszesen (28.433) (6.601)

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokon rendszeres karbantartast végez. A karbantartas
alatt az ingatlan értékének fenntartdsahoz, kondicidinak a piaci besoroldsokhoz valo
igazitasat jelenti. A Tarsasag a karbantartasra szerzédéses partnereket vesz igénybe, akik
komplex munkat végeznek a Tarsasag részére. A karbantartasi raforditasok jovébeni értéke
részét képezik a Tarsasag ingatlan értékelésének, és megjelennek a jovébeli cash-flow
szamitasban, mint bevétellel szemben felmerilé idészaki kiadasok. Ezért a Tarsasag jovébeli
cash-flow-k alapjan készitett valos eértékelései harmonikusak a Tarsasag megvalosult
eredmény tételeivel és cash-flow kiadasaival.

11. Pénzigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2020.12.31-én 2019.12.31-én

adatok ezer Ft-ban vegzedé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Pénzligyileg rendezett tételek arfolyamkilonbsége (31.691) (164.466)
Devizas eszkdzok és kotelezettségek év végi 410.552 70.742
atértekelése

Leanyvéllalatok értékvesztésének visszairasa 270.940 -
Leanyvéllalatok értékvesztése (65.424) -
Osszesen 584.377 (93.724)
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12. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok ezer forintban

2020.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé lzleti évre

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

Apenninn Property Vagyonkezel§ Zrt.
Appeninn-Bp1047 Zrt.
Appeninn E-Office Zrt.
Appeninn Uzemeltets Zrt.
Bertex Kft.

Bertex Kft.

Curlington Kft.

Szent LaszI6 Téri Szolgéltato Haz Kft.
Felhéviz-Appen Kft.
Felhéviz-Appen Kft.
APPEN-Retail Kft.

Sectura Ingatlankezel§ Kft.
VCT78 Ingatlanhasznosité Kft.
Appeninn A59 Kft.

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

Appeninn Hegyvidék Kft.
PRO-MOT Hungaria Kft.
Alagut-Investment Kft.

Solum Invest Kft.

Dreamland Holding Zrt.

Egyéb tarsasagoktdl kapott (fizetett) kamatok:

Konzum PE Magantékealap

Banki kamatok

Véllalkoz6ktol kapott kamat

Sajat kibocsatasu kotvény kamatok
Lizingkamat

Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege

Kapott kamatok dsszesen
Fizetett kamatok 6sszesen

Kamatbevételek és (raforditdsok) egyenlege

5.690
697
129.173
(414)
80.505
(365)
6.023
10.037
2.657
(180)
(495)
84

261
(1.125)

1.561
18.232
132.261
(5.652)
633
4.973
3.037
95.645

(23.479)
(10.388)

(705.797)
(36.148)

(292.574)

491.469
(784.043)

(292.574)

2.095
451
17.463
(767)

(3.192)
11.721
13.222

4.085

(459)
81

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

(144.425)
(58.157)

1
(74.177)

(162.145)

128.436
(290.581)

(162.145)
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13. Jovedelemadodk

A jévedelemaddkhoz kapcsolddo raforditasok a kovetkezékbél tevédnek dssze:

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok ezer Ft-ban véqgz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Tarsasagi ado (5.833) (6.424)
Halasztott ado (48.988) (146.345)
Ipariizési ado (17.141) (14.935)
Osszesen (71.962) (167.704)

Az Appeninn Nyrt. negativ ad6alap miatti adokdvetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig
hasznéalhato fel a tarsasagi adé torvény szerint.

Az elhatéarolt veszteség tovabbviheté egyenlege 2020. december 31-én 676.158 ezer forint,
mig 2019. december 31-én 955.826 ezer forint.

Az ado levezetése a kovetkez§ volt:

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Adozas el6tti eredmény 884.868 1.828.913
Aktualis addkulcs alapjan szamitott adéfizetési
kotelezettség 9% (79.638) (164.602)
Ipariizési ado (17.141) (14.935)
Allando kiilonbségek 24.817 11.833
Jovedelemadok Osszesen (71.962) (167.704)
Alkalmazott ad6 mértékek 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végzédé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Helyi ipar(izési ado 2% 2%
Tarsasagi ado 9% 9%
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A szamviteli nyereség alapjan szamitott és a tényleges adofizetési kotelezettség kozotti kildnbség

szamszer(i levezetését az aldbbi tablazat mutatja be:

adatok eFt-ban

IFRS szerinti ad6zas elétti eredmény 884.868
Ipariizési adé atsorolasa addalapba (17.141)
Ertékcsokkenés elszamolasa IAS 40 alatt értékelt eszkozokre (121.755)
IAS 40 szerinti valos értékelés hatasa (88.907)
Ki nem vett szabadsagok elszamolasa 1.015
Kotvény amortizalt bekerulési értéke 5.797
Lizing (13.641)
Egyéb modositasok (4)
Korrigalt addzas elétti eredmény 677.514
Ertékcsokkenés tarsasagi ado torvény szerint 205.604
Bejelentett részesedés értékesitésének arfolyamnyeresége 308.593
Adomény 111
Veszteségelhatarolas felhasznélasa 206.945
Addalap csékkenté tételek 721.254
Ertékcsokkenés szamviteli torvény szerint 125.140
Nem a vallalkozas érdekében felmerult koltség 65.424
Elengedett kovetelés 5
Jogerds hatarozatban megallapitott birsag 1.000
Bejelentett részesedés kivezetésének arfolyamvesztesége 59.114
Adoalap novelé tételek 250.683
Tarsasagi ado szerinti adoalap 206.943
Elvart ado

bevételek dsszesen 2.547.149
Jovedelem (nyereség) minimum szerinti ad6alap 2% 4.584
Ad6 (9%) 18.625
Pénzintézeti kamat kedvezmény (szadmitott ad6 70%) (12.792)
Tarsasagi add 5.833
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14. Egy részvényre juté eredmény

Adozott eredmény (ezer Ft)
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db)
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forintban)

15. Jovedelem termelé befektetési célu ingatlanok

adatok ezer Ft-ban

Nyito érték

1082 Budapest, Ulli Gt 48.
Kecskemét, Kiskérosi utca 30.
1062 Budapest, Andrassy Gt 105.

éves valtozasok:

Apportként atvett/atadott ingatlanok
1062 Budapest, Andrassy ut 105.

Valos érték valtozasok
1082 Budapest, Ulli Gt 48.
Kecskemét, Kiskérosi utca 30.

Zaro érték
1082 Budapest, Ulli Gt 48.
Kecskemét, Kiskarosi utca 30.

2020.12.31-én
végz6dé Uzleti

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

2019.12.31-én
végzédé Uzleti

évre évre
812.906 1.661.208
47.327.109 47.327.109
17,18 35,1

2020.12.31.-én
végz6dé Uzleti

2019.12.31.-én
végzédé Uzleti

évre évre
8.791.832 8.311.034
7.502.804 6.012.237
1.289.028 1.044.908
- 1.253.889
- (1.253.889)
- (1.253.889)
117.340 1.734.687
(90.665) 1.490.567
208.005 244.120
8.909.172 8.791.832
7.412.139 7.502.804
1.497.033 1.289.028

A Tarsasagnal nincsen olyan tényezé sem 2020-ban, sem 2019-ben, amely higitana az egy
részvényre juté eredményt.

A Téarsasag befektetési célu ingatlanjainak nyitd és zaro értékében bekdvetkezé valtozasok a
kovetkezdk voltak:
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16. Targyi eszkdzok

A targyi eszkozok kozott a Tarsasag berendezeési és irodai eszk6zoket tartja nyilvan.

adatok ezer Ft-ban Osszesen
Brutto érték

2018. december 31-én 60.813
Novekedés és atsorolas 5.235
Csokkenés és atsorolas (51.653)
2019. december 31-én 14.395
Novekedés és atsorolas 7.051
Csokkenés és atsorolas -
2020. december 31-én 21.446
Halmozott értékcsokkenés

2018. december 31-én 10.271
Eves leiras 9.049
CsOkkenés (10.308)
2019. december 31-én 9.012
Eves leiras 3.384
Csokkenés

2020. december 31-én 12.396
Nett6 kdnyv szerinti érték

2018. december 31-én 50.542
2019. december 31-én 5.383
2020. december 31-én 9.050
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17. Eszk®z hasznélati jog

2020-ban a Tarsasag ingatlanbérleti szerzédést kotott, melybdl keletkezett eszkéz hasznélati
jog kimutatasra kerilt. A Tarsasag a bérelt ingatlanra vonatkozoan allizing szerzédeést kotott,
melyet pénzugyi lizingként azonositott be, igy a kapcsolddo eszk6z hasznalati jog kivezetésre
kerilt. A bérleti szerzédés lejarata 2025. marcius 16.

adatok EUR-ban Ingatlan
bérlet

Bruttd érték

2018. december 31-én -
Novekedés és atsorolas

CsOkkenés és atsorolas

2019. december 31-én -
Novekedés és atsorolas 426.798

CsOkkenés és atsorolas (216.027)
2020. december 31-én 210.771

Halmozott értékcsokkenés

2018. december 31-én -
Eves leiras

Csokkenés

2019. december 31-én -
Eves leiras 71.133

Csokkenés
2020. december 31-én 71.133

Nettd konyv szerinti érték

2018. december 31-én -
2019. december 31-én -
2020. december 31-én 139.638
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18. Kapcsolt lizingkdvetelések

A Tarsasag az altala bérelt ingatlanra vonatkozoéan allizing szerzédeést kotott, melyet pénziigyi
lizingként azonositott be, igy a kapcsolodd eszkéz hasznalati jog kivezetésre kerult. A bérleti

szerz6dés lejarata 2025. marcius 16.

adatok ezer Ft-ban

Jaro Lizingdijak minimalis értéke
2021-ben
2022-ben
2023-ban
2024-ben
2025-ben

Minimalis lizingdijak 6sszesen

Lizingkamat

Minimalis lizingdijak jelenértéke Gsszesen

Ebbél rovid lejaratu
Ebbél hosszu lejarati

19. Részesedések

adatok ezer forintban

Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt.
Appeninn-Bp 1047 Zrt.

Appeninn E-Office Vagyonkezeld Zrt.
Appeninn Uzemeltets Zrt.

Bertex Ingatlanforgalmazo Zrt.
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft.
Szent L4szI6 téri Szolgaltatdhaz Kft.
Appeninn A59 Kft.

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

Appeninn 105 Realty Project Kft.
Appeninn Hegyvidék Ingatlankezels és
Ingatlanforgalmazo Kft.

Dreamland Holding Zrt.
Solumn-Invest Kft.

Alagut Investment Kft.

Sectura Ingatlankezeld Kft.

Részesedések Bsszesen

2020.12.31-én
vegzedé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

58.431
58.431
58.431
58.431

9.738

243.462 -

(10.294)

233.168 -

52.288

180.880

2020.12.31.- 2019.12.31.-  Tulajdoni Tulajdoni
énvégz6dé énvégzédé hanyad 2020 hanyad 2019
Uzleti évre  Uzleti évre

171.366 166.366 100% 100%
30.508 30.508 100% 100%
5.256.668 5.256.668 100% 100%
5.000 - 100% 100%
212.062 212.062 100% 100%
44.096 44.096 100% 100%
434.169 173.230 100% 100%
2.212.170 - 100%
930 3.000 100% 100%
3.000 3.000 100% 100%
3.000 3.000 100% 100%
1.291.327 - 100%
43.967 183.202 25% 100%
1.550.000 - 75%
536.842 - 51%
392.400 - 100%
115.000 - 100%
8.799.008 9.578.629
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Halmozott értékvesztés 6sszege:

adatok ezer Ft-ban Osszesen

2018. december 31-én 270.939
Novekedés -
2019. december 31-én 270.939
Visszavezetés (270.939)
Ertékvesztés képzése 65.423
2020. december 31-én 65.423

A halmozott értékvesztés 5.000 eFt az Appeninn Property Vagyonkezelé Zrt., 5.000 eFt az
Appeninn Uzemeltets Zrt. részesdésére keriilt elszamolasra, valamint 260.939 eFt a Szent
Laszl6 téri Szolgaltatohaz Kft-ben vald részesedésre. 2020-ban az Appeninn Project-EGRV Kft-
ben vald részesedésre 65.423 eFt értékvesztés Kkerllt elszdmoldsra. A tobbi
lednyvallalatokban val6 részesedéseket a Tarsasag megvizsgalta és nem talalt értékvesztésre
utalo jelet 2020. december 31-én. A korabban elszamolt értékvesztések a leanyvallalatok
javuld jévedelmezéségi és vagyoni helyzetére valét tekintettel visszavezetésre kerltek.

A Tarsasag 2019 végén megvasarolta kovetelés beszamitas fejében az Appeninn Hegyvidék
Ingatlankezel6 és Ingatlanforgalmazé Kft. 100%-os Uzletrészét a  Curlington
Ingatlanfejlesztési Kft-t6l.

A Tarsasag 2020 soran az Appeninn Project-EGRV Kft-ben tékét emelt.

2020-ban az Appeninn A59 Kft. és Appeninn 105 Realty Project Kft. Uzletrészek értékesitésre
kerultek.

2020 soran az Appeninn Hegyvidék Ingatlankezelé és Ingatlanforgalmazé Kft.-ben vald 75%-
0s Uzletrész ertékesitésre kerdlt.

A Tarsasag 2020. januar 9-én megszerezte a Solumn-Invest Kft. 76%-os Uzletrészét, melybdl
2020 els6 félévében értékesitett 25%-o0s Uzletrészt. A Tarsasdg 2020. juniusaban
megszerezte a Dreamland Holding Zrt. 75%-0s részvénycsomagjat, az Alagut Investment Kft.
100%-os Uzletrészét, valamint a Sectura Ingatlankezeld Kft. 100%-os Uzletrészét, mely utobbi
egy csoporton belli tranzakcio volt.
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A Tarsasag kozvetett részesedései a kbvetkezéek:

Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati
hanyad
2020 2019
Appen-Retail Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Zrt.
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 100% | 100% | 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Zrt.

PRO-MOT Hungéria Kft. Appeninn BLT Kft.

74,99% | 74,99 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
%

DLHG Invest Kft. Dreamland Holding Zrt. 75% - | 1053 Budapest, Reéltanoda u. 5.
Szantdd Balaland Family Kft. | DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Redltanoda u. 5.
Tokaj Csurgo Volgy Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Redltanoda u. 5.
SZRH Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Redltanoda u. 5.
TATK Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 11053 Budapest, Redltanoda u. 5.
Visegrad Lepence Volgy DLHG Invest Kft. 75% - 11053 Budapest, Redltanoda u. 5.
Strandfuirdé Kft.

20. Vevékovetelések

2020.12.31-én
vegzadé Uzleti évre

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-én
végz6dé uzleti évre

Vevékovetelések bruttd értéke
Ertékvesztés (Mikepércsi ut 132 Kft.)

Netté vevékovetelések 0sszesen

39.704 87.605
(4.512) (4.512)
35.192 83.093

A Tarsasag a vevé értékvesztéseket az elvart veszteség modell kialakitasaval végezte. Az
elvart veszteségeket az elmult két év tapasztalatainak atlagabdl szamitottuk.

21. Egyéb rovid lejaratu kbvetelések

2020.12.31-én
véqgz6dé Uzleti évre

adatok ezer Ft-ban

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

Addkdvetelések 5.394 6.978
Kaucio 15.040 15.040
Engedményezéssel kapcsolatos kdvetelés 35.155 -
Pénzugyi lizing kdvetelés rovid lejaratd része 52.288 -
Egyéb 4.793 3.239
Osszesen 112.670 25.257
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22. Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések

A kapcsolt véllalkozasokkal szembeni kdvetelések a szamlazott holding dijbol, kamatbol és
tékekdvetelésbdl, valamint a leanyvallalatokkal szembeni osztalék és egyéb kovetelésekbdl

allnak.

A Tarsasag a felvasarolt leanyvallalatok kordbbi tulajdonosaival szemben fennalld
kotelezettségeit a kotelezettség nyilvantartasi értéke alatti értéken szerezte meg. A
bemutatott ertékek a kdvetelés bekerilési ertékének és a kotelezettnél (leanyvallalatnal)
fennéllo kotelezettségen nyilvantartott értékek kilonbségei, amelyek a Tarsasagnal
bekerulési érték diszkontként nyilvantartott értékek. 2020-ban a diszkontértékek az
értékesitésiik miatt visszavezetésre kerultek.

adatok ezer forintban

Vevé-, kolcson és kamatkovetelések

2020.12.31.-én végzédé Uzleti

2019.12.31.-én végz6dé lzleti

évre évre

Appeninn-Bp 1047 Zrt. 89.167 41.146
Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 41.077 93.998
Bertex Ingatlanforgalmazo Zrt. 2.577.006 20.604
Appeninn E-Office Zrt. 3.611.061 3.868.970
Felhéviz-Appen Kift. - 141.166
APPEN-Retail Kft. 2.117 13.970
Sectura Ingatlankezel§ Kft. 12.787 11.430
Szent Laszl6 Téri Szolgaltatd Haz Kft. 124.326 339.384
VCT78 Ingatlanhasznosito Kft. - 25.690
Curlington Kft. 38.254 22.761
Appeninn Hegyvidék Ingatlankezels és - 21.590
Ingatlanforgalmazo Kft.

Appeninn Uzemeltetd Zrt. 25.000 88.900
Appeninn Project-EGRV Kft. 63.500 60.734
Appeninn Project-MSKC Kft. 519.620 565.997
PRO-MOT Hungaria Kft. - 54.497
Appeninn BLT Kft. 5.833.933 5.954.542
Appeninn 105 Realty Project Kift. - 1.752
Alagut Investment Kft. 5.292 -
Solumn-Invest Kft. 201.037

Dreamland Holding Zrt. 6.880.886 -
Kapcsolt kdvetelések dsszesen 20.025.063 11.327.131

23. Rovid lejaratra adott kdlcsonok

adatok ezer Ft-ban

Mikepércsi Ut 132 Kft.
Mikepércsi Ut 132 Kft. értékvesztés
Hattyahaz Tarsashaz Koz0sség

Osszesen

2020.12.31-én
véqgz6dé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

21.788 21.788
(21.788) (21.788)
2.247 2.247
2.247 2.247
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24. Elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban

Bevételek aktiv idgbeli elhatarolasa
Koltségek aktiv idébeli elhatarolasa

Osszesen

25. Pénz és pénzeszkodz egyenértékes

adatok ezer Ft-ban

Pénztar

Bankszamlapénz HUF
Bankszamlapénz EUR

Révid lejaratra lekotott betétek

Osszesen

2020.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

74.227 4

18.871 80.984

93.098 80.988
2020.12.31-én 2019.12.31-én

vegzadé uzleti évre

végz6da uzleti évre

89 35
388.439 1.445.474
133.166 223

- 10.000.000
521.694 11.445.732
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26. Jegyzett téke

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

Appeninn Nyrt. részvény adatok

nevértek 100
pénznem HUF
ISIN kod HU0000102132
forgalombantartés helye Budapesti Ertéktézsde Zrt.
részvény szekcio
forgalmazas kezdete 2010. jalius 2.
részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. lgazgatétanacsa,
1118 Budapest Kelenhegyi Gt 43.
Forgalomban tartott részvények szdma 2020.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szdma 2019.12.31. (darab) 47.371.419
adatok ezer forintban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végzédé Uzleti végz6dé Uzleti
évre évre
Jegyzett t6ke értéke
Nyitd érték januar 1-jén: 4.737.142 4,737.142
Kibocsatas - -
Zar6 éerték december 31-én: 4.737.142 4.737.142

A Tarsasag jegyzett tékéje 4.737.142 ezer HUF, amely 47.371.419 darab egyenként 100 HUF
névertéka részvenybdl all.

A Tarsasag 2018. aprilis 11-i kozgydlési hatarozata alapjan 6.478.874 darab tdrzsrészvény
kibocsatasarol dontott, amelyet a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2018. majus 9-én
bejegyzett.

A Tarsasag és a KONZUM Il Ingatlan Befektetési Alap 2018. aprilis 11. napjan
apportszerzédés keretében megallapodtak abban, hogy az Alap nempénzbeli vagyoni
hozzajarulas cimén a Tarsasag rendelkezésére bocsatjak a Budapest belterllet 36372
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. szam alatt
talalhato ingatlant. A tranzakcié eredményeképpen a Tarsasag az alaptékéjét felemelte,
egyuttal zartkoérien kibocsatott 0Osszesen 6.478.874 darab 100 forint névértékii
dematerializalt torzsrészvényt. Az Ingatlanon allé, 8.145 m2 alapteriiletd ,,U48 Irodahaz”
megszerzéesével a Tarsasag ingatlanportfélidja ujabb, ,,A” kategorias irodaépulettel bévilt.
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27. Visszavasarolt sajat részvények

2020.12.31.-én végz6dé

2019.12.31.-én végz6dé Uzleti évre

Uzleti évre
ezer forint darab ezer forint darab

Nyito érték 1.114 1.848 1.114 1.848
Sajat részvény vasarlasa - - - -
Sajat részvény osztalékfizetésre - - - -
torténd atadasa

Sajat részvény értékesités - - - -
Zaro érték 1.114 1.848 1.114 1.848

28. Tartalékok

2020.12.31.-én végz6dé Uzleti évre

2019.12.31.-én végz6dé Uzleti évre

ezer forint  kibocsatott ~ Azsi6  ezer forint kibocsatott  Azsi6
részvények  (ft/db) részvények  (ft/db)
szdma (db) szama (db)
Nyito 8.095.844 47.371.419 171 8.095.844 ; 47.371.419 171
Atsorolas
eredménytartalékbdl
Zaro egyenleg december 31-én: 8.095.844 47.371.419 171 8.095.844 | 47.371.419 171

29. Felhalmozott eredmény

adatok ezer Ft-ban

2020.12.31.-én

vegzedé uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé uzleti évre

Nyito egyenleg 3.747.026 2.085.818
Targyévi eredmény 825.320 1.661.208
Sajat részvény elidegenitése - -
Zaro értek 4.572.346 3.747.026
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Sajat téke megfeleltetési tabla:

Az alabbi, a Magyarorszagon hatalyos szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. torvény (,,Szt.”) 114/B. §
eléirasainak megfelels sajat téke megfeleltetési tabla a Szt. 114/B. § (4) a) pontja szerint
meghatarozott sajat téke 0Osszetevéinek €s az EU IFRS-ek szerinti egyedi pénzugyi
kimutatasokban kimutatott sajat téke Osszetevéinek egyeztetését mutatja. Az egyeztetés
egyreszt az EU IFRS-ek szerinti sajat téke 0sszetevéinek a Szt. szerinti sajat t6ke dsszetevéire
valo allokacidjabol, méasrészt a kétféle modon meghatérozott sajat téke kozotti eltérések
levezetésébdl all.

adatok ezer forintban 2020. december 31.
Jegyzett téke 4.737.142
Jegyzett, de még be nem fizetett téke -
Visszavasarolt sajat részvények (1.114)
Téketartalék 8.095.844
Tartalékok

Eredménytartalék 4.559.932
Ertékelési tartalék -
Lekotott tartalék -
Addzott eredmény -
114/B. (4) a) IFRS-ek szerinti sajat téke 17.391.804
Létesits okiratban meghatarozott jegyzett téke, amennyiben 4.737.142
az tékeinstrumentumentumnak mingsil

Visszavasarolt sajat részvény névértéke (-) (1.114)
114/B. (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett téke 4.736.028

114/B. (4) c) Jegyzett, de még be nem fizetett téke -

A sajat t6ke minden olyan elemének ésszege, amely nem 8.095.844
felel meg az IFRS-ek szerinti jegyzett téke, a jegyzett, de be

nem fizetett téke, az eredménytartalék, az értékelési

tartalék, a targyévi eredmény vagy a lekotott tartalék

fogalmanak

114/B. (4) d) Téketartalék 8.095.844
IFRS-ek szerinti éves beszamoldban kimutatott, a kordbbi 3.747.026
évek felhalmozott és a tulajdonosok részére ki nem osztott

nyereség

114/B. (4) e) Eredménytartalék 3.747.026

114/B. (4) h) Lekttt tartalék -
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Atfogo jovedelemre vonatkoz6 kimutatés eredmény
szakaszdban vagy a kilonallé jovedelemre vonatkoz6
kimutatasban szerepl6 targyévi nyereség

114/B. (4) g) Targyévi nyereség/ veszteség

812.906

812.906

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé szabad eredménytartalék

IFRS eredménytartalék

Csokkentve: az IAS 40 Befektetési céll ingatlanok standard valos érték
novekedése miatt elszamolt - halmozott - nem realizalt nyereség tsszegével
Noévelve: kapcsolodo IAS 12 Nyereségaddk standard alapjan elszamolt
nyereségadd halmozott 6sszegével

Osztalékfizetésre rendelkezésre allé eredménytartalék

30. Bérlak altal teljesitett letétek

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

4.559.932
(4.023.744)

362.137

898.325

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

Bérlék letétei 207.197

19.937

Osszesen 207.197

19.937

A Tarsasag a bérlék altal befizetett dvadékok dsszegét tartja itt nyilvan.
31. Lizingkotelezettsegek

A Tarsasdg 2020. marcius 16-an ingatlanbérleti szerzédést kotott,

melyhez kapcsol6do

eszkdz hasznalati jog és lizingkotelezettség a mérlegbe felvételre keriilt. A bérleti szerzédés

lejarata 2025. marcius 16.

2020.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzédé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

Fizetendd Lizingdijak minimalis értéke

2021-ben 98.534

2022-ben 98.534

2023-ban 98.534

2024-ben 98.534

2025-ben 16.422
Minimalis lizingdijak 6sszesen 410.558 -
Lizingkamat (24.110)
Minimalis lizingdijak jelenértéke dsszesen 386.448 -
Ebbél rovid lejaratu 88.176 -
Ebbél hosszl lejaratd 298.272 -
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32. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasdg a Magyar Nemzeti Bank &ltal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon  keresztul 20.000.000 eFt kotvényt bocsatott ki, melyet
arfolyamnyereséggel, tovabbi 108.113 eFt értékben jegyeztek le. A kotvény ellenértéke a
Tarsasag részére kifizetésre kerult. A kotvény lejaratanak napja 2029. november 22., amikor
a kotvény téke 6sszege (20.000.000 eFt) egy Osszegben fizetendd. A kdtvény utan évi fix
3,5%-0s kamat fizetendd. A kotvény amortizalt bekerllési értéken kerllt nyilvantartasra, az
effektiv kamatlab 3,459%.

33. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és révid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban Szallitoi-, kolcson és kamatkotelezettségek
2020.12.31.-én végzédé 2019.12.31.-én végzédé
uzleti évre lzleti évre

Appeninn E-Officezrt. 3187 .. 7813
APPEN-Retail Kft. e MAA9Y 14978
Appeninn Uzemeltets Zrt 23.094 |
Appeninn Hegyvidékkft. & o .......l42406; 202,627
Osztaléktartozas

'Rovid lejaratti kapcsolt kotelezettségek | 652,551 |
OSS 28O e
Konzum PE Magantékealap G- 877521
Hosszu lejaratt kapcsolt kotelezettségek - 1.877.521

OSSZ8S O e

A Konzum PE Magantékealap beruhézasi kélcsont nyljtott a Tarsasag részére, jegybanki
alapkamat + 5% kamatozassal. A kolcson lejarata 2020. december 31., biztositék nem ker(lt
kikotésre. 2020-ban a kblcson visszafizetésre kerdilt.
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34. Halasztott adokotelezettségek

A halasztott adé szamitasa soran a Tarsasag az addzas szempontjabdl figyelembe veheté
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszkozonkent és kotelezettségenként. Ha a
kilonbodzet atmeneti kilonbség, azaz belathatd idén bellil az eltérés kiegyenlitédik, akkor
eléjelenek megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtéralést kilon vizsgélja a Tarsasag.

Az Appeninn Nyrt. negativ ad6alap miatti adokdvetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig
hasznélhat¢ fel a tarsasagi ado torvény szerint.

Az elhatérolt veszteség tovabbviheté egyenlege 2020.12.31-én 676.158 ezer forint, mig
2019. december 31-én 955.826 ezer forint.

A pénzlgyi helyzet kimutatadsban szereplé halasztott add egyenlege 2020. és 20109.
december 31-én az alabbi tételekbdl all:

adatok ezer 2020 2019
forintban Beszamol Adé Halasztott Halasztott Beszamol Adé Halasztott Halasztott
O szerinti  szerinti ado alap adoé O szerinti  szerinti ado alap adoé
egyenleg  egyenleg egyenleg  egyenleg

Jovedelem termeld 8.909.172  4.796.974 (4.112.198) (370.098) 8.791.832  4.967.342 (3.824.490) (344.204)
befektetési céll

ingatlanok

Vevé és egyéb 280.485 284.997 4.512 406 191.091 195.937 4.846 435
kovetelések,

eszk6zok

Veszteségelhatarola - 676.158 676.158 60.855
sbol fennallé

kovetelések

Kétvénytartozas 20.147.849 20.074.795 73.054 6.575 20.142.052 20.181.753  (39.701) (3.573)
Szallit6 és egyéb 47.836 153.331  (105.495) (10.723) 19.103 21.595 (2.492) (224)
kotelezettségek

955.826 955.826 86.024

Nettd halasztott
ado pozicio
osszesen

Mérlegben 67.836 -
halasztott ado

kovetelés

Mérlegben 378.365 261.542
halasztott add

kotelezettség

Nett6 halasztott (310.529) (261.542)
ado pozicio

Valtozas halasztott (48.987) (146.345)
ado egyenlegében

Ebbél:

Eredményben (48.987) (146.345)
elszamolva
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35. Rovid lejaratu hitelek

adatok ezer Ft-ban

Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.
Lizingkttelezettség rovid lejaratd része

Osszesen

36. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Kovetelés bekertilési értéke miatti tartozas Building
Cleaning Zrt. felé
Egyéb

Osszesen

37. Szallitoi kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

Kotelezettség szallitok felé

Zaro6 érték

38. AdO, illeték kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban

AFA fizetési kotelezettség
Személyi jelleg( - jarulék és ado

Osszesen

2020.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

- 1.657.318
88.176 -

88.176 1.657.318

2020.12.31.-én
végzédé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

11.411 11.411
15.287 7.692
26.698 19.103

2020.12.31.-én
vegzadé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

47.756 50.407

47.756 50.407

2020.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

30.611 48.102
9.964 1.861
40.575 49.963
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39. Passziv idébeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre

Koltségek passziv idébeli elhatarolasa 4.212 15.159
Fizetend6 kamatok elhatarolasa - 15.348
Osszesen 4.212 30.507

40. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok a relevans mérlegsorokra vonatkoz6 jegyzetekben
bemutatéasra kerilnek.

41. Kulcspozicidban Iévé vezeték javadalmazasa

Az lgazgatdtanacs tagjai 2019. évben, valamint 2020. szeptember 30. napjaig egyarant évi
300 eFt/f6 dijazasban részesiltek. Az audit bizottsag tagjai 2020. szeptember 30. napjaig
tovabbi évi 100 eFt/f6 dijazasban részesiltek. A Tarsasag 2020. szeptember 30. napjan
tartott kozgyilése a vezet6 tisztsegvisel6k részére egységesen 200 eFt/ho 6sszegl megbizasi
dijat allapitott meg juttatasként. A Tarsasadgnak a vezetd tisztségvisel6kkel nincs olyan
szerzédése, amely a Tarsasagra neézve szerzédeseik megvaltoztatasaval jovébeni
kotelezettségeket keletkeztetne.

2020 2019
(eHUF/év/f6) | (eHUF/év/f6)
Igazgato tanécs tagjainak megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (5 f6) 750 300
Audit bizottsagi tagok meghbizasos jogviszonyu tiszteletdija (3f6) 100 100

50




APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGY! KIMUTATASOK

42. Pénzugyi instrumentumok

Pénziigyi instrumentumnak mingsulnek a vevékovetelések, az adott kolcsonok és a
pénzeszkdzok, valamint a felvett hitelek, kdlcsonok és a szallitoi kbtelezettsegek.

2020.12.31 Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogd
szemben valés bekerilési jovedelemmel

értéken értékelt értéken értékelt  szemben valés

értéken értékelt

Pénziigyi eszk6zok

Vevikovetelések 35.192

Kapcsolt lizingkovetelések 180.880

Egyéb rovid lejarati kdvetelések 112.670

Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 20.025.063

Révid lejaratra adott kdlcsonok 2.247

Pénzeszkdz egyenértékesek 521.694

Pénziigyi eszk6zok - 20.877.746 -

Pénzligyi kotelezettségek

Bérlsk altal teljesitett letétek 207.197

Lizingkotelezettségek 298.272

Kotvénytartozas 20.147.849

Kapcsolt kitelezettségek 261.036

Kotelezettségek szallitok felé 47.756

Pénzligyi kotelezettségek - 20.962.110 -
2019.12.31 Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogd

szemben valés bekerlési jovedelemmel

értéken értékelt értéken értékelt  szemben val6s
értéken értékelt

Pénziigyi eszkdzok

Vevgkdvetelések 83.093

Egyéb rovid lejarati kdvetelések 25.257

Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 11.327.131

Révid lejaratra adott kdlcsonok 2.247

Pénzeszkdz egyenértékesek 11.445,732

Pénziigyi eszkzok - 22.883.460 -
Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 1.657.318

Bérlsk altal teljesitett letétek 19.937

Kotvénytartozas 20.142.052

Kapcsolt kotelezettségek 2.530.072

Kotelezettségek szallitok felé 50.407

Pénzligyi kotelezettségek - 24.399.786 -

Az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénzigyi instrumentumok valds értéke mindkét
évben megkozelitik a kdnyv szerinti értékiiket. A valos érték meghatarozasa mindkét évben a
3. szintnek megfelels valos értéken tortént.
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43. Kockéazatkezelés

A Tarsasag pénzlgyi eszkozei kézé tartoznak a pénzeszkdzok, kolcsondk, vevéi és egyeb
kovetelések, valamint egyéb eszkdzok - kivéeve az addkat. A Tarsasag pénzigyi
kotelezettségei kozé tartoznak a hitelek és kdlcsondk, szallitoi és egyéb kotelezettségek,
kiveve az adokat és pénzigyi kotelezettségek valds értéken tortené atertékelésébdsl
szarmaz6 nyereséget vagy veszteséget.

A Tarsasag a kovetkezé pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
hitelkockazat
likviditasi kockazat
piaci kockazat
Uzleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tarsasag fenti kockazatait, a Tarsasag célkitiizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Tarsasag t6kemenedzsmentjét. Az
lgazgatosag altalanos felel6sséget visel a Tarsasdg l|étrehozédsa, fellgyelete és
kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(irje és kivizsgéalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesll a Tarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfelels
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgalatra kerll, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Tarsasag
tevékenyseégeit.

43.1 Tékemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegendé ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezéi bizalom a jévében fenntartsa a jovébeni fejlédését a Tarsasagnak.

A Téarsasag tékeszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tékéjébdél all (ez
utobbi a jegyzett t6két és a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasag a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag és leanyvaéllalatai
folytatni tudjak tevékenységilket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a
megtérilést a kdlcsontéke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis
tékestruktura megtartasat a tékekoltsegek csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyel,
hogy leanyvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elgirasoknak.
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43.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az ados vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénzlgyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szamara. Pénzlgyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevek és
egyeb kovetelések.

A pénzlgyi eszkdzok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az
alabbi tablazat a Tarsasdg maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2020. december 31-
én és 2019. december 31-én.

Maximalis kdvetelés kitettség 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
vegzeda Uzleti évre  végz6dé Uzleti évre

Vevékovetelések 35.192 83.093
Egyéb rovid lejaratl kbvetelések 112.670 25.257
Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések 20.025.063 11.327.131
Révid lejaratra adott kdlcs6nok 2.247 2.247
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 521.694 11.445.732

20.696.866 22.883.460

43.3 Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci &rak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba térténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénzlgyi instrumentumokban lévé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockézatnak valo kitettségek kezelése és ellenérzése
elfogadhat6 keretek kozott, a haszon optimalizalasa mellett.

43.4 Uzleti kockazat

A Téarsasag kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérldi
részére. A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és
mingségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinalat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossdg arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovében is fenntarthatoak lesznek.

43.5 Kamat kockazat

A kamatladbkockazat annak a kockézata, hogy bizonyos pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek
jovébeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab
valtozadsa a valtozd kamatozasu hitelek és kdtvénykibocsatasbdl eredé kotelezettsegek
esetében jelent kitettséget a Tarsasdg szdmara. A Tarsasag hitelei utan atlagosan 6,40%/
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3,19% hitelkamatot fizet. A kamat teher 0,5%-kal valé névekménye a Tarsasag tagvallalataira
106 millié forint kamat terhet jelentene.

43.6 Deviza kockazat

A Tarsasdg megéllapitotta, hogy eredmeénye alapvetéen két pénzugyi természetd
kulcsvéaltozotdl fligg lényegesen, a kamatkockazattol, és az arfolyamkockazattol, igy ezen
kulcsvéltozokra elvegezte az érzékenysegi vizsgalatokat.

A beszamolé készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltasat a Tarsasag az alabbi
arfolyamokon végezte. A Tarsasag a zar6 MNB arfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi
MNB &rfolyamot az eredmeény tételekre alkalmazta. A tranzakcids devizdk kore az EUR, az
arfolyamkitettség ezen deviza valtozasainak szamszerdisitésével kerult elvégzésre.

Az arfolyamkockazat kiemelten a Jovedelemtermel§ befektetési célu ingatlanok valds
értékelésében meghatarozd, mivel az értékelés EUR alapu, igy a devizakockazat elemzésénél
az EUR alapu ingatlanértéket vettik figyelembe:

Arfolyamtipus 2020.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2019.12.31
Zar6 365,13 34,61 10,47% 330,52
Atlag 351,17 25,82 7,93% 325,35
Zaro6 és Atlag killonbség 13,96 8,79 170,10% 5,17
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicio mérleg  eredményhatés
érték EUR EUR

-1% 361,4787 -3,6513 93.833
-0,50% 363,30435 -1,82565 46.681
2020.12.31. MNB 365,13 -9.289.449

+0,5% 366,95565 1,82565 (46.216)
+1% 368,7813 3,6513 (91.975)

43.7 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Tarsasadg likviditasmenedzselési megkdzelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditdst biztositson kotelezettségei
esedékessegkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett kérilmények kdzott
anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

A szerz6dott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az alabbi tablazat foglalja 6ssze 2020. és 2019. december 31-re vonatkozoan:
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2020.12.31 1 éven beltl 2-5 éven 5 éven tal Osszesen
esedékes belul esedékes
esedékes

Pénziigyi eszkdzok

Vevgkovetelések 35.192 35.192
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 60.382 60.382
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 20.025.063 180.880 20.205.943
Egyéb rovid lejarat kdvetelések 2.247 2.247
Révid lejaratra adott kdlcsdnok 93.098 93.098
Pénzeszkoz egyenértékesek 521.694 521.694
Pénziigyi eszkdzok 20.737.676 180.880 20.918.556
Kapcsolt kdtelezettségek 261.026 261.026
Hitelek és lizingek 88.176 298.272 386.448
Egyéb rovid lejarati kitelezettségek 26.698 26.698
Kotelezettségek szallitok felé 47.756 47.756
Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok 20.147.849 20.147.849
Bérlék altal teljesitett letétek 207.197 207.197
Passziv elhatarolasok 4.212 4.212
Pénzlgyi kotelezettségek 427.868 505.469 20.147.849 21.081.186

2019.12.31 1 éven belll 2-5 éven 5 éven tal Osszesen
esedékes belul esedékes
esedékes

Pénziigyi eszkdzok

Vevikovetelések 83.093 83.093
Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések 11.327.131 11.327.131
Egyéb rovid lejarati kovetelések 25.257 25.257
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 2.247 2.247
Pénzeszkdz egyenértékesek 11.445.732 11.445.732
Pénziigyi eszkdzok 22.883.460 - - 22.883.460
Kapcsolt kotelezettségek 652.551 1.877.521 2.530.072
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 19.103 19.103
Kotelezettségek szallitok felé 50.407 50.407
Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok 20.142.052  20.142.052
Bérlék altal teljesitett letétek 19.937 19.937
Rovid lejaratu bankhitelek 1.657.318 1.657.318
Ad9, illeték kotelezettségek 49.963 49.963
Pénzligyi kotelezettségek 2.429.342 1.897.458 20.142.052  24.468.852
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44. Flgg6 kotelezettségek

Ertékesitett tagvallalat hitelintézeti kotelezettségeire nyujtott biztositék

Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korabbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név
VAR- Logisztika Zrt.) részére 2013. junius 27-t5l Orgovany és Vidéke Takarékszovetkezet
részére készfizeté kezesként és zalogkotelezettkent a hitelintézettel kotott szerzédesben
tovabbra is, az Appeninn Logisztika Zrt. értékesitését kovetéen is fél maradt. 2017. december
06-val a VAR- Logisztika Zrt. tulajdonosai teljesités atvallalasi megéallapodassal
kotelezettséget véllaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takarékszdvetkezettel szemben fennalld
mindennem és teljes kotelezettségeire. A Tarsasag kezesség vallalasa 2023. junius 15-ig,
illetve a kotelezettség teljesitéséig tart.

A Tarsasag megvizsgalta, a kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold
fordulonapjan a Tarsasdg vezetése a kezességhdl fennalld kotelezettséghez nulla
fizetésképtelenségi valdszinliséget rendelt, a kezességhez kapcsolédéan a mérlegben
megjelenitett 6sszeg nulla Ft.

Leanyvallalatok beruhazasi szallitdja részére nyujtott biztositékok

Az Appeninn E-Office Zrt., mint megrendelé 2017. december 1-jével szerzédéses viszonyt
létesitett. A megrendelés targya az Appeninn E-Office Zrt. tulajdondban Iévé ingatlanok
h(it6/fité rendszerének biztositadsa, rendszerek teljes kor( széllitasa, Uzemeltetése. A
megrendeld épuleteihez szabott egyedi rendszerek lizemeltetésére kotott szerzédés lefedi a
rendszerek teljes mdszaki és gazdasagi élettartamat. A megrendelének a rendszerek az
Uzemeltetési szerzédeés lejarataval a tulajdonaba kertlnek és a megrendeld a szerzédéshdél
vald kilépésekor kilépési arat koteles fizetni. Az Appeninn Nyrt. kdtelezettsége kiterjed a
szallitéval szembeni teljes kitelezettségre sortartas nélkil, azaz az éves dijakra és a kilépési
dijakra, illetve ingatlan tovabb értékesitésekor a szerzédés atruhazésara, illetve lezaréséara.

Az Appeninn E-Office Zrt. a szerzédés fenntartasa melletti jovébeli fizetési kotelezettséget
vallalta. Az anyavéllalat vallalat vezetése a lednyvallalat kotelezettségekre vallalt, fizetési
garancia érvényesitésbél eredé veszteséget 2020. december 31-én rendelkezésre allo
informaciok alapjan felmérte. A vallalat vezetése a lednyvallalat fizetési, cash-flow és
m(ikddési eredményére tekintettel nem tartotta valdszintinek, ezért a kotelezettség nulla
értékkel kerll mérlegben bemutatésra.
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Leanyvallalatok hitelintézetei felé nyujtott biztositékok
Az Appeninn Nyrt. a lednyvéllalatainak pénzintézetekkel szembeni kdlcsoneire kezességet
vallalt.

A hitelek részletei:

Finanszirozok Elsédleges ado tarsasag 2020.12.31. 2020.12.31.
éven beluli éven tuli lejarat
lejarat
EUR EUR
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Szent LaszIl6 Téri Szolgaltato Haz 100.225 39.181
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. VCT78 Ingatlanhasznosito Kft. - 1.668.945
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn-Bp 1047 Zrt. 634.132 669.582
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appeninn Property Vagyonkezels Zrt. 526.723 556.221
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Appen-Retail Kft. 1.219.785 1.288.939
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Curlington Kft. 65.599 69.131
Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zrt. Felhéviz-Appen Kft. 134.208 141.490
MFB-Erste Bank konzorcium Appeninn E-Office Zrt. 24.068.776 22.327.471
Banki hitelek dsszesen 26.749.448 26.760.960
Ezer Forintban 9.767.026 9.771.229

45. Kornyezeti hatasok a Tarsasag tevékenysegére tekintettel

A kornyezet védelmét kozvetlenll szolgald targyi eszk6z nincs az Nyrt tulajdonaban.
Veszélyes hulladékok és a kérnyezetre karos anyagok a Tarsasag tevékenységének végzése
soran nem keletkeznek, igy ilyen jelleg(i készlettel sem rendelkezik. Kornyezetvédelemmel
kapcsolatos jovébeni kotelezettségekrdl nincs tudomasunk, ezért targyévben ilyen jellegd
céltartalék nem kerult képzésre, valamint ilyen koltségek sem mertltek fel.

46. Mérlegfordulonap utani események

A Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. 2021. marcius 18-an értesitette a
Tarsasag kozvetett tulajdonaban allé PRO-MOT Hungaria Ingatlanfejleszté Kft-t, hogy az
altala benyujtott ,turisztikai attrakcio és szolgaltatds fejlesztés a Club Aligaban” cim
palyazat pozitiv elbiralasban részestlt. A dontés eredményeképp a Kisfaludy 2030 Turisztikai
Fejleszté Nonprofit Zrt. a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt FelelGsségi
Tarsasagot 1.299.999.998 Ft, - 6sszeg(i tAmogatasban részesiti.

A fordulonapot kdvetéen nem tortént egyéeb Iényeges esemeény.
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47. COVID-19 hatasok

A Magyar Kormany a 40/2020. (ll.11.) sz. rendeletével a 2020. marcius 11.-én kihirdette
Magyarorszagon a veszélyhelyzetet. A Magyar Kormany ezt kovetéen a COVID-19
terjedésének lassitasa érdekében kormanyrendeletekben korlatozta a hatarforgalmat és a
nem létfontossagu Uzletek nyitvatartasi idejét. Ezzel parhuzamosan gazdasagélénkits
intézkedésekrdl is dontott a Kormany, melyek kozil a legjelentésebbek kdzé tartozik az
addssagszolgalati moratorium elrendelése 2020. december 31. napjaig.

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt, valamint lednyvéllalatai mikddésére a jarvany
okozta intézkedések jelentds, de nem kritikus hatassal vannak. A jelenlegi bérléi alloméany
megkozelitéleg 5-15%-a esik azon Uzletagak ala, amelyeknek a korméanyrendeletek miatt be
kellett zarnia, igy &tmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen bérlék kdzll néhanyan jelezték
az Appeninn Holding felé az ideiglenes bérleti dij csokkentése iranti igényiket. A
legjelentésebb négy bérlét a COVID-19 okozta bevételkiesés nem, vagy csak kisebb
meértékben érinti.

Az Appeninn Holding jelenlegi kiadatlansagi rataja 7%, az atlagos lejarati idé 4,5 év. Az
Appeninn Holdingnak jelentés likviditasi tartaléka van és a varhatd atmeneti bevétel
kiesés/atrendezédés mellett is képes pénzlgyi kotelezettségeit idében teljesiteni
kdzéptavon is.

A berlék védelme érdekében a Csoport megtesz minden olyan Ovintézkedést, mellyel
segitheti a jarvany terjedésének lassitasat és fenntartja a folyamatos makodést.

48. Egyedi beszamolo osszedllitasaval kapcsolatos informaciod

A 2020. december 31-én végzédé Uzleti évre vonatkozé EU &ltal befogadott Nemzetkozi
Pénzigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint Osszedllitott egyedi pénzlgyi kimutatasok
Osszedllitasa soran az osszedllitas alapjat a Tarsasag altal megbizott kdnyvelé iroda altal
rogzitett fékonyvi és analitikus konyvelési tételek, magyar Szamviteli rend szerinti
nyilvantartasok vezetése, a Tarsasag altal rogzitett vevéi szamlak, megkotott szerzédések
alapul vételével készitett kimutatasok képezték. Ezen beszamoldk dsszeallitasért felelds
szamviteli szolgaltatd tarsasag a NewEdition Szamviteli Szolgaltatdé Kft.,, a mérlegképes
kdnyvels neve és regisztracios szama Fazakas Hajnal (regisztracios szam: 153273).

A Tarsasag a magyar szamviteli torvény altal dsszeallitott beszamolok IFRS sztenderdeknek
valo megfeleltetése érdekében IFRS regisztracioval rendelkezé szamviteli szakértét bizott
meg. Az IFRS beszamolo elkészitéséert szemeélyében felelSs: Rozsa Ildikd (regisztracios szam:
136860). Az IFRS beszamol6 elkészitésével megbizott szakérté megbizasa kizarélag a Magyar
szamviteli eléirasok és a IFRS eléirasok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatalyos
EU altal befogadott IFRS-ek elgirasainak megfelels egyedi beszamolo elkészitésére terjedt ki.
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49. Egyedi beszamolo konyvvizsgalattal torténé ellenérzése, kbnyvvizsgalo dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellato tarsasag és személyében felelgs konyvvizsgaldt a Tarsasag
Kozgydlése valasztja meg. A Tarsasag kozgyclese altal a 2020. évi gazdalkodasi adatok
ellenérzésével megbizott konyvvizsgalo:

Ernst & Young Konyvvizsgald Korlatolt Felelsségil Tarsasag (személyében felelds
konyvvizsgalo: Bartha Zsuzsanna Eva)

A konywvizsgalo dijazésa:
Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unio altal elfogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirdsaival dsszhangban
elkészitett éves beszamoldja és Appeninn  Nyrt. egyedi IFRS beszamoloja
kénywvizsgalatanak dija 2.625 eFt + Afa.

Egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatdsokat, adotanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem
a konywvizsgalat kdrébe tartozd szolgaltatasokat a Tarsasag szamara a konyvvizsgalok nem
végeztek.

50. A peénzlgyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2021. aprilis 9-én megtartott igazgatotanacsi
ulésen a Tarsasdg 2020. évi, EU altal befogadott Nemzetkodzi Pénzlgyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett egyedi éves beszamolgjat jovahagyta. A Tarsasag
lgazgatGtanacsa jovahagyta a Tarsasag jelen egyedi beszamol6janak kibocsatasat, de a
tulajdonosok éves rendes kozgydilése, amely a beszamol6 elfogadésara jogosult, az elfogadas
elétt kerhet modositasokat.

51. Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezé van, amelynek hatésara a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jovére vonatkozd megallapitdsokban
foglaltaktadl.

Felelgsségvallalé nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb
tudasunk szerint elkészitett Egyedi éves beszamold valés és megbizhatd képet ad az
Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. eszkozeirél, kotelezettségeirsl, pénzigyi helyzetérdl,
valamint eredményérdél, helyzetérél, fejlédéseérsl es teljesitményérdl, ismertetve a fébb
kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2021. aprilis 9.

dr. Bihari Tamas
Igazgatotanécs Elndke
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