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vonatkozo kimutatas
Eszkdzok EUR EUR
Jovedelem termelé befektetési céll ingatlanok 17 172.440.000 147.670.000
Targyi eszk6zok 18 199.980 177.664
Eszkdz hasznalati jog 19 1.693.457 -
Halasztott add eszkdzok 20 217.138 92.693
Goodwill 21 4.353.991 -
Részesedés tarsult vallalkozasban 22 39.701
Hosszu lejaratl kapcsolt kdvetelések 23 557.486 -
‘Befektetett eszkozok sszesen  179.462053  147.940.357
Készletek 24 10.118.606 160.040
Vevékovetelések 25 811.322 409.083
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 26 894.691 442.390
Kapcsolt kdvetelések 27 1.578 -
Rovid lejaratra adott kolcsonok 28 6.153 49.537
Elhatarolasok 29 331.266 255.653
Jovedelemadd kovetelések 92.767 296.583
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 30 22.063.065 40.991.952
‘Forgoeszkozok 6sszesen 34310448  42.605.238
EszkozOk Osszesen 213.821.201 190.545.595
Téke és forrasok
Jegyzett téke 31 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények 32 (1.171) (1.171)
Téketartalék 33 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék 34 (10.113.074) (2.710.880)
Felhalmozott eredmény 35 47.358.839 34.925.192
(ATarsasagrészvényeseire jutotéke 78106830  73.075.377
Nem ellenérzé részesedések 36 2.888.383 730.936
‘Tokeéstartalékok osszesen 80995213 73.806.313
Hosszu lejarati bankhitelek és lizing kotelezettségek 37 38.530.156 31.751.611
Kotvénytartozas 38 55.179.933 60.940.494
Bérlsk altal teljesitett letétek 39 1.430.940 301.775
Hosszu lejarati kapcsolt kotelezettségek 40 4.503.061 10.503.256
Halasztott addkotelezettségek 41 4.714.789 3.565.003
‘Hossz( lejératdl kotelezettségek osszesen ~ 104.358.879  107.062.139
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kitelezettségek 37 2.159.141 7.139.967
Egyéb rovid lejaratl kitelezettségek 42 19.188.242 614.028
Révid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 43 994.102 36.003
Kotelezettségek szallitok felé 44 4.,552.000 993.818
Ado, illeték kotelezettségek 45 404.555 398.513
Jovedelem adé kotelezettségek 39.106 140.089
Passziv elhatarolasok 46 1.129.963 354.725

Téke és forrasok 6sszesen 213.821.201 190.545.595
A 9-79. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamol6 elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Atfogo

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti

Jegyzet 2020.12.31.-én
végz6dé lzleti

jovedelemkimutatas évre évre
EUR EUR
Ingatlan bérbeadashdl szarmazd bevétel 3 7.356.560 7.402.438
Ingatlan bérbeadas kdzvetlen koltségei 4 (1.317.573) (1.007.627)
Kozvetlen fedezet 6.218.987 6.394.811
Adminisztracios koltségek 5 (974.838) (1.053.062)
Személyi jelleg(i raforditasok 6 (1.181.590) (757.075)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 (11.503) 1.137.102
Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének 8 305.220 75.527
nyeresége (vesztesége)
Befektetési célt ingatlanok értékesitésének eredménye 9 - 147.285
Jovedelem termel6 befektetési céll ingatlanok 10 15.933.455 7.938.381
atértékelésének eredménye
Ingatlanokon végzett beruh&zéasok (Capex) 11 (20.625) (86.139)
Miikddési eredmény 20.269.106 13.796.830
Ertékcsdkkenés és amortizacio 18 (261.540) (72.821)
Pénzlgyi miveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 12 (2.726.838) 99.991
Kamathevételek és (raforditasok) egyenlege 13 (2.618.996) (2.121.026)

Jovedelemadok 14 (1.460.061) 412.255
Targyévi eredmény 13.201.671 12.115.229
Egyéb atfogd eredmény

A kdvetkezd iddszakban a konszolidalt jovedelemre vonatkozo

kimutatasban elszamoland6 egyéb atfogo jovedelem:

Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerilt arfolyam- (7.402.194) (1.900.031)

kiilldnbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 5.799.477 10.215.198
Az addzott eredménybél:

Nem ellenérzé részesedésekre juto rész 907.910 120.310
A Térsasag tulajdonosaira jutd rész 12.293.761 11.994.919
Teljes atfogd eredménybél:

Nem ellenérzé részesedésekre juto rész 907.910 120.310
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész 4.891.567 10.094.888

A 9-79. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamol6 elvalaszthatatlan részei

\‘
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Konszolidalt Saj at téke Jegyzett Téketartalék Visszavéasarolt Atvéltasi  Felhalmozott Anyavallalat Nem Sajat téke
, , téke sajat tartalék tulajdonosaira  ellenérzé6  Osszesen
valtozasok (adatok EUR-ban) részvény juté részesedések
Egyenleg 2019. janudr 1-én 15.217.006  25.645.230 (305.660)  (810.849)  22.539.954 62.285.681 - 62.285.681
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi atfogd eredmény (1.900.031)  11.994.919 10.094.888 120.310 10.215.198
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - 304.489 390.319 694.808 610.626 1.305.434
Sajat részvény elidegenitése 304.489 390.319 694.808 694.808
Leanyvéllalat megszerzése (PRO-MOT) 610.626 610.626
Egyenleg 2019. december 31-én 15.217.006  25.645.230 (1.171) (2.710.880)  34.925.192 73.075.377 730.936 73.806.313
Egyenleg 2020. janudr 1-én 15.217.006  25.645.230 (1.171) (2.710.880)  34.925.192 73.075.377 730.936 73.806.313
Targyévi atfogd eredmény
Targyévi atfog6 eredmény (7.402.194)  12.293.761 4.891.567 907.910 5.799.477
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - 139.886 139.286 1.249.537 1.389.423
Tranzakci6 nem ellenérzé részesedéssel 139.886 139.886 696.674 836.560
kontroll megtartasa mellett
Leanyvéllalat megszerzése 552.863 552.863
Egyenleg 2020. december 31-én 15.217.006  25.645.230 (1.171) (10.113.074) 47.358.839 78.106.830  2.888.383 80.995.213

A9-79

. oldalakon k&zolt mellékletek a konszolidalt beszamol6 elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash- Flow

Adozas elétti eredmény

Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok
atértékelésének eredménye

Atvaltasi tartalék valtozasa

Nem realizalt év végi deviza atértékelés
Ertékcsokkenés

Negativ goodwill

Leanyvallalatok értékesitésének (nyeresége)/vesztesége

Kamat bevételek

Kamatréforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszk6zok valtozasa
Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozésa

Adott, nyujtott kdlcsondk valtozasa
Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa

Bérlgi letétek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbél szarmazo netto cash flow
Targyi eszkoz értékesités bevétele

Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok
Le&nyvéllalat megszerzése

Targyi eszkdz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Ingatlanok értékesitésen realizalt bevetel
Befektetési tevékenységhél szadrmazd netto cash flow
Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése
Kotvénykibocsatas

Hitelek, lizing, kélcsénok felvétele

Hiteltorlesztés

Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény kibocsatas

Kamat raforditasok

Kamat beveételek

Pénzugyi tevékenységhbél szarmazé nettd cash flow

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
PénzeszkodzOk az év elején
PénzeszkdzOk az év végén

A 9-79. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamol6 elvalaszthatatlan részei

Jegyzet 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én

17

31
12
18
12
8
13
13
23
25
20
23
41
35
14

18
18

2.4.

18
17

34
34
33
33
28
28
13
13

26

26
26

végz6dé Uzleti

évre
EUR

14.661.732
(15.933.455)

(7.402.194)
5.055.815
261.540
(199.106)
(305.220)
(122.832)
2.741.828
(2.344.181)
(75.613)
(9.958.566)
43.384
12.070.609
(1.129.165)
(324.025)
(2.959.449)
(20.625)
(8.115.033)
(1.956.688)

(10.092.346)

(3.258.096)

(2.741.828)
122.832
(5.877.092)

(18.928.887)

40.991.952
22.063.065

végz6dé Uzleti

évre
EUR

11.702.974
(7.938.381)

(1.900.031)
3.034.839
72.821
(1.792.478)
(75.527)
(72.735)
2.193.761
2.948.976
(191.609)
1.698
(42.549)
(13.899.963)
524.342
(339.094)
(5.772.956)
277.780
(86.139)
(61.041)
(163.703)

1.247.285
1.214.181

60.940.494

(16.335.533)

97.886
(2.193.761)
72.735
42.581.821

38.023.046

2.968.906
40.991.952
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1. Altalanos rész

1.1 Avallalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. (,,Tarsasag” vagy ,,Csoport”) 2009. december 1.
napjan alakult. A tarsasadgot a Cégbirdsag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538
cégjegyzékszamon jegyezte be. 2011. majus 19-én, atalakulds soran, a Rotux Zrt.
(cégjegyzékszam: 01-10-045553) beolvadt az Appeninn Nyrt. tarsasagba.

A Csoport székhelye 1118 Budapest, Kelenhegyi Gt 43. B. ép. 5. em. 1.

A Tarsasag 5%-ot meghalad6 részvénytulajdonosai 2020. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés %

Avellino Zrt. 11.369.141 24,00%
Zinventive Zrt. 8.684.268 18,33%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Kozkézhanyad 27.076.638 52,58%
Osszesen 47.371.419 100,00%

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadas és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolési Standardoknak vald
megfeleldségrdl

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Csoport menedzsmentjének megitélése szerint a
véllalkozéds folytatdsdnak elvével 0Osszhangban készlltek. A konszolidalt pénzigyi
kimutatésokat az Igazgatdésag 2021. &prilis 8-4n fogadta el. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénzlgyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdépai Unio (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan készultek.
Az IFRS-t a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Testulete (IASB) és a Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolas Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) &ltal megfogalmazott, standardok és értelmezések
alkotjak.

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaiban megadott adatok euro (EUR)-ban értendék.
Valamennyi 0sszeg a legktzelebbi euro 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

i) A beszamolo készitésenek alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2020. december 31-én végzédé évre vonatkozban
hatélyos standardok és IFRIC értelmezések szerint késziltek.

A pénzlgyi év megegyezik a naptéri évvel.
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iii) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelelé pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatassal vannak az alkalmazott szamviteli politikékra, valamint az eszk6zok és kotelezettsegek,
bevételek és koltségek beszamoloban szereplé Osszegére. A becslések és a kapcsolodo
feltételezések mdaltbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az
adott kortlmények kozott ésszer(inek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon
eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb
forrdsokbol nem hatarozhatok meg egyértelmden. A tényleges eredmények eltérhetnek
ezektdl a becslésektsl.

A becslések és az alapfeltéetelezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor kerdl. A szamviteli
becslések mddositasa a becslés mddositasanak idészakdban keril megjelenitésre, ha a
modositads csak az adott évet érinti, illetve a moddositas idészakdban és a jovébeli
idészakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind a jévébeni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerllnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelentésebb szamviteli politikak. A szamviteli politikak kovetkezetesen keriltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénzugyi kimutatadsokban szerepld idészakokra vonatkozoan.
A pénzigyi beszamolé 0Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkezdk:

2.1 Aszamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 Akonszolidacio alapja

Leanyvallalatok

A konszolidalt éves beszamol6é az Appeninn Nyrt-t, illetve az ellenérzése alatt allo
leanyvallalatokat foglalja magaban. Ellenérzésrél altalaban akkor beszélink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kozvetlenil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at,
és a tarsasag pénzigyi €s operativ tevékenységéebe torténé befolyas révén elényoket élvez
annak tevékenységebdl.

A Csoport akkor gyakorol ellenérzest egy befektetést befogadd felett, ha a befektetést
befogadoban val6 részvételébdl szarmazdan valtozo6 hozamoknak van kitéve, illetve azokra
vonatkozé jogokkal rendelkezik, és a befektetést befogado felett gyakorolt hatalma atjan
képes befolyasolni ezeket a hozamokat.

Ennek megfeleléen a Csoport akkor és csak akkor gyakorol ellenérzést a befektetést befogado
felett, ha a befektetd az alabbiak mindegyikével rendelkezik:

(@) hatalom a befektetést befogadd felett;

(b)  a befektetést befogaddban vald részvételébsl szarmaz6 valtoz6 hozamoknak vald
kitettség vagy azokra vonatkozo jogok; és
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(c) az a képesség, hogy a befektetést befogadd feletti hatalmat a befektetét illets
hozamok 6sszegének befolyasolasara hasznalja.

A megszerzett Uzletrészekre az akviziciés szamvitel modszere keril alkalmazasra, amely a
megszerzeskori értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicié idépontjara,
azaz az iranyitas megszerzésének napjara vonatkozo piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicio koltsege az ellenérték, valamint a nem iranyitd részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglevé részesedésenek Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy ertékesitett
tarsasagok a tranzakcio idépontjatol kezdédéen, illetve a tranzakcié idépontjaig szerepelnek
a konszolidalt pénzugyi kimutatasokban.

A konszolidaciba bevont tarsasagok kozotti tranzakciok, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kiszirésre keriilnek. A konszolidalt éves beszdmolo
készitése soran a hasonld tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve
rogzitik.

A nem ellenérzésre jogosito tulajdonosokra esé téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az lzleti kombinaciok vonatkozasaban a
nem ellenérzésre jogositd részesedések vagy valos értéken, vagy a megszerzett tarsasag nettod
eszkdzeinek valos értékébsl a nem irdnyito tulajdonosokra jutd 6sszeg értékében kerlinek
meghatarozasra. Az értékelés mddjanak kivalasztdésa minden (zleti kombinacid
vonatkozasaban egyedileg torténik. Az akviziciot kovetéen a nem iranyitd tulajdonosok
részesedése az eredetileg felvett érték, modositva a megszerzett tarsasag tékéjében
bekdvetkezé valtozasok nem iranyitod tulajdonosokra jutd Osszegével. Az idészaki Gsszes
atfogd jovedelembdl abban az esetben is részesiilnek a nem ellenérzésre jogositd
tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport leanyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredmeényezik a kontroll elvesztését, téketranzakcioként kertiinek elszdmolésra. A Csoport,
valamint a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosok részesedése keriil médositasra gy, hogy
azok tikrozzék a leanyvallalatokban meglevé részesedéseik valtozasat. A nem ellenérzésre
jogositd tulajdonosok részesedését modositdé 6sszeg, valamint a kapott vagy fizetett
ellenérték kilonbsége a tékében kerdl elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és korilményeire valo tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport minden tagjanak funkcionalis pénzneme a forint,
prezentacios pénzneme az euro.

A nem forintban nyilvantartott devizaiigyletek kezdetben az ilyen tranzakciok végrehajtasanak
napjan érvenyes arfolyamon vannak nyilvantartva. A nem forintban fennallé kdvetelések és
kotelezettségek a mérleg-fordulonapi arfolyamon lettek forintra atszdmitva. A keletkezé
arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a pénziligyi bevételek, illetve raforditdsok
kozott kertlnek kimutatésra.
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A Csoport devizas eszkozeit és kotelezettségeit a mérlegfordulonapon a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett devizaarfolyamon értékeli at. Az atértékelésbél szarmazo arfolyam nyereséget,
illetve veszteséget nettd modon mutatja ki a targyévi eredménykimutatasanak pénzigyi
m(iveletek egyéb bevételei/raforditasai soron.

A forinttol eltér6 pénznemben torténd Ugyletek a funkcionalis pénznemben — az eltéré
pénznemben lévé Gsszegre a beszamold pénznemének és az eltéré pénznemnek az tgylet
napjan érvényes Aatvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az &tfogo
jovedelemkimutatasban azokat az arfolyam-kulonbdzeteket, amelyek monetaris tételek
rendezésekor, az idészak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megeléz6 pénzigyi
kimutatasokban alkalmazott arfolyamtol eltérg arfolyam hasznalatbél eredéen keletkeznek,
pénziigyi bevételként vagy raforditdsként vannak kimutatva abban az idészakban, amikor
keletkeztek. Az eltéré pénznemben meghatarozott monetéris eszkdzok és kotelezettségek a
beszamolasi idészak végén érvényes arfolyaman keriilnek atszamitasra. A valds értéken
értékelt eltér6 pénznemben meghatarozott tételeket a valds érték meghatarozasanak
idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjuk at. Az arfolyamkilonbtzetek a pénzugyi
m(iveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek kimutatasra.

A Csoport a mérlegfordulénapon érvényes arfolyamon a tarsasagok forint devizanemben
készlilt éves beszamoldiban szereplé mérlegadatok euro devizanemre keriilnek atvaltasra. Az
eredménykimutatas adatait a beszamolasi idészak alatti atlagarfolyamon valtjuk at. Az egyedi
vallalatok beszamoldinak euro-ra torténé atvaltasabol eredé arfolyam-kilonbozetet az
Atvéltasi tartalékban (Sajat téke) jelennek meg.

2.1.3 Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok arbevétele a szerzédések kondicidinak megfelels teljesitésekor
jelenik meg. Az &rbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot. Valamennyi bevétel és
raforditas az 6sszemérés elve alapjan a megfelels idészakban keriil elszamolasra.

A bevétel olyan 6sszegben kerll elszamolasra, amely azt az ellenértéket tikrozi, amelyre a
Csoport varhatoan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel
abban az esetben kerdl elismerésre, ha valoszinGsitheté a tranzakcidval 6sszefliggé gazdasagi
elény tarsasag altali realizalasa, valamint annak 6sszege megfeleléen mérheté. Az arbevétel
akkor ker(l elszdmolasra, amikor az aruk €s a szolgaltatasok feletti ellenérzés atszall a vevére.

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

- ACsoportnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenérteket,

- Avevére atszallt a tulajdonosi jogcim,
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- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,
- Avevének jelentés kockazata és haszonhuzé képessége van az eszkoz birtoklasabal,
- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szamolnia a
teljesitéshez kapcsolodo bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelezettséghez rendelt
tranzakcios ar. A tranzakcios ar az az 6sszeg, amelyet a Csoport varhatdan megkap az aruk es
szolgaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatérozasanal figyelembe vételre
keriiltek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is. A valtozé ellenérték
becslésére varhato érték kerllt szamitasra, amelyet a Csoport val6szinGségi tényezékkel
sulyozott.

A Csoport bevételeinek fébb elemei:

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel: A Tarsasag f6 bevételi forrdsa, amelyet
tobbségében havonta szdmol el bérléi felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
meértéke alapjan, az IFRS 16 standard elGirasaival 6sszhangban.

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

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo beveétel: A bérleti bevételek operativ lizingbdl szarmaznak
és lineérisan a lizing idétartama alatt kertilnek bevételként elszamolasra az IFRS 16 szerint. A
Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és logisztikai ingatlanok bérbeadésaval
realizdlja. Az arbevétel elszdmolésa idéaranyosan torténik, onnantél ahogy az ingatlanok
hasznalatba adasaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik.

Uzemeltetési dijak: A Csoport kétféle szerzédéssel rendelkezik és ennek megfeleléen szamolja

el bevételeit az IFRS 15 szerint:
A bérleti szerzédései egy részében a Csoport Ugynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérlékre jutd Uzemeltetési dijak egyértelmien megéllapithatok és a
rezsikoltségeket a Csoporton keresztll kbzvetlenul a bérléknek szamlazzak. A Csoport
a koltségeket és a hozzajuk tartozé bevételeket azonos 6sszegben jeleniti meg a
pénziigyi kimutatasokban, nett6 modon, mivel ezekben a tranzakciokban a Csoport
tgynokként jar el.
Egyéb bérleti szerzédései esetében a Csoport megbizoként jar el. Ezekben az
esetekben az Uzemeltetési dijakat a Csoport a szerzédésekben szereplé atalanyarak
alapjan szamlazza bérléifelé. A Csoport rendelkezik —ingatlanokba beépitett eszk6zok-
a géepeszeti berendezések felett. A gépészeti berendezések — mint aramellatas, halozat
vételezési helyek, elosztési helyek, vizhaldzat hasznalati helyek (konyhak, mosdok),
f(itési halozat és kazan rendszerei a leanyvallalatok kontrollalt eszkdzei. A Csoport
kontrollalt eszkdzeinek hasznélati jogat teremti meg a bérl6k részére, a bérlék ezen
eszkdzok hasznélatdnak hozzajaruldsat igénybevétel alapon téritik meg a Csoport
részére. A Csoport a berendezésekhez hasznalt, megvasarolt energidkat (géz, viz,
elektromossag) a berendezésekhez kapcsoléddan beszerzett szolgéltatasnak tekinti, és
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nem onall6an értékesitett anyagoknak. A Csoport dnalléan, ingatlan hasznalat nélkal
nem értékesit egyetlen Ggyfél részére sem energia termékeket. A Tarsasag
leanyvallalatain keresztll rendelkezik mindazon tudassal, eszktzzel és iranyitasi
rendszerrel, ami az ingatlanok Uzemeltetési feladatanak ellatasat jelenti, ezért az
Uzemeltetési bevételeket a Csoport sajat bevételének és teljesitményének tekinti. Az
ingatlan Uzemeltetési koltsegekbdsl szarmazo bevételeket a Csoport abban a
periodusban szamolja el, melyben a Csoport ingatlanizemeltetésbél szarmazd
koltségei felmeriinek.

A Csoport pénzigyi kimutatasokban ezeket a tranzakcidkat brutté médon szerepelteti,
mivel ezekben az esetekben megbizoként jar el.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbél szarmaz6 osztalék akkor kerll elszamolasra, amikor a tulajdonosnak a
kifizetéshez val6 joga megnyilik (feltéve, hogy valdszin(Gsithets, hogy a hasznok be fognak
folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).

Egyéb pénziigyi eszkdzokon realizalt bevételek

Egy pénzugyi eszkozbdl szarmazé kamatbevétel akkor kerll elszdmolasra, amikor
valoszindsithetd, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege
megbizhatéan mérhets. A kamatbevétel idéaranyosan kerul megjelenitésre a fennalld
tékedsszeg figyelembe vételével a vonatkozo effektiv kamatldbbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzlgyi eszkdz varhato élettartamara becsilt jovébeli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi ertekére
diszkontalja.

2.1.4 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekerllési értéken keriilnek
bemutatidsra. A halmozott értékcsokkenés magaban foglalja az eszkdz folyamatos
hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban felmerdilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint
az eszkbz nem vart, rendkivili esemény miatt bekOvetkezett jelentés mértékd
megrongalddasa, sérilése miatt elszamolt értékvesztés elszamolt koltségeit.

A targyi eszkozok bekerulési értékének része az eszkdz beszerzési koltsége, sajat
vallalkozasban végzett beruhazas esetén a felmerilt anyag- és bérjellegt koltségek és egyéb
kdzvetlen koltségek. A targyi eszkdz beruhazashoz felvett hitel utan elszamolt kamat az eszkdz
bekerilési értékét noveli az eszkdz rendeltetésenek megfelels allapotba kerlléséig.

A targyi eszkozok konyv szerinti értéke evente fellilvizsgalatra kertl, annak érdekében, hogy
megallapitsak, hogy a konyv szerinti érték nem haladja-e meg az eszkoz valés, piaci ertéket,
mivel ez esetben értékvesztés elszamolasa szlikséges az eszkdz valds, piaci ertékéig. Az eszkdz
valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkdz hasznalati értéke kozil a magasabb. A
hasznalati érték az eszk6z altal generalt jovébeni pénzaramlasok diszkontélt értéke.

A diszkontlab a tarsasdgi adozés el6tti kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz
id6értékét és az eszkdzhoz kapcesolddod egyéb kockazati tényezék hatasat is. Amennyiben az
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eszkdzhoz 6nallban nem rendelheté jovébeni pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat
kell alapul venni, amely egységnek része az eszk6z. Az igy meghatarozott értékvesztés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkozok javitasi, karbantartdsi koltsége és tartalék-alkatrészek potlasa a
karbantartasi kiadasokat terhelik. Az értéknovelé beruhazasok és a felujitasok aktivalasra
keriilnek. Eladott eszk6zok bekerlési értéke és halmozott értékcsokkenése kivezetésre kerdl.
Minden ilyen modon keletkezé esetleges nyereség, vagy veszteség resze a targyévi
eredménynek.

A Csoport eszkozeinek ertékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linedris madszerrel irja
le. Az élettartam eszkdzcsoportonként a kdvetkezé:

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

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési modszerek legaldbb évente felllvizsgalatra
kerlilnek az adott eszk6z altal nydjtott tényleges gazdasagi haszon alapjan. Sziikség esetén a
maodositas a targyévi eredménnyel szemben keriil elszamolasra.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabol tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allo befektetési célt ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekertlési értéken torténik, beleértve a tranzakcios koltségeket
is. A bekertilést kdvetéen a befektetési céla ingatlanok értékelése valds értéken torténik, a
Csoport a valos érték modellt valasztotta. A befektetési célt ingatlanok valds értékének
valtozasabdl szdrmazd nyereség vagy veszteség a vonatkozo idészak eredményében ker(l
elszamolasra a jovedelem termel6 befektetési célt ingatlanok atértékelésének eredménye
soron.

Amennyiben a befektetési céll ingatlan sajat hasznalatba keril, akkor atmindgsitésre keril az
ingatlanok, gépek, berendezések kézé. A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kertilnek az
értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra
kerGl és amikor az értékesitésébsl mar nem varhatéak jovébeni hasznok. Az ingatlan
kivezetésekor keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az
eszkoz nyilvantartéasi ertéke kozotti kiilonbségkent keril meghatarozasra) annak az idészaknak
az eredményeben keril elszamolasra a befektetési celd ingatlanok eértékesitésének
eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerul.

A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez kapcsolédd valds érték meghatdrozasanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatoak.
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2.1.6 Nem pénziigyi eszkdzok értékvesztése

A Csoport minden beszamolasi idészak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében tortént-
e ertékvesztésre utald valtozas. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsili az
eszkoz varhatd megtérulési értékét. Eqy eszkoz, vagy pénztermels egység varhato megtérilési
értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valos érték és a hasznélati érték kozil a
magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol el, ha az eszkz varhato
megtérilési érteke alacsonyabb, mint a koényv szerinti éertéke. A Csoport sziikseges
kalkulécidkat a hosszu tavud jovébeni cash-flow tervek megfelel$ diszkontélasa alapjan késziti.

2.1.7 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacidé soran
megszerzett immateridlis javak pedig valés értéken kerllnek felvételre a megszerzes
idépontjaban. A kdnyvekbe valé felvételre abban az esetben kertil sor, ha az eszkdz hasznalata
bizonyithatéan jovébeli gazdasagi javak beadramlasat eredményezi, és annak koltsége
egyértelmden meghatarozhaté.

A bekerllést kovetéen az immaterialis javak vonatkozasdban a bekerilési érték modell
irdnyadd. Ezen eszk6zok élettartama véges vagy nem meghatarozhat6. A véges élettartamd
eszkdzok amortizacioja linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozd legjobb becslés
alapjan. Az amortizaciés idészak és az amortizacié modszere évente feliilvizsgalatra kertl a
penziigyi év végen. A sajat eléallitdsu immaterialis javak, a fejlesztési koltségek kivételével
nem kertilnek aktivalasra, hanem felmerulésik évében elszamolasra kertilnek az eredménnyel
szemben. Az immateridlis javak évente fellilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol
egyedileg, vagy a jovedelemtermeld egység szintjén.

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

Vagyoni értékii és egyéb jogok, valamint szoftverek 3év

2.1.8 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvéllalat, tarsult tarsasag, illetve koz0s vezetési vallalat
azonosithato nett6 eszktzeinek beszerzési értéke és valos értéke kozotti pozitiv kilonbozet a
megszerzés napjan. A goodwill nem kertl amortizlasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalo jelek, hogy a konyv szerinti érték valdszin ileg nem fog
megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett bekertlési ertéken kerdl
kimutatasra.

Az lizleti kombinaciok az akvizicios modszerrel kerlltek elszamolasra. Az akvizicio koltségét az
atruhazott ellenérték - amelyet az akvizicio napjan valds értéken értékelnek - , valamint a
felvasarolt tarsasagban lévé nem ellenérzé részesedések osszegeként kell szamitani. A
Csoport minden egyes Uzleti kombinaciéra megvélasztja, hogy a felvasarolt nem ellenérzé

érdekeltségeit valés értéken vagy a felvasarolt azonosithatd nettd eszkdzeinek aranyos
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részesedésével méri-e. A beszerzéssel kapcsolatos koltségek a felmerdlt koltségek szerint
kerllnek koltségekre, és az adminisztrativ koltsegek kdzé tartoznak.

Amikor a Csoport vallalkozast szerez, az akvizicio napjan a szerzédéses feltételekkel, gazdasagi
korilményekkel és vonatkozo feltételekkel 6sszhangban értékeli a megfelelé besorolasra és
célra a pénzugyi eszkdzoket és kotelezettségeket. Ez magaban foglalja a beagyazott
szarmazekos termékeknek a fogadod szerzédesekben a felvasarolt altal valo szétvalasztasat.

A felvésarlé &ltal atruhdzando fiiggé ellenértéket az akvizicid napjan valos értéken kell
kiszamolni. A sajat tékeként besorolt figgé ellenértéket nem kerdil atértékelésre, és az azt
kdvets elszdmolast a sajat tékén belul szamoljuk el. A pénzlgyi eszkdznek mingsils
eszkdzként vagy kotelezettségként besorolt fliggs ellenértéket és az IFRS 9 pénzlgyi
instrumentumok korébe tartozd fiiggé ellenértéket valos értéken kell értékelni az
eredmeénykimutatasban az IFRS 9 szerint meghatérozott valos értéken. Az IFRS 9 hatalya aléa
nem tartozo egyéb fuggé ellenértéket minden beszamolasi idépontban valds értéken kell
értékelni az eredménnyel szemben.

A goodwillt kezdetben bekerllési koltségen kell mérni (az atutalt ellenérték és a nem ellenérzé
részesedések, valamint a megszerzett nettd azonosithaté eszk6zok és korabbi kamat és a
feltételezett kotelezettségek Osszesitett Gsszegének tobblete). Ha a megszerzett netto
eszkozok valos értéke meghaladja az atruhazott osszesitett ellenértéket, a Csoport
Gjraértékeli, hogy helyesen azonositotta-e az 0sszes megszerzett eszkdzt és az 0sszes
feltéetelezett kotelezettséget, és felllvizsgalja az akvizicid napjan elszamitandd 6sszegek
merésere hasznélt eljarasokat. Ha az Gjraéertékelés tovabbra is meghaladja az atruhazott
Osszesitett ellenértéken megszerzett nettd eszkdzok valos értékét, a nyereséget nyereségben
vagy veszteségben kell elszamolni.

A kezdeti szdmitas utan a goodwillt a halmozott értékvesztés miatti veszteségekkel
csokkentett értéken kell értékelni. Ertékvesztés vizsgalatanak céljabol az lizleti kombinacidban
megszerzett goodwillt az akvizicié napjatol a Csoport minden olyan pénztermelé egységére
(CGUs) osztjak fel, amelyek varhatdan részestilnek a kombinacidban, fliggetlendl attél, hogy a
felvasarolt egyéb eszkozeit vagy kotelezettségeit ezekhez az egységekhez rendelik-e.

Amennyiben a goodwillt egy CGU-nak osztottak fel, és egy részét az adott egységen belll
elidegenitik, az elidegenitett mvelethez kapcsolddd goodwillt az értékesitett egység konyv
szerinti értékében kell szerepelni az elidegenitésbél vald nyereség vagy veszteség
meghatarozasakor. Az ilyen korilmények kozott elidegenitett goodwillt az elidegenitett
egységq relativ ertékei és a CGU része alapjan kell mérni.

2.1.9 Kovetelések értékvesztése

A kovetelések a becsllt veszteségekre képzett megfelel6 mértékd értékvesztéssel csokkentett
nomindlis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A kovetelések értékvesztésénél az
egyszer(sitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Ertékvesztés megallapitasara akkor
kerul sor (példaul fizetésképtelenség valdszinisége vagy az ados jelentés pénzigyi
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nehézségei), amely arra enged kdvetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz képes a teljes, a szadmla
eredeti feltételeinek megfelel6 6sszeget behajtani. A leirt kdvetelés kivezetése akkor térténik
meg, amikor behajthatatlannak mingsdil.

2.1.10 Pénzugyi eszkdzok

A Csoport konszolidalt pénzugyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezé pénzigyi
eszkOzoket tartalmazza: vevékovetelések, adott kolcsonok, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-
egyenértékesek. Az IFRS 9 standard hatdkorébe tartozd pénzigyi eszkozok harom értékelési
kategdriaba sorolandok: bekerulést kévetéen amortizalt koltségen értékelendsk, bekerilést
kdvetSen valds értéken értékelendék az egyeb atfogo jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerulést kdvetéen valds értéken értékelendék eredménykimutatassal szemben (FVTPL).

A Csoport pénziigyi eszkodzei a kezdeti értékeléskor kertilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénziigyi eszkdz kategoridjanak meghatarozasahoz elészor azt kell
tisztazni, hogy a pénzlgyi eszkdz adossaginstrumentum vagy tékebefektetés-e.
Tékebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazdalkodd bekeruléskor donthet UGgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
tékebefektetéseket az egyeb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a
penziigyi eszk6z addssaginstrumentum, a besorolas meghatarozasakor az alabbi pontokat kell
figyelembe venni.

Amortizalt bekerulési érték

Azokat a pénzlgyi eszkdzoket kell amortizal bekerilési értéken értékelni, amelyeket olyan
uzleti modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszk6zok szerzédéses cash flow-k
beszedése érdekében torténd tartdsa és a pénzlgyi eszk6z szerzédéses feltételei
meghatérozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke
és a kint levé tékeosszeg utan jaro kamat kifizetései.

Valds érték egyéb atfogd eredménnyel szemben

Egyéb atfogé eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénzigyi eszkzok,
amelyeket olyan Uzleti modell alapjan tartjak, amely szerzédéses cash flow-k beszedésével és
a pénzigyi eszkdzok eladasaval éri el céljat és a pénzigyi eszkdz szerzédéses feltételei
meghatarozott idépontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a téke
és a kint levé tékedsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds értek eredménnyel szemben

Eredménnyel szemben valosan értékelt pénziigyi eszkozok kategoridjaba azok a pénzigyi
eszkdzok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategoria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjeldlve.
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Az SPPI kdvetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénziigyi eszk6z denominalt pénznemében azt
vizsgalja, hogy a szerz6désbél eredé pénzaramok konzisztensek-e az alapvets
kdlcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok Kkizarolag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgalja a pénzigyi instrumentum szerzédeses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénzugyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerzédéses feltételeket,
melyek hatasara a szerzédéeses pénzaramok 6sszege vagy idézitése ugy valtozzon, hogy a
pénzugyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kbvetelménynek.

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

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

A pénzigyi eszk6zoket és a pénzigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymassal szemben és jeleniti meg ezek netté 6sszegét a mérlegben, ha a Tarsasagnak
torvényesen érvényesithets joga van az 6sszegek beszamitasara és szandéka, hogy ezeket
nettositva érvényesitse, vagy egyidében realizélja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.

2.1.11 Pénzlgyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénzugyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezé pénzigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratl kotelezettségek, kdlcsonok,
hitelek, sajat kibocsatasu kotvények banki folyoszamlahitelek. Ezek megjelenitését és
értékelését a beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az
alabbiak szerint:

A Csoport minden pénzigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valos értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kotvénytartozasok esetén még azokat a tranzakcios koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek kozvetlenil a pénzugyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ala tartozé pénzugyi kotelezettségek két értékelési kategoridba sorolandok:
bekerilest kovetéen amortizalt kdltségen értékelendsk, illetve bekerulést kdvetéen valds
értéken értékelendék eredmeénykimutatassal szemben (FVTPL). Az egyes pénzlgyi
kotelezettségek besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg. A Csoport nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazasaval.

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatlab modszerrel

szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a peénzigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban. A kolcsonokhoz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolodd nyereségek és
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veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatdsban kerilnek elszamolasra az effektiv
kamatldb modszer segitségével szamitott amortizacio soran, valamint a pénzigyi
kotelezettség kivezetésekor. A torlesztés a pénzligyi kotelezettség csokkenésekent, mig a felirt
kamat a jovedelemre vonatkozo kimutatasban kerll elszamolasra pénzugyi raforditasként.

2.1.12 Céltartalékok

A Csoport céltartalekokat mutat ki a multbeli esemeények kdvetkeztében meglévé (jogi vagy
vélelmezett) kdtelmek utén, amelyeket a Csoportnak varhatéan ki kell egyenlitenie, és ha a
kdtelem dsszege megbizhatéan mérheté.

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

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét
egy masik fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha lényegileg
biztos, hogy a gazdalkodod egység megkapja a téritést és a kdvetelés 6sszege megbizhatdan
meérheté.

A héatranyos szerzédésekbdl fakadd meglévé kotelmek céltartalékként vannak kimutatva. A
Csoport akkor mingsit hatranyosnak egy szerzédést, ha a szerzédeés alapjan fennallo kotelmek
teljesitésének elkertlhetetlen koltségei meghaladjék a szerzédés alapjan varhatéan befoly6
gazdasagi hasznokat.

Atszervezési céltartalék akkor keriil kimutatasra, amennyiben a Csoport elkészitett egy, az
atszervezésre vonatkozd, részletes, formalis tervet és a terv végrehajtasdnak megkezdésével
vagy a terv fébb jellemzéinek az érintettek szaméra torténé bejelentésével jogos varakozast
ébresztett az érintettekben arra, hogy végre fogja hajtani az atszervezést. Az atszervezési
céltartalék csak az atszervezéssel kapcsolatban felmerilé kozvetlen raforditasokat foglalja
magaban, melyek sziikségszerlien egyutt jarnak az atszervezéssel és nem kapcsoldédnak a
gazdalkodd egység folytatdédo tevékenységéehez.

2.1.13 Jovedelemadok

A jovedelemadd mértéke a tarsasagi és osztalékadorol sz616 torvény alapjan, valamint a helyi
iparGzési adordl szol6 torveny altal meghatarozott adofizetesi kotelezettségen alapul, amely
a halasztott addval kertl modositasra. A Csoport a szamviteli politikdjaban gy dontott, hogy
a tarsasagi adot és a helyi iparizési adét azonositotta jovedelemadoként, melyeknek alapja
egy adokoteles nyereség. A tarsasagi adodfizetési kotelezettség targyévi és halasztott
addelemeket tartalmaz.

A folyé évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatérozasra. Az addézandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoléban kimutatott addzas
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elétti eredménytél, az adéalapot nem képzé nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek ad6zandd nyereségében kerllnek figyelembe vételre. A
Csoport folyd addfizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatélyban Iévé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékd a hatalyba lépéssel) addkulcs alapjan kerdl
meghatarozasra. A halasztott add szamitdsa a kotelezettség modszer szerint ker(l
kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoloban
torténd, illetve az adotdrvény szerinti elszdmolasaban idébeli killonbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megéllapitdsa azon évek adokoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az idébeli kulénbség miatti eltérés varhatdan
megtérdl. A halasztott adokotelezettség és kovetelés mertéke tikrozi a Csoportnak a mérleg
forduldnapjan fenndllo, az addeszkdzok és kotelezettségek realizalodasanak madjara
vonatkozo becslését.

Halasztott adokovetelés a levonhat6 idébeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények és
negativ adoalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valodszindisithet, hogy
a Csoport a jovébeni tevékenysége soran adodalapot képzé nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott ad6eszkodz ervényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkozoket, valamint az elismert addeszk6zok konyv szerinti értéket. A korabban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a
jovébeni nyeresegadojanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan meértékben csokkenti a
Csoport halasztott adé kovetelését, amely dsszeg megtérilésének fedezetére, varhatdéan
addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyevi és halasztott add kodzvetlenul a sajat tékével szemben keril elszamolésra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban
szintén a sajat tékével szemben szamoltak el.

A halasztott add eszk6zok és kotelezettségek egymassal szemben torténé elszamolasara akkor
van lehet6éség, ha egy adott tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatosaggal szemben fennallé tényleges adokoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékdban &all ezen eszk6zok és
kotelezettségek nettd elszamolasa.

2.1.14 Lizing

Csoport, mint lizingbevevé

Egy szerzédés akkor lizingszerzédeés (vagy tartalmaz lizinget), ha a szerz6dés értelmében egy
mogottes eszkdz hasznélatanak irdnyitasi jogat biztositja adott idGszakra, ellenérték fejében.
Az IFRS 16 tartalmaz a lizingbevevék szdméara megjelenitési kivételeket révidtava lizingek és
kisérték( eszkozok lizingjei esetében. A Csoport dontése szerint, a rovid tavd megjelenitési
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kivételeket alkalmazza a lizingszerzédésekre. Az ilyen, nagyon révid tavu lizingek és az ezekhez
kapcsolodo eszkozkategoriak koltségként torténd elszamolasa felmerilésiikkor torténik.

A lizing futamidejének kezdénapkori allapotra torténé becslése arra az idészakra vonatkozik,
ameddig a Csoport az eredetileg megallapodott feltételek mellett, ésszeri bizonyossaggal
fenntartja a szerzédést. Az indulaskori lizingidészak megallapitédsa a lizing kezdénapjan
torténik. A lizingidészak meghatarozasanal, kétség esetén mindig a lehets legrévidebb
észszer(i, indokolhatd lizingidészakot kell alkalmazni. A lizingidészak megallapitasa
lényegeben vezetdi dontés kérdése, és a Csoport altalaban eszkdzcsoport szintl becsléseket
vagy feltételezéseket hasznal (kuléndsen opciok és hatarozatlan idejii megéllapodasok
tekintetében).

A lizing indulé dadtuma az a nap, amelyen a lizingbead6 egy meghatérozott eszkozt (pl. a lizing
targyat képezé ingatlant, gépeket vagy berendezéseket) a lizingbevevé rendelkezésére
bocsatja hasznélat céljabdl. Az indulé napon megkezdédik a lizing idészak és megtorténik a
lizing kotelezettség és a hasznalatijog-eszk6z megjelenitése. Annak megallapitdsahoz, hogy a
lizingbevevé észszerlen biztos-e abban, hogy lehivja-e a lizing hosszabbitasara vonatkozo
opcidjat vagy nem hivjale a lizing felmondaséara sz616 opcidjat, a lizingbevevék és lizingbeadok
minden olyan lényeges tényt és korilményt figyelembe vesznek, melyek a lizingbevevé
szamara gazdasagi érdekeltséget teremthetnek, és amelyek alapot szolgaltatnak arra, hogy
lehivja a lizing hosszabbitasi opciot vagy ne Iéptesse érvénybe a lizing felmondés opcidt.

A lizingfizetések meghatarozasa mind a lizingbevevé, mind a lizingbeado tekintetében azonos.
A lizingfizetések olyan kifizetések, amelyeket a lizingbevevé a lizingbeadd felé teljesit, egy
meghatarozott eszk6z hasznélati joganak fejében, a lizingidészak alatt.

A lizing modositésa a lizing hatokorének vagy a lizing ellenértékének olyan valtozdsa, ami nem
szerepelt az eredeti lizingfeltételek kozott (példaul egy vagy tébb mogottes eszkdz hasznélati
joganak hozzaadésa vagy felmondésa, vagy a szerzédéses lizingidészak meghosszabbitasa,
illetve roviditése). A modosités szdrmazhat csak az ellenérték valtozasabdl is. A modositas
hatélybalépésének napja az a ddtum, amikor mindkét fél elfogadja a lizingmdodositést.

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

Amikor a lizingligylet modosul, a fellvizsgélt lizingdijak diszkontaldsa mindig egy felulvizsgélt
diszkont kamatlab alkalmazasaval torténik.

A Csoport dontése szerint a hasznélati jog-eszkdz kullén soron kerdil kimutatésra a konszolidalt
pénzugyi helyzetre vonatkozo6 kimutatasban.
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Allizingek

Az allizing egy olyan tranzakcio, amelynél egy mogottes eszkozt a lizingbevevé (k6zbensé
lizingbeaddként) tovabb ad bérbe egy harmadik félnek, mikdzben a lizingbead6 és
lizingbevevé kozott fenndlld lizinglgylet (“félizing™) érvényben marad. Az allizingeket a
Csoport, mint kdzbensé lizingbeadd, pénziigyi vagy operativ lizingként mingsiti, hasonldéan
ahhoz, ahogyan barmely mas lizing esetében eljar, az IFRS 16.61 alapjan. Az allizing
kezdénapjan, ha a Csoport nem tudja egyértelmien meghatarozni az allizing implicit
kamatlabat, az allizing kényvelésénél a fé lizingre alkalmazott diszkont kamatlab kerdil
hasznalatra, ami kiigazitasra keril minden, az allizinggel kapcsolatos kdzvetlen koltséggel.

Csoport, mint lizingbeadd

Pénzugyi lizing

A pénzigyi lizing egy olyan ugylet, amely egy mogottes eszkoz birtoklaséval jard 1ényegében
Osszes kockazatot és elényt atruhazza a lizingbevevére. A pénzugyi lizing jellegét tekintve
hasonlit egy eszk6z értékesitésének finanszirozasahoz. A pénzligyi kimutatasokban torténé
elszamolasa nem a tranzakcidé jogi formajabdl indul ki, hanem annak valés gazdasagi
tartalmabol (azaz, mintha a mégottes eszkozt a lizingbeado eladna a lizingbevevének).

Operativ lizing

Az operativ lizing egy olyan tranzakcio, amellyel nem kerdl atruhazasra a mogottes eszkoz
birtoklasaval jaro lényegében 6sszes kockazat és elény. Ez altalaban egy egyszerd, rovidtavd
bérleti konstrukcié (operativ lizing), ahol a befolyd bérleti dij az eredménykimutatasban
jelenik meg, és elsédleges mérleghatasa 0sszefliggésben van a lizingfizetések titemezésével.

2.1.15 Egy részvényre jutd eredmény (EPS)

Az egy részvényre juté hozam meghatérozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények idészaki atlagos allomanyéval csokkentett allomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre juto higitott eredmény hasonléan kertil kiszadmitasra, mint az egy részvényre
juté eredmeény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az Osszes higitasra alkalmas
forgalomban 1évé részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megndvelve az adott
idészakban figyelembe vehets atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval,
maodositva az atvaltasbol eredé tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban l1évé
részvények sulyozott atlagos darabszamat megnévelve azon tovabbi részvények sulyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathat6 részvény
atvaltasra keriilne. Sem 2020. december 31-ére, sem pedig 2019. december 31-ére végz6dé
évben nem volt olyan tranzakcid, amely ezt az EPS rata értékét higitana.

2.1.16 Bérlék altal teljesitett letétek
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A bérléktsl kapott letétek kezdeti valos értékikon keriilnek elszamolasra, a késébbi
idészakokban az effektiv kamatldb maodszerrel meghatarozott amortizalt bekertlési értéken
kerllnek bemutatasra. Azok a bérléi letétek, melyek éven tali bérleti szerz6désekhez
kapcsolodnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott kerlilnek kimutatasra a konszolidalt pénziigyi helyzet
kimutatasban.

2.1.17 Készletek

A készletek a bekerlési érték és a netto realizalhatd érték kozll az alacsonyabb értéken
kerlilnek kimutatasra. A nettd realizlhaté érték megegyezik a szokasos Uzletmenet soran
becsiilt eladasi arral, csokkentve a befejezés becsult koltségeivel, és az értékesités
kovetkeztében felmeruls koltségekkel.

2.1.18 Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét
képz6 mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem tzleti kombinéaciok soran szerezték.
A kiegeészité mellékletben keriilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesits
forrasok kidramlasanak esélye minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek a
konszolidalt penzugyi kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasagi hasznok bearamlasa
valoszindsithetd, a kiegészité mellékletben kimutatasra kertilnek.

2.1.19 Visszavéasarolt sajat részvények

Avisszavasarolt sajat részvények a sajat tékebdl kerulnek levonasra. A névérték és a bekerulési

érték kozotti kilonbozet kozvetlenil az eredménytartalékban kerll elszdmolasra az
értékesités soran.

2.1.20 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jovahagyjak.
2.1.21 Pénzlgyi miiveletek eredménye

Pénziigyi eredmény az effektiv kamatlab médszerrel elszamolt kamat és osztalékbevételeket,
negativ goodwill 0sszegét, az effektiv kamatlab modszerrel elszamolt kamat és egyéb pénziigyi

raforditasokat, pénzigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteséget,
tovabba a realizalt és a nem realizalt arfolyam-kilénbozeteket tartalmazza.

2.1.22 Forduldénap utani események
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Azok a beszamolasi idészak vége utdn bekovetkezett események, amelyek poétldlagos
informaciot biztositanak a Csoport beszamolasi idészakanak végén fennéllé korilményekrél
(mdbdosito tételek), bemutatasra keriiltek a beszamoloban. Azon beszamolasi idészak utani
események, amelyek nem modositjak a beszamolé adatait, a kiegészité mellékletben kertilnek
bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2.2 Aszamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2020. december 31-éig hatélyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

A Csoport szamviteli politikdja 6sszhangban van az el6z6 években alkalmazottakkal, az alébbi
kivételekkel:

Koncepcionalis Keretelvekre torténég hivatkozasok médositasa (hatalyos 2020. januar 1-tél)
Az IFRS standardokban és értelmezésekben lévé hivatkozasok modositasra keriltek az (j
Koncepcionalis Keretelvekhez. A mddositasnak nem volt jelentés hatdsa a Tarsasag vagyoni €s
jovedelmi helyzetére.

IAS 1 és IAS 8 standard médositasa (hatalyos 2020. januéar 1-té6l)
A standard valtozasok tisztaztak a lényegesseg fogalméat. A modositasnak nem volt jelentés
hatasa a Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

IFRS 9 és IFRS 7 standardok modositasa (hatalyos 2020. januéar 1-té6l)

Benchmark Kamatlab Reform eredménye a standardok modositasa. A fedezeti elszamolas
kdvetelményeire gyakorlati Gtmutatas, amelyek kotelezéek a benchmark kamatlab reform
altal érintett valamennyi fedezeti Ugyletre. A mddositdsnak nem volt jelentés hatésa a
Tarsasag vagyoni és jovedelmi helyzetére.

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

A standard valtozas az Uzleti tevékenység fogalmaban bekovetkezé valtozasokat tisztazza,
hogy Uzleti tevékenység vagy eszkdzok csoportja kerult megvasarlasra. A modositasnak nem
volt jelentés hatasa a Tarsasag vagyoni €s jovedelmi helyzetére.

IFRS 16 Lizing standard modositasa (hatalyos 2020. janius 1-t6l)

A standard mdédositas a COVID 19-el kapcsolatos bérleti szerzédés engedmények kezelését
tisztazza, hogy az engedmények ne lizing modositasként keriljenek figyelembe vételre,
hanem Ggy szamoljak el ezeket a bérleti engedmeényeket, mintha azok nem lizingmaodositasok
lennének. A Csoport alkalmazta a modositast a 2020. december 31-i fordulonappal végz6dé
évre vonatkozoan, és a modositdsnak nem volt jelentés hatasa a Tarsasag vagyoni €s
jovedelmi helyzetére.

Afent emlitett standardok és médositasok nem voltak jelentés hatassal a Csoport konszolidalt
eredményere.
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2020-ban a Csoport alkalmazza az 6sszes, 2020. januar 1-jével hatalyos IFRS standardot,
maodositasokat és értelmezéseket, amelyek a Csoport mikddése szempontjabdl relevansak.

2.3 Jelentés szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
sziikséges alkalmazni egyes eszkdzok és kotelezettségek adott idépontra vonatkozo ertékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmien nem meghatarozhatok. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre &ll6 informécion alapuld dontéseket és relevans
tényezdket tartalmazza. Ezek a jelentés becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzugyi
kimutatasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét
és a flggs eszkO6zOk és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténé bemutatasat. A
tényleges eredmények eltérhetnek a becstilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra kertilnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezé
valtozas idészakaban veendé figyelembe, ha a valtozas csak az adott idészakot érinti, illetve a
valtozas idészakdban és a jovébeni idészakokban, amennyiben mindkét idészakot érinté
valtozasokrol van szo.

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

2.3.1 Funkciondlis pénznem és prezentacios pénznem

A Csoport tevékenységére jellemzé gazdasagi események és kortulmények alapjan funkciondlis
pénznemként a forint és beszdmolasi pénznemként az euro kerilt meghatarozasra. Ennek
kdvetkeztében a konszolidalt éves beszamoloban a szdmadatok euro-ban szerepelnek, kivéve
azon esetekben, ahol mas, erre vonatkoz6 informacié keril feltlintetésre. A 2020. évi
beszamoldhoz a csoport tagjainak nem euro-ban vezetett kdnyvelési adatainak atszamitasanal
az alabbi MNB HUF — EUR arfolyamok kerultek alkalmazéasra a fordulonapra tekintettel:

Arfolyam tipus 2020. december 31. 2019. december 31. 2018. december 31.
Zaré 365,13 330,52 321,51
Atlag 351,17 321,51 318,87
Zar0 és atlag kulonbség 13,96 5,17 2,64

2.3.2 Ingatlanok besoroléasa

A Csoport tulajdonéban 1évé ingatlanok bekertléskor besorolasra kerulnek befektetési céld
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kdzé az aldbbiak szerint:
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Befektetési céltingatlanok kdzé kerlilinek besorolasra, amelyeket a Csoport jellemzéen
abbdl a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabol és értékndvekedésebdl
profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en irodahazak, raktarak és gyarépuletek) a
Tarsasag sajat célokra nem hasznalja.

Fejlesztési célu ingatlanok kdzé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, melyeken a
Csoport célja a kozeljovében beruhazni és fejleszteni, majd értékesiteni.

Targyi eszkdzok kozé kerulnek besorolasra azok az ingatlanok, amelyeket a Csoport
sajat célra hasznal.

2.3.3 Befektetési célt ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa jelentds részben becsléseken és
feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal
készitett sajat értékelések, illetve fuggetlen értékbecslék altal elvégzett értékelések alapjan
kerllt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhasznalt paraméterek a 10. jegyzetben
talalhatoak.

2.3.4 Ertékcsokkenés és amortizacio

Az ingatlanok, gépek és berendezések, az eszktz hasznalati jogokra, valamint az immaterialis
eszkdzok nyilvantartasa bekerulési értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos
élettartamuk alatt kerul sor. A Csoport a 2020. december 31-ével végz6dé évre 261.540 EUR,
a 2019. december 31-ével végzédé évre 72.821 EUR értékcsokkenési és amortizacios
raforditdst mutatott ki. Az eszkdz6k hasznos élettartamanak meghatarozasa a hasonlo
eszkdzokre vonatkozo korabbi tapasztalatok, valamint a varhatd technolégiai fejlédés és
tadgabb gazdasagi vagy iparagi tényezékben bekdvetkezé valtozasok alapjan torténik. A becsiilt
hasznos élettartamok felllvizsgalatara évente kertl sor.

A fentieken kivil jelentés becslés volt 2019. és 2020. évben a felvasarlasi tranzakciok soran

Uzleti kombinacid vagy eszkdzvasarlas tortént, illetve szintén jelentés becsléseket alkalmazott
a vezetéseg a vételar-allokacio soran.
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2.4 Az lzleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

A Csoport az alabbi leadnyvéllalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és tulajdoni

jogok):
Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati
hanyad
2020 2019
Appeninn A59 Kft. Appeninn Nyrt. - 100% | 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Appeninn BLT Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% | 1062 Budapest, Andréssy Ut 59.
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 | Appeninn Nyrt. 100% 100% { 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
Zrt. B. ép.5.em. 1.
Appeninn Hegyvidék Curlington 24% 100%
Ingatlankezel és Ingatlanfejlesztési Kft.
Ingatlanforgalmazo Kft. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% | 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% { 1062 Budapest, Andréssy ut 59.
Appeninn Property Vagyonkezels | Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1118 Budapest, Kelenhegyi Ut 43.
Zrt. B.ép.5.em. 1.
Appeninn Uzemeltets Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% | 1062 Budapest, Andréssy ut 59.
Appeninn-Bp 1047 Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% { 1062 Budapest, Andréssy ut 59.
Appen-Retail Kft. Appeninn Property 100% 100%
Vagyonkezel§ Zrt. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Bertex Ingatlanforgalmazo Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100% { 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. | Appeninn Nyrt. 100% :  100% : 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property 100% 100%
Vagyonkezels Zrt. 1062 Budapest, Andrassy ut 59.
Sectura Ingatlankezel§ Kft. Szent Laszl6 téri 100% 100%
Szolgaltatéhaz Kft, 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Szent LaszI6 téri Szolgaltatéhaz Appeninn Nyrt. 100% 100%
Kft. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
VCT78 Ingatlanhasznositd Kft. Szent LaszI6 téri - 100%
Szolgaltatohaz Kft, 1062 Budapest, Andrassy Gt 59.
PRO-MOT Hungéaria Appeninn BLT Kft. 74,99%: 74,99%
Ingatlanfejleszté Kift. 1062 Budapest, Andrassy Ut 59.
Appeninn 105 Realty Project Kft. : Appeninn Nyrt. - 100% { 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B.ép.5.em. 1.
Alagut Investment Kift. Appeninn Nyrt 100% - 11118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B.ép.5.em. 1.
Solum-Invest Kft. Appeninn Nyrt. 51% - 1 8230 Balatonfired, Zakonyi Ferenc
utca 8.
Dreamland Holding Zrt. Appeninn Nyrt. 75% - 11053 Budapest, Realtanoda u. 5.
DLHG Invest Kft. Dreamland Holding Zrt. 75% - 1 1053 Budapest, Redltanoda u. 5.
Szantdd Balaland Family Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 11053 Budapest, Redltanoda u. 5.
Tokaj Csurgo Volgy Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Redltanoda u. 5.
SZRH Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 11053 Budapest, Redltanoda u. 5.
TATK Kft. DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Reéltanoda u. 5.
Visegrad Lepence Volgy DLHG Invest Kft. 75% - 1 1053 Budapest, Reéltanoda u. 5.
Strandfurdg Kift.
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2020-ban a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:

- 2020-ban az Appeninn A59 Kft. és Appeninn 105 Realty Project Kft. Gizletrészek
értékesitésre kertltek.

- 2020 soran az Appeninn Hegyvidék Ingatlankezel6 és Ingatlanforgalmazo Kft.-ben
vald 76%-os Uzletrész értékesitesre kerlt.

- ATarsasag 2020. januar 9-én megszerezte a Solumn-Invest Kft. 76%-os Uzletrészét,
melybdl 2020 elsé feléveben értékesitett 25%-0s Uzletréeszt.

- ATarsasag 2020. juniusaban megszerezte a Dreamland Holding Zrt. 75%-0s
részvénycsomagjat, az Alagat Investment Kft. 100%-o0s Uzletrészét.

Alagut Investments Kft. megszerzése

2020. februar 28-an a Csoport megszerezte az Alagut Investment Kft. 100%-os Uzletrészét. Az
Alagut Investment Kft. irodaépilet bérbeadésaval foglalkozik. Az ingatlannal egyutt
megszerzésre keriiltek a meglévé menedzsment funkcidk és a kapcsolddo folyamatok, emiatt

a Csoport a tranzakciét megvizsgalta és Uzleti kombinacioként azonositotta.

Az Alagut Investment Kft. megszerzéséhez kapcsolodd informaciok:

adatok EUR-ban Valos érték a
megszerzes
napjan

Eszk6zok
Jovedelemtermel§ ingatlanok 1.506.136
Pénzeszk6zOk és pénzeszkdz egyenértékesek 228.084
Egyéb eszkdzok 434
EszkOzOk Gsszesen 1.734.654

Kotelezettségek

Hitelek és pénzugyi kotelezettségek 541.559
Halasztott adokotelezettség 26.507
Egyéb kotelezettségek 95.5071
Kotelezettségek 0sszesen 663.475.
Azonosithatd netto eszk6zok valos értéke 1,071,178

Nem ellenérzé részesedés -
Negativ goodwill a megszerzésen (199.106)
Vasarlasi ellenérték 811.766

A felvasarolt tarsasagért adott ellenérték dsszege 811.766 EUR, a kifizetett nettd pénzaram
0sszege 599.455 EUR.

A Csoport az Alagut Investment Kft. megszerzésekor a nettd eszkdzoket valos értékre
szamitotta at. A valds érték korrekcid a Csoport altal megszerzett ingatlanhoz kapcsolédott.
Az lizleti kombin&cion 199.106 EUR negativ goodwill keletkezett, melyet a pénziigyi mdveletek
bevételei kozott szamolt el.

30



APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Dreamland Csoport megszerzése

2020. janiusaban a Csoport megszerezte a Dreamland Holding Zrt. 75%-0s Uzletrészét. A
Dreamland Holding Zrt. kbzvetlen és kozvetett leanyvallalatai (a tovabbiakban ,,.Dreamland
Csoport™): DLHG Invest Kft., Szantod Balaland Familiy Kft., Tokaj Csurg6 Volgy Kft., SZRH Kft.,
TATK Kft., valamint a Visegrad Lepence Volgy Strandflirdé Kft. A Dreamland Csoport cégei az
altaluk birtokolt ingatlanon végeznek turisztikai beruhazasokat. Az ingatlanokkal egyutt
megszerzésre kerlltek a meglévé menedzsment funkciok és a kapcsol6do folyamatok, emiatt
a Csoport a tranzakciot Uzleti kombinacidként azonositotta.

A Dreamland Csoport megszerzéséhez kapcsoldédo informaciok:

adatok EUR-ban Valos érték a
megszerzés
napjan

EszkozOk
Jovedelemtermeld ingatlanok 19.651.979
Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 6.572.201
Halasztott ado kdvetelések 103.560
Egyéb eszkdzok 1.428.049
EszkdzOk Gsszesen 27.755.789

Kotelezettsegek

Hitelek és pénzigyi kotelezettségek 3.628.845
Hosszu lejaratu kapcsolt kdtelezettségek 11.128.204
Halasztott adokotelezettség 622.341
Egyéb kotelezettségek 12.424.156
Kotelezettségek 0sszesen 27.803.546
Azonosithatd nettd eszkdzok valds értéke (47.757)
Nem ellenérzé részesedés 11.939
Goodwill a megszerzésen 4.280.881
Vésarlasi ellenérték 4.245.063

A felvasarolt tarsasagert adott ellenérték 6sszege 4.245.063 EUR, a kifizetett nettd pénzaram
0sszege 2.327.138 EUR.

A Csoport a Dreamland Holding Zrt. megszerzésekor a nettd eszkdzoket valos értékre
szamitotta at. A valds érték korrekcid a Csoport altal megszerzett ingatlanokhoz kapcsolédott.
Az Uzleti kombinacion 4.280.881 EUR goodwill keletkezett. Az ezzel kapcsolatos részletes
megjegyzések a 21. Goodwill pontban talalhatok.
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Solum-Invest Kft. megszerzése

2020. februarjaban a Csoport megszerezte a Solum-Invest Kft. 76%-0s Uzletrészét, amely
szintén turisztikai beruhazast végez. Az ingatlannal egyitt megszerzésre kerlltek a meglévé
menedzsment funkciok és a kapcsolodo folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakciot Uzleti
kombinacioként azonositotta.

A Solum-Invest Kft. megszerzéséhez kapcsolodo informéaciok:

adatok EUR-ban Valds érték a
megszerzés
napjan

EszkozOk
Jovedelemtermeld ingatlanok 3.128.329
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek 47.243
Egyéb eszkdzok 52.894
EszkdzOk dsszesen 3.228.466

Kotelezettségek

Halasztott adokotelezettség 231.051
Egyeb kotelezettségek 210.717
Kotelezettségek 6sszesen 441.768
Azonosithatd netto eszk6zok valds éerteke 2.786.698
Nem ellenérzé részesedés (668.808)
Goodwill a megszerzésen 73.110
Vasarlasi ellenértéek 2.191.000

A felvasarolt tarsasagért adott ellenérték 6sszege 2.191.000 EUR, a kifizetett nettd pénzaram
0sszege 2.143.757 EUR.

A Csoport a Solum-Invest Kft. megszerzésekor a nettd eszkdzoket valds értékre szamitotta at.
A valos érték korrekcié a Csoport altal megszerzett ingatlanokhoz kapcsolddott. Az zleti
kombinéacion 73.110 EUR goodwill keletkezett. Az ezzel kapcsolatos részletes megjegyzések a
21. Goodwill pontban talalhatok.

Az év soran a Csoport 25%-0s részesedést ertékesitett a fenti Uzletrészbdl, melynek
eredményét 139.886 EUR 6sszegben az eredménytartalékkal szemben szamolt el, mivel a
kontroll tovabbra is fennmaradt.
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2019-ben a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:

- ATarsasag megalapitotta az Appeninn 105 Realty Project Kft-t ingatlan apporttal.
- A Csoport felvasarolta a PRO-MOT Hungaria Ingatlanfejleszté Kft. 74,99%-0s

Uzletrészét.

- ATarsasag értékesitette az Appeninn Project-BTBG Kft-ben Iévé 100%-o0s lzletrészet.

A PRO-MOT Hungéria Kft. megszerzéséhez kapcsolodd informaciok:

adatok EUR-ban PRO-MOT Hungéria Kft.
Vevé Appeninn BLT Kft.
Atadott részesedés 74,99%
Részesedés Ellenertéke Elado fél fele 74.136
Felvasarlasi lépésben megszerzett nettd eszkozérték konyv szerinti
értéke 10.848.102
Valos érték korrekcid (8.358.962)
Felvasarlasi lépésben megszerzett nettd eszkdzérték valos érteke 2.489.140
Anyavallalatra juto netto eszkozértek: 1.866.606
Részesedésen realizalt negativ goodwill (1.792.470)

A felvasarolt tarsasagban valo részesedeés 6sszege 74.136 EUR, a kifizetett netté pénzaram

0sszege 61.041 EUR.

A Tarsasdg a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzésekor a nettd eszkdzoket valos értékre
szamitotta at. A valos érték korrekcio a Tarsasag altal megszerzett ingatlanhoz kapcsolodik Az
uzleti kombinacion 1.792.470 EUR negativ goodwill keletkezett, melyet a pénziigyi miveletek
bevételei kdzott szamolt el. A nem ellenérzé részesedésre jutd nettd eszkdzok valos értéke a

megszerzéskor 610.626 EUR volt.

A Térsasag az Appeninn Project-BTBG Kft-ben |évé részesedését konyv szerinti értéken
értékesitette 9.221 EUR-ért. A leanyvallalaton kordbbi években elszdmolt eredmények

kivezetésével az értékesitésen 75.527 EUR nyereség keriilt elszdmolasra.

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol
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A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda, logisztikai és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval és kapcsolddo tUzemeltetési szolgaltatasokkal realizalja. A Csoport ingatlanjait
a rovid bérlékozi — Ures allas idé jellemzi, valamint az ingatlanok jo pozicionalasa miatt a jo
mingségqu- fizet6képes- bérlg portfolié jellemzi.

Az arbevétel a kovetkezé tevekenységeken keletkezett:

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6dé uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Iroda terlletek bérbeadéasi bevétele 3.062.558 3.301.066
Logisztikai ingatlan bérbeadasa 2.421.272 2.240.709
Kereskedelmi ingatlan bérbeadésa 1.872.730 1.860.663
Osszesen 7.356.560 7.402.438

A jovébeni minimum bérleti dijbevételek a hatarozott idejd bérleti szerz6désekre vonatkozoan
a kovetkez6 2020. december 31-én:

2020.12.31-re végz6do Uzleti 2019.12.31-re végz6do uzleti

datok EUR
adato évben évben
Even beliili 2266 145 877 546
1-5 éven belili 3007 573 4501175
5éven tali 2482433 2594 976
Osszesen 7756 151 7973 697

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6d6 Uzletiévre  végzédé Uzleti évre
Ingatlan Uzemeltetési dijak (754.087) (426.043)
Epitményado, telekado (438.840) (468.323)
Javitas, karbantartas (50.107) (65.106)
Ingatlan biztositasi koltségek (27.106) (41.005)
Orzés, védelem (47.433) (6.809)
Egyéb Uzemeltetési koltségek - (341)
Osszesen (1.317.573) (1.007.627)
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5. Adminisztracios koltségek

adatok EUR-ban

Konywviteli szolgaltatas, konyvvizsgalat dijai
Bankkoltség

Ugyvédi, jogi koltség

Uzletviteli tanacsadas, PR

Ingatlan értékbecslések és értékelések
Nyilvanos részvénytarsasag tézsdei dijai
Informatikai szolgaltatas
Telefonkdltség internet dij

Hatdségi dijak, illetékek

Irodaszer, anyagkdltség

Talajterhelési dij

Egyéb koltségek

Osszesen

6. Személyi jellegii raforditasok

2020.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

(249.737) (215.077)
(161.360) (132.071)
(284.444) (142.157)
(97.084) (281.047)
(52.960) (49.823)
(29.128) (25.508)
(20.934) (20.361)
(15.793) (12.989)
(44.328) (1.739)
(19.070) (9.620)
- (15.502)

- (147.168)
(974.838) (1.053.062)

A Csoport 2017. decembertél - a korabban kiszervezéssel biztositott - ingatlan Gzemeltetési
tevékenységeét sajat konszolidacios korbe tartozd céggel latja el. A Csoport 16 munkavallaléval

kezdte meg teveékenységét.

adatok EUR-ban
Bérkoltség
Jarulékok

Egyéb személyi jelleg juttatasok

Osszesen

Létszam adatok

2020.12.31-én
vegzedé Uzleti évre

2019.12.31-én

végz6dé Uzleti évre

(959.664) (617.711)
(177.952) (122.079)
(43.974) (17.285)
(1.181.590) (757.075)

2020.12.31.-én
végz6dé lzleti évre

2019.12.31.-én

végz6dé Uzleti évre

Atlagos statisztikai létszam (F6) 37,00 25,00
Zaro létszam (f8) 37,00 25,00
ebbdl:

Appeninn Uzemelteté Zrt. 20,00 17,00
Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. 8,00 7,00
Appeninn E-Office Vagyonkezelé Zrt. - 1,00
Promot-Hungéria Kft. 9,00 -
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7. Egyéb miikodési raforditasok és bevételek

A Csoport az egyéb, azaz nem az ingatlan bérbeadasbol és tizemeltetésbél szarmazo bevételeit
egyéb beveétel (raforditdsként) mutatja be. Amennyiben egy-egy tétel az idészaki
eredményben kiemelkedéen magas, a teljes targyidészaki eredményt meghatarozo értékii
vagy tipusu volt, akkor azt a tételt (vagy tételeket) a f6 kimutatasban elkuldnitve mutatjuk be.
Ebben a pontban a mashova nem sorolt vagy egyeb tipusu bevételekbél ki nem emelt tételek
kertilnek bemutatasra.

2019. januarjdban a Csoport megszerezte a PRO-MOT Hungaria Kft. feletti ellenérzést. A
lednyvallalattal szemben mar fennalld, kordbban értékvesztett kovetelések és az (j
leanyvallalat kotelezettségei k6zott az addssagkonszolidacié soran egyéb bevétel keletkezett.

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban veyz6dé Uzleti évre vegz6dé Uzleti évre
Egyéb bevételek
Kapott késedelmi kamat 70 465
Ertékesitett targyi eszkoz eredménye - 1.153
Kareseménnyel kapcsolatos bevétel 374 1.319
Ertékvesztés visszairasa - 1.186.014
Egyéb bevételek 83.851 37.596
84.295 1.226.547

Egyéb raforditasok
Birsag, kotbér (5.030) (4.560)
Adossagkonszolidacios eredmény (18.583) -
Ertékvesztés - (19.905)
Egyéb réaforditasok (72.185) (64.980)

(95.798) (89.445)
Egyéb bevetelek/ (réforditasok) 6sszesen (11.503) 1.137.102
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8. Leanyvallalatok, befektetések értékesitésnek nyeresége (vesztesége)

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6dé uzleti évre vegzédeé uzleti évre
Appeninn 105 Realty Project Kft. — 100%-0s Uzletrész (505.499) -
Appeninn A59 Kft. — 100%-o0s Uzletrész 712.437 -
VCT78 Kft. — 100%-0s Uzletrész 212.256 -
Appeninn Hegyvidék Kft. — 76%-0s Uizletrész (113.974) -
Appeninn-BTBG Kft. — 100%-o0s Uzletrész - 75.527
Osszesen 305.220 75.527

Az Uzleti kombinacidk részletes bemutatasa a 2.4. pontban tortént.

9. Befektetési célt ingatlanok értékesitésének eredménye

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Befektetési céll ingatlan értékesitési ara - 1.247.285
Befektetési céll ingatlan valds értékének
kivezetése - (1.100.000)
Osszesen - 147.285

A Csoport 2019-ben értékesitette a 2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. cim alatti ingatlanat,
melyen 147.285 EUR nyereséget szamolt el.

10. Jovedelem termelé befektetési céll ingatlanok valds értékelésének eredménye

A Csoport vagyon elemeinek valos értékei évente felmérésre kerlinek. A valds értékelések
alapjan a Csoport minden valtozast eredménnyel szemben megjelenitett. Az ingatlanokon
|étesitett vételi jogokat, amennyiben a valos értékelés értéke alatt maradnak, és a jogosult a
veételi jogra jogositd dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Csoport mérlegében a valos
érték és a vételi joghoz tartozé ar kdzll a kisebbik a megjelenitett értek.

A Csoport minden évben elkésziti az ingatlanok valos értékének meghatarozasat. A Csoport
altal készitett értékbecslésen felll fliggetlen értékbecslé is felllvizsgalta ingatlanportfolio
értékét. A fluggetlen értékbecslé altal meghatérozott érték 6sszhangban van a pénzigyi
kimutatasokban szereplé értékekkel. Az értékelés elvégzésére kijeldlt fuggetlen szakérts
2014-2020 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest, tovabbiakban
JLL Kft.) volt. A JLL Kft. altal készitett elemzés az alabbiak szerinti:
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a haszndlt értékbecslési modszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altalanosan hasznéalt megkdzelitéseknek

alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szereplé Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 hénapban megvaldsult befektetési Uzletkoteésekrsl nyilvdnosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési elvek:

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

Ertékelési modszerek:

Az értékelések a jovedelem megkdzelités (diszkontalt cash flow modszer) és az 6sszehasonlitd
(piaci) modszer alkalmazésaval készilnek. A jovedelem megkozelités modszer az
ingatlanokbdl szarmazé idészaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbol
szarmazO péenzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befekteték hozamelvarasat tiikrozé
diszkontrata alkalmazasaval kerul megallapitasra. Az idészaki pénzaram a kihasznalatlan
terlletek nélkdli jovedelem csokkentve az ingatlan mikddtetésevel és karbantartasaval
kapcsolatos koltsegekkel. Az idészaki pénzaramok, valamint a becslési idészak végeére
megallapitott maradvanyerték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan valos értéke.

A piaci modszer megkozelitésre alapulo értékelésekben 2020 és 2019-ben hasznélt valtozok
az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihasznéltsag, az ,,exit Yield” és a diszkont rata voltak.
Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigaléséra az adott ingatlan lokalis
helyzete végett kerul sor. Ezen korrekciok miatt minden felhasznélt valtoz6 a ,level 3” tipusba
sorolt.

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 feltintetésre.

2020 évi atértékelés
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adatok EUR-ban Valos érték Valos érték
novekedés csokkenés

1047 Budapest, Schweidel utca 3. 200.000

1015 Budapest, Hattyu utca 14. (1.800.000)
1118 Budapest, Kelenhegyi (t 43. (400.000)
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. (400.000)
18 SPAR Uzlet 2.000.000

6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 200.000

1082 Budapest, Ulli Gt 48. (2.400.000)
1037 Budapest, Montevideo ut 2/C. 2.180.534

1147 Budapest, Egyenes u. 4. (100.000)
1105 Budapest, Banya utca (10.000)
3525 Miskolc, Sztics Sdmuel u. 5. 100.000

8171 Balatonvilagos, Aligai Ut 1. 2.918.606

1013 Budapest, Pauler utca 2. 100.000

Lepence, Strandflirdé Visegrad 33.107

Kikoté és Szalloda Balatonfired 27.222

Grand Hotel Tokaj, Tokaj Csurgo-volgy 88.442

Aktiv Turisztikai K6zpont, Tokaj Csurg6-volgy 4.828

BALALAND Family Hotel & Resort és Familypark, Szantéd 123.470

Csarda és Rév Szantod (7.267)
Val0s érték valtozasok 6sszesen 7.976.209 (5.117.267)
Arfolyamvaltozasok Gsszesen 13.074.513
Val6s érték valtozasok dsszesen 15.933.455

2019 évi atértékelés
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adatok EUR-ban Valos érték Valos érték
novekedés csokkenés
1149 Budapest, Varna u. 12-14. 50.000
1023 Budapest, Bég u. 3-5. 100.000
1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) 400.000
1094 Budapest, Pava u. 8. 200.000
1015 Budapest, Hattyu utca 14. 100.000
1118 Budapest, Kelenhegyi Ut 43. (1.700.000)
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 400.000
6000 Kecskemeét, Kiskérosi utca 30. (vételi jog diszkont értéke) 250.000
1082 Budapest, Ull&i Gt 48. 4.000.000
1105 Budapest, Banya utca 200.000
1023 Budapest, Felhévizi u. 24. 200.000
1105 Budapest, Banya utca (10.000)
1044 Budapest, Vaci ut 76-80. (100.000)
3525 Eger, Vasut u. 1. (291.198)
3525 Miskolc, Sztics Samuel u. 5. 75.000
5.975.000 (2.101.198)

Val6és érték valtozasok 6sszesen 3.873.802
Arfolyamvaltozasok Gsszesen 4.064.579
Valés érték valtozasok osszesen 7.938.381

Szenzitivitas vizsgalat:

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozék alapjan a DCF modell
értékét vették fel. Amodell valtozinak elmozdulésa teszt ald keruilt. A DCF modell valtozoinak
az 0sszegzédése a kilépési hozamban ér véget. A modell érték masik érzékeny valtozoja az
éves bérleti dij. Ezen két modell-valtozé elmozduldsanak matrixab6l bemutatasra kertlt a
modell-valtozok negativ 5%-0s és pozitiv 5%-0s elmozdulasanak valds értékelésre, és valds
értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatasa.

adatok EUR-ban 2020 2019
+50% 179.518.500 152.575.500
-5% 162.421.500 138.044.500
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2020

Modell valtozé kozépértékek a DCF

[KiTépés hozam valtozas,

Kilépési hozam valtozés

modetiven ; o, Berlent:r:glmzas (|| BEAEIUER SR
ssz. tipus Gsszehasonlits ar DCF modell érték Fordul6napi érték Ertékelési médszer K"é“f::‘“'i Bérleti dij EURIm2mo, |0 el d”g’;;““ teszt
1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-tizem 2.300.000 2.200.000 2.200.000 DCF modell 8,00% iroda: 7,5, raktar: 4 2.090.000 2.310.000 8,50% van
2 1047 Schweidel utca 3. raktar 2.500.000 2.100.000 2.700.000 0Osszehasonlitd 9,00%| raktar: 3,3 1.995.000 2.205.000 9,25%[nem
3 1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 9.700.000 10.300.000 10.300.000 DCF modell 7,25%|iroda: 12, raktar: 6 9.785.000 10.815.000 7,50%|van
4 1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) iroda 3.000.000 3.300.000 3.300.000 DCF modell 7,25%)| . 3.135.000 3.465.000 7,50%|van
5 1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 5.500.000 5.100.000 5.100.000 DCF modell 8,00%, 4.845.000 5.355.000 8,25%|van
6 1015 Budapest, Hatty( utca 14. iroda 15.600.000 14.200.000 14.200.000 DCF modell 7,25%|iroda: 11,5, raktér: 6 13.490.000 14.910.000 7,50%{nem
7 1118 Budapest, Kelenhegyi (it 43, iroda-laké 5.300.000 4.300.000 5.300.000 1litd 12,50%|iroda: 12,5, lakés: 14 4.085.000 4.515.000 8,00%|van
8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. iroda 4.900.000 4.900.000 4.900.000 DCF modell 7,40%|iroda: 10, raktar: 45 4.655.000 5.145.000 7,65%|van
9 18 SPAR lizlet kereskedelmi | 20.600.000 22.100.000 22.100.000 DCF modell 20.995.000 23.205.000 8,75%-10% |van
10 6000 ét, Kiskérosi utca 30. telephely 3.900.000 4.100.000 4.100.000 DCF modell 11,00%|iroda: 4, raktar: 2 3.895.000 4.305.000 11,50%|van
11 1082 Budapest, UlI6i (t 48. iroda 21.600.000 20.300.000 20.300.000 DCF modell 19.285.000 21.315.000 van
12 1037 Budapest, Montevideo (it 2/C. iroda 13.300.000 10.800.000 10.800.000 10.260.000 11.340.000
13 1147 Budapest, Egyenes u. 4. mihely 800.000 900.000 800.000 0Osszehasonlitd raktér: 4,75 855.000 945.000 van
14 1105 Budapest, Banya utca vegyes 2.500.000 2.300.000 2.300.000 DCF modell 8,75%|iroda: 4, raktar: 35 2.185.000 2.415.000 9,00%|van
15 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 1.400.000 1.300.000 1.400.000 0 lité 8,00%|iroda: 10 1.235.000 1.365.000 8,25%|van
16 1139 Budapest, Frangepén u. 19. iroda 3.200.000 3.000.000 3.000.000 DCF modell 8,00%|iroda: 7 2.850.000 3.150.000 8,50%|van
17 1105 Budapest, Banya utca iroda 330.000 360.000 360.000 5 litd 9,25%|iroda: 6,5 342.000 378.000 9,75%|nincs
18  |3525 Miskolc, Sziics Samuel u. 5. iroda 2.100.000 2.500.000 2.500.000 DCF modell 8,00% 16,90 2.375.000 2.625.000 8,00%|nincs
19 8171 & Aligai it 1. adils 20.100.000 20.100.000 20.100.000 DCF modell 19.095.000 21.105.000 7,00%|van
20 1013 Budapest, Pauler utca 2. 1.730.000 1.600.000 1.600.000 DCF modell 1.643.500 1.816.500
21 Lepence, irdé Visegrad 680.000 DCF és 6sszehasonlitd 646.000 714.000
22 |Kik6t6 és Szalloda Balatonfiired 5.800.000 DCF és 6sszehasonlitd 5.510.000 6.090.000
23 |Grand Hotel Tokaj, Tokaj Csurgd-vélgy 8.000.000 DCF és ¢sszehasonlitd 7.600.000 8.400.000
24 | Aktiv Turisztikai Kozpont, Tokaj Csurgd-vélgy 60.000 DCF és 6sszehasonlitd 57.000 63.000
25 |BALALAND Family Hotel & Resort és Familypark, Szant6d 19.620.000 DCF és ¢sszehasonlitd 18.639.000 20.601.000
26 |Csarda és Rév Szantod 920.000 DCF és Gsszehasonlitd 874.000 966.000
172.440.000
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2019 évi dsszehasonlitd adatok:

Ssz. tipus 2019 Modell valtozé Kgﬁgézisltgga‘m ’ﬂ:jépaé;‘ Diszkontrata Jelzalog
. véltoz 2t: z
kozepértekek a DCF (-5%), véltozas teszt
modellben Bérleti dij valtozas (+5%),
Osszehasonlité  DCFmodell Fordulénapi  Ertékelési  Kilépéskori  Bérleti dii e
ar érték érték médszer hozam EUR/M2/hé, (+5%)

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

2 1047 Schweidel utca 3. raktar 2.500.000 | 2.100.000 2.500.000 | 6sszehasonlitd 9,00% ! raktar: 3,3 2.280.000 | 2.520.000 9,25% i van

3 11023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 9.600.000 ; 10.300.000 : 10.300.000 ;| DCF modell 7,25% iroda: 12, 9.690.000 ; 10.710.000 7,50% : van
raktar: 6

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

5 1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 5.600.000 i 5.100.000 5.100.000 ;| DCF modell 8,00% ! iroda:: 9,5, 4.465.000 | 4.935.000 8,25% i van
raktar: 6

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

7 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda-lakd 5.700.000 i 5.200.000 5.700.000 | 6sszehasonlitd 12,50% | iroda: 12,5, 6.270.000 | 6.930.000 8,00% i van
lakés: 14

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

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

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

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

12 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. iroda 22.700.000 : 21.900.000 22.700.000 | DCF modell 15.390.000 | 17.010.000 van

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

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

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

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

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

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

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

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

21 | 8171 Balatonvilagos, Aligai t 1. udulé 27.300.000 i 31.000.000 | 27.300.000 | 6sszehasonlitd 25.935.000 | 28.665.000 7,00% i van

147.370.000
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11. Ingatlanokon végzett beruhazasok

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Ingatlanokon végzett beruhdzasok (20.625) (86.139)
Osszesen (20.625) (86.139)

A Csoport a befektetési célu ingatlanokon rendszeres karbantartast végez. A karbantartas alatt
az ingatlan értékének fenntartdsahoz, kondicidinak a piaci besoroldsokhoz val6 igazitasat
jelenti. A Csoport a karbantartasra szerzédéses partnereket vesz igénybe, akik komplex
munkat végeznek a Csoport részére. A karbantartési raforditasok jovébeni értéke részéet
képezik a Csoport ingatlan értékelésének, és megjelennek a jovébeli cash-flow szamitasban,
mint bevétellel szemben felmerilé idészaki kiadasok. Ezért a csoport jovébeli cash-flow-k
alapjan készitett valos értékelései harmonikusak a csoport megvaldsult eredmeény tételeivel
és cash-flow kiadasaival.

12. Pénzigyi miiveletek egyéb raforditasa és beveétele

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegzedé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Arfolyamnyereség 2.129.871 1.342.352
Negativ goodwill — 2.4. jegyzet 199.106 1.792.478
Arfolyamveszteség (5.055.815) (3.034.839)
Osszesen (2.726.838) 99.991

2020-ban a Csoport az Alagut Investment Kft. megszerzésén 199.106 EUR negativ goodwillt
szamolt el. 2019-ben a Csoport a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzésén 1.792.478 EUR negativ
goodwillt szamolt el, mely elsGsorban a megszerzett tarsasag eladésodasanak készénhetéen
alacsonyabb aron volt megszerezheté.
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13. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre  végz6daé Uzleti évre

Kamatbevételek

Letét és kamatozo betétek kamatai 7.637 79
Egyéb kapott jaré kamatok 115.195 72.656
122.832 72.735
Kamatraforditasok
Banki hitelek kamatai (665.100) (1.353.580)
Konzum PE felé fizetendé kamat (66.860) (443.908)
Sajat kibocsatasu, forgalomban tartott kotvény (2.009.868) (227.991)
kamatok
Egyéb kamatok - (168.281)
(2.741.828) (2.193.760)
Kamatbevételek és kamatraforditasok egyenlege (2.618.996) (2.121.026)

14. Jovedelemadok

A jovedelemadokhoz kapcsol6do raforditasok a kovetkezéekbdl tevédnek dssze:

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6dé Uzleti évre vegz6dé Uzleti évre
Tarsasagi ado (140.697) (145.452)
Halasztott ado (1.136.036) 751.349
Ipariizési ad6 (183.328) (193.642)
Osszesen (1.460.061) 412.255
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Az ado levezetése a kovetkezé volt:

2020.12.31-én 2019.12.31-én

adatok EUR-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Addbzas el6tti eredmény 14.661.732 11.702.974
Aktudlis addkulcs alapjan szamitott adofizetési

kotelezettség 9% (1.319.556) (1.053.268)
Korabban fel nem vett veszteségelhatarolas - 1.249.725
Iparizési ado (183.816) (193.642)
Allando kiilonbségek 43.310 409.439
Jovedelemadok dsszesen (1.460.061) 412.255
Effektiv addkulcs 9,96% -0,035%

2019-ben a Csoport felvette azokat a veszteségelhatarolasbol fenndlld halasztott addkovetelés
Osszegeket, amelynek megtértlése biztositott, hiszen ellentételezi a halasztott adékotelezettséghdl
fennallé egyenleg adott leanyvallalaton beliil.

Alkalmazott ado 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%

15. Egy részvényre juto eredmeny

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

2020.12.31-én 2019.12.31-én
vegzadé Uzleti végzeda uzleti
évre évre
Adozott eredmény (EUR) 13.201.671 10.094.888
Kibocsatott térzsrészvények stlyozott atlagos szama (db) 47.327.109 47.327.109
Egy részvényre jutd eredmény (alap) (EUR centben) 27,87 21,33

A Tarsasagnal nincsen olyan tényezé sem 2020-ban, sem 2019-ben, amely higitana az egy
részvényre jutd eredmenyt.
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16. Egy részvényre jutd nettd eszkbzérték

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti

2020.12.31-én
végz6dé Uzleti

évre évre
Netto eszkdzérték 78.106.830 73.075.377
Torzsrészvények szama fordulénapon (db) 47.371.419 47.371.419
Egy részvényre juto nettd eszkozérték (EUR) 1,65 1,54

17. Jovedelem termelé befektetési célu ingatlanok

A Csoport befektetési célu ingatlanjainak nyitd és zard értékében bekdvetkezé valtozasok a
kdvetkezéek voltak:

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én  2019.12.31.-én

végz6dé Uzleti  végzédé lzleti

évre évre

Nyitd érték 147.670.000 117.820.822
éves valtozasok:
Atsorolas készletek kozé: (10.118.604)
8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1. (10.118.604)
Kivezetés befektetési ingatlan értékesitésével - (1.100.000)

2051 Biatorbagy, Tormasrét u. 2. - (1.100.000)
Leanyvallalat értékesitésével kivezetett ingatlan (12.900.000) (224.624)

1062 Budapest, Andrassy ut 105. (3.900.000)

1044 Budapest, Vaci ut 76-80. (2.000.000)

1062 Budapest, Andrassy ut 59. (7.000.000)

2051 Biatorbagy, Csodaszarvas u. 4. (beruhazas) - (224.624)
Targyidészakban beszerzett ingatlanok 44.929.664 27.300.000

1037 Budapest, Montevideo ut 2/C. 8.619.466

1013 Budapest, Pauler utca 2. 1.500.000

Lepence, Strandflirdé Visegrad 646.893

Kikoté és Szalloda Balatonfired 5.772.779

Grand Hotel Tokaj, Tokaj Csurgo-volgy 7.911.558

Aktiv Turisztikai Kbzpont, Tokaj Csurg6-volgy 55.172

BALALAND Family Hotel & Resort és Family Park, Szantod 19.496.530

Csarda és Rév Szantod 927.267

8171 Balatonvilagos, Aligai Ut 1. 27.300.000
Apportként atvett ingatlanok - -

1082 Budapest, UlIgi Ut 48. - -
Val6s érték valtozasa 2.858.942 3.873.802
ebbél:
Valos érték ndvekmeény 7.976.209 5.975.000
Valos érték csokkenés (5.117.267) (2.101.198)
Valtozasok 6sszesen 24.770.000 29.849.178
Zaro érték 172.440.000 147.670.000
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2019-ben a Csoport megszerezte a PRO-MOT Hungéaria Kft. feletti ellenérzést, igy az
eszkozportfolio a balatonvilagosi ingatlannal béviilt 27.3 millié EUR értékben. 2019 soran a
Csoport a biatorbagyi ingatlanjait értékesitette.

A Csoport jovedelemtermel6 eszkozportfolioja 2020 sordn jelentésen bévult, az Uj
leanyvallalatok bekeriilésével.

Az ingatlanportfolié valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2020. december 31-i és a 2019.
december 31-i allapothoz képest a kdvetkezé tablazatokban keril bemutatésra:

1149 Budapest, Varna u. 12-
14.

1047 Schweidel utca 3.

1023 Budapest, Bég u. 3-5.
1022 Budapest, Bég u. 4.
(Térokvész u. 30.)

1094 Budapest, Pava u. 8.
1015 Budapest, Hattyu utca
14.

1118 Budapest, Kelenhegyi Gt
43.

1133 Budapest, Visegradi u.
110-112.

18 SPAR (izlet

6000 Kecskemét, Kisk&rosi
utca 30.

1062 Budapest, Andrassy Ut
105.

1082 Budapest, Ullsi Gt 48.
1037 Budapest, Montevideo
at2/C.

1147 Budapest, Egyenes u. 4.
1105 Budapest, Banya utca
1023 Budapest, Felhévizi u.
24.

1139 Budapest, Frangepan u.
19.

1105 Budapest, Banya utca
1044 Budapest, Vaci at 76-80.
1062 Budapest, Andréssy Ut
59.

3525 Miskolc, Sziics Samuel u.

5.

8171 Balatonvilagos, Aligai Gt
1.

1013 Budapest, Pauler utca 2.
Lepence, Strandfurdé
Visegrad

Kikots és Szalloda
Balatonfired

Grand Hotel Tokaj, Tokaj
Csurgé-volgy

Aktiv Turisztikai Kézpont,
Tokaj Csurgé-volgy
BALALAND Family Hotel &
Resort és Familypark, Szantéd
Csérda és Rév Szantod

2019.
december
31.
2.200.000
2.500.000
10.300.000
3.300.000

5.100.000
16.000.000

5.700.000
5.300.000

20.100.000
3.900.000

3.900.000
22.700.000
900.000
2.300.000
1.400.000
3.000.000
370.000
2.000.000
7.000.000

2.400.000

27.300.000

147.670.000

Megszerzés Eladas Atsorolas Piaci ar Piaci ar
értékesithetgvé novekedés csokkenés
200.000
(1.800.000)
(400.000)
(400.000)
2.000.000
200.000
(3.900.000)
(2.400.000)
8.619.466 2.180.534
(100.000)
(10.000)
(2.000.000) -
(7.000.000)
100.000
(10.118.606) 2.918.606
1.500.000 100.000
646.893 33.107
5.772.779 27.221
7.911.558 88.442
55.172 4.828
19.496.530 123.470
927.266 (7.266)
44.929.663 (23.018.606) 7.976.208 (5.117.266)

2020.
december 31.
2.200.000
2.700.000
10.300.000
3.300.000

5.100.000
14.200.000

5.300.000
4.900.000

22.100.000
4.100.000

20.300.000
10.800.000

800.000
2.300.000
1.400.000
3.000.000

360.000

2.500.000
20.100.000

1.600.000
680.000

5.800.000
8.000.000
60.000
19.620.000
920.000

172.440.000
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18. Targyi eszk6zok

A targyi eszkozok kozott a Csoport az Uzemeltetési tevékenységéhez vasarolt jarmdveket és
irodai eszkozoket tartja nyilvdn. A csoport lizingelt aut6i fedezetul szolgdlnak a
lizingszerzédésbél eredé kotelezettségekre.

adatok EUR-ban Osszesen
Brutto érték

2018. december 31-én 322.294
Novekedés és atsorolas 16.092
Csokkenés és atsorolas -85.692
2019. december 31-én 252.694
Novekedés és atsorolas 155.186
CsOkkenés és atsorolas (86.099)
2020. december 31-én 321.781

Halmozott értékcsokkenés

2018. december 31-én 43.873
Eves leiras 72.821
Csokkenés (41.664)
2019. december 31-én 75.030
Eves leiras 48.368
Csokkenés (1.597)
2020. december 31-én 121.801

Netto konyv szerinti érték

2018. december 31-én 278.421
2019. december 31-én 177.664
2020. december 31-én 199.980

A nullara leirt eszk6zok bruttd értéke 2019. és 2020. december 31-én 15.762 EUR. A targyi
eszkdzokre nem Kkertilt értékvesztés elszamolasra. A Csoport nem rendelkezik immaterialis
eszkozokkel.
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19. Eszkdz hasznalati jog

2020-ban a Csoport felvette az eszkdz hasznalati jogok kdzé a Solum-Invest Kft.. balatonfiuredi
kikoté haszndlati jogat, amelyet 6rokjaradék alapon szamolt ki a fizetendd dij alapjan. Az
eszkoz hasznos élettartama meghatarozhatatlan, igy évente értékvesztés tesztet végez el ra a
Csoport.

2020-ban a Csoport ingatlanbérleti szerzédést kotott, melybdl keletkezett eszk6z hasznélati
jog kimutatéasra kerilt. A Csoport a bérelt ingatlanra vonatkozéan allizing szerzédést kotott,
melyet pénzugyi lizingként azonositott be, igy a kapcsolddd eszkdz hasznalati jog kivezetésre
kerult. A bérleti szerzédés lejarata 2025. marcius 16.

adatok EUR-ban Kikoté Ingatlan ~ Osszesen
hasznélati bérlet
jog
Brutté érték

2018. december 31-én - - -
Novekedés és atsorolas
Csokkenés és atsorolas

2019. december 31-én - - .
Novekedés és atsorolas 1.311.022 1.187.252  2.498.274

Csokkenés és atsorolas (591.645)  (591.645)
2020. december 31-én 1.311.022 595.607  1.906.629

Halmozott értékcsokkenés

2018. december 31-én - - -
Eves leiras

Csokkenés

2019. december 31-én - - -
Eves leiras - 213.172 213.172

Csokkenés
2020. december 31-én - 213.172 213.172

Nettd konyv szerinti érték

2018. december 31-én - - -
2019. december 31-én - - i
2020. december 31-én 1.311.022 382.435  1.693.457
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20. Halasztott adod kovetelések

A halasztott ado szamitasa soran a Csoport az ad6zas szempontjabdl figyelembe veheté
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszkozonkent és kotelezettségenként. Ha a
kilonbozet atmeneti kildnbséeg, azaz belathatd idén belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor
eléjelenek megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtérilést kilon vizsgélja a Csoport.

A Csoport 2020. december 31-én halmozott elhatarolt negativ addalapja, amelyekkel a
halasztott ad6 kalkulaciéndl a befektetési célu ingatlanokon elszamolandé halasztott add
kotelezettségek csokkenthetéek voltak. Az elhatérolt negativ ado6alapok felhasznélasi
lehet8sége a keletkezésiik évében hatélyos szabaly szerinti, a felhasznélas sorrendje FIFO. A
veszteségelhatarolasok felhasznalasanak hatarideje 2030. december 31.

Veszteségelhatarolasok egyenlege 2020.12.31.-én végz6dé 2019.12.31.-én végzédé
tarsasagonként Uzleti évre Uzleti évre
adatok EUR-ban

Appeninn Property Zrt. 179.333 113.948
Appeninn-Bp 1047 Zrt. 181.478 81.562
Appeninn E-Office Zrt. 19.188.237 21.130.981
Appeninn Uzemeltets Zrt. 77.953 158.868
Appeninn Vagyonkezels Holding Nyrt. 1.851.828 2.892.866
Curlington Kft. 140.104 183.332
Szent L&szI6 Téri Szolgéltato Haz Kft. 125.591 228.858
Appeninn A59 Kft. - 13.854
Appeninn Retail Kft. 93.487 37.033
Sectura Ingatlankezeld Kft. 58.891 32.649
Appeninn BLT Kft. - 18.105
Appeninn Project-EGRV Kft. 76.621 54.805
Appeninn Project-MSKC Kft. 118.100 47.416
Halasztott adokovetelés alapja 22.087.624 24.994.276
veszteségelhatarolasbol

Halasztott adokovetelés 6sszege 1.987.886 2.249.485
veszteségelhatarolasbol

Ebbél kimutatva mérlegben halasztott 1.770.748 2.156.792
adokotelezettség csokkentékent

Ebbél halasztott adokdvetelésként kimutatva 217.138 92.693

2019 soran a korabban nem aktivalt veszteségelhatérolas dsszege az Appeninn E-Office Zrt.
esetében felvételre kerult, amely jelentés ndvekedést okozott a halasztott adokdvetelés
mérlegértékében.
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21. Goodwill
2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Dreamland Csoport megszerzése (2.4. pont) 4.280.881 -
Solum-Invest Kft. (2.4. pont) 73.110 -
Osszesen 4.353.991

Goodwill a Dreamland Csoport és a Solum-Invest Kft. megszerzésén keletkezett (lasd 2.4.
megjegyzés), és allokalasra kerult a relevans CGU-kra.

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végzédé Uzleti évre végzédé Uzleti évre
Balaland CGU 2.242.371 -
Tokaj CGU 1.478.888 -
Lepence CGU 559.622
Dreamland Csoport 4.280.881

A Csoport 2020. december 31-én elvégezte az éves értékvesztés teszteket az IAS 36 standard
eléirasai alapjan. A CGU-k megtérulé értékét a hasznélati érték alapjan hataroztuk meg, amely
a felsévezetés altal elérejelzett 15 éves cash flow elérejelzések és pénziigyi tervek alapjan
kerlilt meghatéarozasra, mely tervek a jelenlegi fejlesztések megvalosulasaval szdmolnak. A
CGU-kra cash flow-inak diszkontaldsdhoz alkalmazott ad6zas elétti diszkontrata 8,4%. A
megtérilé érték osszessegében tébb, mint 10 millié EUR dsszeggel meghaladja a fenti konyv
szerinti értéket és minden egyes CGU-ra is jelentésen meghaladja azt A menedzsment
érzékenységvizsgalatot végzett a f6bb feltételezésekre az alabbiak szerint:
- A diszkontrata 0,1%-o0s novekedése mintegy 1,2 milli6 EUR csokkenést okozna a
megtérils értékben.
- A bevételek 1%-o0s névekedése mintegy 2 millio EUR ndvekedést okozna a megteérils
értékben.

Az goodwill értékvesztés teszt és az érzékenysegvizsgalat eredményeként a menedzsment
megallapitotta, hogy a CGU-kra nem kell értékvesztést elszamolni.

22. Részesedések tarsult vallalkozasban

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegzedé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Appeninn Hegyvidék Kft. 25%-0s részesedése 39.701 -
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Osszesen 39.701 -

23. Hosszu lejaratu kapcsolt kovetelések

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6dé uzleti évre vegzédeé uzleti évre
G.B. Bohemia 60.252 -
Franklin Haz 1.849 -
BDPST csoport 495.385 -
Osszesen 557.486 -

24. Készletek

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végzédé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Eladasra készitett ingatlanok 10.118.606 -
Egyéb anyagok - 78.255
Osszesen 10.118.606 160.040

2020-ban a Csoport a balatonaligai értékesitésre készilg ingatlanokat atsorolta a
jovedelemtermel6 ingatlanok kozil a készletek kozé.

25. Vevékovetelések

2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban vegz6dé Uzleti évre vegz6dé Uzleti évre
Vevékovetelések brutto értéke 757.377 496.847
Vevéértékvesztés nyitd egyenlege (87.764) (170.437)
Targyidészakban elszamolt értékvesztés - (13.718)
Targyidészakban kivezetett értékvesztés 141.709 96.391
Vevé értékvesztések zard egyenlege 53.945 (87.764)
Netto6 vevékdvetelések dsszesen 811.322 409.083

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

26. Egyeéb rovid lejaratu kdvetelések

52



APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

adatok EUR-ban

Ado kovetelések egyenlege (AFA, helyi ad6k)
Adott elélegek

Pénzugyi lizing kdvetelés rovid lejarati része
Egyéb

Osszesen

27. Rovid lejarati kapcsolt kbvetelések

adatok EUR-ban

G.B. Bohemia

Osszesen

28. Rovid lejaratra adott kdlcsondk

adatok EUR-ban
Mikepércsi Gt 132 Kft.
Mikepércsi Gt 132 Kft. értékvesztés

Hatty(héaz Tarsashaz Kbzosség
Lexan kbvetelés

Osszesen

29. Elhatarolasok

adatok EUR-ban

Nem szamlazott, jaré bérleti dij bevételek
elhatarolasa

2020.12.31-én
végzédé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

425.250 282.480
114.704 77.627
143.205 -
211.532 82.283
894.691 442.390

2020.12.31-én
végzédé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

1.578

1.578

2020.12.31-én
vegzedé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6da uzleti évre

105.827 105.827
(105.827) (105.827)
6.153 6.797

- 42.740

6.153 49,537

2020.12.31-én
vegzadé Uzleti évre

2019.12.31-én
végz6dé Uzleti évre

456
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Szamlazott, nem targyiddészaki koltségek

elhatarolasa 331.266 255.197
Osszesen 331.266 255.653
30. Pénz és pénzeszkdz egyenértékes
2020.12.31-én 2019.12.31-én
adatok EUR-ban végzédé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre
Pénztar HUF 14.311 4.108
Bankszamlapénz HUF 19.592.342 6.255.082
Bankszamlapénz EUR 2.456.412 4.477.406
Révid lejaratra lekotott bankbetét - 30.255.356
Osszesen 22.063.065 40.991.952

31. Jegyzett téke

Az Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-an vezették be a Budapesti

Ertéktézsde nyilvanos kereskedésében.

Appeninn Nyrt. részvény adatok
néverték
pénznem
ISIN k6d
forgalombantartas helye

forgalmazés kezdete
részvénykonyv vezetés

Forgalomban tartott részvények szama 2020.12.31. (darab)
Forgalomban tartott részvények szama 2019.12.31. (darab)

100

HUF

HU0000102132

Budapesti Ertéktszsde Zrt.
részveny szekcid

2010. julius 2.

Appeninn Nyrt. lgazgatétanacsa,
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
47.371.419

47.371.419
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Jegyzett téke 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti  végz6dé Uzleti
évre évre
Kibocsatott és tulajdonosok altal megfizetett térzsrészvények
névertéken:

Nyito érték januar 1-jén (EUR) 15.217.006 15.217.006
Zaro jegyzett téke értéke december 31-én (EUR): 15.217.006 15.217.006
Kibocsatott 100 HUF-os névértéki részvények mennyisége
(db):

Nyit6 érték (db) 47.371.419 47.371.419

Kibocsatas (db) - -

Zaré érték (db) 47.371.419 47.371.419
Prezentalasi pénznemre atszamitasok:

HUF-EUR arfolyamok:

Nyito jegyzett téke atlagos szamitott arfolyamértéke: 311,32 311,32

Kibocsatas - -

Zaro jegyzett t6ke atlagos arfolyam értéke 311,32 311,32
Jegyzett téke értéke a cégjegyzés szerinti devizaban (ezer
HUF)

Nyit6 érték januar 1-jén: 4.737.142 4.737.142

Kibocsatas - -

Zar6 erték 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

névertékd részvénybdl all.

32. Visszavasarolt sajat részvények

2020.12.31.-én végz6dé Uzleti

2019.12.31.-én végz6dé

évre uzleti évre
EUR darab EUR darab
Nyito érték 1.171 1.848 305.660 409.705
Sajat részvény vasarlasa -
Sajat részveny értékesités (304.489) (407.857)
Zaro érték 1.171 1.848 1.171 1.848

33. Téketartalék

adatok EUR-ban

2020.12.31.-én végz6dé 2019.12.31.-én végz6dé
Uzleti évre Uzleti évre
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Azsi6s részvénykibocsatas nyito érték 25.645.230 25.645.230

Zaro ertek 25.645.230 25.645.230

34. Felhalmozott eredmény

adatok EUR-ban 2020.12.31.- 2019.12.31.- 2018.12.31.-
énvégzédé énvégz6dé én végzédé
Uzleti évre  Uzleti évre  Uzleti évre

Nyitd érték 34.925.192 22.539.954  5.323.196
Prezentacids pénznemre valo atallas - - (161.644)
Modositott nyito érték 34.925.192 22.539.954  5.161.552
éves valtozasok:

Targyévi eredmény 12.293.761 11.994.919 17.378.402

Tranzakci6 nem ellenérz6 részesedéssel kontroll 139.886 - -
megtartasa mellett

Sajat részvény tranzakciok realizalt eredménye - 390.319 -

Osztalékfizetés - - -
ZAro érték 47.358.839 34.925.192 22.539.954

35. Atvaltasi tartalék

adatok EUR-ban 2020.12.31.- 2019.12.31.-
én végzédé én végzédé
Uzleti évre Uzleti évre
Nyito érték (2.710.880) (810.849)
éves valtozasok:
Targyeévi egyéb atfogo jovedelem (7.402.194) (1.900.031)
Z&ro érték (10.113.074) (2.710.880)

2020-ban a HUF/EUR arfolyamok jelentésen valtoztak, igy a historikus arfolyamon tartott tékeelemek
értéke és a fordulonapi arfolyamon szamitott tékeelemek kozotti ,,rés” jelentésen megnévekedett, és
az atvaltasi tartalék 7.323.057 EUR csokkenését eredményezte.
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36. Nem ellendrzé részesedés

A nem ellendrzé részesedés egyenlege 2020-ban a Dreamland Csoport és a Solum-Invest Kft., mig
2019-ben a PRO-MOT Hungéria Kft. megszerzéséhez kapcsolodik, a 2.4. jegyzetben.

adatok EUR-ban

Nyitd érték
éves valtozasok:

PRO-MOT Hungéria Kft. Csoportba val6 bekertlése

Uj leanyvallalatok megszerzése
Targyévi eredményrész

Tranzakcid6 nem ellenérzé részesedéssel kontroll megtartasa

mellett
Zaro érték

37. Hosszu és rovid lejaratu hitelek és lizingek

Lizingek

adatok EUR-ban

2020.12.31.- 2019.12.31.-
én végzédé én végzédé
Uzleti évre Uzleti évre
730.936 -
- 610.626
552.863 -
907.910 120.310
696.674 -
2.888.383 730.936

Lizingdijak minimalis

értéke

2020.12.31 2019.12.31

Lizing dijak jelenértéke

2020.12.31 2019.12.31

Egy éven bellil esedékes 319.810 43.077 288.520 38.463
Két és 6t éven belll esedékes 1.024.597 197.826 985.013 193.968
Ot éven tul esedékes részletek - - -
1.344.408 240.903 1.273.533 232.431
Finanszirozasi koltseg (70.875) (9.472)
Jelenérték 1.273.533 232431 1.273.533 232.431
Mérlegben kotelezettségként bemutatva:
Rovid lejaratu lizing kotelezettségek 288.520 38.463
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Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 985.013 193.968
1.273.533 232.431

A Csoport tagvéallalata — Appeninn Uzemeltetd Zrt. a tevékenységéhez sziikséges jarmdveket lizing
szerzédeés keretében szerezte meg. A szerzédések futamideje nem haladja meg az 6t évet. A tarsasag
tagvéllalata- Appeninn E-Office Zrt. lizing keretében szerezte be éplleteinek gépészeti eszkdzeit
(kazanok) a futamidé 5 éven belili. Mindkét lizingelt eszk6z targy csoport esetben a lizingelt eszkdz
biztositékul szolgal a lizingbél adédé itt bemutatott kdtelezettségekre.

adatok EUR-ban 2020.12.31.- 2019.12.31.-
én végzédé én végzédé
uzleti évre Uzleti évre
Lizingelt jarm(ivek netté értéke 132.770 116.572
Lizingelt jarm(ivek targyévi értékcsokkenése 31.716 23.012
Lizingelt ingatlanok netté értéke 1.693.457 -
Lizingelt ingatlanok targyévi értékcsdkkenése 213.172 -
Elszamolt lizing kamat és arfolyamveszteség 109.025 3.948

Hosszu és rovid lejaratu hitelek

2018. januar 19-én a Tarsasag iranyitdsa alatt all6 vallalatok a leanyvallalatokat terheld
hiteldllomanyok  kivaltdsaul szolgdlé atfinanszirozdsi megéllapodast kotott a Magyar
Takarékszovetkezeti Zrt.-vel. Az Atfinanszirozas teljesitése kovetkeztében a 2017. december 31-én
fennallt biztositéki rendszer megsziint, az atalakult biztositéki rendszerben a hitelek elsédleges és
egyetlen kotelezettje a hitel addsa. Az Appeninn Nyrt. a kordbbi hitelszerz6désekben fennallo
készfizet§ kezessége és a vagyoni betétek zalogositasa a hitel kivaltasban részt vevs befektetéseinek
részvényeire / torzsbetéteire megsz(inik.

A hitelek részleteinek bemutatasa a kdvetkez§ tablazatban talalhato:
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Finanszirozék Elsédleges add tarsasag 2020.12.31. 2020.12.31.  2019.12.31. 2019.12.31. Finanszirozasi ~ Kamat margin Eredeti Lejarat Biztositékok
éven beldli éven tali éven beldli éven tali devizanem
lejarat lejarat lejarat lejarat
EUR EUR EUR EUR
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Szent LaszI6 Téri Szolgaltaté Haz HUF 3 havi 2021.05.17. Vételi jog, jelzalogjog (350 mio), opcids jog,
EURIBOR+RKV+1.9 2021.03.31. kovetelésen alapitott zalogjog, engedményezési
40.090 59.530 87.907 39.181 %, 3h BUBOR + 3% szerz6dés, 6 havi adéssagszolglat, biztositas, zélog,
i felhat. levél, ényezé
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Appeninn-Bp 1047 Zrt. 16.755 617.377 37.019 669.582 HUF 2033.04.30. Ingatlanon alapitott zélogjog 1. ranghelyen;
itési és terhelési tilalom; Kovetelések:
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 13.935 512.788 30.788 556.221 HUF 2032.12.31. a‘ap‘,mni;Zéj:ge:'m':o:;;‘ékl?x;:ﬂ:rs‘e e
&ksz6 i - i . hasznositasabél szarmazo bevételeken; Inkasszos
Magyar Takarekszovetkezet! Bank Zrt. Appfen Retail Kft. 53.031 1.166.763 70.289! 1.288.939 HUF 3 havi EURIBOR + 2032.12.31. o0 a2 adts més banknal vezetett bankszamidin:
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Curlington Kft. 3.681 60.940 4.011 69.131 HUF 2.5% 2032.12.31. Zélogszerz6dés koveteleséket terhels zalogjog
P - " i Bérleti alapitott 6vadéki
Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. | Felhéviz-Appen Kft. 4.305 130.015 8.132 141.490 HUF 2032.12.31. JArolés: 3 havi DSRA arolt szAmln torténs
. i . . feltoltése; - kizar 4
MFB-Erste konszorciumi hitel Appeninn E-Office Zrt. EUR 3 havi EURIBOR 2025.06.30. Ingatlan jelzélog; Ingatlan vételi jog; 6vadék;
20 Vagyontérgyzalog; Jogot és kovetelést terheld
1.741.305 | 22.327.471 1.741.305| 22.327.471 jelzélog; Appeninn Nyrt garancia; Bérleti

bevételeken 6vadéki zarolas; DSRA zérolt szamlan
torténd feltoltése; - kizdrolagos szamlaforgalom _

Szepard Kft. Dreamland Holding Zrt. - 765.398 - - 2030.11.30
Sokorai Istvan Solumn-Invest Kft. - 134.199 - - 3,5% 2023.06.25
DH Invest Kft. Solumn-Invest Kft. 40.090 59.530 - -

Banki hitelek dsszesen 1.870.621 31.892.106 7.101.504 26.760.959

PRO-MOT Hungéria Kft. vagyonkezelt | PRO-MOT Hungéria Kft. - 4.342.015 - 4.796.684 HUF 2055.12.31.
eszkozeihez kapcsolodd kotelezettség

KVI-vel szemben

Pénziigyi  lizing  kotelezettségek 288.520 985.013 38.463 193.968

Osszesen

Vagyoni értéki jog- Solumn Invest Kft. | Solumn-Invest Kft. 1.311.022

orokjaradék alapa

Osszesen 2.159.141 38.530.156 7.139.967 31.751.611
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38. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasdg a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon keresztil 60.510.710 EUR (20.000.000 eFt) HUF alapu kotvényt bocsatott
ki, melyet arfolyamnyereséggel, tovabbi 327.100 EUR (108.113 eFt) ertékben jegyeztek le. A
kotvény ellenértéke a Tarsasag reszere kifizetésre kerilt. A kotvény lejaratanak napja 2029.
november 22., amikor a kdtvény téke dsszege 20.000.000 eFt egy Osszegben fizetends. A
kotveny utan évi fix 3,5%-0s kamat fizetends. A kotvény amortizalt bekertlési értéken kerdilt
nyilvantartasra, az effektiv kamatlab 3,459%.

39. Bérlék altal teljesitett letétek

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végzédé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre

Nyito 301.775 826.117
Uj bérbeadasi esemény/ (j leanyvallalat 1.129.165 8.690
Rovid lejaratu kotelezettségek kozé atsorolas - (533.032)
Bérleti jogviszonyok megsz(inésével elszamolt - -
tételek

Zaro érték 1.430.940 301.775

40. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
vegzedé uzleti évre végz6da uzleti évre
EUR EUR

Konzum PE Magantékealap - 5.680.506
Lexan Aliga Kft. 4.503.061 4.822.750
Kapcsolt hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 4.503.061 10.503.256
Appeninn Hegyvidék Kft. 390.016 -
Lexan Aliga Kft. 467.376 -
Szepard Kft. 104.224 -
Osztalékkotelezettség 31.233 34.620
Appeninn Credit Zrt. 1.253 1.384
Kapcsolt rovid lejarati kotelezettségek 6sszesen 994.102 36.003

A PRO-MOT Hungaria Kft. tobbségi tulajdonanak megszerzésével a Csoport atvallalata a Lexan
Aliga Kft. felé fizetend6 hosszu lejaratu kitelezettség értékét.

A Konzum PE Magantékealap beruhézési kolcsont nyujtott a Tarsasdg részére, jegybanki

alapkamat + 2,5% kamatozéassal. A k6lcson lejarata 2020. december 31., biztositék nem kerult
kikotésre.
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41. Halasztott adokdtelezettségek

A Csoport halasztott addkotelezettségeinek alakulasa tablazatban keril bemutatasra. A
halasztott adokotelezettség f6bb dsszetevéi a kovetkezsek:

Jovedelemtermeld befektetések valos értékelési kilonbsége (nyereseg és az adod térvény
szerint értelmezett bekerulési érték (ado torvény szerinti értékcsokkenéssel amortizalt
bekertilési érték kilonbsége)

Targyi eszkézokon az adé torvény szerinti bekertlési érték értékcsokkenéssel amortizalt
bekerllési értéke és a szamviteli torvény szerinti értékcsokkenéssel szdmitott konyv
szerinti érték kozti eltéres.

Vevé koveteléseken a vevékre elszamolt értékvesztes.

Felhalmozott eredményben a korabbi években add térvény szerint megallapitott negativ
adoalapbdl olyan mértékben figyelembe vett dsszeg, amelyre a tarsasadg eredményei —
meérleg szerinti tételei — fedezetet jelentenek, figyelembe véve, hogy az adé térvény a
nyereség 50%-ig engedi a korabbi veszteségeit elszamolni.

A Kotelezettségek olyan atmeneti eltéréseket tartalmaznak, amely kotelezettségek
jovébeli elengedése miatt a jovében add veszteseég fog felmerdilni. Ez az ad6 veszteség
azert merdl fel, mert a kotelezettség elengedésével nyereségként elszamolt tételt a
kotelezettnek addalapba be kell szamitani. Az elengedé (jogosult) csoporton belili tagként
nem jogosult az elengedés raforditasanak ado alapban valé érvényesitésére, ezért a tételt
terheld ado kotelezettséget a Csoport mérlegében megjelenitettiik.
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Halasztott adokotelezettségek

Jovedelem termels befektetési célu
ingatlanok

Targyi eszkozok

Vevé és egyéb kovetelések és eszkozok
Veszteségelhatarolashol fennallé
kovetelések

Hitelek

Szallitd és egyéb kotelezettségek
Passziv idébeli elhatéarolasok

Netté halasztott add pozicid Osszesen
(+kovetelés/ - kdtelezettség)

Mérlegben halasztott adé kdvetelés
Mérlegben halasztott ad6 kotelezettség
Nettd halasztott ad6 pozicio (+kdvetelés/
- kotelezettség)

Valtozas halasztott adé egyenlegében
Ebbsl:

Eredményben elszdmolva

Uj leanyvallalat bekeriilésével
Leanyvallalat kikertilésével
Arfolyamvaéltozas

2020 2019
Beszamolé Adoészerinti  Halasztott ~ Halasztott Beszamolé Adoészerinti  Halasztott  Halasztott
szerinti egyenleg ado alap ado szerinti egyenleg ado alap ado
egyenleg egyenleg
EUR EUR EUR EUR

172.440.000 95.565.591  (76.874.409) (6.918.697)  147.670.000 86.208.943  (61.461.057) (5.531.495)
199.980 215.551 15.571 1.401 177.664 178.083 419 38
34.317.870 92.279.053 57.961.183 5.216.506 42.605.238 68.894.416 26.289.178 2.366.026
22.087.624 22.087.624 1.987.886 24.994.276 24.994.276 2.249.485
40.689.297 38.296.805 (2.392.492) 215.324 38.891.578 38.764.657 (126.921) 11.423
86.291.939  141.355.433 55.063.494 (4.955.714) 73.927.976  101.298.364 27.370.388 (2.463.335)
1.129.963 1.622.821 492.858 (44.358) 354.725 678.332 323.607 (29.125)
(4.497.651) (3.396.983)
217.138 92.693
4.714.789 3.565.003
(4.497.651) (3:472.310)
(1.025.341) 814.444
(1.136.036) 751.349
(772.770) (34.653)
531.191 (7.470)
352.274 105.218
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42. Egyeb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban

Jovedelemtartozas

Uzletrész visszatartott vételar kotelezettsége

Kapott kdlcsonok

Vasarolt kdveteléshez kapcsolddé kotelezettség

Kisfaludy 2030 tAmogatas eléleg
Bérlék felé kotelezettségek
Egyéb rovid lejaratu kitelezettségek

ZAro érték
43. Szallitoi kotelezettségek

adatok EUR-ban

Kotelezettség szallitok felé
Esedékesség szerint:

0-30 nap

31-60 nap

61-90 nap

91-180 nap

181-360 nap

361- nap

Zaro érték

44. AdO, illeték kotelezettségek
adatok EUR-ban
AFA kotelezettség
Epitményado kotelezettség
Bérekhez kapcsolddd addk, jarulékok

Egyéb adok, illetekek

Zaro érték

2020.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

13.205 2.414
31.252 34.524
19.008.199 -
- 533.032

135.586 44.058
19.188.242 614.028

2020.12.31.-én
végzédé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

4.552.000 993.818
2.813.466 892.703
59.348 8.669
137.332 28.914
792.971 9.968
597.445 24.824
151.438 28.739
4.552.000 993.818

2020.12.31.-én
végzédé Uzleti évre

2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre

163.308 288.908
1.425 -
65.779 39.923
174.043 69.682
404.555 398.513
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45. Passziv idébeli elhatarolasok

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre végz6dé Uzleti évre

Koltségek, raforditasok elhatarolasa 617.164 133.069
Bevételek passziv elhatarolasa 512.799 221.656
Z&ro érték 1.129.963 354.725

46. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A konszolidalt vallalatokkal folytatott tranzakciok kiszdrésre kerdiltek.

A konszolidaciéba be nem vont, de kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevans
meérlegsorokra vonatkozo jegyzetekben bemutatasra kertlnek.

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre  végz6dé lzleti évre

Konzum PE Magantékealap - 5.680.506
Lexan Aliga Kft. 4.970.437 4.822.750
Appeninn Hegyvidék Kft. 390.016 -
Szepard Kft. 104.224 -
Osztalékkotelezettség 31.233 34.620
Appeninn Credit Zrt. - 1.384
Kotelezettségek Gsszesen 5.495.910 10.539.259
Konzum PE Magéantékealap felé fizetendé kamat 66.860 443.908
Lexan Aliga Kft. felé fizetends kamat 154.938 157.330
Raforditasok 6sszesen 221.798 601.238

Egyéb kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk
A Csoport kozvetve kapcsolt félként azonositotta a Bayer Construct Zrt-t, amely beruhazasi

szallitoként, piaci feltételekkel mintegy 1.5 millié EUR forgalmat bonyolitott le a Csoport felé
2020. évben.
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47. Kapcsolt felekkel szembeni tranzakciok

Leanyvallalatokkal szembeni kapcsolatok

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
vegzedé uzleti évre végz6dé Uzleti évre

Vevé- és kolcson kovetelések kapcsolt 101.053.658 52.718.698
véllalkozasoktol
Szallito és egyéb kotelezettségek kapcsolt 103.945.775 66.086.866
véllalkozésoktol
Ertékesités kapcsolt vallalkozasok felé 3.066.375 1.472.121

Kulcspozicidban lévé vezeték javadalmazasa

Az Igazgatdtanacs tagjai 2020. és 2019. évben egyarant 300 eFt/fé dijazasban részesultek, az
audit bizottsag tagjai tovabbi 100 eFt/fé dijazasban részeslltek. A Tarsasagnak a vezeté
tisztségvisel6kkel nincs olyan szerzédése, amely a Tarsasdgra nézve szerzédeéseik
megvaltoztatasaval jovébeni kdtelezettségeket keletkeztetne.

2020 2019
5 (eHUF/év/f6) (eHUF/év/fd)
| Igazgat6 tanécs tagjainak megbizasos jogviszony( tiszteletdija (5 f6) | 300/ 300
| Audit bizottsagi tagok megbizasos jogviszonyl tiszteletdija (3f8) 100, 100,

Sem az lgazgat6sag, sem a Felligyelé Bizottsag tagjai részére nem kertlt sor kdlcson
nyujtasara.
Juttatasok a kulcspozicidéban Iévé felsé- és kbzépvezetés részére

adatok EUR-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
vegz6dé uzleti évre vegzédeé uzleti évre

Bérek és egyéb bér tipusu kifizetések 319.638 169.663
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48. Szegmens informacidk

A Csoport f6 dontéshozoéja részére — a Tarsasag lgazgato Tanacsa - az eréforrasok elosztasa és
a szegmensek teljesitményének meérése céljabol szolgaltatott informaciok a nyujtott
szolgaltatasokra dsszpontositanak. A Csoport bemutatandd szegmensei az IFRS 8 alapjan az
alabbiak:

Iroda bérbeadasi szolgaltatas

Logisztikai, ipari és

kereskedelmi ingatlan bérbeadasi szolgaltatas

Uzemeltetés szolgaltatas

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2020-ra vonatkozdan

2020.12.31.-én végz6dé Iroda  Logisztikai Uzemeltetés Retail ~Szegmensbe Osszesen
Uzleti évre bérlet ingatlan nem sorolt

bérbeadasa tételek
EUR
Ingatlan bérbeadasbdl 1.505.741 3.039.090 1.118.999 1.872.730 0 7.536.560
szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeadas (897.751) (139.049) (280.773) 0 (1.317.573)
kodzvetlen koltségei
Kdzvetlen fedezet 607.991 2.900.041 838.226 1.872.730 0 6.218.987
Altalanos koltségek és 8.013.477  7.824.237 (303.434) (7.091.535)  8.442.745
bevételek
Adozas elétti eredmény 8.621.468  10.724.278 534.791 1.872.730  (7.091.535) 14.661.732
Jovedelemadok (549.505) (949.414) (39.173)  (168.546) 246.576  (1.460.061)
Targyévi eredmény 8.071.964 9.774.864 495.619 1.704.184 (6.844.959) 13.201.671
Szegmenshez rendelhetd 61.515.564 264.255.676 2.873.264 22.100.000 (136.923.303) 213.821.201
eszkdzok
Szegmenshez rendelhetd 29.129.297 141.521.953 876.830 - (38.702.092) 132.825.988

kotelezettségek
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Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2019-re vonatkozéan

2019.12.31.-én végz6dé Uzleti Iroda Logisztikai Uzemeltetés Retail Szegmensbe Osszesen
évre bérlet ingatlan nem sorolt

bérbeadasa tételek
EUR
Ingatlan berbeadasbol 3204901  1.662.922 673.943 1.860.672 0) 7.402.438
szarmaz0 bevétel
Ingatlan bérbeadas kozvetlen (917.201) (72.151) (18.275) 0 (1.007.627)
koltségei
Kozvetlen fedezet 2287.700  1.590.771 655.668 1.860.672 0) 6.394.811
Altalanos koltsegek €s 2661344 4611302  (385.805) (1L578.678) 5.308.163
bevételek
Addzés elétti eredmény 4.949.044  6.202.073 260.864 1.860.672  (1.578.679) 11.702.974
Jévedelemadok 686.978 185.404 (34.847) (167.460)  (257.819)  412.255
Targyévi eredmény 5.636.022  6.387.477 235016 1.693.211  (1.836.498) 12.115.229
Szegmenshez rendelhetd 60.416.560 185.354.368  2.626.744 20.100.000 (77.952.077) 190.545.595
eszk6zok
Szegmenshez rendelhetd 31.928.101 94.099.142 864.847 - (10.152.808) 116.739.282

kotelezettségek

49. Kockéazatkezelés

A Csoport pénzlgyi eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkzok, kolcsonok, vevéi és egyéb
kdvetelések, valamint egyéb eszkdzok — kivéve az adokat. A Csoport pénziigyi kotelezettségei
kozé tartoznak a hitelek és kdlcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az adokat és
pénziigyi kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy

veszteséget.

A Csoport a kdvetkezé pénziigyi kockazatoknak van kitéve:

hitelkockazat

likviditasi kockazat

piaci kockazat
Uzleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport celkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az
Igazgatdsag altalanos felelsséget visel a Csoport Iétrehozéasa, felligyelete és kockazatkezelése

terén.
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A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelels
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockdzat menedzsment politika és rendszer
felulvizsgélatra keril, hogy tikrézhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

49.1 Tékemenedzsment

A Csoport politikaja, hogy megérizze az alaptékét, amely elegends ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelezgi bizalom a jovében fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak.

A Csoport tékeszerkezete a nettd idegen tékebél, valamint a Csoport sajat tékéjébdl all (ez
utobbi a jegyzett tékét, a tartalékokat és a nem ellenérzé tulajdonosok részesedését foglalja
magaban).

A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport folytatni tudjak
tevékenységiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtérilést a
kolcsontéke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira
megtartasat a tékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy
lednyvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

49.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az ados vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport
szaméra. Pénzligyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hossz( vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszk6zok és pénzeszkdz-egyenéertékesek, vevék és
egyeb kovetelések.

A pénzugyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tabladzat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2020. december 31-én és
2019. december 31-én.

Maximalis kdvetelés kitettség 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végz6dé Uzleti évre  végz6dé lzleti évre
EUR EUR
Vevékovetelések 811.322 409.083
Egyéb rovid lejaratu kévetelések 894.691 442.390
Rovid lejaratra adott kolcsonok 6.153 49.537
Elhatarolasok 331.266 255.653
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 22.063.065 40.991.952
24.106.497 42.148.615
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49.3 Piaci kockéazat

A piaci kockazat annak kockéazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénzugyi instrumentumokban lévé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésenek célja a piaci kockazatnak valé kitettségek kezelése és ellenérzése
elfogadhato keretek kozott, a haszon optimalizalasa mellett.

49.4 Uzleti kockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithatd es versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérléi
részére. A jelenlegi bérleti dijak Osszhangban vannak az ingatlanok kdrnyezetével és
mingségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kdrnyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinélat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozéan,
hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovében is fenntarthatak lesznek.

49.5 Kamat kockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek
jovébeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab
valtozdsa a valtoz6 kamatozasu hitelek és kotvénykibocsatasbol eredé kotelezettsegek
esetében jelent kitettséget a Csoport szamara. A Csoport hitelei utan atlagosan 8,55%/ 6,4%
hitelkamatot fizet. A kamatkornyezet 50 bazispontos elmozduldsa az aldbbi véltozast
eredményezné a Csoport eredmeényességére vonatkozoan:

Atlagos kamat szamitasa EUR kamat%  +0,5%  EUR hatas
(kamat)
Bank/téke: 2020.01.01. (2.100.374)
Bank/téke: 2020.12.31. 18.626.232
Bank/téke atlagos allomany 8.262.929 8,05% 8,55%
12 hé kamat Bank részére 665.100 706.414
Kamat teher éves ndvekménye 41.315
Atlagos kamat szamitasa EUR kamat%  +0,5% EUR hatas
(kamat)
Bank/tske: 2019.01.01. 44.426.682
Bank/tske: 2019.12.31. (6.723.385)
Bank/téke atlagos allomany 21.163.154 6,40% 6,90%
12 h6 kamat Bank részére 1.353.580 1.459.396
Kamat teher éves ndvekménye 105.816

69



APPENINN HOLDING NYRT.
2020. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

49.6 Deviza kockazat

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetéen két pénzigyi természetd
kulcsvaltozotdl fiigg lényegesen, a kamatkockazattol, és az arfolyamkockazattol, igy ezen
kulcsvéaltozokra elvégezte az érzékenysegi vizsgalatokat.

Mivel a Csoportnak a funkcionalis pénzneme az HUF, igy a devizakockazat a EUR és a CHF alapu
hitelek és kotelezettségekbdél adodtak. Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi hitelei EUR-
ban denominaltak, a hitelportf6lié 2018-ban lezart sikeres atstrukturalasat kbvetéen.

A beszamol6 készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltasat a Csoport az alabbi arfolyamokon
végezte. A Csoport a zaro MNB arfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi MNB arfolyamot
az eredmény tetelekre alkalmazta. A tranzakcios devizak kore a HUF, a Csoport
arfolyamkitettségének vizsgélata a deviza valtozasainak szamszerdsitésével tortént.

A Tarsasag mérlegének EUR- HUF valtozasara vald érzékenységét a kitettség dsszege alapjan
mutatjuk be. A 2020. évi mérlegben 155,2 millié EUR, a 2019. évi mérlegben a valtozas alapjaul
szolgalo EUR érték 123,1 millié EUR volt. A vizsgalat 0,05-1% -os elmozdulasra tortént. A
Tarsasag devizak kozti atvaltas 1%-os elmozdulasig 2020-ban 1.567 ezer EUR, mig 2019-ben
1.243 ezer EUR kitettsége van a valtozasra.

2020:
Arfolyamtipus 2020.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2019.12.31
Zaro 365,13 34,61 10,47% 330,52
Atlag 351,17 25,82 7,93% 325,35
Zaro és Atlag kilonbség 13,96 8,79 170,10% 5,17
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicio mérleg  eredményhatas
érték EUR EUR

-1% 361,4787 -3,6513 (1.567.908)
-0,50% 363,30435 -1,82565 (780.015)
2020.12.31. MNB 365,13 155.222.907

+0,5% 366,95565 1,82565 772.253
+1% 368,7813 3,6513 1.536.860
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20109:
Arfolyamtipus 2019.12.31 Véltozas EUR Valtozas% 2018.12.31
Zar6 330,52 9,01 2,80% 321,51
Atlag 325,35 6,48 2,03% 318,87
Zaro és Atlag kildnbség 5,17 2,53 95,89% 2,64
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicio mérleg  eredményhatas
érték EUR EUR

-1% 327,2148 -3,3052 (1.243.074)
-0,50% 328,8674 -1,6526 (618.414)
2019.12.31. MNB 330,52 123.064.288

+0,5% 332,1726 1,6526 612.260
+1% 333,8252 3,3052 1.218.458

A Tarsasag deviza valtozasnak kitett mérleg tételei a nem EUR-ban nyilvantartott egyenlegek
vonatkozésaban 2020. 12. 31-én dsszesen 150 millio EUR, 2019. december 31-én 123 millio

EUR.
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Meérleg 2020.12.31.

Eszkozok EUR HUF
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 172.440.000 0
Eszkdz hasznalati jog 1.693.457
Kapcsolt kdvetelések 557.486
Targyi eszkdzok 199.980
Halasztott ad6 eszkdzok 217.138
Befektetett eszkdzok dsszesen 172.440.000 2.668.061
Készletek 10.118.606
Vevé kovetelések 811.322
Egyéb rovid lejarat( kdvetelések 894.691
Révid lejaratra adott kolcsonok 6.153
Elhatarolasok 331.266
Jovedelemadd kovetelések 92.767
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2.456.412 19.606.653
Forgoeszkdzok dsszesen 2.456.412 31.861.458
EszkdzOk Osszesen 174.896.412 34.529.519
Téke és forrsok EUR HUF

Jegyzett téke 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények -1.171
Tartalékok 15.532.156
Felhalmozott eredmény 47.358.839
A Tarsasag részvényeseire juto téke 0 78.106.830
Nem ellenérzé részesedések 2.888.383
Téke és tartalékok dsszesen 0 80.995.213
Hosszu lejarat bankhitelek és lizing kotelezettségek 22.327.471 16.202.685
Kotvénytartozas 55.179.933
Bérlék altal teljesitett letétek 1.430.940
HosszU lejarati kapcsolt kotelezettségek 4.503.061
Halasztott add kotelezettségek 4.714.789
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 22.327.471 82.031.408
Rovid lejarati bankhitelek és lizing kotelezettségek 1.741.305 417.836
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 19.188.242
Révid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 994.102
Kotelezettségek szallitok felé 4.552.000
Ad0, illeték kotelezettségek 404.555
Jovedelem add kotelezettségek 39.106
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 1.129.963
Rovid lejaratlu kotelezettségek 6sszesen 1.741.305 26.725.804
Kotelezettségek 0sszesen 24.068.776 108.757.212
Téke és forradsok dsszesen 24.068.776 189.752.425
Deviza pozici6 (eszk6zok csokkentve forrasokkal) 150.827.636 -155.222.907
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Meérleg 2019.12.31.

Eszkdzok EUR HUF
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 147.670.000 0
Targyi eszkdzok 177.664
Halasztott add eszk6zok 92.693
Befektetett eszkdzok dsszesen 147.670.000 270.357
Készletek 160.040
Vevé kovetelések 409.083
Egyéb rovid lejarat( kdvetelések 442.390
Révid lejaratra adott kolcsonok 49,537
Elhatarolasok 255.653
Jovedelemadd kovetelések 296.583
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 4.477.406 36.514.546
Forgoeszkozok 6sszesen 4.477.406 38.127.832
Eszkdz0Ok Osszesen 152.147.406 38.398.189
Téke és forrdsok EUR HUF

Jegyzett téke 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények -1.171
Tartalékok 22.934.350
Felhalmozott eredmény 34.925.192
A Tarsasag részvényeseire juto téke 0 73.075.377
Nem ellenérzé részesedések 730.936
Téke és tartalékok 6sszesen 0 73.806.313
HosszU lejarat bankhitelek és lizing kotelezettségek 22.327.471 9.424.140
Kdtvénytartozas 60.940.494
Bérlék altal teljesitett letétek 301.775
Hosszu lejaratl kapcsolt kotelezettségek 10.503.256
Halasztott add kotelezettségek 3.565.003
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 22.327.471 84.734.668
Rovid lejarati bankhitelek és lizing kotelezettségek 6.755.648 384.319
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 614.028
Rovid lejarati kapcsolt kotelezettségek 36.003
Kotelezettségek szallitok felé 993.818
Ad0, illeték kotelezettségek 398.513
Jovedelem add kotelezettségek 140.089
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 354.725
Rovid lejaratl kotelezettségek 6sszesen 6.755.648 2.921.495
Kotelezettségek 0sszesen 29.083.118 87.656.164
Téke és forrasok dsszesen 29.083.118 161.462.477
Deviza pozici6 (eszkdzok csokkentve forrasokkal) 123.064.288 -123.064.288
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49.7 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzlgyi kotelmeit
esedékesséegkor teljesiteni. A Csoport likviditasmenedzselési megkdzelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor tortené

teljesitéséhez, mind szokasos,

elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

mind feszitett korulmények kozétt anélkdl, hogy

A szerzédott és ténylegesen fizetendd (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az alabbi tablazat foglalja 6ssze 2020. és 2019. december 31-re vonatkozoan:

2020.12.31 1éven 2-5éven  5éventil  Osszesen
belll beltl esedékes
esedékes esedékes

Pénziigyi eszk6zok

Vevékovetelések 811.322 811.322
Kapcsolt kdvetelések 557.486 557.486
Révid lejaratra adott kdlcs6nok 6.153 6.153
Pénzeszkbz egyenértékesek 22.063.065 22.063.065
Pénzligyi eszk6zok 22.880.540 557.486 - 23.438.026
Pénzlgyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 2.159.141 26.524.957 12.005.199 40.689.297
Kotvénytartozas 55.179.933 55.179.933
Bérlék altal teljesitett letétek 1.430.940 1.430.940
Kapcsolt kdtelezettségek 994.102 4.503.061 5.497.163
Egyéb rovid lejaratu kitelezettségek 19.188.242 19.188.242
Kotelezettségek szallitok felé 4.552.000 4.552.000
Passziv elhatarolasok 1.129.963 1.129.963
Pénzlgyi kotelezettségek 28.023.448 32.458.958 67.185.132  127.667.538
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2019.12.31 1éven 2-5 éven 5 éven tal Osszesen
bell belul esedékes
esedékes esedékes

Pénzligyi eszk6zok

Vevékovetelések 409.083 409.083
Adokovetelések 442.390 442.390
Jovedelemado kovetelések 296.583 296.583
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 49,537 49,537
Pénzeszkoz egyenértékesek 40.991.952 40.991.952
Pénzligyi eszkdzok 42.189.545 - - 42.189.545
Pénziigyi kotelezettségek

Hitelek és lizingek 7.139.967 19.746.412 12.005.199 38.891.578
Kotvénytartozas 60.940.494 60.940.494
Bérlék altal teljesitett letétek 533.032 301.775 834.807
Kapcsolt kotelezettségek 36.003  10.503.256 10.539.259
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 80.996 80.996
Kotelezettségek szallitok felé 993.818 993.818
Ad0, illeték kotelezettségek 398.513 398.513
Jovedelemado kotelezettségek 140.089 140.089
Passziv elhatarolasok 354.725 354.725
Pénziigyi kotelezettségek 10.210.175 30.551.443 72.945.693 113.174.279
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50. Pénzlgyi instrumentumok

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

2020. december 31.

Pénziigyi eszkdzok

Amortizalt bekerdilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kdvetelések

Vevikovetelések

Kapcsolt kdvetelések

Révid lejaratra adott kdlcsdnok
Pénzeszkozok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénzligyi kotelezettségek

Amortizalt bekerdilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotvénykotelezettség

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Kotelezettségek kapcsolt véllalkozassal
szemben

Szallitéi kotelezettségek

2019. december 31.

Pénziigyi eszkdzok

Amortizalt bekerdilési értéken nyilvantartott
kolcsonok és kdvetelések

Vevékovetelések

Révid lejaratra adott kdlcsdnok
Pénzeszk6zok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénzligyi kotelezettségek

Amortizalt bekerdilési értéken nyilvantartott
kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotvénykotelezettség

Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok
Kotelezettségek kapcsolt véllalkozassal
szemben

Szallitdi kotelezettségek

Konyv szerinti érték Val6s érték
811.322 811.322

557.486 557.486

6.153 6.153

22.063.065 22.063.065
38.530.156 38.530.156
55.179.933 55.179.933
2.159.141 2.159.141
5.497.163 5.497.163
4.552.000 4.552.000

Konyv szerinti érték Valos érték
409.083 409.083

442.390 442.390

40.991.952 40.991.952
31.751.611 31.751.611
60.940.494 60.940.494
7.139.967 7.139.967
10.539.259 10.539.259

993.818 993.818

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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51. Flggé kotelezettségek

Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korabbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név
VAR- Logisztika Zrt.) részére 2013. junius 27-t6l Orgovany és Vidéke Takarékszovetkezet
részére készfizeté kezesként és zalogkotelezettként a hitelintézettel kotott szerzédéesben
tovabbra is, az Appeninn Logisztika Zrt. értékesitését kovetéen is fél maradt. 2017. december
06-val a VAR- Logisztika Zrt. tulajdonosai teljesités atvallalasi megallapodassal kotelezettséget
véllaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takaréekszovetkezettel szemben fennall6 mindennemd és
teljes kotelezettségeire. A Tarsasdg kezesség vallaldsa 2023. janius 15-ig, illetve a
kotelezettség teljesitéséig tart. A Tarsasag fordulonapi kitettsége 240 ezer EUR.

A Tarsasag megvizsgélta, a kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold
fordulonapjan a Tarsasdg vezetése a kezességhdl fennalld kotelezettséghez nulla
fizetésképtelenségi valdszinlséget rendelt, a kezességhez kapcsolodéan a mérlegben
megjelenitett 6sszeg nulla EUR.

A Csoport nem tartott nyilvan egyéb fliggé kotelezettséget 2020. december 31-én.
52. Meérlegfordulénap utani események

A Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. 2021. marcius 18-an értesitette a Tarsasag
kozvetett tulajdondban allo6 PRO-MOT Hungéaria Ingatlanfejleszté Kft-t, hogy az éltala
benyujtott ,,turisztikai attrakcio és szolgaltatas fejlesztés a Club Aligdban” cim( palyazat
pozitiv elbiralasban részesult. A dontés eredmeényeképp a Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté
Nonprofit Zrt. a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt Felelgsségi Tarsasagot
1.299.999.998 Ft, - 6sszegii tAmogatéasban részesiti.

A fentiekben felsorolt eseményeknek nincsen hatésuk a 2020. december 31-i fordulénappal
készitett konszolidalt pénzugyi kimutatésokra.

A forduldnapot kévetéen nem tortént egyéb Iényeges esemény.
53. COVID-19 hatasok

A Magyar Kormany a 40/2020. (lll.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 atmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen bérlék kdzul néh&nyan jelezték
az Appeninn Holding felé az ideiglenes bérleti dij csokkentése irdnti igényiiket, azonban ez
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nem volt olyan jelentés, amely miatt a Csoport IFRS 16 szerinti bevételelszamolasat
madositani kellett volna. A legjelentésebb négy bérlét a COVID-19 okozta bevételkiesés nem,
vagy csak kisebb mértékben érinti.

Az Appeninn Holding jelenlegi kiadatlansagi rataja 7%, az atlagos lejarati idé 4,5 év. Az
Appeninn Holdingnak jelentés likviditasi tartaléka van és a varhato atmeneti bevétel
kiesés/atrendezédés mellett is képes pénzugyi kotelezettségeit id6ben teljesiteni kozéptavon
is.

A bérlék védelme érdekében a Csoport megtesz minden olyan 6vintézkedést, mellyel segitheti
a jarvany terjedéséenek lassitasat és fenntartja a folyamatos mikddést.

54. Konszolidalt beszamolo dsszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2020. december 31-én végzédé Uzleti évre vonatkoz6 EU altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint @sszedllitott konszolidalt pénzigyi
kimutatasok Osszeallitasa soran az dsszedllitas alapjat az egyedi auditalt magyar szamviteli
torvény szerint dsszedllitott anya- és leanyvallalati beszamoldok képezték. Ezen beszamoldk
Osszedllitasért felelés szamviteli szolgaltatd tarsasag a NewEdition Szamviteli Szolgaltaté Kft.,
a mérlegképes kdnyvel6 neve és regisztracios szama Fazakas Hajnal (regisztracios szam:
153273).

A Csoport a magyar szamviteli torvény altal 6sszeéllitott beszamolok IFRS sztenderdeknek valo
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracioval rendelkezé szamviteli szakértét bizott meg. Az
IFRS beszdmold elkészitéseért szemelyében felelds: Rozsa Ildiké (regisztracios szam: 136860).
Az IFRS beszamold elkészitéseével megbizott szakért6 megbizasa kizarolag a Magyar szamviteli
eléirasok és a IFRS elgirasok kozotti eltérések beazonositésara, illetve a hatélyos EU altal
befogadott IFRS-ek eléirasainak megfelelé konszolidalt beszamolé elkészitésére terjedt ki.

55. Konszolidalt beszamolo kényvvizsgalattal torténé ellendrzése, konyvvizsgald dijazasa

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

Ernst & Young Konyvvizsgald Korlatolt Felelésségli Tarsasag (személyében felelds
kényvvizsgalo: Bartha Zsuzsanna Eva)

A konyvvizsgalo dijazésa:
Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unio altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint a 2000. évi C. torvény elGirasaival dsszhangban
elkészitett éves beszamoldja és Appeninn Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoloja
konyvvizsgalatanak dija 6sszesen 15.225 eFt + Afa.
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Egyéb bizonyossagot nyujté szolgaltatasokat, addtanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a
konyvvizsgalat kérébe tartozd szolgaltatasokat a Tarsasag szamara a konyvvizsgalok nem
végeztek.

56. A penzlgyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. 2021. aprilis 9-en megtartott igazgato tanacsi tlésén
a Csoport 2020. évi, EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzuigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint készitett konszolidalt éves beszamolgjat jovahagyta. A Csoport Igazgatdtanacsa
jovahagyta a Csoport jelen konszolidalt beszamoléjanak kibocsatésat, de a tulajdonosok éves
rendes kozgydlése, amely a beszamol6 elfogadaséra jogosult, az elfogadas elétt kérhet
modositasokat.

57. Nyilatkozatok

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

Felelgsségvallalé nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli elGirasok alapjan, a legjobb tudasunk
szerint elkészitett Konszolidalt éves beszamolé valos és megbizhatd képet ad az Appeninn
Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidacioba bevont vallalkozasai eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetéerdl, valamint eredményérdl, a konszolidacioba bevont
véllalkozésok helyzetérdl, fejlédésersl és teljesitményeérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2021. aprilis 9.

Dr. Bihari Tamas
Igazgatdtanacs EIndke
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