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Konszolidalt Jegyzet 2023.12.31. 2022.12.31.
Pénziigyi helyzetre

vonatkozo

kimutatas

Eszkozok EUR EUR
!ovedelem termel6 befektetési célu 18 184.588.000 108.080.799
ingatlanok

Targyi eszk6zok 19 27.411 27.613
Halasztott add eszk6zok 20 - 45.454
Részesedés tarsult vallalkozasban 21 7.590 -
Even tuli kdvetelések 22 454,774 196.078
VevGkovetelések 23 2.845.019 556.820
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 24 969.502 418.693
Rovid lejaratra adott kdlcsondk 25 - 151.318
Elhatarolasok 26 1.419.345 281.592
Jovedelemadd kovetelések 27 16.712 8.675
Ertékesitésre tartott eszkdzok 28 - 24.621.386
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 29 20.362.775 55.312.730
Eszk6zok Osszesen 210.691.128 189.701.158
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Konszolidalt Jegyzet 2023.12.31. 2022.12.31.

Pénziigyi helyzetre

vonatkozo kimutatas
Forrasok EUR EUR

Téke és forrasok

Jegyzett téke 30 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények 31 (1.171) (1.171)
T6ketartalék 32 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék 33 (12.529.413) (16.238.045)
Felhalmozott eredmény 34 82.729.235 59.962.450

Nem ellen6rzd részesedések 35 - (1.334.558)

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing 36 34.263.546 24.780.123
kotelezettségek

Halasztott bevétel 36 1.777.689 -
Kotvénytartozasok 37 52.563.100 50.283.324
BérlSk altal teljesitett letétek 38 2.785.574 1.300.579

Halasztott addkotelezettségek 40 - 6.087.261

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing 36 2.308.058 1.331.856
kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu 411 725.052 151.045
kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt 39 - 28.456
kotelezettségek

Kotelezettségek szallitok felé 42 1.218.472 968.687
Ad9, illeték kotelezettségek 43 449.320 187.235
Ertékesitéshez kdzvetleniil - 20.816.898
kapcsolddo kotelezettségek

Jovedelemado kotelezettségek 27 542.399 128.387
Passziv elhatdrolasok 44 2.997.031 386.395

Toke és forrasok 6sszesen 210.691.128 189.701.158
A 10-85. oldalakon ko6zolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Teljes atfogd Jegyzet 2023.12.31-én 2022.12.31-¢n
, végz6do tizleti  végzddo lizleti évre
jovedelemkimutatas évre (*médositott)
EUR EUR

Folytatodo tevékenységhdl

Ingatlan bérbeadasbdl szdrmazé bevétel 3 19.487.935 8.039.395
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (7.486.555) (2.422.283)
Kozvetlen fedezet 12.001.380 5.617.112
Adminisztracids koltségek 5 (828.466) (707.615)
Személyi jelleg( raforditasok 6 (275.326) (315.720)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 156.468 (3.185)
Befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesége) 8 - 75.394
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 9 357.593 -
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds 10 1.973.024 9.288.938
értékelésének eredménye

Addzas, kamatok és értékcsokkenés elGtti eredmény 13.384.673 13.954.924
Ertékcsokkenés és amortizacid 11 (6.267) (63.866)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 12 1.615.571 (2.023.078)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 13 (227.964) 1.580.736
Lizingkamatok 13 (12.905) (40.443)
Jovedelemaddk 14 5.182.288 (1.622.674)
Adoézott eredmény folytatodo tevékenységbdl 19.935.396 11.785.599
Adoézott eredmény megsziing tevékenységbdl 15 2.831.389 2.139.965
Adézott eredmény 6sszesen 22.766.785 13.925.564
Egyéb atfogo jovedelem

A kévetkezd idészakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozé kimutatdsban

elszamolandd egyéb dtfogo jévedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmerdlt arfolyam-kilénbozetek 33 1.261.665 (3.189.697)
Lednyvallalat értékesitésekor kivezetett arfolyamkilonbozet 15 169.340 931.249
A kévetkezd idészakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozé kimutatdsban vissza

nem forduld egyéb dtfogd jévedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmeriilt arfolyam-kilonbozetek 33 2.277.627 (3.848.428)

TARGYEVI TELJES ATFOGO JOVEDELEM OSSZESEN 26.475.417 7.818.688

Folytatddo tevékenység addzott eredményébdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -

A Tarsasdag tulajdonosaira juto rész 19.935.396 11.785.599
Megsz(inG tevékenység addzott eredményébdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - (1.681.500)
A Térsasag tulajdonosaira juto rész 2.831.389 3.821.465
Egyéb atfogd jovedelembdl:

Nem ellen6rzé részesedésekre jutd rész - 34.112
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 3.708.632 (6.140.988)

Teljes atfogd eredménybdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - (1.647.388)
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 26.475.417 9.466.076

A 10-85. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolida’ |t Sa ] a't t6ke jegy- Jegyzett  Téketartalék Visszavasarolt Atvaltasi Felhalmozott Anyavallalat Nem Sajat toke
’ i zet téke sajat részvény tartalék eredmény tulajdonosaira ellenérz6 Osszesen
valtozasok (adatok EUR-ban) juté részesedések
Egyenleg 2022. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (11.151.490) 44.355.386 74.064.961 112.307 74.177.268
Atsorolas 123.184 123.184 (123.184) -
Targyévi teljes atfogé jovedelem
Targyévi addézott eredmény 34 15.607.064 15.607.064 (1.681.500) 13.925.564
Egyéb atfogd jovedelem (6.140.988) (6.140.988) 34.112 (6.106.876)
Nem ellen6rz6 tulajdonosokkal folytatott 0 0 0 931.249 0 931.249 323.707 1.254.956
tranzakciok
Lednyvallalat értékesitése — Dreamland 35 (151.901) (151.901) 1.146.955 995.054
Lednyvallalat értékesitése — Promot 35 1.013.170 1.013.170 (823.248) 189.922
Lednyvallalat értékesitése - Uzemeltetd 35 69.980 69.980 69.980
Egyenleg 2022. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (16.238.045) 59.962.450 84.585.470 (1.334.558) 83.250.912
Egyenleg 2023. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (16.238.045) 59.962.450 84.585.470  (1.334.558) 83.250.912
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi addzott eredmény 34 22.766.785 22.766.785 22.766.785
Egyéb atfogd jovedelem 3.708.632 3.708.632 3.708.632
Nem ellen6rz6 tulajdonosokkal folytatott 0 0 0 0 0 0 1.334.558 1.334.558
tranzakciok
Lednyvallalat értékesitése — Solum-Invest 35 1.334.558 1.334.558
Egyenleg 2023. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (12.529.413) 82.729.235 111.060.887 - 111.060.887

A 10-85. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow
kimutatas

Adozas el6tti eredmény — Folytatodé tevékenységhbdl
Adozas el6Stti eredmény — Megsz(ing tevékenységbdl

Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds
értékelésének eredménye

Ingatlan értékesitésének eredménye

Ertékcsdkkenés

Lednyvallalatok értékesitésének (nyeresége)/vesztesége
Kamat bevételek

Kamatraforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa

Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa

Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa

BérlGi letétek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash flow
Ingatlanokon végzett felujitasi kiadasok

Targyi eszkoz beszerzések

Adott, nyujtott kdlcsondk valtozasa

Kapott kamatok

Részesedés értékesitésének bevétele

Részesedés megszerzése

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységhbdl szarmazod netto cash flow
Hitelek, lizing, kdlcsonok felvétele

Hiteltorlesztés

Fizetett kamatok

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazoé netté cash flow

Arfolyamvaltozas hatdsa:

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkozok az év elején
Pénzeszkozok az év végén

A 10-85. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei

Jegyzet 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én

10

11

13
13
23-
25,28
26
39-44
38
14

18
19
25
13
2.4
2.4
18

36

36

13

33

29

29
29

végzido uzleti

évre

EUR

14.753.108
2.831.389

(1.973.024)

(357.593)
6.267
(2.831.389)
(3.093.841)
2.985.604
726.093

(1.137.753)
(809.304)
316.286
(1.144.950)
10.270.893
(2.057.252)
(8.712)
151.318
3.093.841
6.571.066
(53.577.954)
0

1.760.000
(44.067.693)
0
(1.876.183)
(2.985.604)
(4.861.787)

3.708.632

(34.949.955)

55.312.730
20.362.775

végzado lizleti

évre

EUR

13.408.273
2.390.368

(9.288.938)

0

63.866
(75.394)
(4.777.330)
2.702.585
16.702.161

(204.096)
9.185.357
13.852
(67.133)
30.053.571
(361.852)
0

0
4.777.330
5.418.843
0

0

0
9.834.321
0
(623.096)
(2.702.585)
(3.325.681)

(6.106.876)

30.455.335

24.857.395
55.312.730
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1. Altaldnos rész
1.1 A vallalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (,, Tarsasag”) 2009. december 1. napjan alakult. A
tarsasagot a Céghirdsag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538 cégjegyzékszamon jegyezte
be. 2011. mdjus 19-én, atalakulds sordn, a Rotux Zrt. (cégjegyzékszam: 01-10-045553)
beolvadt az Appeninn Nyrt. tarsasagba.

Az Appeninn Vagyonkezel8 Holding Nyrt. Magyarorszag egyik legdinamikusabban novekvd
kategorids irodak, valamint a kiskereskedelmi ingatlanok piacain, Magyarorszagon és a kelet-
kozép-eurdpai régidban mind felvasarldasok, mind sajat fejlesztések révén. A 2009-ben
alapitott, a Budapesti ErtéktSzsdére 2010-ben bevezetett véllalat kozel teljes kihasznaltsaggal
m(ikod6 portfélidval rendelkezik a "B" kategdrids irodahdazak és kereskedelmi ingatlanok
teriletein.

A Csoport székhelye 1022 Budapest, Bég utca 3-5. A tevékenység elsGdleges orszaga
Magyarorszag.

A Tarsasag 5%-ot meghalado részvénytulajdonosai 2023. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés(%)
Avellino Zrt. 11.369.141 24%
Sequor Holding Zrt. 11.297.291 23,84%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Sajat részvény 1.848 0,0039%
K6zkézhanyad 22.292.767 47,0661%
Osszesen: 47.371.419 100.00%
A Tarsasag 5%-ot meghaladd részvénytulajdonosai 2022. december 31-én:
Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés(%)
Avellino Zrt. 11.369.141 24%
Sequor Holding Zrt. 11.297.291 23,84%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Sajat részvény 1.848 0,0039%
K6zkézhanyad 22.292.767 47,0661%
Osszesen: 47.371.419 100,00%
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Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga térténd alakulas

A Tarsasagot a Févarosi Cégbirdsag 2024. janudr 12-én, 2024. januar 1-i hatallyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési ElGvallalkozasként nyilvantartasba vette.

A Tarsasag a jov6ben, mint Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasdg mentesiilni fog a
tarsasagi adod, valamint a helyi ipar(zési ad6 fizetésének kotelezettsége aldl.

A Tarsasag célja, hogy teljesitse a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrél szolo 2011.
évi Cll. torvényben elGirt feltételeket, és szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként
folytassa tevékenységét a jov6ben. A Tarsasag megtesz minden sziikséges intézkedést annak
érdekében, hogy megfelelien minden jogszabalyi kovetelménynek a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasagi mindsités megszerzéséhez, illetve ahhoz, hogy a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként torténd bejegyzés alapjaul szolgdld kérelmet benyujthassa a
Nemzeti Ad6- és Vamhivatal részére.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak vald
megfeleléségrol

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a vallalkozas folytatdsanak elvével 6sszhangban
késziltek. A konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az Igazgatdsag 2024. aprilis 4-én fogadta el.
A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Nemzetkdzi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint,
az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdban kihirdetett és beiktatott
standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Testtlete (IASB)
és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

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

iii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2023. december 31-én végz6dd évre vonatkozdan
hatalyos standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

iv) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszk6zo6k és kotelezettségek,

bevételek és koltségek beszdmoldban szereplé Osszegére. A becslések és a kapcsolddd
feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az

10



APPENINN HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

adott korilmények kozott ésszer(inek tekinthetdk, és amelyek eredménye képezi azon
eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb
forrasokbdl nem hatarozhaték meg egyértelmien. A tényleges eredmények eltérhetnek
ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések felllvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés mddositasanak idészakaban keril megjelenitésre, ha a
modositas csak az adott évet érinti, illetve a moddositas id6szakaban és a jovGbeli
id6szakokban, ha a mddositas mind a jelenlegi, mind a jov6beni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerililnek bemutatdsra a konszolidalt pénziligyi kimutatdsok elkészitése sordn
alkalmazott jelent8sebb szamviteli politikdak. A szamviteli politikak kévetkezetesen kerultek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepl8 id6szakokra vonatkozédan.
A pénziigyi beszamold 0Osszedllitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamuviteli elvek a
kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika lIényeges elemei
2.1.1 A konszolidacié alapja

Leanyvallalatok

A konszolidalt éves beszamolé az Appeninn Nyrt-t, illetve az ellen6rzése alatt allé
lednyvallalatokat foglalja magdban. Ellenérzésrdl altalaban akkor beszéliink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kdzvetlenil birtokolja az adott tarsasag szavazati jogainak tobb, mint 50%-at,
és a tarsasag pénzligyi és operativ tevékenységébe torténd befolyds révén elényoket élvez
annak tevékenységébdl.

A Csoport akkor gyakorol ellen6rzést egy befektetést befogadd felett, ha a befektetést
befogaddban valo részvételébdl szarmazdan valtozd hozamoknak van kitéve, illetve azokra
vonatkozd jogokkal rendelkezik, és a befektetést befogadd felett gyakorolt hatalma Utjan
képes befolydsolni ezeket a hozamokat.

Ennek megfelelGen a Csoport akkor és csak akkor gyakorol ellendrzést a befektetést befogadd
felett, ha a befektet6 az aldabbiak mindegyikével rendelkezik:

(a) hatalom a befektetést befogadé felett;

(b) a befektetést befogaddban vald részvételébdl szarmazd valtozé hozamoknak vald
kitettség vagy azokra vonatkozd jogok; és

(c) az a képesség, hogy a befektetést befogadd feletti hatalmat a befektetét illetd
hozamok 0sszegének befolyasolasara hasznalja.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel modszere keriil alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkdzok és forrasok akvizicié id6pontjara,
azaz az iranyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicié koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyitd részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglevd részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy értékesitett
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tarsasagok a tranzakcio id6pontjatol kezd6dden, illetve a tranzakcid id6pontjaig szerepelnek
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacioba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizadlt eredmények kiszlrésre kerilnek. A konszolidalt éves beszamold
készitése soran a hasonlo tranzakciokat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve
rogziti a Tarsasag.

EllenGrzést nem biztosito részesedéssel rendelkez6 tulajdonosokra esé téke- és eredményrész
a mérlegben és az eredménykimutatasban kiilon soron jelenik meg. Az Gzleti kombinacidk
vonatkozasdban az ellen6rzést nem biztositd részesedések vagy valds értéken, vagy a
megszerzett tarsasdg nettd eszkozeinek valds értékébdl az ellenérzést nem biztositd
részesedések tulajdonosaira jutd 6sszeg értékében kerlilnek meghatarozasra. Az értékelés
modjanak kivalasztasa minden Uzleti kombindcid vonatkozasaban egyedileg torténik. Az
akvizicidt kovetben az ellendrzést nem biztositd tulajdonosok részesedése az eredetileg
felvett érték, moddositva a megszerzett tarsasag t6kéjében bekovetkezd valtozdsok az
ellen6rzést nem biztositd részesedések tulajdonosaira jutd Osszegével. Az idészaki Osszes
atfogd jovedelembdl abban az esetben is részesilnek az ellenérzést nem biztositd
tulajdonosok, ha ez részesedéslik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevd részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, téketranzakcidként kerlilnek elszdmoldsra. A Csoport,
valamint az ellen6rzést nem biztositd részesedéssel rendelkezd tulajdonosok részesedése
kerlGl modositasra ugy, hogy azok tikrozzék a leanyvallalatokban meglevd részesedéseik
valtozasat. Az ellen6rzést nem biztositd részesedéssel rendelkezé tulajdonosokra jutd
részesedés modositd 6sszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kilénbsége a t6kében
keril elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

Uzleti kombinacié vagy eszkozvasarlas
A Csoport annak eldéntésére, hogy a megszerzett Uzletet Uzleti kombinacidként vagy
eszkozvasarlasként szamolja el a kdvetkezGket veszi figyelembe:

e Koncentracios teszt elvégzése: opcionadlisan elvégezheti az ugynevezett valds érték
koncentracio vizsgalatot. Ha a vizsgdlat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és
eszkdzcsoport nem Uzleti tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat
eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett brutté eszkozok lényegében
teljes valds értéke egyetlen azonosithatd eszkdézben vagy hasonld azonosithatd
eszkozok egy csoportjaban koncentralédik.

e Amennyiben a valds érték koncentracié vizsgdlat eredménye negativ vagy ha a
gazdalkodd egység ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgalatot, akkor a gazdalkodd
egységnek végre kell hajtania az IFRS 3. B8-B12D. bekezdésben meghatarozott
értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakcid Gzleti kombindaciénak mindsiil-e.

e Uzleti kombinaciénak mindsiil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszk6zok
olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egyuttesen hozzdajarulnak az
outputok |étrehozasahoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthet6 érdeminek, ha az
kritikus az outputok el6allitdasanak folytatdsahoz, és a megszerzett inputok kozott
olyan szervezett munkaeré van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtdsahoz
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szikséges tudassal, tapasztalattal, vagy jelentésen hozzajarul az outputok
el6allitasanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkdnak tekinthetd, azaz nem
potolhato jelentGs koltség, er6feszités nélkiil a tovabbi miikodés érdekében.

Eszkozvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatd eszkdzoket (ideértve azokat az
eszkozoket, amelyek megfelelnek az immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési
kritériumainak, az IAS 38 Immaterialis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket.
A csoport bekerilési értékét, mely magdba foglalja a tranzakciéhoz kozvetlenil kapcsolodd
koltségeket az egyedileg azonosithatdé eszkozok és kotelezettségek kozott azok
megvasarlasanak id6pontjara vonatkozo, egymashoz viszonyitott valds értéke alapjan osztja
fel a Csoport, igy megallapitva az egyedi tranzakcids értékeket. A fliiggs vételar vasarlaskori
valos értéke és a tranzakcid kozvetlen koltségei a bekerilési érték részét képezik. A felosztast
kovetéen, minden egyes megszerzett egyedileg azonosithatéd eszkozre és atvallalt
kotelezettségre alkalmazza a vonatkozo IFRS-ek kezdeti értékelési kbvetelményeit. A Csoport
elszamol minden kiilonbséget az eszkdzok vagy kotelezettségek kezdeti értékelése szerinti
Osszeg és a felosztas alapjan megallapitott egyedi tranzakcids értéke kozott, a vonatkozé
kovetelményeket alkalmazva. Egy ilyen Ugylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt vagy
negativ goodwillt. Ha igy egy eszkoz tulértékelt lenne, a kilonbozetet az eredmény terhére
szamolja el. Az eszkdzvasarlas soran halasztott add elszamoldsara nem kerdl sor.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdld gazdasdgi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport minden magyar tagjanak funkcionalis pénzneme
a forint, a lengyel tarsasagoké az eurd. A konszolidalt beszdmold prezentaciés pénzneme —
valasztas - az euro.

A Csoport tevékenységére jellemz8 gazdasagi események és koértilmények alapjan funkcionalis
pénznemként a forint és az eurd, prezentacids pénznemként az euro kerilt meghatarozasra.
Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszdmoldban a szamadatok euro-ban szerepelnek,
kivéve azon esetekben, ahol mas, erre vonatkozé informacid keril feltlintetésre. A 2023. évi
beszamoldhoz a csoport tagjainak nem euro-ban vezetett konyvelési adatainak atszamitasanal
az alabbi MNB HUF — EUR arfolyamok kertiltek alkalmazasra a forduldnapra tekintettel:

Arfolyam tipus 2023. december 31. 2022. december 31. 2021. december 31.
Zaro6 382,78 400,25 369
Atlag 381,95 391,33 358,52
Zaro és atlag kilonbség 0,83 8,92 10,48

A nem forintban vagy eurdban nyilvantartott devizalgyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtasanak napjan érvényes arfolyamon vannak nyilvantartva. A nem forintban fennallo
kovetelések és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon lettek forintra atszamitva. A
keletkezd arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a pénzigyi bevételek, illetve
raforditasok kdzott kerililnek kimutatasra.
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A Csoport devizas eszkozeit és kotelezettségeit a mérlegfordulénapon a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett devizaarfolyamon értékeli at. Az atértékelésbél szarmazo arfolyam nyereséget,
illetve veszteséget nettdé mddon mutatja ki a targyévi eredménykimutatasanak pénziigyi
miveletek egyéb bevételei/raforditasai soron.

A forinttdl eltér6 pénznemben toérténd lgyletek — az eltéré pénznemben [év6 Osszegre a
beszamold pénznemének és az eltér6 pénznemnek az lgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. A teljes atfogd jovedelemkimutatasban azok az
arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak soran tortént
kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z8 pénziigyi kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl
eltérd arfolyam haszndlatbdl ered6en keletkeznek, pénziigyi bevételként vagy raforditasként
vannak kimutatva abban az id6szakban, amikor keletkeztek. Az eltér§6 pénznemben
meghatarozott monetadris eszkdzok és kotelezettségek a beszamolasi id6szak végén érvényes
arfolyaman keriilnek atszamitasra. A valds értéken értékelt eltér6 pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatarozasanak idépontjaban érvényes arfolyamon
szamitjuk at. Az arfolyamkilonbdzetek a pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditasai soron
kerilnek kimutatasra.

A tarsasagok forint funkcionalis pénznemben |évé eszkozei és kotelezettségei a forduldnapon
érvényes devizaarfolyamon euro devizanemre kerilnek atvaltasra (prezentacios pénznem). A
teljes atfogo jovedelemkimutatas adatait a beszamolasi id6szak alatti atlagarfolyamon valtjuk
at. Az egyedi sajat t6ke értékek historikus arfolyamon kerilnek atvaltasra. Az egyedi vallalatok
beszdmoldinak euro-ra torténd atvaltasabdl eredd arfolyam-kilonbozetet az Atvaltési
tartalékban (Sajat t6ke) jelennek meg, amelyek a lednyvallalat elidegenitése vagy részleges
elidegenitése (értékesités, felszamolds, felhagyds, tb6ke visszafizetés) esetében az
eredménnyel szemben kivezetésre kerilnek.

2.1.3 Arbevétel

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

A bevétel olyan 6sszegben keriil elszamolasra, amely azt az ellenértéket tikrozi, amelyre a
Csoport véarhatéan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel
abban az esetben kerl elismerésre, ha valdszinUsithet6 a tranzakcidval 6sszefligg6 gazdasagi
elény tarsasag altali realizdlasa, valamint annak 6sszege megfelel6en mérhetd. Az arbevétel
akkor kertl elszamolasra, amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenérzés atszall a vevére.

Teljesitési kotelmek

A szerz6dés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatasok nyujtasat igérte a vev6 részére, azaz milyen teljesitési kotelmeket vallalt. A
Csoport akkor szamolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett azzal,
hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgaltatast. Teljesitésrél akkor
beszélhetiink, ha a vev6 megszerezte az eszkoz (szolgaltatas) felett az ellendrzést, melynek
jelei:
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- A Csoportnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenértékét,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevének jelent8s kockazata és haszonhuzd képessége van az eszkoz birtoklasabdl,
- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcids ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szamolnia a
teljesitéshez kapcsolddd bevételt, amely nem mas, mint a teljesitési kotelmekhez rendelt
tranzakcids ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Csoport varhatdan megkap az aruk és
szolgaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatarozasanal figyelembe vételre
keriilnek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is. A valtozo ellenérték
becslésére varhatd érték kerlil szamitasra, amelyet a Csoport valdszinlségi tényezGkkel
sulyoz.

A Csoport bevételeinek f6bb elemei:

e Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel: A Tarsasag f6 bevételi forrasa, amelyet
tobbségében havonta szamol el bérl6i felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
mértéke alapjan, az IFRS 16 standard elGirasaival 6sszhangban.

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

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel: A bérleti bevételek operativ lizingbdl szarmaznak
és linearisan a lizing id6tartama alatt kerlilnek bevételként elszamolasra az IFRS 16 szerint. A
Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és retail ingatlanok bérbeadasaval realizalja.
Az arbevétel elszamolasa id6aranyosan torténik, onnantél ahogy az ingatlanok hasznalatba
adasaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik.

Uzemeltetési dijak: A Csoport kétféle szerz6déssel rendelkezik és ennek megfeleléen szamolja
el bevételeit az IFRS 15 szerint:

o A bérleti szerz6dései egy részében a Csoport ligynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérl6kre jutd lzemeltetési dijak egyértelmlien megallapithatdk és a
rezsikoltségeket a Csoporton keresztiil kozvetlenil a bérléknek szamlazzak. A Csoport
a koltségeket és a hozzajuk tartozd bevételeket netté maddon jeleniti meg az ingatlan
bérbeadasbdl szarmazé bevételek kozott, mivel ezekben a tranzakciokban a Csoport
Ggynokként jar el.

e Egyéb bérleti szerz6dései esetében a Csoport megbizoként jar el. Ezekben az
esetekben az (zemeltetési dijakat a Csoport a szerz6désekben szerepl6 atalanyarak
alapjan szamlazza bérlGi felé. Ezen (zemeltetési koltségek fedezetére kilon
Uzemeltetési dij kerlil felszamitasra, mely esetében a Csoport kontrolldlja a
szolgaltatasokat. A Csoport a pénziigyi kimutatasokban ezeket a tranzakcidkat bruttd
maodon szerepelteti, mivel ezekben az esetekben megbizéként jar el.
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Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szarmazd osztalékbevétel akkor keril elszamolasra, amikor a Tarsasagnak
az osztalékhoz vald jogat megallapitottak (feltéve, hogy valdszin(sithetd, hogy a hasznok be
fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhet6).

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénziigyi eszkozbll szarmazd kamatbevétel akkor keriil elszamolasra, amikor
valdszinUsithetd, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege
megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel id6aranyosan keriil megjelenitésre a fenndlld
t6kedsszeg figyelembe vételével a vonatkozo effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzigyi eszk6z varhatd élettartamara becsiilt jov6beli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi értékére
diszkontalja.

2.1.4 Egyéb bevételek és raforditasok

A Csoport az egyéb bevételek kozott jeleniti meg az arbevételként nem besorolhatd,
jellemzGen a nem a f6tevékenységhez kapcsolddo értékesitések ellenértékét (ilyen példaul a
targyi eszk6zok értékesitése) és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénzigyi
bevételnek vagy az egyéb atfogd eredményt novels tételnek tekinteni vagy nem sorolt egyéb
kiemelhetd elembe.

A Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszk6zok eladasabdl szarmazd nyereséget, kapott
tamogatasokat és kartéritéseket és kiilonféle egyéb bevételeket.

Az egyéb raforditasok azokat a raforditasokat tartalmazzak, amelyek a mikodéshez kdzvetve
kapcsolédnak és nem mindsilnek pénziigyi raforditasnak vagy nem az egyéb atfogd
eredményt csokkentik. A Csoport ide sorolja tobbek kozott a birsdgok Osszegét, a
karesemények hatasat és a kartéritéseket, késedelmi kamatokat, az egyébként egyéb
raforditasokat érinté témak kovetkeztében megképzett céltartalék miatti raforditast, targyi
eszkozok értékesitésébdl szdrmazd veszteségét, az Onkormanyzattal elszamolt addkat,
illetékeket, hozzajarulasokat, valamint a kiilonféle egyéb raforditasokat.

Az egyéb bevételeket és az egyéb raforditasokat a Csoport nettd mddon jeleniti meg a teljes
atfogd jovedelemkimutatdsban.

2.1.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekeriilési értéken torténik, beleértve a tranzakcids koltségeket
is. A bekerulést kovet6en a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken torténik. A
befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasdbdl szarmazéd nyereség vagy veszteség a
vonatkozod idGszak eredményében keril elszamoldsra a jovedelem termelS befektetési célu
ingatlanok valds értékelésének eredménye soron.
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Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat hasznalatba kerdil, akkor atmindsitésre keril az
ingatlanok, gépek, berendezések kozé. A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriilnek az
értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra
keriil és amikor az értékesitéséb6l mar nem varhatdéak jov6beni hasznok. Az ingatlan
kivezetésekor keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az
eszkoz nyilvantartasi értéke kozotti kilonbségként kerlil meghatarozasra) annak az id6szaknak
az eredményében keriil elszamolasra a befektetési célu ingatlanok értékesitésének
eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerdil.

A Csoport az értékesitésre tartott eszkdzok kozé sorolja az értékesitésrél szol6 dontés utan az
ingatlanokat, amennyiben annak konyv szerinti értéke els6dlegesen egy értékesitési ligylet,
nem pedig a folyamatos hasznalat soran tériil meg és az értékesités nagyon valdszin(i egy éven
belll. Az értékesitésre tartott eszk6zok kdzé sorolt befektetési célu ingatlanok az atsorolas
utan is valds értéken kerilnek kimutatasra.

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

2.1.6 Pénziigyi eszk6z6k

A Csoport konszolidalt pénzlgyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi
eszkozoket tartalmazza: vev6kovetelések, adott kolcsondk, pénzeszkozdk és pénzeszkoz-
egyenértékesek. Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozd pénziigyi eszk6zdk harom értékelési
kategdridba sorolandok: bekerilést kovetéen amortizalt koltségen értékelenddk, bekertilést
kdvet6en valds értéken értékelendbk az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerilést kovetGen valds értéken értékelend6k eredménnyel szemben (FVTPL).

A Csoport pénziigyi eszkdzei a kezdeti értékeléskor keriilnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénzigyi eszkoz kategoridjanak meghatarozasahoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénzlgyi eszkdz addssaginstrumentum vagy tékebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazdalkodd bekeriléskor donthet uUgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd jovedelemmel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a
pénzigyi eszk6z addssaginstrumentum, a besorolas meghatarozasakor az alabbi pontokat kell
figyelembe venni.

Amortizdlt bekeriilési érték

Azokat az addssaginstrumentumokat kell amortizalt bekerilési értéken értékelni, amelyeket
olyan Uzleti modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszk6z0k szerz6déses cash flow-k
beszedése érdekében torténd tartasa és a pénzigyi eszkGz szerz6déses feltételei
meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke
és a kint levé t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.
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Valds érték egyéb dtfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszkdzok azok a pénziigyi eszkozok,
amelyeket olyan lizleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével és
a pénziigyi eszkozdk eladasaval éri el céljat és a pénziigyi eszkdz szerzGdéses feltételei
meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a t6ke
és a kint lev6 t6keodsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben

Eredménnyel szemben valdsan értékelt pénziigyi eszk6zok kategdridjaba azok a pénzigyi
eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategéria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjelolve.

Az SPPI kévetelmény teljestilésekor a Csoport a pénziigyi eszkdz denomindlt pénznemében azt
vizsgalja, hogy a szerz6désb6l ered6 pénzaramok konzisztensek-e az alapvetd
kdlcsonmegallapoddasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizarolag t6két és kamatot
tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgalja a pénzigyi instrumentum szerz8déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénziigyi eszkdz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,
melyek hatdsara a szerz8déses pénzaramok Gsszege vagy id6zitése ugy valtozzon, hogy a
pénziigyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

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

Minden tékeinstrumentumot valds értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték valtozas
hatdsat kozvetlenil az eredmény kimutatasban kell elszamolni, kivéve azon
t6keinstrumentumok esetén, ahol a gazdalkodd az Egyéb atfogd jovedelem opciot (FVOCI)
valasztotta. A Csoport nem él a FVOCI opcidval.

A pénzigyi eszkO6zoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymadssal szemben és jeleniti meg ezek nettd Gsszegét a mérlegben, ha a Csoportnak
torvényesen érvényesithets joga van az 6sszegek beszamitdsara és szandéka, hogy ezeket
nettositva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.

2.1.7 Kovetelések értékvesztése

A kovetelések a becslilt veszteségekre képzett megfelel6 mértéki értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A kovetelések értékvesztésénél az
egyszerUsitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Az egyszer(sitett értékvesztés
modell egy céltartalék-matrix, amely az elmult 2 év nem fizetési tapasztalati aranyait veszi
figyelembe és el6remutatdan szamol értékvesztést. Tovabbi értékvesztés megadllapitasara
akkor kerll sor (példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adds jelentds pénziigyi
nehézségei), ha olyan jel mutatkozik, amely arra enged kévetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz
képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelel6 6sszeget behajtani. A leirt kdvetelés
kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak mindésiil.
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A kovetelések értékvesztésének elszadmolasdhoz a kovetkezd értékvesztési matrixot
alkalmazza 2023 soran a Csoport:

Fizetési késedelem napjai Definicié Ertékvesztés szazaléka
0-180 nap A partner megbizhatd és a | nincsen értékvesztés
multban sem tortént

nemfizetés. Minden kapcsolt
fél teljesitének mindsdl.

180-360 nap Jelent6s  késedelem  kilsé | 50%
partner esetén
360 nap feletti késedelem 360 napon tuli nem fizetés 100%

2.1.8 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkez6 pénzigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok,
hitelek, sajat kibocsatasu kotvények banki folydszamlahitelek. Ezek megjelenitését és
értékelését a beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az
aldbbiak szerint:

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

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

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatldb mddszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénzigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban. A kolcsonokhéz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolddd nyereségek és
veszteségek a jovedelemre vonatkozéd kimutatasban keriilnek elszdmoldsra az effektiv
kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacié soran, valamint a pénzigyi
kotelezettség kivezetésekor. A torlesztés a pénziigyi kotelezettség csokkenéseként, mig a felirt
kamat az eredményre vonatkozé kimutatasban keril elszamolasra pénzigyi raforditasként.

2.1.9 Valods érték

A valds értéken torténd értékelés egy adott eszkozre vagy kotelezettségre vonatkozik. A valds
érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi az eszk6z vagy kotelezettség jellemzéit,
ha a piaci szerepl6k figyelembe vennék ezeket a jellemz&ket az eszkdz vagy a kotelezettség
értékelés id6pontjaban torténd arazasakor. Az eszkdz vagy kotelezettség elszamolasi egységét
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azon IFRS alapjan kell meghatdrozni, amely elGirja vagy engedélyezi a valds értéken torténd
értékelést.

A valds érték az az ar, amelyet egy eszkoz értékesitésekor kapnanak, illetve egy kotelezettség
atruhazasakor kifizetnének egy piaci szerepl6k kozott létrejott szabalyos lgylet soran az
értékelés id6pontjaban, figgetlenil attdl, hogy az adott ar kozvetlenlil megfigyelhet6-e vagy
mas értékelési technika segitségével kertil megbecslésre.

Az IFRS 13 ,Valds értéken torténd értékelés” standard szerint a tarsasagoknak a valds értéken
torténd értékeléseket olyan valdsérték-hierarchianak megfeleléen kell besorolniuk, amely
tikrozi az értékeléseknél felhasznalt alapadatok jelentGségét.

Valds érték hierarchia

A valds értéken értékelt pénziigyi instrumentumokat egy haromszintl valds érték
hierarchidba kell besorolni a kdzzététel céljabdl. A hierarchian belili szintek a valds érték
megallapitasa soran hasznalt inputok jelentGségét tikrozik:
e 1.szint: azonos eszkdzok vagy kotelezettségek aktiv piacain fellelhetd jegyzett arak.
e 2. szint: az 1. szinthez tartozdé jegyzett arakon kivili inputok, az eszkéz vagy
kotelezettség vonatkozasaban akar kdzvetlenil, akar kdzvetve megfigyelhetd inputok.
e 3.szint: a nem megfigyelhetd piaci adatokon alapuld inputok

A pénziigyi eszkozok kozil a kolcsonok és a kovetelések, valamint a pénzigyi
kotelezettségeket a Csoport amortizalt bekeriilési értéken értékeli, azonban a pénzigyi
kimutatasok megjegyzéseiben valds értékiiket is bemutatja. Ezeknek az eszkozoknek és
kotelezettségeknek a valds értéke 3. szintli informacidk alapjan keriil meghatarozasra. Az aktiv
piacon nem jegyzett pénzigyi instrumentumok valds értéke értékelési technikakkal,
jellemzG6en diszkontalt cash flow mddszer alkalmazasaval kerlil meghatarozasra.

A pénzligyi kotelezettségek amortizalt bekerulési értéken kerlilnek értékelésre.
2.1.10 Kapcsolt felek

Egy vallalkozas vagy személy kapcsolt, ha leanyvallalat, tarsult vallalkozas, koz6s vallalkozas,
kulcspozicidban 1évé vezet6 a leanyvallalatnal vagy az anyavallalatndl, ellendrzést, kozos
ellen6rzést vagy jelentd6s befolydst gyakorol a Csoportra, barmely fentiekben |évé
maganszemély kozeli hozzatartozdja, a maganszemély, illetve kozeli hozzatartozéja altal
ellen6rzott vagy kozdsen ellen6rzott vallalat, és olyan vallalat ami felett jelnet8s befolyast
gyakorol a csoportot ellen6rz6 vagy kozosen ellen6rz6 maganszemélyek és kozeli
hozzatartozéjuk.

A kapcsolt felekkel folytatott Ggyletek barmilyen olyan Ugyletek, amelyek egymas kozott
torténnek, figgetlenil attdl, hogy felszamitanak-e arat vagy sem.
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A Csoport minden forduldnapra készitett pénziigyi kimutatasai készitése soran beazonositja a
kapcsolt feleket, melyet folyamatosan fellilvizsgal. Az azonositott kapcsolt felekkel szembeni
koveteléseket, kotelezettségeket nyilvantartasaban beazonositja, és a pénzigyi kimutatasok
megjegyzéseiben kozzéteszi.

2.1.11 Jovedelemaddk

A jovedelemadd mértéke a tarsasagi és osztalékadordl szold torvény alapjan, valamint a helyi
ipar(izési adordl sz6l6 torvény altal meghatarozott adofizetési kotelezettségen alapul, amely
a halasztott addval kertil mddositasra. A Csoport a tarsasagi adot, a helyi ipar(izési adoét és az
innovacios jarulékot azonositotta jovedelemaddként, melyeknek alapja egy adodkételes
nyereség. A tarsasagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott adéelemeket tartalmaz.

A tarsasagi ado alapja a szabdlyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozas, szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag és a szabdlyozott ingatlanbefektetési projekttarsasag esetén a
tarsasagi adordl és az osztalékaddrol sz6lé 1996. évi LXXXI. torvény a 15. §-ban, az ingatlannal
rendelkezd tarsasag tagja esetében a 15/A. §-ban meghatarozott jovedelem.

A folyd évi adofizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytél, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addzandd nyereségében kerlilnek figyelembe vételre. A
Csoport folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatalyban lévé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékd a hatalyba |épéssel) addkulcs alapjan kerdl
meghatarozasra. A halasztott addé szamitasa a kotelezettség moddszer szerint kerdl
kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adotdrvény szerinti elszamoldsaban id6beli kiilénbség adddik. A halasztott
adokovetelés és kotelezettség megallapitdsa azon évek addkoteles bevételére vonatkozd
addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatdan
megtéril. A halasztott adokotelezettség és kdvetelés mértéke tiikrdzi a Csoportnak a mérleg
forduldnapjan fenndlld, az addeszkdzok és kotelezettségek realizalédasanak maodjara
vonatkozd becslését. Halasztott add a jov6ben varhatdéan vonatkozd addkulcs szerint kerdl
megallapitasra.

Halasztott adokovetelés a levonhaté id6beli eltérések, a tovabbvihet§ adékedvezmények és
negativ addalap vonatkozdsaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszin(sithetd, hogy
a Csoport a jov6beni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal, amellyel
szemben a halasztott addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
adoeszkodzoket, valamint az elismert addeszkdzok konyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe
fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a
jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csokkenti a
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Csoport halasztott add kovetelését, amely Osszeg megtériilésének fedezetére, varhatdan
adozott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott add kozvetlenlil a sajat t6kével szemben keriil elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id6szakban
szintén a sajat tékével szemben szamoltak el.

A halasztott ado eszkdzok és kotelezettségek egymadssal szemben torténd elszamolasara akkor
van lehet6ség, ha egy adott tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fennallé tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékdban all ezen eszkdzok és
kotelezettségek nettod elszamolasa.

2.1.12 Lizing

Csoport, mint lizingbevevd

Egy szerz6dés akkor lizingszerz6dés (vagy tartalmaz lizinget), ha a szerz6dés értelmében egy
mogottes eszkdz hasznalatanak irdnyitasi jogat biztositja adott idészakra, ellenérték fejében.
Az IFRS 16 tartalmaz a lizingbevev6k szamara megjelenitési kivételeket rovidtavu lizingek és
kisértékl eszkdzok lizingjei esetében. A Csoport dontése szerint, a rovid tdvu megjelenitési
kivételeket alkalmazza a lizingszerz6désekre. Az ilyen, nagyon rovid tavu lizingek és az ezekhez
kapcsolddo eszkdzkategoriak koltségként torténd elszamolasa felmerilésikkor torténik.

A lizing futamidejének kezdénapkori allapotra torténd becslése arra az idészakra vonatkozik,
ameddig a Csoport az eredetileg megallapodott feltételek mellett, ésszer( bizonyossaggal
fenntartja a szerz6dést. Az indulaskori lizingid6szak megallapitdsa a lizing kezd8&napjan
torténik. A lizingid6szak meghatarozasanal, kétség esetén mindig a lehet§ legrévidebb
észszerd, indokolhatd lizingid&szakot kell alkalmazni. A lizingid8szak megallapitasa
Iényegében vezet8i dontés kérdése, és a Csoport altaldaban eszkdzcsoport szintli becsléseket
vagy feltételezéseket hasznal (kulondsen opcidk és hatarozatlan ideji megallapoddsok
tekintetében).

A lizing indulé datuma az a nap, amelyen a lizingbeadd egy meghatarozott eszkozt (pl. a lizing
targyat képez6 ingatlant, gépeket vagy berendezéseket) a lizingbevevé rendelkezésére
bocsatja hasznalat céljabdl. Az induld napon megkezdddik a lizing id6szak és megtorténik a
lizing kotelezettség és az eszkdz hasznalati jog megjelenitése. Annak megallapitasdhoz, hogy
a lizingbevevé észszerlen biztos-e abban, hogy lehivja-e a lizing hosszabbitasara vonatkozé
opciodjat vagy nem hivja le a lizing felmonddsara sz6l6 opcidjat, a lizingbevevdk és lizingbeaddk
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 opcidt vagy ne |éptesse érvénybe a lizing felmondas opciot.

A lizingfizetések meghatdrozasa mind a lizingbevevd, mind a lizingbeado tekintetében azonos.
A lizingfizetések olyan kifizetések, amelyeket a lizingbevevd a lizingbeado felé teljesit, egy
meghatarozott eszk6z hasznalati joganak fejében, a lizingidGszak alatt.
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A lizing modositasa a lizing hatokorének vagy a lizing ellenértékének olyan valtozasa, ami nem
szerepelt az eredeti lizingfeltételek kdzott (példaul egy vagy tobb mogottes eszkdz haszndlati
joganak hozzaadasa vagy felmondasa, vagy a szerzGédéses lizingid6szak meghosszabbitasa,
illetve roviditése). A mddositas szarmazhat csak az ellenérték valtozasabdl is. A mddositas
hatalybalépésének napja az a datum, amikor mindkét fél elfogadja a lizingmddositast.

A lizingbevevé a lizing modositast kiilonalld lizingként szerepelteti, amennyiben az alabbi két
feltétel mindegyike teljeslil: a modositas béviti a lizing hatokorét egy vagy tobb mogottes
eszkdz hasznalati joganak hozzaaddasaval, és a lizing ellenértéke emelkedik egy, a hatokor
béviilés egyedi aranak megfelel6, Gsszeggel, illetve az egyedi ar barmilyen, megfelel6
kiigazitasadval, a konkrét szerz6dés feltételei szerint. Ha ezek a feltételek fennallnak, a
madositas Uj lizingnek mindsiil, amely elkiilonil az eredeti lizingtdl. Az egy vagy tobb tovabbi
eszkodz hasznalati jogardl sz6l6 megallapodas kilon lizingként (vagy lizingekként) kertl(nek)
konyvelésre, amely(ek)re nézve, az eredeti lizingtdl figgetlenil az IFRS 16 kdvetelményei az
iranyadoak.

Amikor a lizinglgylet mdédosul, a felllvizsgalt lizingdijak diszkontalasa mindig egy feliilvizsgalt
diszkont kamatlab alkalmazasaval torténik.

A Csoport dontése szerint a hasznalati jog-eszkdz kiilon soron keril kimutatasra a konszolidalt
pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban.

Csoport, mint lizingbeadé

Pénzigyi lizing

A pénzigyilizing egy olyan lgylet, amely egy mogottes eszkdz tulajdonlasaval jard Iényegében
0sszes kockazatot és el6nyt atruhazza a lizingbevevére. A pénzigyi lizing jellegét tekintve
hasonlit egy eszkdz értékesitésének finanszirozasahoz. A pénzigyi kimutatasokban torténd
elszamoldasa nem a tranzakcié jogi formajabdl indul ki, hanem annak valds gazdasagi
tartalmdbdl (azaz, mintha a mogottes eszkozt a lizingbeadd eladna a lizingbevevének).
Pénzlgyi lizing esetében a lizingbe adott eszk6z kivezetésre keril és a lizinghez kapcsolddo
kovetelés jelenértéke keriil kovetelésként felvételre a mérlegbe.

Operativ lizing

Az operativ lizing egy olyan tranzakcio, amellyel nem keriil atruhazdsra a mogottes eszkoz
tulajdonldsaval jard lényegében 6sszes kockazat és el6ny. Ez dltalaban egy egyszer(, révidtavu
bérleti konstrukcid (operativ lizing), ahol a befolyd bérleti dij az eredménykimutatasban
jelenik meg, és elsédleges mérleghatasa 0sszefliggésben van a lizingfizetések (itemezésével.

Allizingek

Az allizing egy olyan tranzakcid, amelynél egy mogottes eszkozt a lizingbevevd (kézbensé
lizingbeadoként) tovabb ad bérbe egy harmadik félnek, mikdozben a lizingbeadd és
lizingbevevs kozott fenndlld lizingligylet ("félizing") érvényben marad. Az allizingeket a
Csoport, mint kdzbensé lizingbeadd, pénzligyi vagy operativ lizingként mindsiti, hasonldan
ahhoz, ahogyan barmely mas lizing esetében eljar, az IFRS 16.61 alapjan. Az allizing
kezdénapjan, ha a Csoport nem tudja egyértelmlen meghatarozni az allizing implicit
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kamatlabat, az allizing konyvelésénél a f6 lizingre alkalmazott diszkont kamatlab kerdl
hasznalatra, ami kiigazitasra keriil minden, az allizinggel kapcsolatos kozvetlen koltséggel.

Az allizingek kimutatasa és kozzététele

Az allizingek esetében nincsenek specifikusan az allizingekre vonatkozd, a mérlegben és
eredménykimutatasban torténé kozzétételt szabalyozd rendelkezések. A Csoport azokat a
kozzétételi szabdlyokat alkalmazza, amelyek az egyéb pénziigyi és operativ lizingekre is
vonatkoznak. A Csoport ugyanazon mogottes eszkozre épils félizingbdl, illetve allizingbdl
szarmazo eszkozoket és kotelezettségeket nem konyveli egymassal szemben, kivéve, ha
teljesiilnek a pénzigyi instrumentumok ellentételezésére vonatkozo kévetelmények. Ugyanez
vonatkozik az azonos mogottes eszkdzre épilé f6lizingbdl és allizingbdl eredd lizingbevételre
és lizingkoltségre, kivéve, ha az IAS 1 szerinti, ellentételezésre vonatkozd kritériumok
teljestilnek.

Az IFRS 16 szerint a f6 és az allizing két kilonalld szerz6dés, melyek lizingbevevéi illetve a
lizingbeaddi modell alapjan keriilnek kdnyvelésre. Az altalanos kdzzétételi szabalyok egyarant
vonatkoznak a fé és allizingekre, valamint a pénzlgyi vagy operativ allizing lgyletek
lizingbeaddira.

A Csoport ingatlan lizinggel rendelkezik.
2.1.13 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozdsa, a Csoport anyavallalat tulajdonosaira jutd
eredményének és a részvényeknek a visszavasarolt sajat részvények iddszaki atlagos
allomanyaval csokkentett allomanyanak a figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre juto higitott eredmény hasonldan keriil kiszamitasra, mint az egy részvényre
jutd eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az Osszes higitasra alkalmas
forgalomban [évé részvényt a torzsrészvények utan kioszthatdé hozamot megnoévelve az adott
id6szakban figyelembe vehet6 atvaltoztathatd részvények osztalékaval és hozamaval,
maodositva az atvaltasbdl eredé tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban lévé
részvények sulyozott atlagos darabszamat megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathatod részvény
atvaltasra kerilne.

2.1.14 Bérlak altal teljesitett letétek

A bérl6kt6l kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerilnek elszamolasra, a késGbbi
id6szakokban az effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken
kerllnek bemutatdsra. Azok a bérl6i letétek, melyek éven tuli bérleti szerz6désekhez
kapcsolddnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott kerilnek kimutatasra a konszolidalt pénzigyi
helyzetre vonatkozé kimutatasban.
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2.1.15 Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét
képzb pénzigyi helyzetre vonatkozoé kimutatasban és a teljes atfogd jovedelemkimutatdsban,
hacsak nem Uzleti kombinacidk soran szerzett fliggd kotelezettség. A kiegészité mellékletben
kerlilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesité forrasok kidaramlasanak
esélye minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdszinlsithetd, a
kiegészit6 mellékletben kimutatasra kertilnek.

2.1.16 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények a sajat t6kébdl kerlilnek levondsra. A névérték és a bekerulési
érték kozotti kilonbozet kdzvetleniil az eredménytartalékban keril elszamolasra.

2.1.17 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Csoport, amikor azt a tulajdonosok jévahagyjak.

2.1.18 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény az effektiv kamatlab mddszerrel elszamolt kamat és osztalékbevételeket,
negativ goodwill 6sszegét, az effektiv kamatlab modszerrel elszamolt kamat és egyéb pénzigyi
raforditasokat, pénziigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét,
tovabba a realizalt és a nem realizalt arfolyam-kilonbézeteket tartalmazza.

2.1.19 Forduldnap utani események

Azok a beszamolasi idGszak vége utan bekovetkezett események, amelyek pédtlidlagos
informacidt biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakanak végén fennallé koérilményekrdl
(modositd tételek), bemutatdsra kerliltek a pénziigyi kimutatasokban. Azon beszamolasi
id6szak utani események, amelyek nem moddositjdk a pénzigyi kimutatasok adatait, a
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatasra, amennyiben lényegesek.

rr _ sr

2.1.20 Megsz(iné tevékenység

A megszinG tevékenység a vallalkozas olyan része, amelyet mar elidegenitettek, vagy
értékesitésre tartotta mindGsitenek, és amely a tevékenység egy elkiilonilt, jelentGsebb
Uzletagat vagy foldrajzi teriletét testesiti meg, vagy amely része a tevékenység egy elkilonilt
jelent6sebb Uzletaganak, vagy foldrajzi teriletének az elidegenitésére irdanyuld koordinalt
tervnek, vagy amely egy kizarélagosan tovabbértékesitési célra megszerzett leanyvallalat.

A Csoport a teljes atfogd jovedelemkimutatasban egy O6sszevont 6sszegként mutatja be a
megsz(inG tevékenységeken elért id6szaki nyereség vagy veszteség 0Osszegét, illetve a
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megsz(iné tevékenységek elidegenitésébdl (vagy a megsz(ing tevékenységek eszkdzeinek és
kotelezettségeinek értékesitésre tartottként torténé atsorolasabdl) ered6 nyereséget vagy
veszteséget. Ugyanigy kilon —egyetlen szamként — jeleniti meg az egyéb atfogd jovedelembdl
a megszlnd tevékenységhez kapcsolddot.

Ennek megfelel6en — ha van megsziintetendd tevékenység — az atfogd eredménykimutatas
ténylegesen két részre oszlik, ugymint folytatodé tevékenységek (soronként) és megsz(iné
tevékenységek (egyetlen 6sszegben).

A besorolast (atsorolast) minden bemutatott id6szakra el kell végezni, igy az el6z6 Uzleti
évekre is, amikor még a tevékenység nem mingsiilt megsziintetettnek.

A Csoport a megsz(ing tevékenységek és a folytatddo tevékenységek kozotti bevételeket és
raforditasokat nem szdri ki egymas kdzott, az 6sszehasonlithatdsag érdekében a folytatodo
tevékenységek tartalmazzak azokat a koltségeket, melyek a jov6ben is a folytatédd
tevékenység részei lesznek mar kiilsé felekkel szembeni forgalomban is.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2023. december 31-én végz6d6 éves idGszakra vonatkozdan hatdlyban |év6 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

Meglévd, a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasanak 6sszeallitdasa szempontjabdl relevans
standardok értelmezései és Uj standardok, amelyeket a Csoport alkalmaz:

IAS 1 Pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa és 2. IFRS Gyakorlati dlldsfoglalds: Szamviteli
politikak kbzzététele (Modositdsok)

A mddositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetSen kezd6dé6 lzleti évtdl kell alkalmazni.
A modositasok Utmutatast adnak a szamviteli politika kozzétételeihez kapcsolédd
l[ényegességi megitélések alkalmazasardl. Az IAS 1 méddositasai a ,jelentés” (significant)
szamviteli politikdk kozzétételére vonatkozo kdvetelményt a ,lényeges” (material) szamviteli
politikdak kozzétételére vonatkozd kovetelménnyel helyettesitik. Az [IFRS Gyakorlati
allasfoglalas Utmutatassal és szemléltet6 példakkal is kiegésziil, hogy segitse a lényegesség
fogalmanak alkalmazasat a szamviteli politika kozzétételeivel kapcsolatos dontések
meghozatalakor.

A Csoport értékelte a szamviteli politikak kozzétételét és ennek megfelel6en készitette el
targyévi konszolidalt beszamoldjat.

IAS 8 Szamwviteli politika, a szamviteli becslések vdltozdsai és hibak: Szamviteli becslések
meghatdrozdsa (Modositdsok)

A mddositdsokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kovetSen induld Gzleti évtél kell alkalmazni, és
a szamviteli politikaban és a szamviteli becslésekben bekovetkez6 valtozasokra vonatkoznak,
amelyek az adott id6szak kezdetén vagy azt kovetSen kovetkeznek be. A médositasok egy Uj
fogalmat vezetnek be a szamviteli becslésekre, amelyeket a pénziigyi kimutatasokban
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szerepl6 olyan monetaris 0Osszegekként hataroznak meg, amelyek az értékelés
bizonytalansaganak vannak kitéve, ha nem a korabbi id&szaki hiba javitasabdl szarmaznak. A
maodositasok azt is tisztazzak, hogy mit jelentenek a szamviteli becslések valtozasai, és hogy
ezek miben kilonboznek a szamuviteli politikai valtozasaitdl és a hibak javitasatol.

A mddositdsok nem voltak jelentds hatdssal a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

IAS 12 Jévedelemadok: Egyetlen tranzakcio kapcsdn keletkezé halasztott ado kévetelés és
kotelezettség kezelése (Modositdsok)

A modositasokat a 2023. januar 1-jén vagy azt kdvetSen induld Uzleti évtél kell alkalmazni. A
maodositasok szikitik az IAS 12 szerinti kezdeti megjelenitésre vonatkozoé kivétel hatalyat, és
meghatarozzak, hogy a Csoportoknak hogyan kell elszamolniuk az egyetlen tranzakciobdl
szarmazd eszkdzokhoz és kotelezettségekhez kapcsolédd halasztott adot, mint példaul a
lizingek és a leszerelési kotelezettségek. A mddositasok tisztazzak, hogy amennyiben a
kotelezettséget rendezd kifizetések adodzasi szempontbdl levonhatdk, a vonatkozo
addjogszabalyok figyelembevételével megitélés kérdése, hogy az ilyen levonasok addzasi
szempontbdl a kotelezettséghez vagy a kapcsolédd eszkézkomponenshez rendelhet6k-e
hozza. A médositasok értelmében a kezdeti megjelenitésre vonatkozoé kivétel nem vonatkozik
azokra az Ugyletekre, amelyek a kezdeti megjelenitéskor azonos addkoteles és levonhatd
atmeneti kulonbozeteket eredményeznek. Csak akkor alkalmazandd, ha a lizingkdvetelés és
lizingkotelezettség (vagy leszerelési kotelezettség és leszerelési eszkdéz komponens)
megjelenitésébdl olyan addkoteles és levonhatd atmeneti kiilonbozetek keletkeznek, amelyek
nem egyenlGek.

A modositasok nem voltak hatdssal a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

IAS 12 Jovedelemadok: Nemzetkézi adoreform - Madsodik pilléer modellszabdlyok
(Mddositdsok)

A modositasok a kibocsatast kdvetéen azonnal hatdlyba Iépnek, de bizonyos kdzzétételi
kovetelmények késébb |épnek hatalyba. A Gazdasagi Egyuttm(ikodési és Fejlesztési Szervezet
(OECD) 2021 decemberében tette kozzé a masodik pillér modellszabdlyait, amelyek
biztositjak, hogy a nagy multinacionalis vallalatokra legalabb 15%-o0s addkulcs vonatkozzon.
2023. majus 23-an a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testiilet (IASB) kiadta a Nemzetkozi
adoreform — Masodik pillér mintaszabalyok — IAS 12 standard médositasait. A modositasok
kotelez6 atmeneti kivételt vezetnek be a masodik pillér modellszabalyainak joghatdsagi
alkalmazasabol adédo halasztott addk elszamolasa aldl, és kozzétételi kovetelményeket
tamasztanak az érintett jogalanyok szamara a mdasodik pillér nyereségaddval szembeni
potencialis kitettségére vonatkozdan. A médositasok megkdvetelik azokban az id6szakokban,
amikor a masodik pillér jogszabalyait (Iényegében) torvénybe iktattdk, de még nem
hatalyosak, olyan ismert vagy észszerlien becsilhetd informaciok kozzétételét, amelyek
segitenek a pénzigyi kimutatasok felhasznaldinak megérteni a gazdalkodo egység masodik
pillér jovedelemadobdl eredd kitettségét. E kovetelmények teljesitése érdekében a
gazdalkodd egységnek kvalitativ és kvantitativ informaciokat kell kozzé tennie a masodik pillér
szerinti jovedelemaddnak vald kitettségérdl a beszamolasi idészak végén. A masodik pillérhez
kapcsolédo jovedelemadd raforditas kozzététel és a jogszabaly hatalybalépése elGtti
id6szakokra vonatkozé kozzététel a 2023. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 éves
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beszamolasi idGszakokra vonatkozoan kotelezs, de nem kotelezé a 2023. december 31-én
vagy azt megel6z6en végz6ds évkozi idGszakokra vonatkozéan. A Csoport méretére vald
tekintettel nem esik a minimum add szabalyok hatalya ald, igy annak varhatdéan nem lesz
hatdsa.

Kibocsdtott, de még nem hatdlyos és korai alkalmazds ald nem esé standardok
1) Standardok/mdédositdsok, amelyek még nem hatdlyosak, de az EU befogadta

IAS 1 A pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa: A kételezettségek révid- vagy hosszu
lejaratuként valé besoroldsa (Mddositdsok)

A maddositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kévetben kezdddé Uzleti évtél kell alkalmazni,
a korai alkalmazas megengedett, illetve az IAS 8 standarddal 6sszhangban visszamendélegesen
szikséges alkalmazni. A mdédositasok célja az IAS 1 standardban szerepld, a kotelezettségek
rovid vagy hosszu lejaratuként vald besorolasi alapelveinek tisztazasa. A moddositasok
tisztazzak a teljesités elhalasztasara vonatkozd jog jelentését, azt a kovetelményt, hogy ennek
a jognak a beszamolasi idészak végén fenn kell allnia, hogy a vezetés szandéka nem
befolyasolja a révid vagy hosszu lejaratu besorolast, hogy a partner olyan opcioi, amelyek a
gazdalkodd egység sajat tékeinstrumentumainak atruhdzasaval torténd teljesitést
eredményezhetnek, nem befolyasoljak a révid vagy hosszu lejaratu besoroldst. A mddositasok
azt is meghatarozzak, hogy csak azok a kovenansok befolyasoljak a kételezettség besorolasat,
amelyeknek a gazdalkodd egységnek a beszamolasi fordulénapon vagy azt megel6z6en meg
kell felelnie. Tovabbi kdzzétételek sziikségesek az olyan hitelszerz6désekbdl eredd hosszu
lejaratu kotelezettségek esetében is, amelyek a beszamolasi idészakot kovets tizenkét
honapon belll teljesitendd kovenansnak vannak alarendelve.

A vezet8ség értékelte a standard alkalmazdsanak varhatd hatasat, és az nem jelentds.

IFRS 16 Lizingek: Lizingkételezettség a Visszlizing iigyletekben (Modositdsok)

A moédositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kdvetéen induld zleti évtdl kell alkalmazni, a
maodositas korai alkalmazdsa megengedett. A mddositasok célja, hogy fejlessze azokat a
kovetelményeket, amelyeket az elado-lizingbevevé alkalmaz a lizingkdtelezettség
értékelésekor egy visszlizing tigylet soran az IFRS 16 szerint, ugyanakkor nem valtoztatja meg
a visszlizing tgyletekhez nem kapcsolddd lizingek elszamoldsat. Az eladd-lizingbevevé ugy
hatarozza meg a ,lizingdijakat” vagy a ,felllvizsgalt lizingdijakat”, hogy az eladé-lizingbevevd
ne szamolja el a nyereség vagy veszteség azon részét, amely az altala megtartott hasznalati
joghoz kapcsoldédik. Ezeknek a kovetelményeknek az alkalmazdsa nem akaddlyozza meg az
eladé-lizingbevev6t abban, hogy a lizingszerz6dés részleges vagy teljes megsz(inésével
kapcsolatos nyereséget vagy veszteséget az eredményben szamolja el. Az eladé-lizingbevevé
az IAS 8 standarddal O0sszhangban visszamendlegesen alkalmazza a modositast a kezdeti
alkalmazas id6pontja utan kotott visszlizing ligyletekre, ami annak a beszamolasi id6szaknak a
kezdete, amelyben a gazdalkodo6 egység el6szor alkalmazta az IFRS 16 standardot.

A vezetGség értékelte a standard lehetséges alkalmazasat, és annak vérhatéan nem lesz
hatdsa a konszolidalt beszamoléra.
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2) Standardok/médositdsok, amelyek még nem hatdlyosak és az EU nem fogadta be

IAS 7 Cash-flow kimutatds és IFRS 7 Pénziigyi instrumentumok kézzététele — Szallitoi
finanszirozdsi megadllapoddsok (Médositdsok)

A modositasokat a 2024. januar 1-jén vagy azt kovetSen induld lizleti évtél kell alkalmazni, a
modositas korai alkalmazasa megengedett. A mddositdsok kiegészitik az IFRS-ben mar
szerepl6é kovetelményeket, és elGirjak a gazdalkodd egységnek a szallitdi finanszirozasi
megallapodasok feltételeinek kozzétételét. Ezen tulmenden, a gazdalkodd egységeknek a
beszamolasi idGszak elején és végén kozzé kell tennilk a szallitdi finanszirozasi megallapodas
pénzigyi kotelezettségeinek konyv szerinti értékét és azokat a sorokat, amelyeken ezek a
kotelezettségek bemutatasra kerlilnek, valamint azon pénziigyi kotelezettségek kdnyv szerinti
értékét és sorait, amelyekre vonatkozdan a finansziroz6k mar kiegyenlitették a megfelel6
szallitoi tartozasokat. A gazddlkodd egységeknek szintén kozzé kell tennilik a szallitoi
finanszirozasi megallapoddsok pénzigyi kotelezettségei konyv szerinti értékében
bekovetkezett nem pénzbeli vdltozds tipusat és hatdsat is, amelyek megakadalyozzak a
pénziigyi kotelezettségek konyv szerinti értékének 6sszehasonlithatésagat. A mddositasok
tovabba elbirjak, hogy a gazdalkodo egység a beszamolasi id6szak elején és végén kdzzétegye
a finanszirozdkkal szemben fenndllé pénziigyi kotelezettségek és az e megallapoddsok részét
nem képezd hasonlé szallitdi kotelezettségek fizetési hataridejét. A mdodositasokat az EU még
nem fogadta be.

A vezetGség értékelte a standard lehetséges alkalmazdasat, és annak varhatdéan nem lesz
hatdsa a konszolidalt beszamoléra.

IAS 21 Atvdltdsi drfolyamok vdltozdsainak hatdsa: Az dtvdlthatdsdg hianya (Médositdsok)

A modositasok a 2025. januar 1-jén vagy azt kdvetGen kezd6d6 lzleti évtdl Iépnek hatdlyba, a
korai alkalmazds megengedett. A mddositasok meghatarozzak, hogy a gazdalkodd egységnek
hogyan kell értékelnie, hogy egy valuta atvalthato-e, és hogyan kell meghataroznia az azonnali
atvaltasi arfolyamot az atvalthatésag hianya esetén. Egy pénznem akkor tekinthetd
atvalthatonak egy masik pénznemre, ha a gazdalkodd egység képes a masik pénznemhez olyan
id6kereten belll hozzajutni, amely lehet6vé teszi a szokasos adminisztrativ késedelmet olyan
piaci vagy atvaltasi mechanizmuson keresztiil, amelyben egy csereligylet érvényesithet6
jogokat és kotelezettségeket hoz létre. Ha egy pénznem nem valthatd at masik pénznemre, a
gazdalkodd egységnek meg kell becsilnie az értékelés id6pontjaban érvényes azonnali
arfolyamot. A gazdalkodd egység célja az azonnali atvaltasi arfolyam becslése soran, hogy
tikrozze azt az arfolyamot, amelyen az értékelés id6pontjaban szabalyos csereligylet zajlana
a piaci szerepl6k kozott az uralkodd gazdasagi feltételek mellett. A modositasok megjegyzik,
hogy a gazdalkodd egység alkalmazhat megfigyelheté arfolyamot korrekcié (,,adjustment”)
nélkil, vagy mas becslési technikat. A mddositasokat az EU még nem fogadta be.

A vezetBség értékelte a standard lehetséges alkalmazdasat, és annak varhatdéan nem lesz
hatdsa a konszolidalt beszamoléra.
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2.3 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szikséges alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozo értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatarozhatok. A becslési
folyamat a legutolsd rendelkezésre all6 informacion alapuld dontéseket és relevans
tényez6ket tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és feltételezések befolyasoljak a pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét
és a fligg6 eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatasat. A
tényleges eredmények eltérhetnek a becsliilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizadlasra kerilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd
valtozds id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve a
valtozds id6szakdaban és a jov6beni id&szakokban, amennyiben mindkét id6szakot érintd
valtozasokrol van szé.

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

2.3.1 Ingatlanok besorolasa

A Csoport tulajdondban |évé ingatlanok bekeriiléskor besorolasra keriilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kozé az alabbiak szerint:

o Befektetésicéluingatlanok kdzé kerlilnek besorolasra, amelyeket a Csoport jellemzéen
abbdl a célbdl vdsdarolt, hogy az ingatlan bérbeadasdbdl és értéknovekedésébdl
profitdljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz8en irodahdzak, kereskedelmi épiiletek,
raktarak és gyarépuletek) a Tarsasag sajat célokra nem hasznalja.

o Fejlesztési célli ingatlanok kozé keriilnek besoroldsra a készletek kozé azok az
ingatlanok, melyeken a Csoport célja a kozeljov6ben beruhdazni és fejleszteni, majd
értékesiteni.

e Targyi eszk6zok kozé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, amelyeket a Csoport
sajat célra hasznal.

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat atsorolja amennyiben a hasznalataban valtozas allt
be. Atargyi eszk6zdk kézé sorolja azon ingatlanokat, amik sajat hasznalatba kerilnek. A vegyes
hasznalatu ingatlanok esetében a Csoport egymastodl elkilonitetten szamolja el a részeket
amennyiben lehetséges. Ha az elkilonités nem lehetséges a Csoport csak akkor sorolja az
ingatlant a befektetési célu ingatlanok kdzé, ha az egyéb célra hasznalt rész jelentéktelen.

A Csoport a készletek kozé sorolja azon ingatlanokat, melyeken egy késébbi eladas
szandékaval torténd fejlesztést kezd. A Csoport az értékesitésre tartott eszkdzok kdzé sorolja
az ingatlanokat, amennyiben annak kdnyv szerinti értéke els6dlegesen egy értékesitési tigylet,
nem pedig a folyamatos haszndlat soran tériil meg és az értékesités nagyon valdszini egy éven
belll. Az értékesitésre tartott eszk6zok kdzé sorolt befektetési célu ingatlanok az atsorolas
utan is valds értéken kertilnek kimutatasra.
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2.3.2 Befektetési célu ingatlanok valos értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa jelentds részben becsléseken és
feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelent6sen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Csoport altal
készitett sajat értékelések, illetve fuggetlen értékbecsl6k altal elvégzett értékelések alapjan
kerilt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhaszndlt paraméterek a 10. jegyzetben
taldlhatéak.

Az IFRS 13 “Valos értéken torténd értékelés” létrehoz egy valdsérték-hierarchiat a valds
értéken torténd értékelés és a kapcsolodd kozzétételek kovetkezetességének és
0sszehasonlithatésaganak novelése érdekében. A hierarchia harom szintben kategorizalja a
valos érték meghatdrozasara hasznalt értékelési modszerek inputjait. A valdsérték-hierarchia
a legnagyobb jelentGséget az azonos eszkozok vagy kotelezettségek aktiv piacain meglévé
jegyzett (nem moddositott) araknak tulajdonitja, a legkisebbet pedig a nem megfigyelhet6
inputoknak. A valds értéken torténd értékelés célja az, hogy megbecsiiljék azt az arat, amelyen
az eszkoz értékesitésére vagy a kotelezettség atruhdzasara iranyuld szabdlyos Ugylet
végbemenne a piaci szereplGk kdzott, az értékelés id6pontjaban, a fennallé piaci feltételek
mellett. Valamennyi befektetési célu ingatlan a valds érték hierarchia 3. szintjébe van
besorolva.

2.3.3 Eszko6zvasarlas
A Csoport 2023 soran megszerzett tobb lednyvallalati részesedést, a Tidaholm Properties Kft-
t, a Kantrum Property Kft-t, valamint a Dounby SP Z.0.0-t. A Csoport feltételezése és az

elvégzett koncentracios teszteken alapuld becslése alapjan a megszerzett részesedéseket nem
Uzleti kombinacidként, hanem eszkdzvasarlasként szamolta el.
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2.4 A konszolidacios korbe bevont vallalkozasokba tortént valtozasok

A Csoport az alabbi leanyvéllalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és tulajdoni

jogok):
Leanyvallalat neve

i
-LZrt.

Anyavallalat

Appenlnn Property
i Vagyonkezelo Zrt.

Tulajdoni és

szavazati hanyad

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

i Appenmn Property
' Vagyonkezelo Zrt.

i Szent Laszlo téri

! Szolgaltatohaz Kft.

E Appeninn E-Office
i Vagyonkezelo Zrt.

7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

! Kantrum Property Kft.

! Appenlnn Nyrt

------------------------------------------------------------------- L L rt SEEEEEEEEEERE S hahuystufsfurd St e e T

[ Dounby SP. Z.0.0.

! Appeninn Nyrt.

E Appeninn Project-
i EGRV Kft.

! ! Appeninn Project-
I EGRV Kft.

2023 2022
| 100%;  100% | 1022 Budapest, Bég utca 3-5 :
" Too% T Too% | e i
S 1022 Budapest, Bég utca3'5.
L 100% 100% ; 1022 Budapest, Bég utca 3-5. ;
[ 100%!  100% |1022 Budapest, Bégutca3-5. |
i 100% | 100% | i 1022 Budapest, Bég utca 3-5. i
S— S
100%1 1 _99‘1/9 | 1022 Budapest, Bég utca3-5. _ _ |
ir 100% 1|— 100% | i 1022 Budapest, Bég utca 3-5. :
i i i
T100% ] 100% '1_6_2'2_ Budapest, Bég utca 3-5. |
{.100%: _ 100%;1022 Budapest, Bégutca3:5. |
i 100% i 100% | 1022 Budapest, Bég utca 3-5. i
| | |
T To0% | 100% | 1022 Budapest, Beég utca 3-5. |
| I |
T Too% | 100% | '1_6'2'2_ Budapest, Bég utca 3-5. |
E 100% : 100% ! i :
i i i 1022 Budapest, Bég utca 3-5. i
: - 51% ; 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc :
i i i utca 8 i
E 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5. :
! 100% ! -1 ;1022 Budapest, Bég utca 3-5. !
i 100% | - [ Ul.  llzecka 26, Warsaw, |
: : | Mazowieckie, :
é 100% : 100% ! Belgrade Novi Beograd, Bulevar ! !
i i i  Milutina Milankovica 9b, 11070
100% ! 100% ! Belgrade Now Beograd Bulevar :

A Csoport a lednyvallalatokban tobbségi befolyassal rendelkezik.

A Csoport az alabbi tarsult vallalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és tulajdoni

jogok):

Tarsult vallalat neve

Anyavallalat

Tulajdoni és

szavazati hanyad

26, Wa rsaw, i
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2023-ban a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:

2023-ban a Csoport értékesitette a Solum-Invest Kft-ben valé 51%-os Uzletrészét,
2023-ban megszerzésre keriilt a Tidaholm Properties Kft. 100%-os Uzletrésze,
2023-ban megszerzésre keriilt a Kantrum Property Kft. 100%-os Uzletrésze,
2023-ban megszerzésre keriilt a Dounby SP. Z.0.0. 100%-os lizletrésze, valamint
tarsult véllalkozasanak a Wisniowy Management Sp. Z.0.0. 50%-0s Uzletrésze.

2022-ben a Csoport tagjaiban bekdvetkezett valtozasok:

2022-ben a Csoport értékesitette a Dreamland Holding Zrt-t és lednyvallalatait (DLHG
Invest Kft., Szantéd Balaland Family Kft., Tokaj Csurgd Volgy Kft., Tokaj Kelep Zrt.,
SZRH Kft., TATK Kft., Visegrad Lepence Volgy Strandfirdé Kft.),

2022-ben értékesitésre kerliilt a PRO-MOT Hungaria Kft.,

2022-ben értékesitésre keriilt az Appeninn Uzemeltetd Zrt.

2022-ben értékesitésre kertlt a Hellnarik Hospitality Kft.

2022-ben alapitasra keriltek a Leveron doo Beograd és Imanpa doo Beograd
tarsasagok

2024. januar 1-én az Appen-Retail Kft. és a Felhéviz-Appen Kft. beolvadtak az Appeninn
Property Zrt-be.

2.4.1 2023 évi lizletrész beszerzések és értékesitések

Tidaholm Properties Kft. megszerzése

2023. februdr 28-an a Csoport megszerezte a Tidaholm Properties Kft. 100%-os lzletrészét. A
megszerzett tdrsasagban egy jelentls ingatlan keriilt megszerzésre, azonban nincsenek
meglévé menedzsment funkciok és a kapcsolddod folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakciot
megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével
mért fel.
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A Tidaholm Properties Kft. megszerzéséhez kapcsolddé informacidk:

adatok EUR-ban Valds érték a
megszerzés napjan

Eszk6z6k

Jovedelemtermeld ingatlanok 27.322.714

Pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek 1.160.495

Egyéb eszkozok 1.356.725

Eszk6z6k 6sszesen 29.839.935

Kotelezettségek

Hitelek és pénzugyi kotelezettségek 12.286.895
Egyéb kotelezettségek 821.365
Kotelezettségek 6sszesen 13.108.260
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 16.731.675

Nem ellendrz6 részesedés -

Nyereség a megszerzésen (eszkozokre és 6.754.150
kotelezettségekre allokalva relativ sulyuk alapjan)

Uzletrész vételdr 4.284.671
Hitel kivaltasara forditott pénzosszeg 5.692.854
Vasarlasi ellenérték 9.977.525

A Tidaholm Properties Kft. Uzletrészének megszerzéséhez kapcsolddd nyereség O0sszegébdl
4.296.845 EUR a jovedelemtermeld ingatlanokra kerlt allokalasra, igy a jovedelemtermeld
ingatlanok bekerilési értéke 23.025.869 EUR lett. A nyereség Osszegébdl 1.932.271 EUR
halasztott bevételként kerilt kimutatasra és a hitel futamideje alatt keril feloldasra. A
fennmaradé 525.034 EUR a megszerzéskori egyéb eszkozokre és egyéb kotelezettségekre
kerdlt allokaldsra relativ sulyuk alapjan.
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Kantrum Property Kft. megszerzése

2023. februar 28-an a Csoport megszerezte a Kantrum Property Kft. 100%-os lizletrészét. A
megszerzett tarsasagban egy jelentds ingatlan keriilt megszerzésre, azonban nincsenek
meglévé menedzsment funkciok és a kapcsolddod folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakciot
megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével
mért fel.

A Kantrum Properties Kft. megszerzéséhez kapcsolddd informacidk:

adatok EUR-ban Valds érték a
megszerzés napjan

Eszk6zok

Jovedelemtermel6 ingatlanok 10.900.237

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek 99.470

Egyéb eszkdzok 332.551

Eszk6z6k 6sszesen 11.332.257

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 369.181
Kotelezettségek Osszesen 369.181
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 10.963.076

Nem ellendrz6 részesedés -

Nyereség a megszerzésen (eszkozokre és 9.050
kotelezettségekre allokalva relativ sulyuk alapjan)

Uzletrész vételar 2.872
Hitel kivaltasara forditott pénzeszkoz 10.951.154
Vasarlasi ellenérték 10.954.026
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Dounby SP Z.0.0. megszerzése

2023. marcius 10-én a Csoport megszerezte a Dounby SP Z.o.0. 100%-o0s Uzletrészét. A
megszerzett tarsasagban egy jelentds ingatlan keriilt megszerzésre, azonban nincsenek
meglévé menedzsment funkciok és a kapcsolddod folyamatok, emiatt a Csoport a tranzakciot
megvizsgalta és eszkoz vasarlasként azonositotta, melyet koncentracios teszt elvégzésével
mért fel.

A Dounby SP Z.0.0. megszerzéséhez kapcsolédd informacidk:

adatok EUR-ban Valds érték a
megszerzés napjan

Eszk6zok

Jovedelemtermel6 ingatlanok 35.543.066

Pénzeszkozok és pénzeszkdz egyenértékesek 2.206.805

Egyéb eszkdzok 1.687.783

Eszk6z6k 6sszesen 39.437.654

Kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek 2.712.422
Kotelezettségek Osszesen 2.712.422
Azonosithato netto eszk6zok valds értéke 36.725.232

Nem ellenérz6 részesedés -
Nyereség a megszerzésen (eszkozOkre és -
kotelezettségekre allokalva relativ sulyuk alapjan)

Uzletrész vasarlasi ellenérték (megszerzés

koltségeivel névelten) 482.814
Hitel kivaltasara forditott pénzosszeg 36.242.418
Vasarlasi ellenérték 36.725.232
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Solum-Invest Kft. értékesitése

2023 januarjaban a Csoport értékesitette a Solum-Invest Kft-ét. A Solum-Invest Kft. 51%-os
Uzletrészének értékesitési ara 1.309.072 EUR volt.

A Solum-Invest Kft. értékesitéséhez kapcsolddod informaciok:

adatok EUR-ban

Eladdsi ar 1.309.072
Ertékesitett kdvetelés 5.261.994
Azonosithatd nettd eszkdzok konyv szerinti értéke az (2.535.827)
értékesités napjan (veszteség)

Leanyvallalathoz  kapcsolédd  atvaltasi  tartalék 169.340
kivezetése

Nem ellen6rzé részesedés kivezetése (1.373.190)
Ertékesités eredménye 2.831.389

A Solum-Invest Kft. értékesitésével a Csoport netté pénzarama 1.309.005 EUR, a Solum-Invest
Kft. értékesitésekor a Solum-Invest Kft. 67 EUR pénzeszkdzzel rendelkezett. A részesedés
ellenértéke mellett a Solum-Invest Kft-vel szembeni kovetelés is kiegyenlitésre kerilt
5.261.994 EUR értékben.

2.4.2 2022 évi uzletrész értékesitések

Dreamland Holding Zrt. és leanyvallalatainak értékesitése

2022 els6 félévében a Csoport értékesitette a Dreamland Holding Zrt-ét, valamint
lednyvallalatait. A Dreamland Holding Zrt. 75%-os (zletrészének értékesitési ara 3.911.474
EUR volt.

A Dreamland Holding Zrt. és lednyvallalatainak értékesitéséhez kapcsolddd informaciok:

adatok EUR-ban

Eladasi ar 3.911.474
Azonosithatéd nettd eszkoézok kdnyv szerinti értéke az 4.587.818
értékesités napjan (veszteség)

Leanyvallalathoz kapcsolodo atvaltasi tartalék kivezetése 151.901
Nem ellen6rzé részesedés kivezetése (1.146.955)
Goodwill kivezetése (3.944.477)
Ertékesités eredménye 3.559.761
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A Dreamland Holding Zrt. és lednyvallalatainak értékesitésével a Csoport nettd pénzarama -
211.609 EUR, a Dreamland csoport értékesitésekor a Dreamland Csoport 4.123.083 EUR
pénzeszkozzel rendelkezett.

PRO-MOT Hungaria Kft. értékesitése

2022 els6 félévében a Csoport értékesitette a PRO-MOT Hungaria Kft-ben vald Gzletrészét. A
74,99%-0s Uzletrészének értékesitési ara 6.328.605 EUR volt.

A PRO-MOT Hungaria Kft. értékesitéséhez kapcsolodoé informaciok:

adatok EUR-ban

Eladasi ar 6.328.605
Azonosithatd nettd eszkdzok konyv szerinti értéke az (3.291.675)
értékesités napjan

Leanyvallalathoz kapcsolodo atvaltasi tartalék kivezetése (1.013.170)
Nem ellen6rz6 részesedés kivezetése 823.248
Ertékesités eredménye 2.847.008

PRO-MOT Hungdria Kft. értékesitésével a Csoport netté pénzarama 5.902.764 EUR, a PRO-
MOT Hungdéria Kft. értékesitésekor a PRO-MOT Hungaria Kft. 425.840 EUR pénzeszkozzel
rendelkezett.

Appeninn Uzemeltet6 Zrt. értékesitése

2022 elsd félévében a Csoport értékesitette az Appeninn Uzemeltets Zrt-ét. Az Appeninn
Uzemeltetd Zrt. 100%-os lizletrészének értékesitési ara 40.328 EUR volt.

Az Appeninn Uzemeltetd Zrt. értékesitéséhez kapcsolddéd informaciok:

adatok EUR-ban

Eladasi ar 40.328
Azonosithatd nettd eszkdzok konyv szerinti értéke az (592.753)
értékesités napjan

Leanyvallalathoz kapcsolddd atvaltdsi tartalék kivezetése (69.980)
Ertékesités eredménye (622.405)
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Az Appeninn Uzemeltet6 Zrt. a Csoport nettd pénzarama -272.312 EUR, az Appeninn
Uzemeltetd Zrt. értékesitésekor az Appeninn Uzemeltetd Zrt. 312.640 EUR pénzeszkdzzel
rendelkezett.

Hellnarik Hospitality Kft. értékesitése
2022 els6 félévében a Csoport értékesitette a Hellnarik Hospitality Kft-ben vald kisebbségi
részesedését. A Hellnarik Hospitality Kft. 24%-os Uzletrészének értékesitési ara 112.437 EUR

volt.

A Hellnarik Hospitality Kft. Gzletrészének értékesitéséhez kapcsolddo informaciok:

adatok EUR-ban

Eladdsi ar 112.437
Kisebbségi részesedés értéke 37.043
Ertékesités eredménye 75.493

Konszolidalt Atfogé jovedelemkimutatasra vonatkozé magyarazatok

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol

A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit iroda, logisztikai és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval és kapcsolddd lizemeltetési szolgdltatdsokkal realizdlja. A Csoport ingatlanjait
a rovid bérl6kozi — Ures allas id6 jellemzi, valamint az ingatlanok jé pozicionaldsa miatt a jo

mindségu- fizet6képes- bérlé portfdlid jellemzi.

Az arbevétel a kovetkez6 tevékenységeken keletkezett:

2023.12.31-én 2022.12.31-én
adatok EUR-ban végz6do lizleti évre végz6do uzleti évre
Iroda teriletek bérbeadasi bevétele 12.297.745 3.404.520
Logisztikai ingatlan bérbeadasa 2.750.964 2.954.359
Kereskedelmi ingatlan bérbeaddsa 4.439.227 1.680.516
Osszesen 19.487.935 8.039.395

A Tarsasag nem rendelkezik szerz6déses eszkdzokkel, szerz6déses kotelezettségekkel. A vevéi
szerz6désekbdl szarmazd folyamatos elszamolasu bevételek 6sszege 2023-ban 18.912.843
EUR, 2022-ben 7.378.194 EUR, mig az (izemeltetés bevétele 2023-ban 575.092 EUR, 2022-ben
661.201 EUR volt. Az arbevétel jelentés novekedéséhez az Ujonnan megszerzett tarsasagok
arbevétele jarult hozza jelentés mértékben 2023-ban.
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A jov6beni minimum bérleti dijbevételek a hatarozott idejli bérleti szerz6désekre vonatkozdan
a kovetkezd6 2023. december 31-én:

Adatok EUR 2023.12.31-re végzodo lizleti 2022.12.31-re végzodo lizleti
évben évben

Even beldl 14.373.388 5.506.949

1-5 éven belil 28.925.801 11.954.116

5 éven tuli 15.120.404 10.982.299

Osszesen 58.419.593 28.443.364

Az arbevétel foldrajzi megoszlasként valé bemutatasa:

2023.12.31-én 2022.12.31-én

adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

Magyarorszag 12.430.098 8.039.395
Lengyelorszag 7.057.837 -
Osszesen 19.487.935 8.039.395

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei
2023.12.31-én 2022.12.31-én

adatok EUR-ban végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre
Ingatlan izemeltetési dijak (5.480.736) (2.025.641)
Epitményado, telekadd (865.392) (326.456)
Javitas, karbantartas (703.231) (38.244)
Ingatlan biztositasi koltségek (88.354) (20.355)
Orzés, védelem (235.298) (11.587)
Egyéb lzemeltetési koltségek (113.544) -
Osszesen (7.486.555) (2.422.283)

Az lizemeltetési koltségek jelentésen emelkedtek az el6z6 évhez képest az Uj leanyvallalatok
bekeriilésével, melyek kézel 4 millié EUR értékkel lettek magasabbak az el6z6 évhez képest.
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5. Adminisztracios koltségek

adatok EUR-ban

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

Konywviteli szolgdltatas, konyvvizsgalat dijai (261.773) (189.303)
Bankkoltség (52.122) (24.740)
Ugyvédi, jogi koltség (68.343) (168.559)
Uzletviteli tanacsadas, PR (64.644) (112.768)
Ingatlan értékbecslések és értékelések (102.549) (47.555)
Nyilvanos részvénytdrsasag tézsdei dijai (20.039) (18.037)
Informatikai szolgdltatas (20.955) (15.143)
Telefonkoltség internet dij (14.347) (742)
Hatdsagi dijak, illetékek (3.481) (1.860)
Irodaszer, anyagkoltség (1.808) (2.391)
Egyéb koltségek (218.404) (126.516)
Osszesen (828.466) (707.615)

6. Személyi jellegti raforditasok

adatok EUR-ban

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

Bérkoltség (233.826) (269.484)
Jarulékok (31.981) (37.012)
Egyéb személyi jellegl juttatdsok (9.519) (9.224)
Osszesen (275.326) (315.720)

Létszam adatok

2023.12.31.-én

2022.12.31.-én

végz6do lizleti évre  végzddo lizleti évre

_______________________________________________________________________ . 80i 160!
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2023-ban a Solum-Invest Kft. értékesitésével a Csoport létszama 8 fére csdkkent.

7. Egyéb miikodési raforditasok és bevételek

A Csoport az egyéb, azaz nem az ingatlan bérbeadasbdl és lizemeltetésbdl szarmazd bevételeit
egyéb bevétel (raforditdsként) mutatja be. Amennyiben egy-egy tétel az iddGszaki
eredményben kiemelked6en magas, a teljes targyidGszaki eredményt meghatarozo értékd
vagy tipusu volt, akkor azt a tételt (vagy tételeket) a f6 kimutatasban elkilonitve mutatjuk be.
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Ebben a pontban a mashova nem sorolt vagy egyéb tipusu bevételekbdl ki nem emelt tételek

kerlilnek bemutatasra.

adatok EUR-ban

Egyéb bevételek

Kapott késedelmi kamat

Ertékvesztés visszairasa

Kareseménnyel kapcsolatos bevétel
Kotelezettség leiras

Tidaholm Eszkdz szerzéshez kapcsolédo bevételek
Egyéb bevételek

Egyéb raforditasok

Birsag, kotbér

Behajthatatlan kovetelés, értékvesztés

Egyéb raforditasok (sikerdijak, kozvetit6i dijak)

Egyéb bevételek/ (raforditasok) 6sszesen

2023.12.31-én
végzido lizleti évre

2022.12.31-én
végzido lizleti évre

39.587 0
26 22372

9.123 15.448
48.794 -
523.603 -
23.150 7.526
644.283 45.346
(100.508) (779)
(161.085) (45.453)
(226.222) (2.299)
(487.815) (48.531)
156.468 (3.185)

8. Befektetések értékesitésnek nyeresége (vesztesége)

adatok EUR-ban

Hellnarik Hospitality Kft. — 24%-os Uzletrész

Osszesen

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

75.394

75.394

Az Uzletrészek értékesitésének részletes bemutatasa a 2.4.2. pontban tortént.

9. Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye

adatok EUR-ban

Befektetési célu ingatlan értékesitési ara
Befektetési célu ingatlan valds értékének
kivezetése

Osszesen

2023.12.31-én

végz6do uzleti évre

2022.12.31-én

végz6do lizleti évre

1.760.000

(1.402.407)

357.593

A Csoport 2023-ban értékesitette egyik SPAR ingatlanat, melyen 357.593 EUR nyereséget

szamolt el.
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10. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valos értékelésének eredménye

A Csoport vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre keriilnek. A valds értékelések
alapjan a Csoport minden valtozdst eredménnyel szemben megjelenitett. Az ingatlanokon
[étesitett vételi jogokat, amennyiben a valds értékelés értéke alatt maradnak, és a jogosult a
vételi jogra jogosité dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Csoport mérlegében a valds
érték és a vételi joghoz tartozd ar kozul a kisebbik a megjelenitett érték.

A Csoport minden évben elkészitteti az ingatlanok valds értékének meghatdrozasat. A
flggetlen értékbecsl6 altal meghatarozott érték 6sszhangban van a pénziigyi kimutatasokban
szerepl§ értékekkel. A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez haszndlt értékbecslést
minden ingatlan esetében az értékelés elvégzésére kijelolt fliggetlen szakérté 2023-ban a
CBRE Kft. (Bajcsy-Zsilinszky ut 78. 1055 Budapest), és CBRE Lengyelorszag, mig a 2014-2022
években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest, tovabbiakban JLL Kft.)
készitette, a befektetési ingatlanokba sorolt hasznalati jog eszkozt kivéve. Mindkét ingatlan
értékel6 tarsasag elismert, és megfelel6 szakmai mindsitéssel, valamint az értékelendé
befektetési célu ingatlan korzetében és kategdridajaban kozelmultbeli tapasztalattal
rendelkezik. Az ingatlanbecslGk altal készitett elemzés az alabbiak szerinti:
e a haszndlt értékbecslési mddszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldanosan hasznalt megkdzelitéseknek
e alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szereplé Ratak osszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 honapban megvaldsult befektetési lizletkotésekrdl nyilvanosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési modszerek 2023:

Az értékbecslés a RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok
2023. évi kiadasanak megfelel6en késziilt. Az ingatlanok hasznalatanak mddjara vald
tekintetettel a hozamszamitdson alapulé mddszer (un. ,Hardcore and Top slice”
modszer)kerilt kivalasztdsra az ingatlanok értékeléséhez, ellen6rz6 mddszerként a piaci
0sszehasonlitason alapuld moddszer kerilt alkalmazdsra. A moddszertan az ingatlanbdl
szarmazo éves bevételeket 2 vagy tobb csoportra osztja a hozzajuk kapcsolddé feltételezett
kockdzatok alapjan. Igy tipikusan megkiilénbézteti a jovedelem hosszu tavon fenntarthaté a
piaci bérleti dijakkal 6sszhangban allé részét (,hardcore”) és az af6lotti hosszutavon
valdszinlleg nem fenntarthaté részét (,,top slice”). A ,,hardcore” jovedelem rész a mddszertan
soran egy valamennyi az ingatlannal kapcsolatban felmeriil6 kockazatot megjelenitd
hozammal (all-risk-yield) t6késiti, mig az ezen felili jovedelem részeket a futamidejiik végéig
egy az el6z6nél magasabb kockazatot tikr6z6 hozammal. A bérleti dijak esetleges névekedése
és az inflacids kockdzat is implicit mddon kerilnek az all-risk-yield alkalmazasaval
figyelembevételre. A bruttd tékeérték ily mdédon a hardcore és a top slice t6késitett
jovedelmek Osszege. A tranzakcids koltségek és az adott ingatlan esetében esetlegesen
felmeriil6 beruhazasi koltségek levonasa utan jelenik meg a nettd tékeérték mely egyben az
ingatlan piaci értéke is.
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A hozamszamitdson alapuld értékelésekben 2023-ben hasznalt feltételezések az atlagos
bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihasznaltsag és a diszkont rata voltak. Ezen értékek piaci
megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigaldsara az adott ingatlan lokalis helyzete végett
keriil sor. Ezen korrekciok miatt minden felhasznalt valtozé a ,level 3” tipusba sorolt.

Az alkalmazott értékelési moddszertan megfelelt az IFRS 13-ban kordlirt értékelési
technikaknak.

A portfolié nem elsédlegesen hozamtermeld jellemz6kkel biré ingatlanait 6sszehasonlito
modszer alkalmazdasdaval értékelték.

Ertékelési modszerek 2022:

Az értékelések a jovedelem megkozelités (diszkontalt cash flow mddszer) és az 6sszehasonlitd
(piaci) modszer alkalmazasaval késziilnek. A jovedelem megkozelités modszer az
ingatlanokbdl szarmazé id&szaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl
szarmazd pénzaramok jelenértéke egy piaci alapu, a befektet6k hozamelvarasat tiikr6z6
diszkontrata alkalmazasaval keril megallapitasra. Az id&szaki pénzdaram a kihasznalatlan
teriiletek nélkili jovedelem csdkkentve az ingatlan mikddtetésével és karbantartasaval
kapcsolatos koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére
megallapitott maradvanyérték jelenértékre diszkontalt 6sszege az ingatlan valds értéke.

A piaci modszer megkozelitésre alapuld értékelésekben 2022-ben hasznalt feltételezések az
atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihaszndltsag, az ,exit Yield” és a diszkont rata voltak.
Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigaldsara az adott ingatlan lokalis
helyzete végett keriil sor. Ezen korrekciok miatt minden felhasznalt valtozé a , level 3” tipusba
sorolt.

Az alkalmazott értékelési moddszertan megfelelt az IFRS 13-ban kordlirt értékelési
technikaknak.

A Discount ratak az irodak esetén: 7,65 —10,25%, az ipari ingatlanoknal: 8,50 — 10,00% kozott
valtoznak. A prime exit yield irodak esetén: 5,50 %, ipari ingatlanok esetén: 6,00 %.

A DCF szamitasnal alkalmazott inputok kozil, a legjelentGsebb befolyast az adott
ingatlan piaci értékének szempontjabdl az exit yield és a diszkont rata valtozok adjak az
inflacid, a koltségek és piaci bérleti dij mellett az érzékenységi vizsgalat szempontjabdl. Az exit
yield és a diszkont rata novelésével az érték csokken, mig ellenkez6 iranyd valtoztatas esetben
az érték novekedni fog. Az inflacidnal nemzetkozi elGrejelzéseket hasznaltunk, a koltségeknél
jelent6s novekedést prognosztizaltunk. A piaci bérleti dijaknal a piacon uralkodd, adott
ingatlanra jellemzé dijakkal szamoltunk.

Jelen esetben konzervativ megkozelitést alkalmaztunk ezen valtozok meghatarozasakor,
eltekintve az optimista és pesszimista forgatokonyvektél.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatarozasara, amely adatok ,Osszehasonlité”
arként keriltek feltlintetésre.
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2023 évi atértékelés
adatok EUR-ban

_____________________________________________________________________

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

_____________________________________________________________________

Valds érték valtozasok dsszesen

__________________________________________________________

Valos érték Valos érték
novekedés csokkenés

__________________________________________________________

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

(590 000)

'''''''''''''''''''' F_'_'_'_'_'_'_'_'_'_ﬂ

| 3.926.015 |

25.767.525 (19.157.576)

Arfolyamvaltozasok dsszesen az egyéb atfogd jovedelemben

elszamolva (nyereség)

Valos érték valtozasok 6sszesen az eredményben

(4.636.925)
1.973.024
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2022 évi atértékelés

adatok EUR-ban

Valos érték
novekedés

Valos érték
csokkenés

_______________________________________________________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________________________________________________________

Valds érték valtozasok dsszesen

Arfolyamvaltozasok dsszesen az egyéb atfogd jovedelemben
elszamolva (veszteség)

Valos érték valtozasok 6sszesen az eredményben

4.336.880

(3.643.709)

8.595.767

9.288.938
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2023
Diszkontrata Jelzalog
Ssz. tipus Osszehasonlité ar DCF modell érték Fordulénapi érték  Ertékelési moédszer Bérleti dij EUR/m2/hé,
1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-lUzem 1760 000 1453 000 1453 000 DCF modell 2,63 9,00%[van
2 1047 Schweidel utca 3. raktar 2210000 1330000 2210000 osszehasonlitd 1,38 9,00%[van
3 1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 7 350 000 9 263 000 9 263 000 DCF modell 14,29 8,25%|van
4 1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) iroda 3010 000 3420000 3420 000 DCF modell 4,18 8,25%|van
5 1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 2 858 000 2 851 000 2 858 000 6sszehasonlitd 7,69 9,00%[van
6 1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 9210 000 8 710 000 8 710 000 DCF modell 11,64 8,50%|van
7 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda-lako 3801 000 5152 000 5152 000 DCF modell 7,96 és 16,67 |7%-8% van
8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. iroda 3360 000 4250 000 4250 000 DCF modell 6,79 8,75%|van
9 17 SPAR (zlet kereskedelmi| 20715 000 19 669 000 19 669 000 direkt kapitalizacio 5-13,07|7,5%-9,25% [van
10 6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. telephely 2350000 1674 000 2 350 000 osszehasonlitd 0,86 9,00%[van
11 1082 Budapest, Ull&i it 48. iroda 18 610 000 20 860 000 20 860 000 DCF modell 14,87 7,75% | nincs
12 1147 Budapest, Egyenes u. 4. mhely 790 000 723 000 723 000 DCF modell 1,39 9,00%|van
13 1105 Budapest, Banya utca 20. vegyes 2 190 000 1665 000 1665 000 DCF modell 0,12 9,75%|[nincs
14 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 1070 000 677 000 1070 000 osszehasonlitd 9,00%[van
15 1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 2 690 000 2 280 000 2 280 000 DCF modell 10,00%|van
16 1105 Budapest, Banya utca E épilet iroda 260 000 175 000 175 000 DCF modell 10,25% | nincs
17 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. kaszind 1080 000 1440000 1440 000 DCF modell 19,11 9,00%|van
18 1013 Budapest, Pauler utca 2. iroda 1120000 1210000 1210000 DCF modell 16,92 8,25%|van
19 8000 Zalaegerszeg, Balatoni Ut 5-7. kereskedelmi| 17 110 000 15 250 000 15 250 000 DCF modell 8,96 9,00%[van
20 8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11. kereskedelmi| 13 510 000 13 460 000 13 510 000 osszehasonlitd 11,2 8,75%[van
21 8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. kereskedelmi| 20 100 000 17 200 000 17 200 000 DCF modell 9,55 9,53% | nincs
22 Wisniowy Business Park kereskedelmi| 49 870 000 49 870 000 49 870 000 DCF modell 12-15 10,00%|van

184 588 000
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2022 évi 6sszehasonlito adatok:

Modell valtozé k6zépértékek a DCF

20z medelicen Diszkontrata Jelzalog
Ssz. tipus Osszehasonlité ar DCF modell érték Fordulénapi érték Ertékelési méodszer Kif::::‘ori Bérleti dij EUR/m2/hé,

1 1149 Budapest, Varna u. 12-14, iroda-uzem 2.300.000 2.000.000 2.000.000 DCF modell 8,50% iroda: 8,5, raktar: 4,5 9,00% van
2 1047 Schweidel utca 3. raktar 3.000.000 2.500.000 2.500.000 DCF modell 8,00%|raktar: 4,25 8,50%|van
3 1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 11.000.000 11.300.000 11.300.000 DCF modell 7,65%|iroda: 12, kisker: 14 r: 7,90%|van
4 1022 Budapest, Bég u. 4. (Térokvész u. 30.) iroda 3.800.000 3.900.000 3.900.000 DCF modell 7,65%|iroda: 12, raktar: 7 7,90%|van
5 1094 Budapest, Péva u. 8. iroda 6.300.000 5.200.000 5.200.000 DCF modell 8,50%|iroda:: 9,5, raktar: 6 8,75%|van
6 1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 15.600.000 14.500.000 14.500.000 DCF modell 7,40%|iroda: 13,5, raktar: 7 7,65%[nem
7 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda-lako 5.000.000 4.700.000 4.700.000 DCF modell 7,00%|iroda: 13, lakds: 14 7,40%|van
8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. iroda 5.700.000 4.900.000 4.900.000 DCF modell 7,50%|iroda: 10 8,00%|van
9 17 SPAR uzlet * kereskedelmi| 19.640.000 21.950.000 21.950.000 direkt kapitalizacié 7,5%-9,5% |van
10 6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca 30. telephely 2.800.000 2.800.000 2.800.000 DCF modell 11,50%|iroda: 4, raktar: 2 12,00%|van
11 1082 Budapest, UlI8i Gt 48. iroda 22.800.000 22.300.000 22.300.000 DCF modell 8,15%|iroda: 13 8,65%|nincs
12 Pasaréti haszndlati jog eszkoz iroda 570.799 570.799 570.799 DCF modell

13 1147 Budapest, Egyenes u. 4. mihely 1.000.000 700.000 700.000 DCF modell 9,00%|raktar: 4,5 9,50%|van
14 1105 Budapest, Banya utca 20. vegyes 2.800.000 2.100.000 2.100.000 DCF modell 8,75%|iroda: 4, raktar: 3,5 9,00% | nincs
15 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 1.500.000 1.400.000 1.500.000 Osszehasonlitd 8,00%|iroda: 11 8,50%|van
16 1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 3.300.000 2.500.000 2.500.000 DCF modell 8,50%|iroda: 7 9,00%|van
17 1105 Budapest, Banya utca E épiilet iroda 360.000 260.000 260.000 DCF modell 9,75%|iroda: 6,5 10,25%|nincs
18 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. kaszin6 1.700.000 2.600.000 2.600.000 DCF modell 7,00%|18 7,50%|nincs
19 1013 Budapest, Pauler utca 2. iroda 1.740.000 1.800.000 1.800.000 DCF modell 7,90%| iroda:15 8,40%|van

108.080.799

* A SPAR uzletek kozul 1 Uzlet dtsoroldsra kerllt az értékesitésre tartott eszkozok kozé
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11. Ertékcsokkenési leiras

2023.12.31-én 2022.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzodo uzleti évre
Targyi eszk6zok értékcsokkenése (6.267) (63.866)
Osszesen (6.267) (63.866)

A kisértékl eszkozok értékcsokkenése 2022-en 5.155 EUR, 2023-ban 6.021 EUR volt.

12. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2023.12.31-én 2022.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Arfolyamnyereség 5.412.215 1.334.829
Arfolyamveszteség (3.796.644) (3.357.907)
Osszesen 1.615.571 (2.023.078)
13. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege
adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én

végzodo lzleti évre  végzodo uzleti évre

Kamatbevételek

Letét és kamatozd betétek kamatai 3.070.744 3.382.219
Egyéb kapott jaré kamatok 23.068 866.069
3.093.812 4.248.288
Kamatraforditasok
Banki hitelek kamatai (1.504.252) (893.599)
Sajat kibocsatasu, forgalomban tartott kotvény (1.817.524) (1.773.952)
kamatok
(3.321.776) (2.667.551)
Kamatbevételek és kamatraforditasok egyenlege (227.964) 1.580.736
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adatok EUR-ban

Lizingkamatok

Lizingkamatok

14. Jovedelemaddk

2023.12.31.-én
végz6do lizleti évre

2022.12.31.-én

végz6do lizleti évre

(12.905)

(12.905)

(40.443)

(40.443)

A jovedelemaddkhoz kapcsolodd bevételek és (raforditdasok) a kovetkez6kbdl tev6dnek dssze:

adatok EUR-ban

Tarsasagi ado
Halasztott add
Ipar(izési ado

Osszesen

Az adé levezetése a kovetkez6 volt:
adatok EUR-ban

Addzas el6tti eredmény folytatddoé tevékenységbdl
Aktudlis addkulcs alapjan szamitott adofizetési
kotelezettség 9%

Ipar(izési ado

Halasztott adokovetelésként el nem ismert
veszteségek valtozasa

Varhatd adodkulcs csokkenése (SZIT-é alakulas)
Allandé kiilonbségek

Jovedelemaddk 6sszesen
Effektiv addkulcs

2023.12.31-én
végz6do lizleti évre

2022.12.31-én
végz6do lizleti évre

(924.206) 81.270
6.331.283 (1.555.712)
(224.789) (148.232)
5.182.288 (1.622.674)

2023.12.31-én
végz6do lizleti évre

2022.12.31-én
végz6do lizleti évre

14.753.108 13.408.273
(1.327.780) (1.206.744)
(224.789) (148.232)
0 (373.180)
6.734.857 -

- 105.482
5.182.288 (1.622.674)
0% 12,04%

2022. december 31-én az Appeninn E-Office Zrt. veszteségelhataroldsabol halasztott adokovetelésként
el nem ismert vesztesége 373.180 EUR volt. 2023-ban a SZIT-é vald alakulas miatt a teljes halasztott
adokovetelés és -kotelezettség egyenlege feloldasra kerdilt, mivel a tarsasagra varhatéan 0% addkulcs

fog vonatkozni.

2023.12.31.-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31.-én
végzido lizleti évre

_______________________________________________________________________________________________________________________________
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a4

15. Megsz(in6 tevékenység eredménye

2023.12.31-én 2022.12.31-én
adatok EUR-ban végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre
Solum-Invest Kft. értékesitésének eredménye 2.831.389 -
Megsz(ind tevékenységek (lasd alabb) - 2.139.965
Osszesen 2.831.389 2.139.965

2022 soran a Csoport a turisztikai szegmensbe tartozd lednyvallalatait értékesitette, a
Dreamland Holding Zrt-t és leanyvallalatait, és a PRO-MOT Hungaria Kft.-t. 2022.

//////

keriilt az Appeninn Uzemeltetd Zrt. is.

2023 sordn az értékesitett és értékesitendd tarsasagok csoporton belili id6szakara vonatkozé
eredményét a ,Megsz(ind tevékenységek eredménye” sorra vonta Ossze, illetve ide kerilt
besorolasra az értékesitett tarsasagok eladasanak eredménye is. 2023-ban az id&szakra juto
eredmény nem volt jelent8s, a megsz(ing tevékenység eredménye az értékesités eredménye
volt.
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Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazé bevétel 665.370 1.039.896 (519.780) 1.185.486
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei (272.933) (202.200) 519.780 44.647

Adminisztracios koltségek (326.314) (70.331) (396.645)
Személyi jellegl raforditasok (272.296) (272.842) (545.138)
Egyéb bevételek/(raforditasok) (13.560) 1.096 (12.464)
Jovedelem termel§ befektetési (3.685.211) 0 (3.685.211)
céll ingatlanok atértékelésének

eredménye

Ertékcsokkenés és amortizacid (47.265) (17.620) (64.885)
Pénzuigyi miiveletek egyéb (raforditdsa)/ bevétele (2.707) (290) (2.997)
Kamat bevételek és (raforditasok) egyenlege (415.905) (1.690) (417.595)

Jévedelemaddk 264.815 (14.412) 250.403

Megsz(inG tevékenység eredményébdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész (1.681.500)
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész 3.821.465

52



APPENINN HOLDING NYRT.

2023. DECEMBER 31.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

16. Egy részvényre juto eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthatd addzas utani
eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat,

amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

A Tarsasag tulajdonosaira jutd Addzott eredmény (EUR)
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db)

Egy részvényre juté eredmény (alap) (EUR centben)

Folytatddo tevékenységre:

A Tarsasag tulajdonosaira jutdé eredmény folytatodo
tevékenységbdl (EUR)
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db)

Egy részvényre juté eredmény folytat6do
tevékenységbdl (alap) (EUR centben)

2023.12.31-én

2022.12.31-én
végzodo uzleti

végzodo uzleti évre
évre (maddositott)
22.766.785 15.607.064
47.369.571 47.369.571
48,06 32,95

2023.12.31-én

2022.12.31-én
végzodo lizleti

végzodo lizleti évre
évre (mddositott)
19.935.395 11.785.599
47.369.571 47.369.571
42,08 24,88

A Tarsasagnal nincsen olyan tényezd sem 2022-ben, sem 2023-ban, amely higitand az egy

részvényre jutd eredményt.

2022-ben a Csoport tévesen a teljes atfogd jovedelemre szamitotta az EPS rata 6sszegét az
anyavallalatra juté jovedelem helyett, valamint nem mutatta be a folytatédd tevékenységhez

kapcsolddo egy részvényre jutd eredményt.

Egy részvényre juté eredmény (alap) (EUR centben)

2022.12.31-én
végzodo uzleti

2022.12.31-én
végzodo uzleti

évre (eredetileg évre
kozzétéve) (mddositott)
29,40 32,95

53



APPENINN HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

17. Egy részvényre juto nettd eszkozérték

Nettd eszkozérték (sajat téke)
Torzsrészvények szama fordulénapon (db)
Egy részvényre jutd nettd eszkozérték (EUR)

2023.12.31-én 2022.12.31-én
végzodo lzleti végzodo uzleti
évre évre
111.060.885 84.585.470
47.369.571 47.369.571
2,34 1,79
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Konszolidalt Pénziigyi helyzetre vonatkozé magyarazatok

18. Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok

A Csoport befektetési célu ingatlanjainak nyitd és zaro értékében bekovetkezd valtozasok a
kovetkez6ek voltak (lasd 10. megjegyzést is):

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én  2022.12.31.-én
végz6do lzleti végz6do uzleti
évre évre
! ‘Nyito értée L,,,,,,,},Q&‘??,Q ,7,9?,' ,,,,,,,, 185. 5,5,3,95,1, !
 évesvdltozdsok: I B |
' Et:iéibla}{é?:t:eié:sit:éi?}f@i'{'@?}::::::::::::::::::iL::::::::@:T::::(:1:3:7@:@:0@ '
(LSPARGZlet ol (1.340.000) |
[ Kikotd és szalloda Balatonfired (Solum) 0l  (12370.000)'
| Leanyvallalat értékesitésével kivezetettingatlan o 0i  (67.542.961)!
| 8171Balatonvilagos, Aligaiit1, 0l _ (12730.000)
| Lepence, Strandfiird6 Visegrad ol (900.000)
i Grand HoteI TokaJ, Tokaj Csurgo volgy i 0i (16.300. 000)
F

Z4ro érték 184.588.000 108.080.799

A folytatdédo tevékenységhez kapcsolddod piaci ar ndvekedés és csokkenés hatasa a teljes
atfogd eredménybe keril elszamoldsra, ebbdl 2023-ban 4.636.925 EUR nyereség, 2022-ben
8.595.767 EUR veszteség kerilt elszamolasra az egyéb atfogd eredményben, a prezentacids
pénznemre vald atértékelés hatas miatt.

2022-ben a megsz(ins tevékenységhez kapcsolddd piaci ar novekedés és csdkkenés hatasa a
teljes atfogd eredménybe keril elszamolasra, ebbdl 869.699 EUR veszteség az egyéb atfogo
eredménybe, 3.675.083 EUR veszteség az eredménybe kerilt elszamolasra.
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Az ingatlanportfélio valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2023. december 31-i és a 2022. december 31-i allapothoz képest a kovetkezd

tablazatokban keril bemutatasra:

1149 Budapest, Varna u. 12-14.

1047 Schweidel utca 3.

1023 Budapest, Bég u. 3-5.

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

1015 Budapest, Hattyu utca 14.

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.
17 SPAR Uzlet

6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30.
1082 Budapest, Ull&i ut 48.

Pasaréti uti bérlemény

1147 Budapest, Egyenes u. 4.

1105 Budapest, Banya utca 20.

1023 Budapest, Felhévizi u. 24.

1139 Budapest, Frangepan u. 19.
1105 Budapest, Banya utca

3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5.
1013 Budapest, Pauler utca 2.

8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7.
8900 Székesfehérvar, Szent Floriadn krt. 11.
8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4.
Wisniowy Business Park

Osszesen

2022.
december 31.

2.000.000
2.500.000
11.300.000
3.900.000
5.200.000
14.500.000
4.700.000
4.900.000
21.950.000
2.800.000
22.300.000
570.799
700.000
2.100.000
1.500.000
2.500.000
260.000
2.600.000
1.800.000

108.080.799

Megszerzés és
atmindGsités

(570.799)

11.268.808
11.757.061
10.891.187
35.543.065

68.889.322

Raaktivalas

502.225

55.177

678.937
809.399

2.045.738

Osztonzé

(571.649)

(466.159)

(1.037.808)

Piaci ar Piaci ar
novekedés csokkenés

(547.000)

(290.000)

(2.037.000)

(480.000)

(2.342.000)

(5.790.000)
452.000

(650.000)

(2.211.576)

(450.000)

(1.440.000)
23.000

(435.000)

(430.000)

(220.000

(85.000)

(1.160.000)

(590.000)
3.926.015
1.752.939
5.629.876
13.983.695

25.767.525 (19.157.576)

2023.

december 31.

1.453.000
2.210.000
9.263.000
3.420.000
2.858.000
8.710.000
5.152.000
4.250.000
19.669.000
2.350.000
20.860.000
723.000
1.665.000
1.070.000
2.280.000
175.000
1.440.000
1.210.000
15.250.000
13.510.000
17.200.000
49.870.000

184.588.000
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Az ingatlanportfélio valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2022. december 31-i és a 2021. december 31-i allapothoz képest a kovetkezd

tablazatokban keril bemutatasra:

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 ut 43.
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.
18 SPAR Uzlet

6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30.
1082 Budapest, Ullgi ut 48.

Pasaréti hasznalati jog eszkoz

1147 Budapest, Egyenes u. 4.

1105 Budapest, Banya utca 20.

1023 Budapest, Felhévizi u. 24.

1139 Budapest, Frangepan u. 19.
1105 Budapest, Banya utca E épulet
3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5.

8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.

1013 Budapest, Pauler utca 2.
Lepence, Strandflirdé Visegrad

Kikot6 és Szalloda Balatonfired

Grand Hotel Tokaj, Tokaj Csurgé-volgy
Aktiv Turisztikai Kézpont, Tokaj Csurgd-volgy
BALALAND Family Hotel & Resort és
Familypark, Szantod

Csdarda és Rév Szantdd

Tokaj Kelep

Osszesen

2021.
december 31.

2.200.000
2.800.000
10.600.000
3.400.000
5.100.000
14.200.000
5.100.000
5.100.000
22.380.000
4.200.000
20.400.000
700.000
2.400.000
1.500.000
3.100.000
340.000
2.600.000
12.730.000
1.700.000
900.000
10.300.000
16.300.000
1.400.000

34.300.000
1.050.000
862.961

185.662.961

Atmingsités és

atsorolas Raaktivalas

10.719
51.271
11.732
93.755
93.233

1.014

(1.340.000) 30.665

545.777
49.188

20.274

(12.370.000) 6.614.782

(13.164.223) 6.976.633

Piaci ar Piaci ar
Eladas névekedés csokkenés
(200.000)
(300.000)
689.281
448.729
88.268
206.245
(493.233)
(201.014)
879.335
(1.400.000)
1.900.000
25.022
(49.188)
(300.000)
(620.274)
(80.000)
(12.730.000)
100.000
(900.000)
(4.544.782)
(16.300.000)
(1.400.000)
(34.300.000)
(1.050.000)
(862.961)
(67.542.961) 4.336.880 (8.188.491)

2022.
december 31.

2.000.000
2.500.000
11.300.000
3.900.000
5.200.000
14.500.000
4.700.000
4.900.000
21.950.000
2.800.000
22.300.000
570.799
700.000
2.100.000
1.500.000
2.500.000
260.000
2.600.000
1.800.000

108.080.799
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19. Targyi eszkozok

A targyi eszkdzok kozott a Csoport a tevékenységéhez vasarolt sajat tulajdonu irodai
eszkozoket tartja nyilvan.

adatok EUR-ban Osszesen
Brutto érték

2021. december 31-én 410.311
Novekedés és atsorolas

Csokkenés és atsorolas (334.549)
2022. december 31-én 75.762
Novekedés és atsorolas 8.249

Csokkenés és atsorolas

2023. december 31-én 84.011

Halmozott értékcsdokkenés

2021. december 31-én 187.276
Eves leiras 8.410
Csokkenés (147.537)
2022. december 31-én 48.149
Eves leiras 8.451
Csokkenés

2023. december 31-én 56.600

Netto konyv szerinti érték

2021. december 31-én 223.035
2022. december 31-én 27.613
2023. december 31-én 27.411

A nulldra leirt eszkdzok brutto értéke 2023. és 2022. december 31-én 15.762 EUR. A targyi
eszkozokre nem kerilt értékvesztés elszamolasra. A Csoport nem rendelkezik immaterialis
eszkdzokkel.
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20. Halasztott ado kovetelések

A halasztott add szamitasa soran a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehet6
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha a
kiilonbozet atmeneti kiilonbség, azaz belathatd idén belil az eltérés kiegyenlitédik, akkor
el6jelének megfelel6en halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkoz
felvételekor a megtérulést kiilon vizsgalja a Csoport.

Az elhatdrolt negativ addalapok felhaszndlasi lehet6sége a keletkezésiik évében hatdlyos
szabaly szerinti, a felhaszndlas sorrendje FIFO. A veszteségelhatarolasok 2015 el6tt keletkezett
egyenlegének felhasznaldsanak hatarideje 2030. december 31.

2023-ban a Csoport bejelentkezett a SZIT korbe, igy a jov6ében nem fogja tudni érvényesiteni
az atmeneti kilonbségeket a tarsasagi addalapban. Ennek megfelel6en a halasztott
addkovetelések és halasztott adokotelezettségek kivezetésre keriiltek.

Veszteségelhatarolasok egyenlege 2023.12.31.-én végz6d6 2022.12.31.-én végz6do
tarsasagonként tizleti évre tizleti évre
adatok EUR-ban

Halasztott addkovetelés alapja - 9.041.514
veszteségelhatarolasbdl

Halasztott addkovetelés 6sszege - 813.736
veszteségelhatarolasbdl

Ebbdl kimutatva mérlegben halasztott - 768.282
addkotelezettség csokkentbként

Ebbdl halasztott adokovetelésként kimutatva - 45.454

2022. december 31-én az Appeninn E-Office Zrt. veszteségelhatarolasabol 373.180 EUR nem
keriilt felvételre a jovGbeni addtervek alapjan. A teljes elhatarolt veszteség 0sszege 2022.
december 31-én 13.187.958 EUR. 2023-ban minden halasztott addkdvetelés és halasztott
addkotelezettség visszavezetésre kerillt, mivel a Csoport SZIT-é valdsa miatt a varhato
addkotelezettség nulla. 2023-ban a veszteségelhataroldsbdl semmi nem kerilt elszamoldsra
halasztott addkovetelésként, mivel a csoport SZIT-é alakult és az ezzel 6sszhangban jovébeli
adodfizetés nem varhatd a veszteségelhataroldassal rendelkez6 tarsasagokban, igy a
veszteségelhatarolasok sem kerilnek felhasznalasra.

59



APPENINN HOLDING NYRT.
2023. DECEMBER 31.
KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

21. Részesedések tarsult vallalkozasban

adatok EUR-ban

Wisniowy Management Sp. Z.0.0. 50%-0s
részesedése

Osszesen

22. Even tuli kovetelések

adatok EUR-ban

Korlatozott felhasznaldsu pénzeszkozok -
Magyarorszag

Osszesen

23. Vevokovetelések

adatok EUR-ban

VevGkovetelések bruttd értéke

VevGértékvesztés nyitd egyenlege
TargyidGszakban elszamolt értékvesztés
Targyiddszakban kivezetett értékvesztés

Kivezetett lednyvallalat értékvesztése

Vevé értékvesztések zard egyenlege

Nett6 vevikovetelések 6sszesen

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

7.590

7.590

2023.12.31-én
végz6do lizleti évre

2022.12.31-én
végz6do lizleti évre

454.774

196.078

454.774

196.078

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzido lizleti évre

2.934.516 600.265
(43.445) (40.554)
(46.052) (45.453)

- 22.732

- 19.830

(89.497) (43.445)
2.845.019 556.820

A Csoport a vev( értékvesztéseket az elvart veszteség modell kialakitasaval végezte. Az elvart
veszteségeket az elmult két év tapasztalatainak atlagabdl szamitottuk.
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24. Egyéb rovid lejaratu kovetelések

adatok EUR-ban

Ad6 kovetelések egyenlege (AFA, helyi addk)
Adott elSlegek

Lizingkovetelés

Egyéb

Osszesen

25. Rovid lejaratra adott kélcsonok

adatok EUR-ban

Mikepércsi Ut 132 Kft.

Egyéb adott kdlcsonok
Hattyuhdaz Tarsashaz Kozosség

Rovid lejaratu kovetelések értékvesztése

Osszesen

26. Elhatarolasok

adatok EUR-ban

Nem szamlazott, jard bérleti dij bevételek
elhatdrolasa

Szamlazott, nem targyiddszaki koltségek
elhatdrolasa

Osszesen

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

331.849 197.870
239.792 106.847
307.353 -

90.508 113.976
969.502 418.693

2023.12.31-én
végzodo uzleti évre

2022.12.31-én
végzodo uzleti évre

59.396
173.698
5.614
(87.390)

151.318

2023.12.31-én
végz6do lizleti évre

2022.12.31-én
végz6do lizleti évre

1.296.117 230.434
123.228 51.158
1.419.345 281.592

A jelent6s novekedés elsGsorban a 2023-ban akviralt 4j tarsasagok bérleti dij elhatarolasanak

kdszonhetd.
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27. Jovedelemado kovetelések és kotelezettségek

2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

adatok EUR-ban

Jovedelemadd kovetelések 16.712 8.675
Jovedelemado kotelezettségek 542.399 128.387

28. Ertékesitésre tartott eszkozok és értékesitéshez kozvetlenil kapcsolédé
kotelezettségek

2023. december 31-én nem volt értékesitésre tartott eszkdz és kotelezettség.

Az ,értékesitésre tartott eszk6zok” kategdria olyan eszkozdket (jellemzben ingatlanokat és
szorosan kapcsoldodo egyéb eszkozoket) tartalmaz, amelyek a Csoport tovabbi miikddéséhez
nem szliikségesek, eladasra tartottak, és azok eladasara nagy valdszinlséggel 12 honapon belil
sor keril, és amely eszkdzok jelenlegi allapotukban készen dallnak az értékesitésre. Ezeket az
eszkozoket a konyv szerinti érték és az értékesités koltségével csokkentett valos érték kozil
az alacsonyabbikon tartjuk nyilvan. Ezen eszk6zok esetében az értékcsokkenés elszamolasa
abban az id6pontban megszlinik, amikor az eszkdzt értékesitésre tartott eszkdzzé mindsitik.

Abban az esetben, ha az értékesitésre tartott eszkdzzé torténd mindsités id6pontjaban az
adott targyi eszkdz vagy immateridlis joszag megallapitott valds értéke alacsonyabb, mint a
konyv szerinti érték, a kiilonbséget az eredménykimutatasban értékvesztésként szamoljuk el.

2022. december 31-én a Solum-Invest Kft. eszkozei és kotelezettségei (mint elidegenitési
csoport), valamint a SPAR ingatlanok koziil értékesitésre tartott ingatlan kerlt itt kimutatdasra.
A Solum-Invest Kft. 2023-ban értékesitésre kerlt, az értékesitési dra 1.249.219 EUR volt. Az
értékesitésre tartott eszk6zoket és ezekhez kozvetlenll kapcsolddd kotelezettségeket az
aldbbi tablazatban mutatjuk be:

Solum-Invest Kft. SPAR ingatlan Osszesen

Jovedelemtermel6 ingatlanok 12.370.000 1.340.000 13.710.000
Eszk6z haszndlati jog 1.408.363 1.408.363
Halasztott addkovetelések 368.783 368.783
Vevékovetelések 4.059 4.059
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 127.797 127.797
Aktiv id6beli elhataroldsok 15.820 15.820
Pénzeszkozok és pénzeszkoz 8.919.868 8.919.868
egyenértékesek

Goodwill 66.696 66.696
Ertékesitésre tartott eszkdzok

Osszesen 23.281.386 1.340.000 24.621.386
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Solum-Invest Kft. SPAR ingatlan Osszesen
Hosszu lejaratu bankhitelek és 2.804.906 2.804.906
lizingkotelezettségek
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 15.335.390 15.335.390
Kotelezettségek szallitok felé 2.277.633 2.277.633
Tarsasagi ado kotelezettségek 49.809 49.809
Passziv id6beli elhatarolasok 349.160 349.160
Ertékesitéshez kdzvetleniil
kapcsolodo kotelezettségek 20.816.898 - 20.816.898
Osszesen

29. Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek

2023.12.31-én 2022.12.31-én
adatok EUR-ban végzodo lizleti évre végz6do lizleti évre
Pénztar HUF 992 593
Bankszamlapénz HUF 419.823 873.974
Bankszamlapénz EUR és PLN 1.005.540 989.486
Rovid lejaratra lek6tott bankbetét 18.936.420 53.448.677
Osszesen 20.362.775 55.312.730

A rovid lejaratra lekotott bankbetét 1 hdnapos futamidejl lekotés. A Csoportnak 2023.
december 31-én és 2022. december 31-én nincsen le nem hivott hitelkerete. Ldsd még 54.
jegyzet.

A Csoport pénzeszkdz allomanya jelentGsen novekedett 2022-ben az Uzletrészek
értékesitésének eredményeként. Az értékesitési tevékenységbdl keletkez6 pénzeszkdzoket
2022-ben lekotott betétekbe helyezte. A Csoport pénzeszkozei 2023-ra jelentGsen csdkkentek
az ujonnan akvirdlt leanyvallalatokért fizetett 0sszegekkel. A Csoport a pénzeszkdzeit Bl
(Moody’s) credit rating-el rendelkezé bankban tartja.
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30. Jegyzett t6ke

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

Appeninn Nyrt. részvény adatok

névérték 100
pénznem HUF
ISIN kod HU0000102132
forgalombantartas helye Budapesti ErtéktSzsde Zrt.
részvény szekcio

forgalmazas kezdete 2010. jalius 2.
részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. Igazgatdtanacsa,
1022 Budapest, Bég utca 3-5.

Forgalomban tartott részvények szama 2023.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szama 2022.12.31. (darab) 47.371.419

i Jegyzett t6ke 2023.12.31.-én  2022.12.31.-én
: végzado lizleti végzado lizleti

! évre évre

i Kibocsatott és tulajdonosok altal megfizetett torzsrészvények |
: névértéken:

. _Nyit6 értékjanuar1-jén(EUR) T 15.217.006] _ _ 15.217.006]
'iéﬁrﬁéjééir}ﬁéiiﬁt}i{éﬁé&éﬁkéﬁ@ﬁé@éﬁr}i@ﬁéi}iEiiﬁt@ﬁr{)ﬁiﬁﬁﬁﬁﬁiﬁﬁﬁLﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁiﬁsﬁﬁiﬁlﬁiﬁ@ﬁé::::ii?iii@@ '
 Kibocsatott 100 HUF-0s névértékd részvények mennyisege| [ i
db: ] e |
| Nyitsérték(do) 47371419 47.371419]
| _Kibocsatas(db) A N -
i Zaro érték (db) i 47.371.419 47.371.419 |
5 s q
| Prezentaldsi pénznemre dtszamitasok: | |
. HUF-EURarfolyamok: L e j
| _Nyito jegyzett tGke atlagos szamitott arfolyamertéke: L _______________ 31 le:”_z_j ____________ 311,32
i Kibocsatas i - -

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, R S
| Zaro jegyzett toke atlagos arfolyam értéke . 31132, 311,32
Jegyzett toke értéke a cégjegyzés szerinti devizéban (ezer 1 ”;
2L e } ____________________ j
i Nyito érték januar 1-jén i 4.737.142 4.737. 142 i

_____________________________________________________________________________ N A ittt SOOI kSt
pKibocsatas . '_ !
. Zaro érték december 31-én: : 4.737.142 ; 4.737. 142

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

2023.12.31.-én végzddé lizleti

2022.12.31.-én végz6d6

évre Uzleti évre
EUR darab EUR darab
Nyito érték 1.171 1.848 1.171 1.848
Sajat részvény vdsarldsa
Sajat részvény értékesités
Zaro érték 1.171 1.848 1.171 1.848

32. Toketartalék

adatok EUR-ban

2023.12.31.-én végz6d6 2022.12.31.-én végz6dé

Uzleti évre lizleti évre
Azsi6s részvénykibocsatas nyitd érték 25.645.230 25.645.230
Zaro érték 25.645.230 25.645.230

33. Atvaltasi tartalék

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én

2022.12.31.-én

végzodo Uzleti évre végzdda lizleti évre

Nyito érték (16.238.045)
éves vdltozdsok:
Targyévi egyéb atfogo jovedelem 3.708.632
Atsorolés -
Lednyvallalatok értékesitéséhez kapcsolddo kivezetés -
Zaro érték (12.529.413)

34. Felhalmozott eredmény

2023.12.31.-én
végzodo uzleti

adatok EUR-ban

évre
Nyito érték 59.962.450
éves vdltozdsok:
Targyévi eredmény 22.766.785
Tranzakcid6 nem ellen6rz6 részesedéssel kontroll 0
megtartdsa mellett
Zaro érték 82.729.235

(11.151.490)
(6.140.988)
123.184

931.249
(16.238.045)

2022.12.31.-én
végzido uzleti
évre
44.355.386
15.607.064
0

59.962.450
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35. Nem ellen6rzd részesedés

A nem ellen6rzé részesedés egyenlege 2022-ben a Solum-Invest Kft-hez kapcsolédik.

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én  2022.12.31.-én
végzodo uzleti  végz6do lizleti
évre évre
Nyito érték (1.334.558) 112.307

éves vdltozdsok:
Uj lednyvallalatok megszerzése -

Atsorolas (123.184)
Targyévi eredményrész (1.681.500)
Targyévi egyéb jovedelem 34.112
Leanyvallalatok értékesitése 1.334.558 323.707
2aré érték - (1.334.558)

36. Hosszu és rovid lejaratu hitelek és lizingek

Lizingek
adatok EUR-ban Lizingdijak minimalis értéke Lizing dijak jelenértéke
2023.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2022.12.31
Egy éven beliil esedékes 271.749 269.861 266.730 258.845
Két és 6t éven belll esedékes 45.292 314.838 45.235 311.954
Ot éven tul esedékes részletek 0 0 0
317.041 584.699 311.965 570.799
Finanszirozasi koltség (5.076) (13.900)
Jelenérték 311.965 570.799 311.965 570.799
Mérlegben kotelezettségként
bemutatva:
.Bowd Iejafatu lizing 266.730 258,845
kotelezettségek
.Hosszu IeJ’aratu lizing 45.235 311.954
kotelezettségek
311.965 570.799

A lizing kotelezettség lejarata 2025. marcius 16, euré denominalt. A kapcsolddé eszkoz
hasznalati jogkivezetésre kerilt allizing miatt. A lizingkotelezettségekre a Tarsasag effektiv
kamatlab mddszerével kamatraforditast szamol el.
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Hosszu és rovid lejaratu hitelek

2023-ban a Tidaholm Properties Kft. megszerzésre keriilt. A megszerzéshez kapcsolédd
vételdrallokacio soran a hitel 6sszegére 1.932.271 EUR halasztott bevétel kertlt allokalasra, a
hitel kezdeti valds értéke és allokalt egyedi tranzakcios érték kilonbozeteként, melyet a hitel
futamideje alatt old fel a Csoport az eredmény javara.

A hitelek részleteinek bemutatasa a kovetkezd tablazatban talalhato:
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Finanszirozok Els6dleges ados tarsasag 2023.12.31. 2023.12.31.  2022.12.31. 2022.12.31. Finanszirozasi  Kamat margin Eredeti Lejarat Biztositékok
éven beliili éven tuli éven beliili éven tuli devizanem
lejarat lejarat lejarat lejarat
EUR EUR EUR EUR
EUR 2033.04.30. Ingatlanon alapitott zalogjog 1. ranghelyen;
Elidegenitési és terhelési tilalom; Koveteléseken
alapitott zalogjog a biztositéki ingatlan
Magvar Takarékszovetkezeti . ) hasznositasabdl szarmazé bevételeken; Inkasszos
EY Appeninn-Bp 1047 Zrt. 42.808 462.781 38.241 500.979 Lhavi EU!}IBOR + jog az adés mas banknal vezetett bankszamldin;
Bank Zrt. 3,5% Zélogszerzédés koveteleséket terheld zalogjog
alapitdséra; Bérleti bevételeken alapitott dvadéki
zarolas; 3 havi DSRA zérolt szamlan térténd
feltoltése; - kizardlagos szamlaforgalom
EUR 2029.09.15-ig fix 2041.06.15. Ingatlan jelzalog; Ingatlan vételi jog; dvadék;
2,95%, utana 3 havi Vagyontdrgyzalog; Jogot és kovetelést terhel
MFB-Erste konzorciumi hitel Appeninn E-Office Zrt. 1.065.634 i 22.902.127 1.034.770 ¢ 23.967.190 EURIBOR + 2.65% jelzalog; Appeninn Nyrt garancia; Bérleti
| 14bb & ,'20 bevételeken dvadéki zarolds; DSRA zérolt szamlan
(legalabb évi 2%) torténd feltoltése; - kizarolagos szamlaforgalom
HUF 2,5% 2035.08.18. Ingatlan jelzalog; Ingatlan vételi jog; 6vadék;
Vagyontdrgyzalog; Jogot és kovetelést terhel
Takarékbank Zrt. Tidaholm Properties Kft. 932.886 10.853.403 - - jelzélog; Appeninn Nyrt garancia; Bérleti
bevételeken dvadéki zarolds; DSRA zérolt szamlan
torténd feltoltése; - kizarolagos szamlaforgalom
Banki hitelek 6sszesen 2.041.328 34.218.311 1.073.011 24.468.169
Lizingkotelezettségek 6sszesen 266.730 45.235 258.845 311.954
Mérlegérték 6sszesen 2.308.058 34.263.546 1.331.856 24.780.123
Halasztott bevétel — vételar allokacié i Tidaholm Properties Kft. - 1.777.689 - - i HUF 2,5% 2035.08.18.

alapjan — Tidaholm Properties Kft.
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37. Sajat kibocsatasu kétvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon keresztiil 60.510.710 EUR (20.000.000 eFt) HUF alapu kotvényt bocsatott
ki, melyet arfolyamnyereséggel, tovabbi 327.100 EUR (108.113 eFt) értékben jegyeztek le. A
kotvény ellenértéke a Tarsasag részére kifizetésre kerilt. A kotvény lejaratanak napja 2029.
november 22., amikor a kotvény t6ke 6sszege 20.000.000 eFt egy Osszegben fizetendd. A
kotvény utan évi fix 3,5%-os kamat fizetendd. A kotvény amortizalt bekerulési értéken kerilt

nyilvantartdsra, az effektiv kamatlab 3,459%.

adatok EUR-ban

Kotvénytartozas
Kotvény prémium

Ko6tvénytartozdsok osszesen

38. Bérldk altal teljesitett letétek

adatok EUR-ban

Nyitd

Uj bérbeadési esemény

Vasarolt kotelezettség Uj lednyvallalatokkal
Bérleti jogviszonyok megsz(inésével elszamolt
tételek

Zaré érték

2023.12.31-én
végz6do uzleti évre

2022.12.31-én
végz6do lizleti évre

52.249.334 49.968.770
313.766 314.554
52.563.100 50.283.324

2023.12.31.-én
végzido lizleti évre

2022.12.31.-én
végzodo uzleti évre

1.300.579 1.286.727
413.144 84.412
1.168.709
(96.858) (70.560)
2.785.574 1.300.579

A novekedés elsésorban az Ujonnan akviralt leanyvallalatokban 1évé bérlék altal teljesitett

letétek 0sszegével novekedett 2023-ban.
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39. Kapcsolt felekkel szembeni hosszu és rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzodo uzleti évre végzido lizleti évre
EUR EUR
Osztalékkotelezettség - 28.456
Kapcsolt rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen - 28.456

40. Halasztott addkovetelések és addkotelezettségek

A Csoport halasztott addkotelezettségeinek alakuldsa tablazatban keriil bemutatasra. A
halasztott addkotelezettség f6bb 6sszetevdi a kdvetkezbek:

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

e Targyi eszkozokon az ado torvény szerinti bekerilési érték értékcsokkenéssel amortizalt
bekerilési értéke és a szamviteli politika szerinti értékcsdkkenéssel szamitott konyv
szerinti érték kozti eltérés.

e Vevl koveteléseken a vevikre elszamolt értékvesztés.

e Felhalmozott eredményben a korabbi években add torvény szerint megallapitott negativ
addalapbdl olyan mértékben figyelembe vett 6sszeg, amelyre a tarsasag eredményei —
mérleg szerinti tételei — fedezetet jelentenek, figyelembe véve, hogy az add torvény a
nyereség 50%-ig engedi a korabbi veszteségeit elszamolni.
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2022

Halasztott Beszamolo Ado szerinti Beszamolod Ado szerinti Halasztott adé Halasztott ado
adokotelezettségek szerinti egyenleg szerinti egyenleg alap
egyenleg egyenleg
EUR EUR EUR EUR

Jovedelem termeld
befektetési céld 108.080.799 33.189.120 (74.891.679) (6.740.251)
ingatlanok

Veszteségelhatarolas

bol fennallé - 9.041.514 9.041.514 813.736
kovetelések
Egyéb eszkozok és

1.281.022 115.292
kotelezettségek ( ) ( )

Nett6 halasztott adé

£z m 6.041.807
POzICIO 0sszesen ( )

Mérlegben
halasztott adé 45.454
kovetelés

Mérlegben

halasztott adé 6.087.261
kotelezettség

Nett6 halasztott ado
pozicié

(6.041.807)

Valtozas halasztott
ado egyenlegében
Ebbdl:
Eredményben
elszamolva

Uj lednyvallalat
bekerilésével
Leanyvallalat
kikerulésével
Arfolyam-valtozas 326.373

(1.325.650)

(1.555.712)

(96.311)

A Tarsasag SZIE, késGbbi SZIT-é valo alakuldsa kovetkeztében a korabban felvett halasztott
adokoveteléseket és halasztott addkotelezettségeket kivezette a mérlegbdl az eredménybe.
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41. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

Jovedelemtartozas - 7.295
Vételdrhatralék 612.061 0
Ki nem vett szabadsagok 5.213 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 107.778 143.750
Zaro érték 725.052 151.045

A rovid lejaratu kotelezettségek Osszege a targyévben akvirdlt leanyvallalatok még ki nem
fizetett vételar hatraléka miatt névekedett jelentésen az el6z8 évhez képest.

42. Szallitoi kotelezettségek

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do uzleti évre

Kotelezettség szallitok felé 1.218.472 968.687
Esedékesség szerint:

0-30 nap 1.109.514 845.855
31-60 nap 2.240 14.108
61-90 nap 42.405 5.808
91-180 nap - 40.750
181-360 nap 32.339 0
361- nap 31.974 62.166
Zaro érték 1.218.472 968.687

A szallitéi  kotelezettségek Osszege a targyévben akviralt leanyvallalatok szallitoi
kotelezettségei miatt ndvekedett jelent&sen az el6z6 évhez képest.
43. AdJ, illeték kotelezettségek

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

AFA kotelezettség 182.712 131.128
Epitményadé kételezettség 2.146 0
Bérekhez kapcsolddd addk, jarulékok 2.968 4.870
Egyéb adok, illetékek 261.494 51.237
Zaro érték 449.320 187.235
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44. Passziv id6beli elhatarolasok

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lizleti évre

Koltségek, raforditasok elhatdrolasa 1.651.645 18.158
Bevételek passziv elhatarolasa 1.345.386 368.237
Zaré érték 2.997.031 386.395

A passziv id6beli elhatarolasok 0sszege a targyévben akvirdlt ledanyvallalatok passziv id6beli
elhatarolasai miatt névekedett jelentésen az el6z6 évhez képest.

45. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk

A konszolidalt vallalatokkal folytatott tranzakciodk kisz(résre kertltek.
A konszolidacidba be nem vont, de kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevans
mérlegsorokra vonatkozé jegyzetekben bemutatasra kerilnek.

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzodo lzleti évre  végzodo uzleti évre

Osztalékkotelezettség 0 28.457
Kotelezettségek 0sszesen 0 28.457
In-Management Szolgaltaté Zrt. 783.160 0
Mall Management Beta Kft. 654.458 0
Illés és tarsai ligyvédiiroda 35.084 40.020
Raforditasok 6sszesen 1.472.702 40.020

7 s

Kulcspozicidban |évé vezet6k javadalmazasa

Az Igazgatdtanacs tagjai 2022. és 2023. évben egyarant 200 eFt/f6 dijazasban részesiltek. A
Tarsasagnak a vezetd tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tarsasagra nézve
szerz6déseik megvaltoztatasaval jovGbeni kotelezettségeket keletkeztetne.

2023 2022
____________________________________________________________________________________ (eHUF/év/f6) (eHUF/év/f6)
Igazgatd tanacs tagjainak megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (5 f6) 2.400 2.400

__________________________________________________________________________________________________________________________

Sem az Igazgatdsag, sem az Auditbizottsag tagjai részére nem kerult sor kdlcsén nyujtasara.
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Juttatasok a kulcspozicidban 1évé felsG- és kozépvezetés részére

adatok EUR-ban 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

Bérek és egyéb bér tipusu kifizetések 97.958 190.950
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46. Szegmens informacidk

A Csoport f6 dontéshozdja részére — a Tarsasag Igazgatd Tandacsa - az eréforrasok elosztasa és
a szegmensek teljesitményének mérése céljabdl szolgdltatott informaciok a nydjtott
szolgaltatasokra O0sszpontositanak. A Csoport bemutatandd szegmensei az IFRS 8 alapjan az
alabbiak:

e Iroda bérbeaddsi szolgaltatds

e Logisztikai, ipari és

e kereskedelmi ingatlan bérbeadasi szolgaltatas

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2023-ra vonatkozdan

2023.12.31. Iroda bérlet Logisztikai Retail Szegmensb  Osszesen
-én ingatlan e nem
végz6do bérbeadasa sorolt
lizleti évre tételek
EUR
Ing’atlan ,berbe,adaSb0| 12.297.745 2.750.964 4.439.227 0 19.487.935
szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeadds
. . (6.262.078) (357.193) (867.285) 0 (7.486.555)
kozvetlen koltségei
Kozvetlen 6.035.667  2.393.771 3.571.942 0  12.001.380
fedezet
Altalanos koltségek és

) g 8.071.353 (6.980.487) 7.084.359 (2.592.110) 5.583.116
bevételek
Adozas
el6tti 14.107.020 (4.586.716) 10.656.301 (2.592.110) 17.584.496
eredmény
Jovedelemadok 4.024.917 1.240.935 (164.070) 80.506 5.182.288
Targyévi

syev 18.131.937  (3.345.781) 10.492.231 (2.511.603)  22.766.784
eredmény
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Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2022-re vonatkozdan

2022.12.31.-én végz6dé Iroda Logisztikai Retail Szegmensbe Osszesen
tizleti évre bérlet ingatlan nem sorolt
bérbeadasa tételek

EUR
Ingatlan bérbeadasbol 3.404520  2.954.360 1.680.516 (0)  8.039.395
szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeadias

g . (2.087.001) (335.281) (0) (2.422.283)
kozvetlen koltségei
Kozvetlen fedezet 1.317.519 2.619.079 1.680.516 (1) 5.617.112
Altalanos koltségek és 6.106.089  3.938.671 (2.253.599)  7.791.161
bevételek
Adozas el6tti eredmény 7.423.607 6.557.750 1.680.516 (2.253.599) 13.408.273
Jovedelemadok (1.026.765) (442.702) (151.246) (1.960) (1.622.674)
Térgyévi eredmény 6.396.842 6.115.048 1.529.269 (2.255.560) 11.785.599
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47. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak mindésiilnek a vev6kovetelések, az adott kolcsonok és a
pénzeszk6zok, valamint a felvett hitelek, kolcsondk és a szallitdi kotelezettségek.

2023. december 31.

Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott
kdlcsénik és kévetelések

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotvénykotelezettség

Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok

Szallitoi kotelezettségek

2022. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott
kdlcsénik és kévetelések

Vevékovetelések

Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvantartott
kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek
Kotvénykotelezettség

Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok
Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal
szemben

Szallitoi kotelezettségek

Konyv szerinti érték Valods érték
2.845.019 2.845.019
20.362.775 20.362.775
34.263.546 30.852.899
50.283.324 36.747.756
2.308.058 2.308.058
1.218.472 1.218.472

Konyv szerinti érték Valos érték
556.820 556.820

151.318 151.318

55.312.730 55.312.730
24.780.123 24.780.123
50.283.324 33.373.992
1.331.856 1.331.856

28.457 28.457

968.687 968.687

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzigyi instrumentumok valds értéke a
kotvénytartozas kivételével mindkét évben megkdzelitik a kdnyv szerinti értékiiket. A valds
érték meghatarozdsa mindkét évben a 3. szintnek megfelel6 valds értéken tortént.
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48. Kockazatkezelés

A Csoport pénzigyi eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, kolcsonok, vevGi és egyéb
kovetelések, valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport pénziigyi kotelezettségei
kozé tartoznak a hitelek és kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és
pénzigyi kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget vagy
veszteséget.

A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
o likviditdsi kockazat
e piaci kockazat
e (izleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az
Igazgatdsag altalanos felelGsséget visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése
terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesul a Csoport, valamint, hogy beadllitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgdalatra kertl, hogy tiikr6zhesse a megvaltozott piaci kérilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

48.1 Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megdrizze az alaptSkét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelez6i bizalmat a jov6ben fenntartsa, valamint a Csoport jév6beni fejl6dését.

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

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamara a megtérilést a kolcsontSke
és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tGkestruktira megtartasat
a tGékekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy leanyvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirdasoknak.
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48.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz8déses kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport
szdmdra. Pénzligyi eszkozok, amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockdazati kitettségét mutatja 2022. december 31-én és
2023. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2023.12.31.-én 2022.12.31.-én
végzido lzleti évre  végzodo uzleti évre
EUR EUR
Vevékovetelések 2.845.019 556.820
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 662.149 418.693
Rovid lejaratra adott kélcsonok 0 151.318
Elhatérolasok 1.419.345 281.592
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 20.362.775 55.312.730
25.289.288 56.721.153

A Csoport hitelkockazati kitettsége csokkent az el6z8 évhez képest, emellett a pénziigyi
instrumentumok hitelkockazata nem novekedett jelentésen a kezdeti megjelenités 6ta, a
pénziigyi instrumentumokat a Csoport alacsony hitelkockazatunak mindsiti. Lasd még 47.
jegyzet.

48.3 Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban |év6 befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellen6rzése
elfogadhatd keretek kdzott, a haszon optimalizdlasa mellett.

48.4 Deviza kockazat

A Csoport megadllapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természetd
kulcsvaltozotol fligg lényegesen, az arfolyamkockazattdl, igy erre a kulcsvaltozdra elvégezte az
érzékenységi vizsgalatot.

Mivel a Csoportnak a funkcionalis pénzneme a HUF és az EUR, igy a devizakockdzat az EUR

alapu hitelek és kotelezettségekbdl adodtak. Az E-Office Zrt. deviza alapu beruhazasi hitelei
EUR-ban denominaltak.
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A Tarsasag mérlegének EUR- HUF valtozasara vald érzékenységét a kitettség 0sszege alapjan
mutatjuk be. A 2022. évi mérlegben 85,8 millid EUR, a 2023. évi mérlegben a valtozas alapjaul
szolgalé EUR érték 162,7 millid EUR volt. A vizsgalat 0,5-1% -os elmozduldsra tortént. A
Tarsasag devizak kozti atvaltdas 1%-os elmozdulasig 2022-ben 858 ezer EUR, mig 2023-ban
1.627 ezer EUR kitettsége van a valtozasra.

48.5 Uzleti kockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérl6i
részére. A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és
mind&ségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinalat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan,
hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovGben is fenntarthatdak lesznek.

A Csoport vezet8sége folyamatosan monitoringolja az orosz-ukran haboru hatasait, a novekvé
inflaciot a bérleti dijak lekdvetik, igy a kozvetett hatds nem jelent jelent6s kockazatot a
Csoportra.

48.6 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdazata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditasmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett korilmények kozott anélkil, hogy
elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

A Scope Ratings GmbH (a tovabbiakban: ,,Scope”) 2023. marcius 2-an kozzétette a Tarsasag és
annak az MNB Novekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,APPENINN 2029/1”
elnevezésl kdtvényei monitoringjarol késziilt jelentését. A kozleményben a Scope a Kibocsatd
hitelmindsitését B, kotvényeit B- kategdridba sorolta. Amennyiben a kotvény rating
besorolasa ,B+” ald esik, akkor a Tarsasag koteles a kotvények névértékének felhalmozott
kamatokkal névelt 6sszegének visszafizetésére.

A szerz6dott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az aldbbi tablazat foglalja 6ssze 2022. és 2023. december 31-re vonatkozdéan:
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2023.12.31 1 éven belil 2-5 éven beliil 5éventil Osszesen
esedékes esedékes esedékes
Pénziigyi eszkoz6k
Vevikovetelések 2.845.019 2.845.019
Even tuli kdvetelések 454.774 454.774
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 969.502 969.502
Pénzeszkoz egyenértékesek 20.362.775 20.362.775
Pénziigyi eszkozok 24.177.296 454.774 0 24.632.070
Pénziigyi kotelezettségek
Hitelek és lizingek 3.253.105 16.561.057 34.869.384 54.683.547
Kotvénytartozas 1.828.727 7.314.907 54.078.061 63.221.695
Bérl6k altal teljesitett letétek 2.785.574 2.785.574
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 725.052 725.052
Kotelezettségek szallitok felé 1.218.472 1.218.472
Passziv elhatarolasok 2.997.031 2.997.031
Pénzligyi kotelezettségek 10.022.387 26.661.538 88.947.445 125.631.370
Lasd még 54. jegyzet.
2022.12.31 1 éven 2-5éven  5éventil  Osszesen
beliil beliil esedékes
esedékes esedékes
Pénziigyi eszkoz6k
Vevékovetelések 556.820 556.820
Even tuli kdvetelések 0 196.078 196.078
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 418.693 418.693
Kapcsolt kdvetelések 0 0
Rovid lejaratra adott kélcsonok 151.318 151.318
Pénzeszkoz egyenértékesek 55.312.730 55.312.730
Pénziigyi eszk6zok 56.439.560 196.078 56.635.639
Pénziigyi kotelezettségek
Hitelek és lizingek 1.331.856 5.209.279  19.570.844  26.111.979
Kotvénytartozas 1.748.907 6.995.628 53.781.114 62.525.649
Bérl6k altal teljesitett letétek 1.300.579 1.300.579
Kapcsolt kotelezettségek 28.457 28.457
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 151.046 151.046
Kotelezettségek szallitok felé 968.687 968.687
Passziv elhatarolasok 386.395 386.395
Pénziigyi kotelezettségek 4.615.348  13.505.486  73.351.958  91.472.492
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49. Finanszirozasi tevékenységhez kapcsol6do kotelezettségek valtozasai

2023. januar 1. Pénzaramok Arfolyam- Leanyvallalat 2023.
valtozas és bekeriilése december 31.
atsorolas
Bankhitelek és 1.331.856 (2.943.092) 2.986.408 932.886 2.308.058
lizingkotelezettségek
rovid
Bankhitelek és 24.780.123 (1.369.980) 10.853.403 34.263.546
lizingkotelezettség
hosszu
Kotvénytartozasok 50.283.324 (1.832.701) 4.112.477 52.563.100
Osszesen 76.395.303 (4.775.793) 5.728.905 11.786.289 89.134.704
2022. janudr Pénzaramok Arfolyam- Leanyvallalat 2022.
1. valtozas és kikeriilése december 31.
atsorolas

Bankhitelek és 932.373 (1.536.916) 1.936.399 1.331.856
lizingkotelezettségek rovid
Bankhitelek és 48.007.602 (1.022.579) (22.204.900) 24.780.123
lizingkotelezettség hosszu
Kétvénytartozasok 54.557.445 (1.788.765) (2.485.356) 50.283.324
Osszesen 103.497.420 (3.325.681) (1.571.536) (22.204.900) 76.395.303

50. Fliggo kotelezettségek

A Csoport nem tartott nyilvan egyéb fliggd kotelezettséget 2023. december 31-én.

51. Mérlegfordulénap utani események

A Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga a Cg. 01-10-046538/174. szamu végzésével bejegyezte a
Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozdsként (a tovabbiakban: SZIE) torténi
nyilvantartasba vételének tényét a cégjegyzékbe. A SZIE nyilvantartasba vételének datuma:
2024. januar 1., azaz a Tarsasagot ettdl a naptdl illetik, valamint terhelik a SZIE-hez kapcsol6dd

jogszabalyban meghatdrozott jogok és kotelezettségek.

A Tdarsasag meghirdette 2024. marcius 4-én a Tarsasag leanyvallalatainak tulajdonaban allé
ingatlanokat értékesitésre és potencialis vev6k felkutatasara adott megbizast:
- Budapest Il. kerileti, Felhévizi utca 24. szdm alatt taldlhato irodahelyiségek és hozzajuk
tartozé teremgarazs bealldk;

- Budapest IV. kertleti, Schweidel Jézsef utca 3./Attila utca 146. szam alatt taldlhaté
gazdasagi lizeméplilet és hozza kapcsolddo telek;
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- Budapest IX. keriileti, Pava utca 8./Lililom utca 11. szdm alatt talalhatd iroda és
szolgaltatohaz;

- Budapest X. keriilet, Banya utca 20. cimen talalhato gazdasagi, ipari és kereskedelmi
épliletegyittes;

- Budapest XlIl. kerileti, Frangepan utca 19. szam alatt talalhato irodahaz;

- Budapest XIV. keriilet, Egyenes utca 4. szam alatt talalhaté lGzemépilet és hozza
kapcsolodo telek;

- Budapest XIV. kerileti, Varna utca 12-14. szam alatt taldlhaté irodahaz, kereskedelemi
és raktarépuletek.

A Tdarsasag a beérkezd ajanlatok ismeretében dont majd az ingatlanok tényleges
értékesitésérdl vagy annak elvetésérdl.

A vezet8ség nem azonositott olyan jelent8s hatast vagy kockazatot, amely hatdssal lenne az
eszkozok vagy kotelezettségek értékelésére vagy jelent8s hatdssal lenne a mikodésre.
Tovabba nem azonositott olyan hatdsokat, amelyek |ényegesen befolydsoljak vagy Iényegesen
bizonytalanna tennék a Tarsasag a vallalkozas folytatdsara vonatkozé képességét, illetve
annak a mérlegkészités id6pontjaban valé megitélését ugyanezen id&szak tekintetében. Az
orosz-ukran haboruhoz kapcsoléddéan a menedzsment eddig nem azonositott olyan eseményt
vagy kockazatot, amely jelent8s hatassal lenne az eszkdz6k vagy forrasok értékelésére, illetve
a vallalkozas folytatdasanak képességére és ezen elv alkalmazhatdsagara. A vezetGség
folyamatosan monitorigolja az esetleges hatasokat, az inflacio emelkedését, igy a bérleti
szerz6dések évente indexalddnak a meghatarozott inflacio mértékével.

A forduldnapot kévet6en nem tortént egyéb Iényeges esemény.
52. Konszolidalt beszamol6 dsszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2023. december 31-én végz6dd (zleti évre vonatkozd EU 3altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint 0Osszeallitott konszolidalt pénzigyi
kimutatasok Osszeallitasa sordn az Osszeallitds alapjat az egyedi magyar szamviteli torvény
szerinti konyvelési adatok képezték. A magyar konyvelésért felels szamviteli szolgaltato
mérlegképes konyvel§ neve és regisztracids szama Kecskeméthy Eva (regisztracids szam:
192714).

A Csoport a magyar szamviteli toérvény altal 6sszeallitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkez6 szamviteli szakért6t bizott meg. Az
IFRS beszamolé elkészitéséért személyében felelGs: Rdzsa Ildikd (regisztracids szam: 207258).
Az IFRS beszamolo elkészitésével megbizott szakértd megbizasa kizardlag a Magyar szamviteli
el6irasok és a IFRS el8irasok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatalyos EU altal
befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelel6 konszolidalt beszamold elkészitésére terjedt ki.
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53. Konszolidalt beszamolé konyvvizsgalattal torténd ellendrzése, konyvvizsgald dijazasa

A Csoport konyvvizsgalatat ellatd tarsasag és személyében felel6s konyvvizsgaldt a Tarsasag
Kozgyllése vialasztjia meg. A Csoport kozgy(ilése altal a 2023. évi gazdalkodasi adatok
ellen6rzésével megbizott kdnyvvizsgalo:

e Ernst & Young Konyvvizsgald Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (személyében felelGs
konyvvizsgald: Varga Janos), regisztracios szam: 007319

A konywvizsgalé dijazésa:

e Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetk&zi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint az IFRS elGirdsaival dsszhangban elkészitett éves
beszamoldja és Appeninn Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoldja konyvvizsgalatanak dija
101.250 EUR, a lednyvallalatok kdnyvvizsgalatanak dija 50.850 EUR + Afa.

Egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokat, adétanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a
konyvvizsgalat korébe tartozo szolgaltatasokat a Csoport szamara a konyvvizsgaldk 5.500 EUR
értékben végeztek.

54. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2024. aprilis 4-én megtartott igazgatd tanacsi Glésén
a Csoport 2023. évi, EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat jovahagyta. A Csoport lgazgatdtanacsa
jovahagyta a Csoport jelen konszolidalt beszamoldjanak kibocsatasat, de a tulajdonosok éves
rendes kozgyllése, amely a beszamolé elfogadasara jogosult, elfogadhatja vagy elutasithatja

a beszamolat.

A Csoport képviseletére jogosult:
Szathmariné Sz(ics Gyorgyi Magdolna (1172 Budapest, Tura utca 46.)

Budapest, 2024. aprilis 4.

Igazgatotanacs Elnoke
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Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényezé van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jovGre vonatkozd feltételezésekben
foglaltaktol.

Felelsségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli elGirdasok alapjan, a legjobb tudasunk
szerint elkészitett Konszolidalt éves beszamold valds és megbizhaté képet ad az Appeninn
Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidacidba bevont vadllalkozasai eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a konszolidacidéba bevont
vallalkozdsok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezb6ket.

Budapest, 2024. aprilis 4.

Igazgatotanacs Elnoke
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