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1 Jövedelemkimutatások  
 
a 2017. december 1- 31. időszakról és összehasonlító időszakról  
 

 
 
Az  1- 45. oldalakon található mellékletek a pénzügyi kimutatás elválaszthatatlan részét képezik. 
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2 Pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatás (Mérleg) 
 
a 2017. december 31. –vel záruló évre és összehasonlító időszakára 
 

 
 
Az  1- 45. oldalakon található mellékletek a pénzügyi kimutatás elválaszthatatlan részét képezik. 
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3 Cash-Flow-ra vonatkozó kimutatás 
 
a 2017. december 31. –vel záruló évre és összehasonlító időszakára 
 

 
 
 
 
Az 1- 45. oldalakon található mellékletek a pénzügyi kimutatás elválaszthatatlan részét képezik. 
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4 Tőke mozgástábla 
 

 
 
A Társaság IFRS-ekre való áttérésének tőkére gyakorolt hatásait a 5. pontban mutatjuk be.  
 
Az  1- 45. oldalakon található mellékletek a pénzügyi kimutatás elválaszthatatlan részét képezik.  
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5 AZ IFRS ELSŐ ALKALMAZÁSA 
 
A magyar Számviteli törvény szerint az a vállalkozó, amelynek értékpapírjait az Európai Gazdasági Térség bármely államának 
szabályozott piacán forgalmazzák, a magyar Számviteli törvényről (továbbiakban „HAS” vagy „számviteli törvény” )  az IFRS-re 
történő áttérést kell alkalmazza az egyedi pénzügyi kimutatásai esetében, a 2017. január 1-én kezdődő üzleti évtől. Az Appeninn 
Nyrt.-nek a 2017. december 31-i pénzügyi kimutatása az első, az EU által befogadott IFRS-ek szerint készített egyedi pénzügyi 
kimutatása. 
 
Választott mentességek 
 
Eszközök és kötelezettségek leányvállalatokban, társult és közös vezetésű társaságokban Az IFRS 1 D17 alapján a 2017. január 1-
i nyitó egyedi pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatásaiban az Appeninn Nyrt. ugyanazokat a könyv szerinti értékeket alkalmazza 
az eszközökre és a forrásokra (a konszolidációs módosítások kivételével), mint a konszolidált pénzügyi kimutatásokban. 
 
Részesedések leányvállalatokban, társult és közös vezetésű társaságokban  
Az IFRS szerinti nyitó pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatásban az Appeninn Nyrt. az előző számviteli szabályok szerinti (magyar 
számviteli törvény) könyv szerinti érték vélelmezett bekerülési értékként való alkalmazása mellett döntött a lányvállalatokban, 
társult és közös vezetésű társaságokban lévő befektetései esetében, kivéve a legnagyobb stratégiai részesedését, melynél az 
értékelés az IAS 27 szerinti bekerülési értéken történt.  
 
 
Egyeztetések 
 

5.1.1 Saját tőke egyeztetése a 2016. 12. 31-el zárt üzleti év beszámolási elvei szerinti tőke érték-
re 

 
A Társaság 2017.01.01.–el tért át az IFRS –ek szerinti jelentésre. Az áttérésnek az összehasonlító adatainak kezdete 2015. 12. 31.  
A Társaság által közzétett 2016.12. 31-re magyar Számviteli törvény szerinti beszámolójának a tőke áttérését is bemutatjuk.  
 

5.1.2 2016. 12. 31.-i magyar Számviteli törvény szerinti tőke tábla megfeleltetése 
 az  IFRS-eknek 

 
Magyarázatok a saját tőke és az átfogó jövedelem egyeztetésekhez 
 
 
(1) Saját részvények visszavett értéke nem szerepelt az előző számviteli szabályok szerint a saját tőkében, a magyar Számviteli 
törvény a visszavett saját részvénye értékét eszközként kezelendőek. A magyar Számviteli szabályok szerint, a saját részvények 
értékelésekor képzett értékelési veszteséget a saját részvény eszközön eredménnyel szemben leszámolta, az IFRS-szerint, a saját 
részvényeken sem átértékelés sem értékesítési eseményeknél nem képződik eredménnyel szemben veszteség ill. nyereség. A 
magyar Számviteli szabály szerint elszámolt veszteséget eredményből visszavezettük a saját részvények értékére.  
  
(2) Tulajdonosokkal szemben fennálló követelések kamatait a magyar Számviteli szabályok egyrészt nem különítik el a követelésből 
másrészt a követelésen realizált tulajdonostól realizált kamatot az eredményben mutatja be. Az IFRS szerint a tulajdonossal folyta-
tott tranzakciók eredmény hatását a tőkében közvetlenül mutatjuk be.  
 
(3) A Társaság osztalék fizetési döntése a magyar Számviteli szabályok szerint abban a gazdasági évben (2015. évben) került 
rögzítésre, amely évi eredmény terhére a kapott osztalékot elszámolták. IFRS szabályai alatt az osztalékot legkorábban abban az 
időszakban kell bemutatni amelyben a döntés megszületett (azonosan a jelenlegei magyar szabályozással). Az osztalék fizetési 
döntés 2016-ban történt, ezért a kapott osztalékot a Társaság áthelyezte a 2016. évi IFRS eredmény tételei közé (az osztalékot 
bekerülési érték modell alapján elszámolt társaságtól kapta).  
 
(4) A Társaság befektetési célú ingatlanjait az IAS 40 elvei szerint valós értéken tartja nyilván. A magyar Számviteli szabályokban a 
Társaság az értékhelyesbítéssel kezelte a valós érték eltérések bemutatását. Az értékhelyesbítéssel azonos összegű lekötött tarta-
lék visszavezetésre került az eredménytartalékba. Az ingatlan valós értékelési különbözete a befektetési célú ingatlanokkal szem-
ben és eredménytartalékon bemutatásra került. A  
 
(5) Halasztott adó Halasztott adó eszköz vagy kötelezettség nem szerepelt az előző számviteli szabályok szerint készült pénzügyi 
kimutatásokban, mert a magyar Számviteli törvény szerint ezek nem szerepeltethetőek a mérlegben. 
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5.1.3 2015. 12. 31.-i  magyar Számviteli törvény szerinti tőke tábla megfeleltetése az  IFRS-
eknek:  
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6.1 Vállalati információk 
 
Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. (“a Társaság” vagy „az Appeninn Nyrt.” ) a Magyarország törvényei szerint alapított nyil-
vános részvénytársaság. A Társaság székhelye: 1022 Budapest, Bég u. 3-5.  
A Társaság fő tevékenysége a Társaság ingatlanjainak bérbeadása és a leányvállalatai tulajdonában lévő irodaházak, kereskedelmi 
ingatlanok, raktárak és más ingatlanok bérbeadása, üzemeltetése és kezelése, leányvállalatokban lévő befektetések kezelése..  
 

6.2 A Társaság tulajdonosai és vezetői összetétele év végi fordulónapokon 
 

 
 
A Társaság a beszámoló közzétételéig megjelent közleményeiben a Tulajdonosi szerkezetre vonatkozó bejelentései voltak. A Tár-
saság a közzétételi helyeken a tulajdonosi változásokat a tulajdonosok által tett bejelentésekre alapozva teszi közzé. A Társaság 
minden hónap utolsó napjára vonatkozóan a teljes részvény állomány és a visszavett részvény állományra vonatkozó (hó végi tőke 
és szavazati jogok) közleményt közzétette.  
 

7 Magyarázatok a Pénzügyi Kimutatásokhoz, számviteli politika, je-
lentős számviteli becslések, számviteli információk 

 
A szakasz ismerteti az egyedi beszámoló elkészítésének alapjait és az alkalmazott számviteli politikákat. A Társaság jegyeihez 
illeszkedő számviteli politikák, szignifikáns becslések és megítélések a vonatkozó magyarázatokban kerülnek részletezésre. A 
szakasz összefoglalja továbbá az idei évtől alkalmazott új, valamint a jövőben alkalmazandó vagy hatályba lépő számviteli standar-
dokat, módosításokat és értelmezéseket. 
 

7.1 Általános számviteli információk 
 

7.1.1 Beszámoló készítés alapja, a vállalkozás folytatásának elve 
 
Az éves beszámoló 12 hónapos időszakot fed le, 2017. január 1-től 2017. december 31-ig. Az előző üzleti év beszámolója 12 hóna-
pos időszakból állt, 2016. január 1-től december 31-ig. A mérleg fordulónapja 2017. 12. 31.  A beszámolóra hatással lévő esemé-
nyeket 2018. március 26-ig vettük figyelembe.  
 
A pénzügyi jelentés a vállalkozás folytatásának elve alapján készült, mivel a Társaság vezetése úgy ítéli meg, hogy a tevékenysé-
gét a belátható időn belül folytatni tudja. A Társaság beszámolójában közölt adatok magyar Forintban (így is jelölve: HUF) értendők. 
Valamennyi összeg a legközelebbi forint összegre kerekítve szerepel a kimutatásokban. 
 

7.1.2 Számviteli politika és az alkalmazott beszámolási elvek változásai 
 
Számviteli politika változásai, a pénzügyi kimutatások napján még hatályba nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek várható hatása, korábbi 
alkalmazások. A Társaság nem élt egyetlen standard esetében sem a korábbi alkalmazás lehetőségével.  
 
A Társaság a számviteli törvény előírása szerint 2017. 01. 01. –el áttért az IFRS-ek szerinti számviteli rendszerre. Az áttérés bemu-
tatását ld. a 5  pontban.  
 

7.1.3 Nyilatkozat az IFRS-eknek való megfelelésről 
 
Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. gazdálkodásáról szóló pénzügyi kimutatások a Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Stan-
dardokkal (továbbiakban: IFRS) összhangban készültek, amelyek során azt a szabályozási szöveget vettük figyelembe, ahogyan 
azokat az Európai Unió befogadta. A pénzügyi beszámoló magyarázatai a magyar Számviteli törvény követelményei szerinti 
közzétételeket is tartalmazza. 
Az Appeninn Nyrt. a pénzügyi kimutatásait a helyi általánosan elfogadott számviteli irányelvek szerint készítette 2016. december 31. 
év végén és megelőző valamennyi időszakban (a számvitelről szóló 2000. évi C. törvény. továbbiakban: magyar Számviteli tör-
vény). A 2017. december 31. év vége az első időszak, amikor az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyt. az IFRS szerint készíti a 
pénzügyi kimutatását. Az ’ IFRS első alkalmazása’ című magyarázat tartalmazza az Appeninn Nyrt. IFRS áttérése bevezetéséhez 
kapcsolódó információkat.  
 
A pénzügyi kimutatások a vállalkozás folytatásának és bekerülési értéken való értékelés elvével összhangban készültek. A bekerü-
lési érték elvének alkalmazása érdekében az egyedi éves beszámoló úgy tekinti az Appeninn Nyrt. mintha az 2009 december 1-jén 
jött volna létre az eszközök és források aznapi értékével, figyelembe véve az IFRS miatt szükséges módosításokat, és az IFRS 
adata bekerülési érték választási szabályokat.  
 
Az IFRS a Nemzetközi Számviteli Standardbizottság (IASB), valamint a Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Standardértelmező 
Bizottság (IFRIC) által elfogadott standardokat (IFRS-ek és IAS-ok) és értelmezéseket (IFRIC-ek és SIC-ek) foglalja magában. 
A vezetés a fenti nyilatkozatot a pénzügyi kimutatások összeállításáért fennálló felelősségének tudatában tette meg. 
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Közzétett, de még nem hatályos Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási standardokat a  14.1 pontban mutatjuk be.  
 

7.2 A számviteli politikák összefoglalója 
 

7.2.1 Idegen devizás tételek átváltása a beszámoló készítés pénznemére 
A Társaság devizás eszközeit és kötelezettségeit a mérlegfordulónapon a Magyar Nemzeti Bank által közzétett deviza árfolyamon 
értékeli át. Az átértékelésből származó árfolyam nyereséget illetve veszteséget nettó módon mutatja ki a tárgy évi 
eredménykimutatásának pénzügyi műveletek egyéb bevételei/ráfordításai soron. 
 
Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. által könyvviteli és beszámolási célra alkalmazott devizaneme a Forint (HUF).  

- A külföldi devizában keletkezett és a mérleg fordulónapján meglévő, illetve fennálló, nem monetáris eszközöket és kötele-
zettségeket a tranzakció napján érvényes árfolyamon váltják át forintra (historikus árfolyam). 

- A külföldi devizában keletkezett monetáris eszközöket és kötelezettségeket a mérlegfordulónapi árfolyamon váltják át fo-
rintra.  

- A keletkező árfolyam-különbözet az eredménnyel szemben kerül elszámolásra.  
- A valós értéken értékelt, külföldi devizában keletkezett nem monetáris eszközök és kötelezettségek a valós érték megha-

tározásakor érvényes árfolyamon kerülnek átváltásra, akként, hogy minden különbözetet azzal az elemmel szemben kell 
elszámolni, amellyel szemben a valós érték változása miatti különbözet rendezendő. 

- Működési pénznemek (funkcionális): Magyarország Magyar Forint 
- Amennyiben a tranzakció idegen devizában elszámolandó, akkor a tranzakciót a tranzakció napján az elszámoláskor ér-

vényes árfolyamon mutatjuk be. A beszámolási időszak végére minden monetáris elemet átértékelünk, az időszak végi 
árfolyamra. A nem monetáris elemeket nem értékeljük át. 

 
 

7.2.2 Tőkebefektetésekben, társult vállalkozásokban és közös vállalkozásokban lévő befekteté-
sek 

 
A gazdálkodónak az egyedi pénzügyi kimutatásokban a befektetések értékelése és bemutatására három lehetőség közül választási 
lehetősége van. Az egyedi pénzügyi kimutatások a gazdálkodó egység által prezentált olyan kimutatások, amelyek esetében – e 
standard előírásaitól függően – a gazdálkodó egység választhat a leányvállalatokban, a közös vállalkozásokban és a társult vállal-
kozásokban lévő befektetéseknek  

- bekerülési érték,  
- az IFRS 9 Pénzügyi instrumentumok standard szerint bekerülési értéken, 
- vagy az IAS 28 Társult vállalkozásokban és közös vállalkozásokban lévő befektetések standardban ismertetett tőkemód-

szerrel történő elszámolása között. 
A Társaság egységnek az egyes befektetési kategóriákra azonos elszámolást kell alkalmaznia.  
 
A Társság választásai:  
 
A Társaság az IAS 27-es szerinti bekerülési érték modellt alkalmazza.  
A gazdálkodó a IFRS 1 D függelékben ( 30-31-es szakasz ) lehetővé tett, az első alkalmazásnál a vélelmezett bekerülési értékként 
a korábbi számviteli szabályozás szerint bemutatott könyv szerinti érétket használtja. 
 
A gazdálkodó egységnek a befektetései tartósak, a befektetésein kontrollt gyakorol. A befektetésekből származó eredményt kapott 
osztalék formájában a Gazdálkodó eredményében jeleníti meg.  
 
Az értékvesztés számítása során meg kell becsülni a pénztermelő egységek megtérülő értékét. A használati érték általában a vár-
ható, diszkontált jövőbeni cash-flow-k alapján kerül meghatározásra. A cash-flow-k meghatározása során a legjelentősebb változók 
a diszkont ráták értéke, maradványérték, vizsgált periódus hossza, illetve a feltételezések alkalmazása, amelyek alapján a pénzbe-
áramlásokat és pénzkiáramlásokat megbecsüljük (nyersanyagárak, működési költségek, jövőbeni termélési adatok, globális és 
regionális kereslet-kínálat a kőolaj, földgáz és finomított termékek iránt). 
 
 
Az egyedi pénzügyi kimutatásokban a leányvállalatokban, közös vezetésű vállalkozásokban, illetve társult vállalkozásokban lévő 
részesedések bekerülési értéken kerülnek bemutatásra az IAS 27 alapján. A tartós részesedések bekerülési értéke a részesedés 
megszerzéséért pénzeszközben vagy pénzeszköz egyenértékesben fizetett összeg, vagy egyéb adott ellenérték valós értéke. A 
részesedés beszerzési értékének részét képezik azok a tételek, amelyek közvetlenül kapcsolódnak a részesedés megszerzéséhez. 
Devizáért megszerzett tulajdoni részesedés esetében:  

- amennyiben a vásárlás ellenértéke a tulajdoni jogok megszerzését megelőzően kifizetésre kerül, a bekerülési érték a Ma-
gyar Nemzeti Bank által a tranzakció végrehajtásának napjára vonatkozóan közzétett hivatalos devizaárfolyamon számí-
tott érték,  

- amennyiben a tulajdoni jogok megszerzése megelőzi az ellenérték kifizetését, a bekerülési érték a tulajdoni jog megszer-
zésének időpontjában érvényes a Magyar Nemzeti Bank által közzétett hivatalos devizaárfolyamon számított érték.  

 
A devizáért megszerzett tulajdoni részesedés az árfolyamváltozás következtében a későbbiekben nem kerül átértékelésre. 
 
A leányvállalati, közös vezetésű és társult vállalkozásban lévő részesedésre vonatkozóan értékvesztési tesztet kell elvégezni, ha 
potenciális értékvesztésre utaló jelek merülnek fel. Amennyiben az értékvesztés jele felmerül, meg kell állapítani a részesedés 
megtérülési értékét és össze kell hasonlítani a részesedés nettó értékével. Amennyiben a részesedés megtérülési értéke jelentősen 
vagy tartósan alacsonyabb a nettó értékénél, értékvesztést kell elszámolni. 
 
Amennyiben a részesedés megtérülési értéke jelentősen vagy tartósan magasabb a nettó értékénél, értékvesztés visszaírást kell 
elszámolni.  
 
Az egyedi pénzügyi kimutatásait az IFRS-ek szerint összeállító gazdálkodó a leányvállalatok (befektetések) értékét a befektetések 
tőke értékéhez mérve teszteli. A leányvállalatok nettó tőke értékét piaci értéknek tekintjük. A leányvállalatok meghatározó (sokszor 
egyetlen lényeges eszköze) az IAS40 szerinti befektetési eszköz, amely érékét a piaci árak és hozamok változásaihoz igazított áron 
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tartjuk nyilván. A leányvállalatok egyéb további befektet eszközei nem jelentősek (tárgyi eszközök), a követelések és kötelezettsé-
gek amortizált bekerülési értéken vannak nyilvántartva, az idegen devizás tételek fordulónapra átértékeltek. Amennyiben a befekte-
tések tőke értéke a gazdálkodónál nyilvántartott értéket nem éri el, akkor a Társaság az érintett befektetésre értékvesztést számol 
el. Amennyiben a jövőbeni várakozások szerinti és a múltbeli tőkeértékek eltérése válik megbízhatóan becsülhetővé a menedzs-
ment jövőbeni és terezett, szerződései miatt, akkor a befektetésekre vonatkozó befektetés értékelési modell szerinti értékbecslés 
készítésére kerül sor, amely a befektetés értékelés alapját képzi.  
(A bekerülési értéken vagy a tőkemódszer használatával elszámolt befektetéseket az IFRS 5 Értékesítésre tartott befektetett eszkö-
zök és megszűnt tevékenységek standard szerint kell elszámolni, ha azokat értékesítésre vagy felosztásra tartottá minősítették 
(vagy részei egy értékesítésre vagy felosztásra tartottá minősített elidegenítési Társaságnak). Az IFRS 9 standard szerint elszámolt 
befektetések értékelése ilyen körülmények között nem változik.) 
 

7.2.3 Kapott osztalék elszámolása az egyedi pénzügyi kimutatásban 
A gazdálkodó egység akkor jeleníti meg egyedi pénzügyi kimutatásában a leányvállalatoktól, közös vállalkozásoktól vagy társult 
vállalkozásoktól kapott osztalékot, ha a gazdálkodó egység osztalékhoz való jogát megállapították. Az osztalék az eredményben 
kerül megjelenítésre, kivéve, ha a gazdálkodó egység a tőkemódszer használatát választja, ebben az esetben az osztalék a befek-
tetés könyv szerinti értékéből való levonásként kerül megjelenítésre. A gazdálkodó a bekerülési érték modellt választotta.  
Társult vállalkozásnak számít az olyan vállalkozás, amelyben a Gazdálkodó jelentős befolyással bír, és amely nem minősül sem 
leányvállalatban, sem közös vezetésű vállalatban lévő érdekeltségnek. Jelentős befolyás a befektetés tárgyát képező gazdálkodó 
pénzügyi és működési politikáját alakító döntési folyamatokban ezen eljárások feletti ellenőrzés vagy közös ellenőrzés megléte 
nélkül.  
A gazdálkodónál a társult vállalkozások eredményeit, eszközeit és kötelezettségeit ezen pénzügyi kimutatások a bekerülési érték 
módszerrel jelenítik meg. (Kivéve akkor, ha a befektetések értékesítésre tartottként vannak besorolva, amely esetben az elszámolás 
az IFRS 5 Értékesítésre tartott befektetett eszközök és megszűnt tevékenységek standard alapján történik.) 
 

7.2.4 Ingatlanok és részesedések megszerzése 
 
A Társaság ingatlanokat tulajdonló leányvállalatokban szerez részesedéseket. Az egyes akvizíciók időpontjában a Társaság mérle-
gelés tárgyává teszi, hogy a leányvállalatokban megszerzett részesedést tartalmilag üzletmenet megszerzésének tekinti e.  Ameny-
nyiben a leányvállalat tulajdonában lévő ingatlanhoz kapcsolódó tevékenységek is megszerzésre kerülnek, akkor abban az esetben 
a részesedések megszerzését számvitelileg üzleti kombinációként kezeli. Az ingatlanhoz kapcsolódó tevékenységek meghatározá-
sakor megvizsgálásra kerül, hogy a részesedés megszerzésével milyen az ingatlanhoz szorosan kapcsolódó jelentős üzleti folya-
matok felett szerzünk kontrollt, mint például: ingatlan javítás és karbantartás, ingatlanüzemeltetés, bérbeadási tevékenység, takarí-
tás, biztonsági őrzés. Bármely megszerzett tevékenység fontosságának megítélése során a Társaság az IAS 40 vonatkozó irány-
mutatásainak megfelelően jár el.  
 

7.2.5 Értékesítésre tartottnak minősített befektetett eszközök  
 
A befektetett eszközök és elidegenítési Társaságok értékesítésre tartottnak minősítettként kerülnek besorolásra, ha nyilvántartási 
értékük a folyamatos használat helyett értékesítési tranzakció keretében térül meg. E feltétel csak abban az esetben teljesül, ha az 
értékesítés valószínűsége nagy, és a befektetett eszközt (vagy elidegenítési Társaságot) jelen állapotában azonnal értékesíteni 
lehet. A vezetőségnek el kell köteleznie magát az értékesítés mellett, amelyre vonatkozóan a besorolás időpontját követő egy éven 
belül befejezett értékesítési tranzakciónak való minősítés várható.  
Ha a Társaság egy olyan adásvételi konstrukcióban való elkötelezettségét fejezi ki, amelynek eredményeként a Társaság elveszíti 
valamely leányvállalata feletti ellenőrzést, akkor a szóban forgó leányvállalat összes eszköze és kötelezettsége attól kezdve értéke-
sítésre tartottnak minősül, hogy a fentiekben felsorolt feltételek teljesülnek, függetlenül attól, hogy a Társaság az értékesítést köve-
tően rendelkezik-e majd nem-ellenőrző részesedéssel egykori leányvállalatában.  
Az értékesítésre tartottnak minősítettként besorolt befektetett eszközök (és elidegenítési Társaságok) értékelése korábbi nyilvántar-
tási értékük és az értékesítési költségekkel csökkentett valós érték közül az alacsonyabb értéken történik.  
 

7.2.6 Bevételek elszámolása  
Az árbevételt a kapott vagy járó ellenérték valós értékén kell értékelni. Az árbevételt csökkentik az ügyfeleknek nyújtott visszatéríté-
sek, engedmények és egyéb hasonló juttatások. A bevételek elszámolásával kapcsolatban meghatározott kritéíriumok az alábbiak:  
Bérleti díj bevételek 

 Az operatív lízingből származó bérleti díj bevétel elszámolása lineáris módszerrel történik a vonatkozó lízing futamideje 
alatt. Az operatív lízinggel kapcsolatos kezdeti tárgyalásokkal és megállapodásokkal kapcsolatos közvetlen költségek 
hozzáadódnak a lízingbe adott eszköz nyilvántartási értékéhez és lineáris módszerrel kerülnek elszámolásra a lízing fu-
tamideje alatt. Bérlőknek nyújtott kedvezményeket a bérleti szerződés futamidejére vonatkozóan a társaság elhatárolja, 
még abban az esetben is amennyiben ez nincsen összhangban a felmerülő pénzügyi ütemezéssel. 

Az operatív lízingügylet idő előtt felmondásából származó bevételek a felmerülésük időpontjában kerülnek elszámolásra. 

 Üzemeltetési költségek továbbszámlázásának bevételei 
Az ingatlan üzemeltetési költségek továbbhárításából származó bevételeket a Társaság abban a periódusban számolja el, melyben 
a Társaság ingatlanüzemeltetésből származó költségei felmerülnek. A Társaság viseli annak kockázatát, hogy a felmerülő üzemel-
tetési költségek továbbhárításából származó bevételek esetlegesen nem fedezik az üzemeltetési költségeket, ezért a tranzakció 
eredeti kötelezettjének számít és nem ügynökének. A Társaság leányvállalatain keresztül rendelkezik mindazon tudással, eszközzel 
és irányítási rendszerrel, ami az ingatlanok üzemeltetési feladatának ellátását jelenti, ezért az üzemeltetési bevételeket a Társaság 
saját bevételének és teljesítményének tekinti. 
A Társaság rendelkezik – ingatlanokba beépített eszközök- a gépészeti berendezések felett. A gépészeti berendezések – mint 
áram ellátás, hálózat vételezési helyek, elosztási helyek, vízhálózat használati helyek (konyhák, mosdók), fűtési hálózat és kazán 
rendszerei a Társaságok kontrollált eszközei. A Társaság kontrollált eszközeinek használati jogát teremtik meg a bérlők részére, a 
bérlők ezen eszközök használatának hozzájárulását igénybevétel alapon térítik meg a Társaság részére. A Társaság a berendezé-
sekhez használt, megvásárolt energiákat (gáz, víz, elektromosság) a berendezésekhez kapcsolódóan beszerzett szolgáltatásnak 
tekinti, és nem önállóan értékesített anyagoknak. A Társaság önállóan, ingatlan használat nélkül nem értékesít egyetlen ügyfél 
részére sem energia termékeket.  

 Osztalék- és kamatbevételek   
A befektetésekből származó osztalék akkor kerül elszámolásra, amikor a tulajdonosnak a kifizetéshez való joga megnyílik (feltéve, 
hogy valószínűsíthető, hogy a hasznok be fognak folyni a Társasághoz, és a bevétel összege megbízhatóan mérhető). 

 Egyéb pénzügyi eszközökön realizált bevételek 
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Egy pénzügyi eszközből származó kamatbevétel akkor kerül elszámolásra, amikor valószínűsíthető, hogy a gazdasági hasznok be 
fognak folyni a Társasághoz, és a bevétel összege megbízhatóan mérhető. A kamatbevétel időarányosan elhatárolásra kerül a 
fennálló tőkeösszeg figyelembe vételével a vonatkozó effektív kamatlábbal, amely az a kamatláb, amely a pénzügyi eszköz várható 
élettartamára becsült jövőbeli készpénz-bevételeket pontosan az adott eszköz kezdeti megjelenítésekor rögzített nettó nyilvántartási 
értékére diszkontálja. 
 

7.2.7 Cash-flow kimutatás 
A Társaság a cash-flow kimutatatását a direkt módszer szerint készítette el. 
 

7.2.8 Szegmensek 
A szegmensjelentésben bemutatott egységeket a döntéshozó tájékoztatására szolgáló beszámoló struktúrájának megfelelőek, az 
IFRS 8 előírásai szerint alakítottuk ki. A szegmens jelentés egységeit a szegmens által nyújtott szolgáltatás jellegének eltérései 
miatt kezeljük külön. A szegmensek stratégiailag különböző piacokra különböző szolgáltatásokat nyújtó tevékenységeket jelölnek. 
A szegmensek szerinti jelentésben a társaság két irányt határozott meg:  

 ingatlan bérbeadási szolgáltatás 

 vagyonkezelés és menedzsment 
 
A szegmensek eredménye a közvetlenül hozzájuk rendelhető bevételből és ráfordításokból, valamint a cég teljes eredményéből a 
szegmenshez rendelhető (akár külső, akár a Tagvállalatok más szegmenseivel folytatott tranzakciókból származó) eredménytéte-
lekből állnak. 
A fel nem osztott tételek a Társaság egészére vonatkozó általános költségeket, valamint a szegmensek működéséhez közvetlenül 
hozzá nem rendelhető eszközöket tartalmaznak. A beruházások összege az időszak során tartósan használatba került szegmens-
eszközök megszerzésére fordított összes költséget jelöli. 
 

7.2.9 Lízingügyletek  
A lízingek pénzügyi lízingnek minősülnek, ha a lízingfeltételek lényegileg a bérlőre hárítják a tulajdonlással járó valamennyi kocká-
zatot és hasznot. Minden ettől eltérő lízingügylet operatív lízingnek tekintendő.  
 
A Társaság, mint lízingbe adó  
Pénzügyi lízing keretében a lízingbe vevő által fizetendő összegek követelésként kerülnek elszámolásra a Társaságnak a lízingügy-
letben szereplő nettó befektetése értékén. A pénzügyi lízingből származó bevétel felosztásra kerül a számviteli időszakok között, a 
Társaság lízingügyletben szereplő nettó befektetése állandó megtérülési rátájának arányában. A Társaság nem rendelkezett pénz-
ügyi lízinggel, mint lízingbe adó 2016. december 31-én és 2015. december 31-én. 
 
A Társaság, mint lízingbe vevő 
A Társaság alvállalkozói szerződéseinél az IFRIC 4 alapján vizsgálja meg a lízing definíciójának való megfelelőséget, ezután a 
Társaság az IAS 17 standardnak megfelelően a lízingügyleteket besorolja operatív vagy pénzügyi lízingek közé. 
A pénzügyi lízing keretében lízingbe vett eszközök, mint a Társaság eszközei valós értékükön kerülnek elszámolásra a lízingügylet 
kezdetekor, vagy amennyiben az alacsonyabb, akkor a minimális lízingdíjak jelenértékén. A lízingbe adó felé fennálló kapcsolódó 
kötelezettség pénzügyi lízingből származó kötelezettségként jelenik meg a Társaság mérlegben.  
A lízingdíjak a finanszírozási ráfordítások és a lízingkötelezettség csökkenése között kerülnek felosztásra annak érdekében, hogy 
egyenletes kamatláb alakuljon ki a kötelezettség fennmaradó egyenlegére. A finanszírozási ráfordítások közvetlenül az eredmény-
ben kerülnek elszámolásra, kivéve, ha azok közvetlenül minősített eszközökhöz rendelhetők, amely esetben a Társaság hitelfelvé-
teli költségekkel kapcsolatos általános szabályzata szerint kerülnek aktiválásra. A függő bérleti díjak költségként kerülnek elszámo-
lásra abban az időszakban, amikor felmerülnek.  
Az operatív lízingdíjak költségként kerülnek elszámolásra lineáris módszerrel a lízing futamideje alatt, kivéve, ha egyéb elszámolási 
elv jobban mutatja be azt az idősémát, amelyben a lízingelt eszközből származó gazdasági előnyök érvényesülnek. Az operatív 
lízing keretében felmerülő függő bérleti díjak költségként kerülnek elszámolásra abban az időszakban, amikor felmerülnek.  
Amennyiben a Társaság operatív lízingszerződések megkötését célzó ösztönzőket kap, akkor azok kötelezettségként kerülnek 
elszámolásra. Az ösztönzőkből származó összesített juttatás a bérleti díjak csökkenéseként kerül elszámolásra lineáris módszerrel, 
kivéve, ha egyéb elszámolási elv jobban mutatja be azt az idősémát, amelyben a lízingelt eszközből származó gazdasági előnyök 
érvényesülnek.  
 

7.2.10 Részvényalapú kifizetések 
A munkavállalóknak és más, hasonló szolgáltatásokat nyújtó személyeknek nyújtott, tőkeinstrumentumban teljesített részvényalapú 
kifizetések értékelése a tőkeinstrumentumoknak a nyújtás napján érvényes valós értékén történik.  
Tőkeinstrumentumban teljesített részvényalapú kifizetések értékelése a kapott áruk vagy szolgáltatások valós értékén történik, 
kivéve, ha a valós értéket nem lehet megbízhatóan meghatározni, amely esetben az átadott tőkeinstrumentumok valós értékén 
kerülnek értékelésre, arra a napra vonatkozó értékkel, amikor a vállalkozás megkapja az árut vagy a másik fél teljesíti a szolgálta-
tást.  
Készpénzben teljesített részvényalapú kifizetések esetében a kapott áruval vagy szolgáltatással kapcsolatos kötelezettség első 
elszámolása a kötelezettség valós értékén történik. A kötelezettség rendezéséig hátralévő minden egyes beszámolási időszak 
végén, valamint a rendezés napján a Társaság átértékeli a kötelezettség valós értékét, a valós érték esetleges változásai pedig a 
tárgyévi eredményben kerülnek elszámolásra.  
 

7.2.11 Nyereségadók 
Tárgyévi adó: 
A Társaság tagvállalatai társasági adót és helyi iparűzési adót fizetnek a magyar államnak illetve a helyi önkormányzatoknak. A 
társasági adó alapja az adózó társaság számviteli nyereségének adóalap-csökkentő és adóalap-növelő tételeivel korrigált adózás 
előtti eredménye. A helyi iparűzési adó alapja az adózó társaság nettó árbevétele csökkenve bizonyos ráfordításokkal és költségek-
kel (bruttó fedezet). 
Halasztott adó: 
A halasztott adót a kötelezettség módszert alkalmazva az eszközök és kötelezettségek az  éves beszámolóban szereplő könyv 
szerinti értéke és a társasági adózás céljából kimutatott összegek között fennálló átmeneti különbségekre képezzük. Halasztott adót 
nem számolunk el abban az esetben, ha egy eszközt vagy kötelezettséget először ismerünk el a könyvekben egy olyan – nem 
akvizíciós – tranzakció keretében, amely nincs hatással sem a számviteli, sem az adózandó eredményre. A halasztott adó összegét 
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olyan, törvénybe foglalt, a mérlegfordulónapon érvényes adókulcsok használatával számítjuk, amelyek várhatóan érvényesek lesz-
nek a halasztott adókövetelés érvényesítése, illetve a halasztott adókötelezettség rendezése időpontjában. 
Halasztott adókövetelés elszámolására olyan mértékben kerül sor, amilyen mértékben valószínűsíthető, hogy a jövőben lesz olyan 
adóköteles nyereség (vagy visszaforduló halasztott adókötelezettség), amellyel szemben a halasztott adókövetelés érvényesíthető. 
Azon befektetési célú ingatlanok esetén, amelyekre az IAS 40 Befektetési célú ingatlanok szerint valós érték modell került alkalma-
zásra, a valós érték modellben feltételezés, hogy bizonyos idővel értékesítéssel kerülnek megtérülésre, ezen elvet  a halasztott adó 
kiszámítása szempontjából is alkalmazzuk. A halasztott adó kötelezettséget illetve halasztott adókövetelést az alapján kell megha-
tározni, hogy az az értékesítésen keresztül fog megtérülni. Amennyiben a befektetési célú ingatlanok az IAS 40-el összhangban 
valós értéken kerülnek bemutatásra, azon jogrendszerekben ahol adót nem vetnek ki a befektetési célú ingatlanok értékesítése 
után (jelenleg a magyar adórendszer nem így jár el), a Társaság halasztott adó kötelezettséget és halasztott adókövetelést számol 
el a valós értékeléssel kapcsolatosan felmerülő nyereségekre és veszteségekre. 
 

7.2.12 Pénzeszközök  
A pénzeszközök tartalmazzák a készpénzt, a bankszámlapénzt, a három hónapnál rövidebb lejáratú bankbetéteket, és a rövid távú, 
magas likviditású befektetéseket, amelyek könnyen meghatározott összegű pénzeszközre válthatók át, és elhanyagolható az érték-
változás kockázata.  
 

7.2.13 Vevői és egyéb követelések 
A vevő és egyéb követeléseket bekerüléskor valós értéken, a későbbiekben pedig amortizált bekerülési értéken, az effektív kamat-
láb módszerének alkalmazásával és az értékvesztés levonásával mutatjuk be. A vevői és egyéb követelések esetében értékvesztés 
megállapítására akkor kerül sor, ha objektív bizonyosság van arra, hogy a Társaság nem lesz képes behajtani minden, a mögöttes 
megállapodás szerint esedékes összeget. Az éven túli vevő követelésekre a Társaság 100% értékvesztsét képzett. Az adós jelen-
tős pénzügyi nehézségei, az adós csődjének vagy pénzügyi átszervezésének valószínűsége, fizetési késedelem vagy nemfizetés, 
valamint korábbi behajtások arra vonatkozó jelzéseknek tekinthetők, hogy a vevőkövetelésnél értékvesztés elszámolása válhat 
szükségessé. A Társaság a vevőkövetelésre elszámolt értékvesztéseket, a felmerült vevőkövetelés besorolásától függően vagy az 
eszköz bérbeadáshoz kapcsolódó költségek vagy az ingatlan üzemeltetési költségek eredménykimutatás soron mutatja be az 
eredménykimutatásában. 
 

7.2.14 Tárgyi eszközök  
A tárgyi eszközöket eredeti bekerülési értéken, a halmozott értékcsökkenés és értékvesztés levonásával mutatjuk be. Eszközök 
eladásakor vagy használatból történő kivonásakor a bekerülési értéket és a halmozott értékcsökkenést a számviteli nyilvántartások-
ból kivezetjük, és a kapcsolódó nyereséget vagy veszteséget az eredménykimutatásban elszámoljuk a nettó egyéb bevé-
tel/ráfordítás soron.  
Az eszközök bekerülési értéke tartalmazza a beszerzési árat, ideértve az illetékeket és az eszköz beszerzésekor felmerülő vissza 
nem igényelhető adókat, valamint az eszköz rendeltetésszerű használatba vételéhez, üzemképes állapotba hozásához és a megfe-
lelő helyszínen történő elhelyezéséhez közvetlenül kapcsolódó költségeket, ideértve a hitelfelvételi költséget is.  
A hasznos élettartamot meghosszabbító vagy az eszköz állapotát jelentősen javító cseréket és fejlesztéseket aktiváljuk. A karban-
tartást és javítást felmerülésük időszakában ráfordításként számoljuk el. 
Az értékcsökkenést lineáris módszer alapján számoljuk el az eszközök becsült hasznos élettartama során. Az értékcsökkenés 
általános szabályai a következők: 
Irodai, egyéb berendezések hasznos élettartam:  3-7 év 
 
A Társaságnál a maradvány érték nulla A Tárgyi eszközök értéke csekély, nettó eszköz érték kevesebb, mint 2 millió forint, és 
számító gépek, irodabútorok irodai eszközök, konyhai kisgépek és eszközök, ezek maradvány értéke másodlagos piacuk hiányá-
ban, értékcsökkenési periódus után pótlással lesznek helyettesítve- ezért elfogadható a nulla érték.  
 
 

7.2.15 Tárgyi eszközök és immateriális javak értékvesztése a goodwill kivételével  
 
A Társaság minden beszámolási időszak végén felülvizsgálja tárgyi eszközeinek és immateriális javainak nyilvántartási értékét 
abból a szempontból, hogy van-e arra utaló jel, hogy értékvesztés történt az eszközökben. Amennyiben erre utaló jel létezik, becs-
lést készül az eszköz megtérülési értékére az esetleges értékvesztés (ha van ilyen) mértékének a meghatározása érdekében. 
Amennyiben egy egyedi eszköz várhatóan megtérülő összegét nem lehet megbecsülni, a Társaság azon pénztermelő egység 
megtérülő értékére készít becslést, amelyhez az eszköz tartozik. Amennyiben azonosítható egy megbízható és következetes allo-
kációs módszer, a vállalati eszközök is hozzárendelésre kerülnek az egyedi pénztermelő egységekhez, vagy a pénztermelő egysé-
gek azon legkisebb Társaságjához, amelyhez meghatározható egy megbízható és következetes allokációs módszer.  
A határozatlan hasznos élettartamú és a még nem aktivált immateriális javak legalább évente és az eszköz értékvesztésére utaló 
jelek felmerülése esetén vizsgálatra kerülnek értékvesztés szempontjából.  
A megtérülő érték az értékesítési költséggel csökkentett valós érték és a használati érték közül a magasabb összeg. A használati 
érték felmérése során a becsült jövőbeli cash-flow-k a jelenértékükre egy olyan adózás-előtti diszkontrátával kerülnek diszkontálás-
ra, amely tükrözi az idő pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktuális piaci megítélést és a konkrétan arra az eszközre vonatko-
zó kockázatokat, és amelyhez köthető jövőbeli cash-flow-k korrekciójára még nem került sor.  
Amennyiben egy eszköz (vagy pénztermelő egység) becsült megtérülési értéke alacsonyabb, mint a nyilvántartási értéke, akkor az 
eszköz (vagy pénztermelő egység) nyilvántartási értékét a megtérülő értékre kell csökkenteni. A Társaság az értékvesztést azonnal 
az eredményben számolja el az egyéb bevételek/(ráfordítások) eredménykimutatás soron.  
Egy értékvesztési veszteség utólagos visszaírása esetén az eszköz (vagy pénztermelő egység) nyilvántartási értéke a felülvizsgált 
becsült megtérülési értékre kerül megnövelésre, de olyan módon, hogy a megnövelt nyilvántartási érték nem haladhatja meg azt a 
nyilvántartási értéket, amely akkor lett volna érvényes, ha a korábbi években nem került volna sor értékvesztés elszámolására az 
eszközzel (vagy pénztermelő egységgel) kapcsolatban. Az értékvesztés visszaírása közvetlenül az eredményben kerül az egyéb 
bevételek/(ráfordítások) eredménykimutatás soron elszámolásra. 
 

7.2.16 Befektetési célú ingatlanok 
 
A befektetési célú ingatlanok bérleti díj megszerzése és/vagy értéknövekedés céljából tartott ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt 
álló befektetési célú ingatlanokat is). A befektetési célú ingatlanok kezdeti értékelése bekerülési értéken történik, beleértve a tran-
zakciós költségeket is. A bekerülést követően a befektetési célú ingatlanok értékelése valós értéken történik. A befektetési célú 
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ingatlanok valós értékének változásából származó nyereség vagy veszteség a vonatkozó időszak eredményében kerül elszámolás-
ra a jövedelem termelő befektetési célú ingatlanok átértékelésének eredménye soron. 
A befektetési célú ingatlan valós érték modell szerinti könyv szerinti értékének meghatározásakor a gazdálkodó egység nem szá-
molja el kétszer az olyan eszközöket és kötelezettségeket, amelyek elkülönült eszközökként vagy kötelezettségekként vannak 
megjelenítve.  
(a) az olyan berendezések, mint a felvonók vagy légkondicionálók, gyakran képezik egy épület szerves részét és általában a befek-

tetési célú ingatlan valós értékében kerülnek figyelembevételre, nem pedig elkülönítetten ingatlanként, gépként vagy berende-
zésként kerülnek megjelenítésre; 

(b) ha egy irodát bútorozottan adnak bérbe, az iroda valós értéke általában magában foglalja a bútorzat valós értékét is, mivel a 
bérleti díj bevétel a bútorozott irodára vonatkozik. Ha a bútorzatot a befektetési célú ingatlan valós értéke tartalmazza, a gazdál-
kodó egység ezeket a bútorokat nem jeleníti meg elkülönült eszközként; 

(c) a befektetési célú ingatlan valós értéke nem tartalmazza az előre kifizetett vagy a járó operatív lízing bevételeket, mivel ezeket a 
gazdálkodó egység elkülönült kötelezettségként vagy eszközként jeleníti meg; 

(d) a lízing alapján birtokolt befektetési célú ingatlan valós értéke a várható cash flow-kat tükrözi (beleértve azokat a függő bérleti 
díjakat is, amelyek a várakozások szerint megfizetendővé válnak). Ennek megfelelően, amennyiben az ingatlanra vonatkozó 
értékelés a várhatóan megfizetendő összegeket levonva készül, ahhoz szükséges visszaadni bármely megjelenített lízing kötele-
zettséget, hogy a befektetési célú ingatlan valós érték modell szerinti könyv szerinti értékét megkapják. 

A befektetési célú ingatlanok kivezetésre kerülnek az értékesítéskor, vagy amikor a befektetési célú ingatlan a forgalomból véglege-
sen kivonásra kerül és amikor az értékesítéséből már nem várhatóak jövőbeni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor keletkezett nye-
reség vagy veszteség (amely az értékesítés ellenértéke és az eszköz nyilvántartási értéke közötti különbségként kerül meghatáro-
zásra) annak az időszaknak az eredményében kerül elszámolásra a befektetési célú ingatlanok értékesítésének eredménye soron, 
amikor az ingatlan kivezetésre kerül. 
 

7.2.17 Befektetési célú ingatlanok (IAS 40) valós értékelési elvek (IFRS 13) 
 
A Társaság minden évben elkészíti az ingatlanok valós értékének meghatározását. A Társaság által készített értékbecslésen felül a 
Társaság független értékbecslővel is felülvizsgálta ingatlan portfóliójának értékét.  
 
Értékelési elvek: 
A befejezett befektetési célú ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt álló befektetési célú ingatlanok esetében, ahol valós 
érték megbízhatóan megállapítható, a valós érték piaci alapú értékbecslés alapján kerül meghatározásra. Azon fejlesztés alatt álló 
befektetési célú ingatlanok esetében, ahol a valós érték megbízhatóan nem állapítható meg (az alacsony készültségi fok, az ingat-
lan egyedülálló jellege és/vagy a piaci tranzakciók teljes hiánya miatt), a könyv szerinti érték az esetleges értékvesztéssel csökken-
tett bekerülési érték.  
 
Értékelési módszerek: 
Az értékelések a jövedelem megközelítés, diszkontált cash flow módszer alkalmazásával készülnek. A módszer az ingatlanokból 
származó időszaki pénzáramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanból származó pénzáramok jelenértéke egy piaci alapú, a 
befektetők hozamelvárását tükröző diszkontráta alkalmazásával kerül megállapításra. Az időszaki pénzáram a kihasználatlan terü-
letek nélküli jövedelem csökkentve az ingatlan működtetésével és karbantartásával kapcsolatos költségekkel. Az időszaki pénzára-
mok, valamint a becslési időszak végére megállapított maradványérték jelenértékre diszkontált összege az ingatlan valós értéke. 
 

7.2.18 Céltartalékok 
Céltartalékot akkor számolunk el, ha a Társaságnak tényleges vagy vélelmezett kötelezettsége van valamely múltbeli eseményből 
kifolyólag, és valószínűsíthető, hogy a kötelezettség rendezése gazdasági értéket képviselő források kiáramlását eredményezi, 
valamint megbízhatóan meg lehet becsülni a kötelezettség összegét. A céltartalékok a fennálló kötelezettség mérlegfordulónapon 
történő kiegyenlítéséhez szükséges, legjobb tudásunk szerint megbecsült értékén kerülnek a könyvekbe. 

- A Társaság bírságokra és büntetőkamatokra minden olyan esetben céltartalékot képez, ha ezek jogilag követelhetőek, il-
letve a Társaság részéről hatóságok felé fizetési kötelezettségeket jelentenek. 

- A Társaság a kilépő munkavállalókkal kapcsolatban várható költségekre képez céltartalékot minden olyan esetben, ahol a 
kapcsolódó döntés már a fordulónapig megszületett. 

- A Társaság a kulcs munkavállalóknak motivációs céllal, valamint a lojalitást elősegítő szándékkal nyújtott kölcsönökkel 
összefüggésben felmerülő ráfordításokra céltartalékot képez. 

- A Társaság a peres ügyek miatt képez céltartalékot, az olyan esetekre, amelyek harmadik felek által támasztott követelé-
sek és már folyamatban lévő bírósági eljárási szakaszban vannak, továbbá már elegendő információval rendelkezik a 
megbízható becslés elvégzéséhez, amit a jogtanácsos alátámaszt,hogy ebből várhatóan fizetési kötelezettség keletkezik. 

- A Társaság céltartalékot képez a tevékenysége kapcsán vevőinek nyújtott garanciák fedezetére. A céltartalék összegét az 
árbevétel alakulása és a garanciákkal kapcsolatban korábban felmerült kötelezettségek nagysága alapján egyedileg álla-
pítjuk meg. 

 

7.2.19 Pénzügyi kötelezettségek és tőkeinstrumentumok  
 
Besorolás kötelezettségként vagy tőkeként  
 
A Társasághoz tartozó gazdálkodók által kibocsátott hitel- illetve tőkeinstrumentumok pénzügyi kötelezettségként vagy tőkeként 
kerülnek besorolásra a szerződéses megállapodás tartalmának, valamint a pénzügyi kötelezettségek és tőkeinstrumentumok definí-
ciójának figyelembe vételével.  
 
Tőkeinstrumentumok  
A tőkeinstrumentum bármely szerződés, amely egy gazdálkodó összes kötelezettségének a levonása után a vállalkozás eszközei-
ben meglévő maradvány érdekeltséget testesít meg. A Társaság által kibocsátott tőkeinstrumentumok a kapott összeg értékében 
számolandók el, a közvetlen kibocsátási költségekkel csökkentve.  
Amikor a Társaság visszavásárolja a saját tőke instrumentumait, akkor ezt közvetlenül a saját tőkében kell elszámolnia, illetve abból 
levonnia. A Társaság saját tőke instrumentumainak vásárlása, eladása, kibocsátása és megszüntetése során nem keletkezik ered-
ményben elszámolt nyereség vagy veszteség.  
 
Hitelek és kölcsönök 
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A hiteleket és kölcsönöket felvételükkor a tranzakciós költségekkel csökkentett valós értéken ismerjük el, a későbbi időszakokban 
az effektív kamatláb módszerrel meghatározott amortizált bekerülési értéken mutatjuk be. Az effektív kamatot a kölcsön futamideje 
alatt az eredménykimutatásban (kamatráfordítások) számoljuk el. A saját kibocsátású kötvények a kategória besorolási elveinek 
megfeleltek.  
 
Hitelek és kölcsönök kivezetése  
Társaság akkor és csak akkor vezet ki egy adott pénzügyi kötelezettséget a könyveiből, ha a kötelezettség teljesítésre kerül, azt 
elengedik, vagy pedig lejár. A kivezetett pénzügyi kötelezettség könyv szerinti értékének és fizetett vagy fizetendő ellenértékek 
különbözetét az eredményben kell elszámolni. 
 

7.2.20 Jegyzett tőke, ázsió 
 
A jegyzett tőkét a kibocsátott részvények fordulónapi névértékén mutatjuk be. A tőkekibocsátásból származó névérték feletti több-
lethozam ázsióként kerül elszámolásra. Tárgyidőszaki saját részvény állomány bemutatását ld. a 8.22.1  pontban. 
 

7.2.21 Saját részvények 
A saját részvényeket bekerülési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilván. A saját részvények a saját tőkét csökkentő 
tételként kerülnek elszámolásra. Az értékesítéskor keletkező nyereség és veszteség ennek megfelelően közvetlenül az eredmény-
tartalékkal szemben kerül elszámolásra. Tárgyidőszaki saját részvény állomány bemutatását ld. a 8.22.4  pontban. 
 

7.2.22 Hitelfelvételi költségek 
A közvetlenül egy olyan minősített eszköz beszerzésének, megépítésének vagy előállításának tulajdonítható hitelfelvételi költségek, 
amely eszköz esetében jelentős idő szükséges addig, amíg az eszköz a tervezett célnak megfelelően használható vagy értékesít-
hető, a hitelfelvételi költségek hozzáadódnak az adott eszköz bekerülési értékéhez az eszköz tervezett használatának vagy értéke-
sítésének időpontjáig. A minősített eszközhöz még fel nem használt egyes konkrét hitelrészek átmeneti befektetése útján szerzett 
befektetésből származó jövedelem levonásra kerül az aktiválható hitelfelvételi költségek összegéből. Minden egyéb hitelfelvételi 
költség az eredménnyel szemben kerül elszámolásra abban az időszakban, amikor felmerül.  
 

7.2.23 Bérlők által teljesített letétek 
A bérlőktől kapott letétek kezdeti valós értékükön kerülnek elszámolásra el, a későbbi időszakokban az effektív kamatláb módszer-
rel meghatározott amortizált bekerülési értéken mutatjuk be. Azok a bérlői letétek melyek éven túli bérleti szerződésekhez kapcso-
lódnak azok a hosszú lejáratú kötelezettségek között jelennek meg, a fennmaradó bérlői letétek az egyéb kötelezettségek között 
kerülnek kimutatásra a pénzügyi helyzet kimutatásban. 
 

7.2.24 Részvényenkénti eredmény 
A részvényenkénti hozamot a felosztható adózott eredmény és az év során forgalomban lévő törzsrészvények (kivéve a saját rész-
vényként visszavásárolt részvények) súlyozott átlagának hányadosa adja. A higított részvényenkénti hozam számítása, hasonlóan 
az alapvető egy részvényre jutó hozam számításához, a forgalomban lévő részvények átlagos darabszámán (súlyozott időszaki 
átlag) alapszik,korrigálva az összes hígító hatású részvény feltételezett kibocsátásának vagy átváltásának darabszámával. A hígí-
tott részvényenkénti hozam számítása során a nettó eredményt a potenciálisan átváltható értékpapírok várható eredményével 
módosítjuk. 
 

7.2.25 Mérlegen kívüli tételek 
A mérlegen kívüli kötelezettségek a beszámolóban meg nem jelenő tételek, és csak abban az esetben nem kerülnek bemutatásra, 
ha gazdasági előnyöket megtestesítő eszközök kiáramlása időben távoli. A mérlegen kívüli eszközök nem jelennek meg a beszá-
molóban, ha viszont azokkal kapcsolatban gazdasági előny beáramlása valószínű, bemutatásra kerülnek. 
 

7.2.26 Fordulónap utáni események 
A Társaság pozíciójáról információt adó fordulónap utáni események (korrekciós események) bemutatásra kerülnek a pénzügyi 
kimutatásokban. A nem korrekciós hatású fordulónap utáni események –amennyiben jelentősek – a mellékletekben kerülnek bemu-
tatásra. 
 

7.2.27 Összehasonlító adatok 
Ahhoz, hogy a tárgyév és az előző év adatai összehasonlíthatóak legyenek, néhány esetben az összehasonlító egyenlegek között 
átsorolásra volt szükség. 
 

7.3 Jelentős számviteli becslések, illetve a pénzügyi kimutatásokban szereplő, jelentős a bi-
zonytalanságok főbb forrásai 

 
A Társaság IFRS számviteli politikáinak alkalmazása során a vezetésnek döntéseket, becsléseket és feltételezéseket kell tennie 
azon eszközök és kötelezettségek nyilvántartási értéke tekintetében, amelyek más forrásokból nem nyilvánvalóak. A becslések és a 
kapcsolódó feltételezések múltbeli tapasztalatokon és más, relevánsnak minősített tényezőkön alapulnak. A tényleges eredmények 
eltérhetnek e becslésektől.  
A becsléseket és az ezeket megalapozó feltételezéseket folyamatosan felül kell vizsgálni. A számviteli becslések módosításait a 
módosítás időszakában kell elszámolni, amennyiben a módosítás kizárólag ezt az időszakot érinti, vagy a módosítás időszakában 
és az azt követő időszakokban, amennyiben a módosítás a tárgyidőszakot és a jövőbeli időszakokat is érinti.  
 

7.3.1 Számviteli döntések 
Az alábbiakban ismertetésre kerülnek azok a kritikus döntések – a becsléseket tartalmazók kivételével (lásd számviteli becslések 
jegyzet) –, amelyeket a Társaság a számviteli politikáinak az alkalmazása során meghozott, és amelyek a legjelentősebb hatással 
voltak a pénzügyi kimutatásokban megjelenített összegekre. 
 

7.3.1.1 Funkcionális pénznem és a jelentés pénzneme 
A Társaság tevékenységére jellemző gazdasági események és körülmények alapján elszámolási és beszámolási pénznemként a 
Forint („HUF”) került meghatározásra. Ennek következtében az éves beszámolóban is a számadatok HUF-ban szerepelnek, kivéve 
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azon esetekben ahol más, erre vonatkozó információ kerül feltüntetésre. A évi beszámolóhoz a Társaság gazdasági eseményeinek 
nem HUF–ban meghatározott gazdálkodási értéket a könyvelési és beszámolási céllal átszámítottuk. Az átszámításnál az alábbi 
MNB HUF – EUR árfolyamokat alkalmaztuk fordulónapra tekintettel:  

 
 

7.3.1.2 Operatív lízing szerződések- a Társaság, mint bérbeadó 
A Társaság évente áttekinti lízing szerződéseit, ahol a Társaság, mint bérbeadóként szerepel. Ezek alapján a Társaság szerződései 
az IAS 17 és az ezzel harmonizáló számviteli politika alapján operatív lízingnek minősülnek.  
 

7.3.1.3 Ingatlanok besorolása 
A Társaság tulajdonában lévő ingatlanok bekerüléskor besorolásra kerülnek befektetési célú ingatlanok és fejlesztési célú ingatla-
nok közé az alábbiak szerint: 

 Befektetési célú ingatlanok közé azokat soroljuk melyeket a Társaság jellemzően abból a célból vásárolt, hogy az ingatlan 
bérbeadásából és értéknövekedéséből profitáljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemzően irodaházak, raktárak és gyárépüle-
tek) hosszabb távon saját célokra nem használja, és nem tervezi értékesítésüket a közeljövőben. 

  
 Fejlesztési célú ingatlanok közé soroljuk azokat az ingatlanokat, melyeken a Társaság a közeljövőben beruházni és fej-

leszteni majd értékesíteni kíván (jellemzően ilyen beruházások a lakópark építések).  
A Társaság fejlesztési célú ingatlannal nem rendelkezett 2017. december 31-én és 2016. december 31-én. Az ingatlanok funkciója 
vagy egyéb körülmény változása esetén a besorolás felülvizsgálatra kerül. 
 

7.3.1.4 Korábbi évek hibái 
A korábbi (lezárt) évekhez kapcsolódóan a tárgyévben ellenőrzés, önellenőrzés nem tárt fel hibát, az eredmény kimutatás korábbi 
időszakra vonatkozó korrekciókat nem tartalmaz. 
 

7.3.2 Számviteli becslések 
Az alábbiakban ismertetésre kerülnek azok a kritikus számviteli becslések, amelyeket a Társaság a számviteli politikáinak az alkal-
mazása során meghozott, és amelyek a legjelentősebb hatással voltak a pénzügyi kimutatásokban megjelenített összegekre. 
 

7.3.2.1 Goodwill értékvesztése  
A részesedések megszerzésével kapcsolatban megállapított goodwill értéke legalább évente egyszer, az éves beszámoló elkészí-
tésének keretében felülvizsgálatára kerül. A goodwill értékvesztésének meghatározásához szükséges azon pénztermelő egységek 
használati értékének a becslése, amelyekhez goodwill került hozzárendelésre. A használati érték kiszámításához elengedhetetlen, 
hogy az Igazgatótanács megbecsülje a pénztermelő egység jövőben várható cash-flow-ját és a megfelelő diszkontrátát, mivel csak 
ezekből számítható ki a jelenérték. 
 

7.3.2.2 Tárgyi eszközök hasznos élettartama  
Az IFRS standardoknak megfelelően a Társaság minden éves beszámolási időszak végén felülvizsgálja az ingatlanok, gépek és 
berendezések hasznos élettartamát és maradványértékét. A tárgyév során az Igazgatótanács megállapította, hogy nem szükséges 
a tárgyi eszközök hasznos élettartamának és maradványértékének a módosítása. 
 

7.3.2.3 Befektetési célú ingatlanok valós értéke 
A befektetési célú ingatlanok valós értékének meghatározása jelentős részben becsléseken és feltételezéseken alapul, ezért a 
tényleges érték jelentősen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott értéktől.  
A befektetési célú ingatlanok valós értéke a Társaság által készített saját értékelések, illetve független értékbecslők által elvégzett 
értékelések alapján kerül megállapításra. A befektetési célú ingatlanok valós értékére vonatkozó becslést a Társaság elvégezte. A 
független értékbecslő által meghatározott érték összhangban van a pénzügyi kimutatásokban szereplő értékekkel. Az értékelés 
elvégzésére kijelölt független szakértő 2014-2017 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest) volt. 
 
Az értékelésekben 2015-2017-ben használt változók az átlagos bérleti díj, a piaci bérleti díj, a kihasználtság, az „exit Yield” és a  
„diszkonráta” voltak. Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigálására az adott ingatlan lokális helyzete végett 
kerül sor. Ezen korrekciók végett minden felhasznált változó a „level 3” típusba sorolt.  
 
 A kecskeméti ingatlanra az értékelési módszertanok 2015-2017 viszonylatában változatlanok maradtak, minden időszak-
ban a diszkontált cash-flow (DCF) modell értékeit használta a társaság. 
 A Budapest, Andrássy út 105. szám alatti ingatlanra a befektetési ingatlanok hosszú távú bérbeadási tevékenységét 
alapul véve az értékelő társaság a hosszú távú szemlélethez illeszkedő DCF módszer és a piaci érték átlagát tartja megfelelő valós 
érték bemutatásnak.  
 
Az alkalmazott értékelési módszertanok megfelelek az IFRS 13-ban körülírt értékelési technikáknak.  
Az értékelés kitért a piaci azonnali árak meghatározására, amely adatok „Összehasonlító” árként kerültek feltüntetésre.  
 
A Társaság a beszámoló fordulónapjára elkészíti az ingatlanok valós értékének meghatározását. A Társaság által készített érték-
becslésen felül a Társaság független értékbecslővel is felülvizsgáltatta ingatlan portfóliójának értékét. A független értékbecslő által 
meghatározott érték összhangban van a pénzügyi kimutatásokban szereplő értékekkel. Az értékelés elvégzésére kijelölt független 
szakértő 2014- 2016 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest) volt. Az értékelést a szakértő EUR-
ban végezte, amit a társaság a 2017. 12. 31. –én érvényes MNB záró árfolyamon forintértékre váltott át.  
 
A szakértő által elkészített DCF és Piaci összehasonlító adatok értéke 
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Ingatlanokra vonatkozó információk:  
 
Kecskemét, Kiskőrös utca 30.  
A Társaság 2016-ban értékesítési kötelezettséget vállalt a 6000 Kecskemét Kiskőrösi utca 30. szám alatti ingatlanjára, az értékesí-
tési kötelezettség díját a jogosult megfizette. Az értékesítési kötelezettség az ingatlan per teher és igény mentes átruházására 
2.225.000 EUR. A jogosult 2019. október 31-ig élhet a vételi jogával. A Társaság az ingatlan valós értékét az ingatlannak a szakértő 
által becsült értéke és a Társaság által kötött opciós ár közül a kisebbiken vette figyelembe, ami 2.250.000 EUR volt, forintértéken 
2017: 697.815 ezer forint, 2016: 699.795 ezer forint. A forintérték változást az árfolyamváltozás okozta. 
 
Budapest, Andrássy út 105.  
Az ingatlan a 2017. 12. havi tőkeemelés nem pénzbeli hozzájárulásként teljesített vagyoni elemként került a Társaság részére 
átadásra. A Tőke emelés adatait a Hiba! A hivatkozási forrás nem található. pontban mutatjuk be.  
 
 
Szenzitivitás vizsgálat: a hozamszint változása az ingatlan portfólió értékére  
Az ingatlanonkénti értékek az előző táblázatban bemutatott változók alapján a DCF modell értékét vették fel.  A modell változóinak 
elmozdulását teszt alá helyeztük. A DCF modell változóiak az összegződése a kilépési hozamban ér véget és a modell érték másik 
érzékeny változója az éves bérleti díj. Ezen két modellváltozó elmozdulásának mátrixából bemutatjuk a modellváltozók negatív 5%-
os és pozitív 5%-os elmozdulásának valós értékelésre, és valós értékre gyakorolt ingatlanonkénti hatását.  
 
Az értékelésnél felhasznált input adatok és az érzékenység vizsgálatok 
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7.3.2.4 Valós érték hierarchia 
 

 
 

7.3.2.5 Appeninn Nyrt. részvény forgalmi adatok  
 
A részvény vételi kötelezettségre Monte Carlo szimulációt alkalmazott a Társaság. A szimuláció eredményét befolyásoló érték a 
Társaság részvény árának 12 havi változékonysága, ami -21,1- 200% közt mozgott, illetve a hosszabb kitekintésre ami 200 % -ot 
meghaladta.  
 

 
 

7.3.3 Pénzügyi garanciák 
 
Pénzügyi garanciák értékelése kezdeti értékeléskor valós értékeléssel történik. A valós értékelés a PD (probability of default) X LGD 
(loss given default) X EAD (explosure of default) szorzat, kapott értékének időpontja szerint diszkontált értékek összessége. A 
lehívatlan hitelnyújtási / garanciális elkötelezettségek esetében a várható hitelezési veszteségek becslése során a lehetséges hite-
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lezőnek szükséges, hogy megbecsülje azon várható részét a hitelnyújtási elkötelezettségnek, amelyet lehív majd a másik fél, majd 
kiszámolja a (súlyozott) jelenértékét a cash flow-k1 különbségének az előbb megbecsült rész esetleges lehívása esetén. 
 
A garanciák kitettségét számszerűsítette (EAD). A Társaság cash-flow becslét készített a befolyásolt társaság üzletmenetére, 
amelyből a cash-flow negatív egyenlege utalt, mint jel, a fizetésképtelenség esetében bekövetkező helytállási értékre (LGD). A 
garanciák elsődleges kötelezettjeit, amennyiben teljes körűen irányítja, akkor az üzleti terv alapján cash-flow terv alapján értékelte, 
és megállapította, hogy fizetésképtelenség esete fennáll-e. A Társaság vezetésének döntése, hogy az előre látható üzletmenet 
mellett, amennyiben a pozitív cash-flow esete a kötelezettség vállalások teljes idejére fennáll, akkor a veszteség bekövetkeztének 
valószínűségét (PD) nulla valószínűséggel veszik figyelembe. 
 
A kezdeti megjelenítés napja az a nap, amikor az (visszavonhatatlan) elköteleződés létrejött 
A várható hitelezési veszteségek becslési periódusa a maximális szerződéses időszak, amely alatt szerződéses kötelezettsége van.  
 
Cash flow-k különbsége a várható hitelezési veszteségek értékelésénél a várhatóan általa kifizetésre kerülő cash flow-k (kárpótlás) 
és az ügylet kapcsán várhatóan kapott cash flow-k (bárkitől) különbsége.  A szerződéses cash flow-k és a vélekedése szerint a 
jövőben ténylegesen kifizetésre kerülő cash flow-k. 
A várható hitelezési veszteségek diszkontrátája az az aktuális ráta, amely a cash flowk-k kockázatát tükrözi.  
A hitelezési kockázatban szignifikáns növekedés vizsgálata folyamatos, az adós nemfizetésének kockzatában bekövetkező válto-
zások figyelembevétele miatt.  
 
A Társaság felmérte, hogy milyen, a Társaság által irányított vállalatok részére vagy egyéb társaságok részére nyújtott garanciákat.  
A Társaság felmérésének eseteit a 8.23.4 pontban mutatjuk be.  

                                                                 

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 23. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 

8 Kiegészítő információk a tárgyévi eredményhez 
A szakasz ismerteti az Appeninn Nyrt. 2017. december 31-én és 2016. december 31-én végződő pénzügyi éveinek eredményét és 
teljesítményét. A közzétételek a jövedelemre vonatkozó kimutatás struktúráját követik, és információt nyújtanak a szegmens adatok-
ról, a működési bevételekről, a működési kiadásokról és a pénzügyi eredményről. Az adózással és a részvény alapú juttatásokkal 
kapcsolatos pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatások szintén itt kerülnek ismertetésre. 
 
 

8.1 Értékesítés árbevétele, szegmens információk 
 
A Társaság tevékenysége saját tulajdonú ingatlan bérbeadás és üzemeltetés valamint  vagyonkezelés és vállalat menedzsmentre 
terjed ki.  
  
Az ingatlan bérbeadási és üzemeltetési tevékenység végzéséhez a Társaság ingatlanja Magyarország területén fekszik, Kecskemét 
és Budapest városokban.  

- A területi elven nem képzetünk külön szegmens. A Társaságnak a 2017. gazdálkodási évében kizárólag a Kecskemét vá-
ros területén fekvő ingatlanból származott bevétele.  A Társaság 2016 novemberében a Wing Zrt. írt alá bérleti szerző-
dést az ingatlanra, amelynek értelmében a Wing Ingatlanfejlesztő és Beruházó Zrt. bérel 66.024 m2 területet: irodát, rak-
tárt és földterületet 1 éves időtartamra, mely lejárt és nem került meghosszabbításra. Jelen beszámoló közzétételekor az 
ingatlan üres. 

- A 2017. decemberben apporttal megszerzett ingatlan bevételeit 2018. –as évtől szedi a Társaság.  
 
A Társaság a menedzsment tevékenységet kizárólag a társult vállalatok részére végzi a társaság, amelyek egy szegmensesen 
belül vannak, a leányvállalatok az ingatlan bérbeadás területén tevékenykednek.  

- leánycég bérbeadási tevékenységéhez szükséges ingatlan karbantartási, üzemeltetési szolgáltatás biztosítása  
- aktív portfólió-menedzsment 
- központi irányítás és ügyintézés, valamint jogi képviselet biztosítása 
- központi beszerzések lebonyolítása, legkedvezőbb ajánlatok felkutatása 
- ingatlanok felújításának, átalakításának megszervezése és lebonyolítása, szakmai felügyelete 
- követeléskezelés 
- központi diszpécser/hibabejelentő vonal biztosítása és működtetése  
- ingatlanok őrzés-védelmének és recepciószolgálatának megszervezése  
- a kiadó ingatlanok/irodák hirdetése, bérlők kiközvetítése, kapcsolattartás a bérlőkkel 
- leánycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon 
- hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban 

 
A társaság mindkét tevékenységének adatait a kimutatásban elkülönítve bemutatjuk.  
 
A Társaság eszközei Magyarország területén találhatóak.  
 
Tárgyidőszakban bemutatott árbevétel megjelenítés feltétele 
Árbevétel abban az esetben kerül elismerésre, ha valószínűsíthető a tranzakcióval összefüggő gazdasági előny társaság általi 
realizálása, valamint annak összege megfelelően mérhető. Az árbevétel összege az értékesítéshez kapcsolódó adók és engedmé-
nyek nélkül kerül elszámolásra akkor, amikor a javak átadása, illetve a szolgáltatás nyújtása megtörténik valamint a kockázatok és 
hasznok átszállnak. 
 
Időszakban elszámolt költségek bemutatása 
Amennyiben külön standard nem szabályozza, a működési költségek adott időpontban vagy adott időszak alatt kerülnek elszámo-
lásra. Ha egy adott tranzakció egy konkrét IFRS hatáskörében tartozik, akkor az annak a standardnak megfelelően kerül számviteli 
elszámolásra 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 24. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

8.1 pont folytatás 
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8.2 Egyéb bevételek és ráfordítások eredménye 
 
Az egyéb bevételek elszámolása ugyanazon számviteli politika alapján történt, mint az árbevétel elszámolása. 

 
(1) A Társaság késedelmi kamatot realizált ügyletek késedelmes teljesítése miatt.  
(2) 2017. évben a Társaság szerződéses partnereitől kötbér és bánatpénzt kapott, a partnerek szerződéstől való elállási esemény 
miatt. 
(3) 2016. évben a Társaság opciós jogot értékesített a bérlője részére a kecskeméti ingatlan 2,5 millió EUR értéken történő megvá-
sárlására 2019. október 31-ével bezárólag, amely opciós jog díját a jogosult megfizette.  
(4) 2016. évben a Kranservice Zrt. 100%-os üzletrész 2014-es értékesítési megállapodásában a Társaság bevétel garanciát nyújtott 
az értékesített tevékenység 2015. évi bevételére vonatkozóan. A 2016. évben a vevő társaság bejelentette a garanciális igényét, 
amelyet az eladó elismert és pénzügyileg 2016-ban rendezett. 
 

8.3 Leányvállalatokban lévő befektetések 
 
A leányvállalatok és tartós részesedések értékelésére és bemutatására használt elveket a Társaság 7.2.2 pontban mutatja be. 
Közvetlenül az Appeninn Nyrt. részesedései az alábbi vállalatokban állnak fenn:  

 
 
A részesedéseknél a részesedés könyv szerinti értékét a leányvállalatok saját tőke értékéhez ellenőriztük. Az értékvesztés elszá-
molást és visszaírást a befektetések könyv szerinti érték tartalmazza. A befektetések könyv szerinti értéke nem haladja meg a 
befektetések saját tőke értékét. 
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A részesedésekkel kapcsolatban az alábbi gazdasági események történtek: 
Appeninn Property Vagyonkezelő Zrt.  
 A leányvállalat tőke érétkének csökkenése miatt a Társaság a  befektetés értékét nulla értékre írta le.  
 
Appeninn – Bp1047 Zrt.  
 A Társaság Bekerülési értéke változatlan maradt.  
 
Appeninn E-Office Zrt. és W-GO 2000 Zrt.  
 Az Appeninn Nyrt. –ben a W-GO 2000 Zrt. részesedés és részesedés értékvesztése a befektetés értékesítésével kiveze-
tésre került. Az Appeninn Nyrt. a 60%-os W-GO 2000 Zrt. részesedését 2016. április 22-én 425.459,538 ezer forinton értékesítette 
az Appeninn E-Office Zrt. részére, amely ezt követően 2016. 09. 30-i dátummal beolvasztotta a leányvállalatát. A beolvasztás után 
a LEHN Consulting Ag. kisebbségi részesedése a részvény cserearányok alapján az Appeninn E-Office Zrt.-ben 1/73 arányú lett.  
 Az Appeninn Nyrt. 2016. 12. 31.-i döntésével, összesen 2.757.044,447 ezer forint, ázsiós tőkeemelést hajtott végre az 
Appeninn E-Office Zrt.-ben. Az Appeninn Nyrt. a tőkeemelést az Appeninn E-Office Zrt. –vel szemben 2016. 12. 31-én nyilvántartott 
követelés átadásával (nem pénzeli hozzájárulás, azaz apporttal) rendezte.  
 A 2016. 12. 31-in döntés szerint tőke emelés 10 db törzsrészvény kibocsátásával, és a cégbíróság 2017. 02. 16. napi 
bejegyzésével lezárult.  Az Appeninn E-Office Zrt. tőkeemelés után 83db egyenként 10 millió forintot képviselő törzsrészvényt kép-
viselő tőkével rendelkezett.  A 2017. 02. 16-án lezárult tőkeemelésben a kisebbségi részvényes LEHN Consulting Ag. nem vett 
részt, ezért a részesedése 2017-ben, a tőkeemelést követően  1/83 értékre változott. 
 Az Appeninn Nyrt. 2017. 08. 23.-án megvásárolta az Appeninn E-Office Zrt. 1 db 10 ezer forint névértékű részvényét. Az 
ellenértéket a felek 366.955,516 ezer forintban állapították meg. Az ellenértékét a felek a 2015. évi értékesítésből egymással szem-
ben még fennálló lejárt követeléseikbe és kötelezettségükbe kölcsönösen beszámítással rendezték. 
 
VÁR- Logisztika Zrt.  
 2017-ben a Társaság értékesítette a Leányvállalat 100%-os részesedésesét.  
 
Bertex Kft.  
 A Társaság Bekerülési értéke változatlan maradt.  
 
Curlington Kft.  
 A Társaság Bekerülési értéke változatlan maradt.  
 
Szent László Téri Szolgáltató Ház Kft.  
 A leányvállalat tőke érétkének csökkenése miatt a Társaság a befektetés értékét 50 millió forinttal értékelte le. 
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8.3.1 Közvetett részesedések 
 

 
 

8.3.2 Értékesítésre tartott eszköz, Appeninn Credit Zrt. befektetés értékelése 
 
Az Appeninn Nyrt. rövid lejáratú befektetések közt az Appeninn Credit Zrt. 100%-os részesedést tartja nyilván ld. rövid lejáratú 
befektetéseknél.  

 
 
A részesedés 2016. évi bekerülési értéke 144 millió 
forint volt, amely saját részvénnyel lett az eladó részé-
re térítve.  
 
A befektetés értékelését a vállalat saját tőke értéké-
hez végeztük el, amely 2016. 12. 31.-vel 155 millió 
forint volt, 2017. 12. 31.-vel 76 millió forint volt.  
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8.3.3 Befektetések (leányvállalatok) értékesítésének és értékelésének eredményei a Társaság 
eredményében 

 

 
 
Pontott Kft.  
 A 2016. évi május 20-i tőkeemelésben apportként átvett Pontott Kft. vagyoni betétjét 2016-ban a Társaság értékesítette, 
az értékesítési eredménye 23,3 millió forint nyerség volt. 
 
Appeninn Investment Zrt.  
 A 2016. évi május 20-i tőkeemelésben apportként átvett Appeninn Investment Zrt. . vagyoni betétjét 2016-ban a Társaság 
értékesítette, az értékesítési eredménye 5,2 millió forint nyerség volt. 
 
VÁR – Logisztika Zrt.  
 A Társaság profiltisztítási célból értékesítette az Appeninn Logisztika Zrt. 100% -os részesedését (mai néven VÁR- Lo-
gisztika Zrt.), a részesedés értékesítésén realizált veszteség 41 millió forint volt.  

 
Appeninn Credit Zrt.  
 A Társaság értékesítésre tartott befektetésként tartja nyilván, és aktív értékesítési tevékenységet végez az Appeninn 
Credit Zrt. befektetés eladása céljából. Az Appeninn Credit Zrt. portfólió tisztítást hajtott végre, és az ügyletek lezárása miatt veszte-
ségei a tőkéjét csökkentették, ezért 2017-ben az aktív ügyletek érték változása miatt 67,7 millió forint értékvesztés elszámolása 
indokolt lett.  
 
Appeninn Property Vagyonkezelő Zrt.  
 2017: A mai néven APPENINNN Property Vagyonkezelő Zrt. (korábbi néven Appeninn Angel Zrt.) befektetési vállalkozás, 
és a befektetéseinek és adó hatásainak következtében a befektetés értékét is érintette 3,5 millió forintos leírással.  
 2016: A mai néven APPENINNN Property Vagyonkezelő Zrt. (korábbi néven Appeninn Angel Zrt.) vállalkozás 2016. évi 
eredménye a befektetés értékét is érintette 1,5 millió forintos leírással.  
 
Szent László Téri Szolgáltató Ház Kft. 
 2017: A Szent László Téri Szolgáltató Ház Kft. bérbeadási tevékenységén elért veszteség és a leányvállalatainak az éves 
eredményei összegezve 50 millió forintos érték változást indokoltak.  
 2016: A Szent László Téri Szolgáltató Ház Kft. 2016. éves eredményessége értékvesztés visszaírást indokolt 2016-ban. 
Az értékvesztés visszaírást megjelenítettük (45 millió forint) , mivel a 2017. 01.01. évi IFRS-re való átállásnál a befektetéseknek a 
korábbi számviteli elvek szerinti egyenlegét tekintjük bekerülési értéknek.  



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 29. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 
 

8.4 Jövedelemtermelő befektetési ingatlanok  
 
A Társaság a jövedelemtermelő befektetési célú ingatlanokat a  7.2.16 pont szerint értékeli és mutatja be.  
Az értékelésnél felhasznált input adatokat a 7.3.2.3 pontban számviteli becslések alatt mutatjuk be.  
 

8.4.1 Jövedelemtermelő ingatlanokon elszámolt valós értékelési eredmények 
 
 
 
 
Kecskemét, Kiskőrös utcában lévő ingatlan EUR alapon 
számított értéke megegyezik a 2016. évivel, az, 1,9 milliós 
változás az árfolyam változás eredmény hatása.  
 
 
Budapest, Andrássy út 105. alatti ingatlan értéke az ingat-
lanhoz felmerült 4%-os illeték (34 millió forint) egy részét 
nem fedezet, ezért elszámolásra került 15,6 millió forint 
valós értékelési különbség.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8.5 Kapott osztalék 
 
A Társaság 2016-ben az Appeninn E-Office Zrt.-től kapott osztalékot 195.000 ezer Ft. összegben. 
 
 

 
 
 
 
 

8.6 Értékcsökkenés, gépek berendezések 
 
A gépek és berendezések értékelésére és bemutatására használt elveket a Társaság 7.2.14 pontban mutatja be. 
 
A gépek és berendezések a halmozott értékcsök-
kenéssel és értékvesztéssel csökkentett bekerülési 
értéken kerülnek kimutatásra. A bekerülési érték az 
eszköz árán túlmenően az import vámokat, vissza 
nem igényelhető adókat és az eszköz üzembe 
helyezéséhez közvetlenül kapcsolódó költségeket, 
például hitelfelvételi költségeket tartalmazza. A 
mezőfelhagyás és az eredeti állapot helyreállításá-
nak becsült költségei aktiválásra kerülnek az esz-
köz bekerülésekor, illetve, ha a mező felhagyásáról 
szóló döntés később születik, a döntés időpontjá-
ban. A költségekre vonatkozó becslések változása, 
módosítja a tárgyi eszközök könyv szerinti értékét. 
Az üzembe helyezést követően felmerülő költsé-
gek, mint a karbantartás vagy javítás (leszámítva a 
periodikus karbantartási költségeket), általában az 
eredmény terhére kerülnek elszámolásra a felmerü-
lésükkel egy időben, kivéve a periodikus karbantar-
tási költségek, amelyek az eszközök külön kompo-
nenseként kerülnek aktiválásra.  
 
A beruházások között a folyamatban lévő beszer-
zések és előállítások szerepelnek bekerülési érté-
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ken. A beruházásokra értékcsökkenés, csak az eszköz üzembe helyezését követően kerül elszámolásra. 
 
A Társaság tárgyi eszközei irodai gépek (számítógépek, kommunikációs eszközök és irodai berendezések).  
A társaság az értékcsökkenést az alábbiak szerint számolta el:  

- irodai berendezések 7év 
- számítástechnikai eszközök 3 év 
- 100 ezer forintot meg nem haladó bekerülési értékű eszközöket 100%- ban bekerüléskor eredménnyel szemben. 

A Társaság az eszközeire nulla maradványértéket tart nyilván, tekintettel a tárgyi eszközök jellegére (átlagos kategóriájú irodabútor, 
átlagos szerver és asztali számítógépek), és a csekély összegre.   
 
 

8.7 Pénzügyi bevételek és ráfordítások egyenlege 
 

 
 

8.8 Kamatbevételek és (ráfordítások) egyenlege 
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8.9 Adózás 
 
 
A Társaságot terhelő adó tételek az iparűzési adó, társasági nyereségadó, és a Társaság adó különbözeteiből számított halasztott 
adók eredmény hatása.  
 
 

8.9.1 Jövedelemadók az eredménykimutatásban  
 
A Társaságot terhelő legnagyobb adó tételek bemutatása 
 
A nyereségadó a jövedelemre vonatkozó kimutatásban kerül bemutatásra, kivéve, ha olyan tételhez kapcsolódik, amely az egyéb 
átfogó jövedelemben vagy közvetlenül a saját tőkében számoltak el, mivel ebben az esetben a kapcsolódó adót az egyéb átfogó 
jövedelemben vagy közvetlenül a saját tőkében kell megjeleníteni.  
 
 
 
 
 
A folyó adófizetési kötelezettség a tárgyévi 
adózandó nyereség alapján kerül meghatáro-
zásra. Az adózandó nyereség eltér az adózás 
előtti eredménytől az átmeneti különbözetek 
miatt, illetve az adóalapot nem képző nyeresé-
gek és veszteségek, és az olyan tételek miatt, 
melyek más évek adózandó nyereségében 
kerülnek figyelembe vételre. Amennyiben van 
céltartalék képzés, akkor a  kötelezettség 
módszer szerint a céltartalék képzése a halasz-
tott adó teljes összegére megtörténik. (2017-
ben képzett céltartalék: 0 forint).  
 
 
 
Halasztott adók  
 Halasztott adó azokban az esetekben keletkezik, 
amikor egy tétel az éves beszámolóban történő, illetve az 
adótörvény szerinti elszámolásában időbeli különbség 
adódik. A halasztott adó követelés és kötelezettség megál-
lapítása a mérleg fordulónapjáig hatályban lévő vagy 
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékű a hatály-
ba lépéssel) adókulcs, illetve azon évek adóköteles bevé-
telére vonatkozó adókulcsok felhasználásával történik, 
amikor az időbeli különbség miatti eltérés várhatóan meg-
térül. A halasztott adókövetelések akkor kerülnek megjele-
nítésre, ha valószínű, hogy az eszközöket realizálni fogják 
a jövőben. Az Appeninn Nyrt. minden mérleg fordulónapon 
számba veszi a pénzügyi helyzetre vonatkozó kimutatás-
ban el nem ismert halasztott adó követeléseket, valamint 
az elismert adó követelések könyv szerinti értékét.  
 
 A halasztott adó követelések és kötelezettségek 
egymással szemben történő elszámolására akkor van 
lehetőség, ha a társaságnak törvény általi joga van ahhoz, 
hogy az ugyanazzal az adóhatósággal szemben fennálló 
tényleges adóköveteléseit és kötelezettségeit egymással 

szemben beszámítsa, valamint az Appeninn Nyrt.-nek 
szándékában áll ezen eszközök és kötelezettségek nettó 
elszámolása. 
 
Iparági sajátosság az építményadó bemutatása  
 
 Az építményadó (helyi önkormányzatok által 
kivetett, alapterületre jutó m2-enként 500- 2000 forint 
önkormányzatonkénti eltérő) értéketeket jelent. Az épít-
ményadót a Társaság közvetlenül a tevékenységi költsé-
geiben szerepelteti, tekintettel arra, hogy az építmények 
célja a bérbeadási hasznosítás, és a bérleti díj nyújt fede-
zetet az adó tételre.  
 
Helyi iparűzési adó 
 A helyi önkormányzatok iparűzési adó tételei 
2%-ban maximalizáltak. Kecskemét város adó tétele 1,6%, 
Budapest 2%. A Társaság a két önkormányzat részére 
fizet (megosztás alapján) adó tételt. Az adó tétel a jöve-
delmet terhelő adók soron van bemutatva. A helyi adók 
költségként elszámolhatók a társasági adó eredmény 
terhére.  
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8.9.2 Negatív adó alap bemutatása 
 
Az Appeninn Nyrt. negatív adóalap miatti adókövetelése 2014-ig keletkezett, amely 2025-ig használható fel a társasági adó 
törvény szerint. Az elhatárolt negatív adóalapból származó halasztott adó eszközök nem kerültek elszámolásra, azok bizonyta-
lan megtérülése miatt.  

 
 
 
 
 

8.9.3 Halasztott adó kötelezettségek a Társaság mérlegében  
 
A pénzügyi helyzet kimutatásban szereplő halasztott adó egyenlege 2017, 2016. és 2015. december 31-én az alábbi tételekből 
áll: 

 
 
2017. január 1-én a társasági adó adókulcsa 9%-ra csökkent, amelyet a társaság a halasztott adó számítása során figyelembe 
vett.  
 
 

8.9.4 Adó és vagyonszerzési illeték kötelezettségek a Társaság mérlegében  
 

 
Az adó fizetendő tételeivel együtt jelenítjük meg az adó-
nemenkénti átvezetési lehetőség miatt az adó követelé-
sek egyenlegeit.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8.10 EPS, egy részvényre jutó adózott eredmény 
 

 
 
 
 

8.11 Egyéb hosszú lejáratú követelések 
 
A LEHN Consulting Ag.-vel szembeni 500 millió forintos követelés 2015-ben keletkezett, mint a W-GO 2000 Zrt. 40%-os része-
sedése értékesítésének vételár, és 2015-ben a vevő 60 millió forintot rendezett. A. 2015- 2016-ban a követelés diszkontált 
értéken került bemutatásra. a 2016. évben tőkével szemben bemutatott kamat (diszkont) összege 38,943 millió forint volt. A 
hosszú lejáratú követelés egyenlege 304,376 millió forint volt. A rövid lejáratú követelés összege beszámításra került a rövid 
lejáratú kötelezettségek összegével. 2016. 12. 31-el, beszámításra került rövid lejáratú követelések és kötelezettségek egyen-
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lege 49,327millió forint volt. A kötelezettségek levonása után a Társaság rövid lejáratú kötelezettségei közt kimutatott kötele-
zettség 47,354 millió forint volt. Ld. 8.15 pontban bemutatva.  
 
 
 
 
2017-ben a vételár teljes összege rendezése került. A köve-
telésrezezéssel a tőkben bemutatott kamat részek is kiveze-
tésre kerültek.  
 
 
 
 

8.12 Vevőkkel szembeni követelések 
 
 
A Társaság 2017-ben nem tartott nyilván 
kapcsolt feleken kívüli vevőkkel szembeni 
térítésre váró követeléseket.  
2016-ban a vevők állományában bérleti díj 
bevételből származóan egy jelentős vevő volt, 
amellyel a Társaság forintban számolt el. 
 
 
 
 
 
 
 
 

8.13 Saját részvény értékesítéséből származó követelés 
 
 
 
A részesedéssel, értékpapírral kapcsolatos követelésekből 
438 millió forint saját részvény értékesítéséből fennálló köve-
telés volt. 2017-ben az ügylet rendesére került.   
 
A  200 millió forint követelés 2017. május 17-el esedékes 
váltóval rendezésre került. 2017-ben a váltó kötelezettje a 
fizetési kötelezettségének eleget tett.  
 
 
 
 

8.14 Egyéb rövid lejáratú követelések 
 
 
 
(1) 2017-ben rendezésre került a rövid lejáratra nyújtott 
kölcsön.  
 
(2) A követelés 100%-ban értékvesztett.  
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8.15 Kapcsolt felekkel szemben nyilvántartott rövid lejáratú követelések 
 
A kapcsolt vállalkozásokkal szembeni követelések a számlázott holding díjból, kamatból és tőkekövetelésből, valamint a leány-
vállalatokkal szembeni osztalék és egyéb követelésekből állnak. 

 
 
2017-ben lényeges csökkenés volt a csoporton belüli rövid lejáratú követelések egyenlegében. 2017.12. 31. a követelések 
nyilvántartott bekerülési  értéke  1 365 571 ezer forint, (2016.12.31.: 3 364 519 ezer forint). 
 
(1) Az Appeninn E-Office Zrt-vel szemben fennálló követelésekből az Appeninn Nyrt. 2 757 044 ezer forint összeget 2016. 12. 
31.-i közgyűlési határozat alapján az Appeninn E-Offie Zrt. részére ázsiós tőke emelés keretében átadott. A tőkeemelés 100 
millió forint volt, amivel az Appeninn E-Office Zrt. jegyezett tőkéje 830 millió forintra nőtt, az ázsió összege 2 657 044 forint volt. 
A tőkeemelést cégbíróság 2017. 02. 16. nappal bejegyezte. A követelést az Appeninn Nyrt. a bejegyzéssel rendelkezésre 
bocsátotta, az anyavállalat a tőkésítésben részt vevő tételekre 2017. 01. 01. –től nem szedett kamatot. 
 
(2) A Társaság a felvásárolt leányvállalatok megszűnő tulajdonosaival szemben fennálló kötelezettségeit a kötelezettség nyil-
vántartási értéke alatti értéken szerezte meg. A bemutatott értékek a követelés bekerülési értékének és a kötelezettnél (leány-
vállalatnál) fennálló kötelezettségen nyilvántartott értékek különbségei, mint a Társaságnál bekerülési érték diszkontként nyil-
vántartott értékek.  
 
(3) 2017. évben beszerzett Várna 12 Holding Zrt. leányvállalat korábbi tulajdonosokkal szemben fennálló tartozásait az 
Appeninn Nyrt. a tranzakció részeként megvásárolta. A követeléseken nyilvántartott diszkont érték 87,7 millió forint.  
(4) A kapcsolt felekkel fennálló követelések a leányvállalatnak értékesített saját részvény eladásokból állnak fenn. A tranzakciók 
adatait a 8.24 pontban mutatjuk be. 
 
(5) 2015-ben a LEHN Consulting Ag- vel szembeni vételár bemutatását ld. a 8.11 pontban.  
 

8.16 Pénz és pénzeszköz egyenértékesek 
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8.17 Kötvénytartozások 
 
A Társaság a kötvényekből eredő követeléseit és kötelezettségeit jelen pontban mutatja be, amellyel a teljes követelés és köte-
lezettség állomány áttekinthetőségét biztosítja. A Társaság saját kibocsátású kötvények besorolását értékelését a  7.2.19  pont 
szerint végzi.  
 
 

8.17.1 A Társaságnak a fordulónapokon az alábbi két kötvény sorozatból álltak fenn kötvény 
tartozásai és követelései:  

 

 
 

 
 

8.17.2 Kötvényekre elszámolt kamatok a Társaság eredménykimutatásában 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

8.17.3 A Társaság mérlegben bemutatott saját kibocsátású kötvényei 
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2016 és 2017 években:  
A Társaságnak saját kibocsátású kötvényei és ugyanezen kötvény sorozatokból visszavásárolt állománya is volt az év végével. 
A mérlegben a saját kibocsátású visszavett kötvény tőke és kamat tételei követelésként és kötelezettségként azonos összeg-
ben egymással szemben elszámolásra kerültek.  
 
2017. évben:  
A Társaság 2017. február 26-án a saját kibocsátású kötvények esedékes tőke- és kamatkötelezettségeit harmadik fél részére 
maradéktalanul rendezte. 
 
2017. 12. 31-én a Társaságnak a 2018. 09.11. napi lejáratú kötvény tartozása 62 millió forint volt. A forgalomban tartott kötvé-
nyek száma 20 db. A visszavett kötvények száma 130 db. A visszavett kötvényekre a Társaság nem mutat ki kamatot. A Társa-
ság nem tervezi a visszavett kötvényeket harmadik fél részére értékesíteni. (A visszavett kötvények állománya 2017. évben 
nem változott, a Társaság  nem értékesítette a 2016. 12. 31.-én fennálló visszavett kötvény állományt.) 
 

8.18 Rövid lejáratú kötelezettségek kapcsolt felekkel szemben 
 

 
 

8.19 Egyéb rövid lejáratú kötelezettségek  
 

 
(1) A Társaság közgyűlése 
2017.04. 28-án osztalék 
kifizetéséről döntött.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8.20 Szállítói kötelezettségek 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8.21 Bérbeadás számlázott, elhatárolt bevételei 
 
 
2016-ban a Társaság a kecskeméti 
ingatlan bérbeadását a teljes futamidőre 
számlázta, ezért 2016. 12. 31.-es fordu-
lónapon a 2017. évre jutó bevétel érté-
ket elhatárolta.  
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8.22      Saját tőke 
 

8.22.1 Jegyzett tőke határozatok és sajáttőke változások 
 
Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. részvényeit 2010. július 2-án vezették be a Budapesti Értéktőzsde nyilvános kereske-
désében. A Társaság részére a magyar Polgári Törvénykönyv (3 könyv) a nyilvános részvénytársaságok részére előírt mini-
mum tőke előírás 20 000 ezer forint. A Társaság a jogszabály által előírt minimum tőke igényt teljesítette. A Társaság jegyzett 
tőkéje 2017.12.31-én 4.089.254,5 ezer HUF (2016: 3.98.000 ezer HUF), amely 40.892.545 darab (2015: 39.800.000 db) egyen-
ként 100 HUF névértékű törzsrészvényből áll.  
 
 
2017. év tőkeemelés 
A Társaság 2017. december 1-i közgyűlési határozata alapján 1.092.545 darab törzsrészvény kibocsátásáról döntött, amelyet a 
Fővárosi Törvényszék Cégbírósága 2017. 12. 06-án bejegyzett. A Budapesti Értéktőzsde Zrt. Vezérigazgatójának 462/2017. 
számú határozata alapján a Társaság által 2017. december 1. napján elhatározott alaptőke emeléssel összefüggésben kibocsá-
tandó 1.092.545 darab, egyenként HUF 100,- forint névértékű, HUF 109.254.500,- össznévértékű, dematerializált, névre szóló 
törzsrészvényét 2017. december 20. napjával a tőzsdei kereskedésbe bevezette. A Zártkörű tőkeemelésben részt vevő társa-
ság az apportáló Takarék Invest Befektetési és Ingatlankezelő Kft. (1082 Budapest, Üllői út 48., cégjegyzékszám:01-09-176038; 
adószám: 24662088-2-42) továbbiakban „apportáló társaság”. A tőkeemelés 850.000,010 ezer forint volt, amely 778 forint/ db 
részvényenkénti apport értéket jelentett. A jegyzett tőkén felül tejesített részvényenkénti összeg 678 forint/db. A tőkeemelés 
nem pénzbeli hozzájárulással teljesült. Az apportáló társaság az apport eszközt rendelkezésre bocsátotta, amely a Budapest, 
VI. kerület belterület 29637 HRSZ alatt felvett, természetben a 1062 Budapest, Andrássy út 105. szám alatti, kivett irodaház 
megjelölésű ingatlan.  
 
2016. év tőkeemelés 
A Társaság 2016. május 20-i közgyűlési határozata alapján 3 300 ezer darab törzsrészvény kibocsátásáról döntött, amelyet a 
Fővárosi Törvényszék Cégbírósága 2016. 06. 23-án bejegyzett. 

 
 

8.22.2 Társaság tőkéjét megtestesítő részvény adatok 

 
 

8.22.3  5%-ot meghaladó tulajdonosok bemutatása 
 
A tulajdonosi szerkezetet a 6.2. pontban mutatjuk be.  
 
 

8.22.4 Visszavásárolt saját kibocsátású részvények 
 
A Társaság 2017. 12. 31-re vonatkozóan a társaság és leányvállalatainál összesen nulla db (2016. 12. 31. 313.22 db) rész-
vényről tájékoztatta a nyilvánosságot.  A Társaság  2017. év során a 2016. év végi saját részvény állományt osztalék fizetésre 
felhasználta, a tárgyidőszakban megszerzett részvény állomány teljes tételét az időszakon belül harmadik fél felé értékesítette.  
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8.22.5 Osztalékfizetés 2016. évi eredménytartalékból 
 
A Társaság közgyűlése döntött a 2016. évi eredménytartalék terhére osztalékfizetésről.  A Társaság a 100,- Ft névértékű, névre 
szóló, dematerializált úton előállított törzsrészvényeire (ISIN: HU0000102132) 7,- Ft azaz hét forint osztalékot fizetett. 
 
A Társaság osztalékfizetésre vonatkozó közleményét 2017. május 8-án tette közzé. Az osztalék kiadását a tulajdonosok nyilat-
kozattal kérhették pénzben vagy a Társaság törzsrészvényeiben. A Társaság a törzsrészvényekkel való elszámoló árat 223 ft/ 
db-ban határozta meg. A Társaság 2017. augusztus 22-i közleményben tett tájékoztatása alapján az osztalék kifizetésének 
vonatkozásában a fordulónap 2017. június 12. napja volt. Az osztalékfizetés fordulónapján a 37 378 859 darab forgalomban 
lévő részvényekre jutó osztalék 7 ft-al számított összege 261 652 ezer forint volt.  
 
Az osztalék rendezésére átadott saját részvények száma 580 602 db.  
 

8.22.6 A Saját részvények IFRS mutatására való áttérés a számviteli törvény szerinti kezelésről 
 
A Társaság 2016.01.01- 2016. 12. 31. időszakban értékesítette a nyitó saját részvény állományát, és új részvény állományt 
szerzett be. A tranzakciók miatt 2016. évben 611 millió forint saját részvény állomány (korábbi számviteli törvény szerinti érték- 
lekötött tartalékban kezelt állománya) teljes részben kivezetése került. A Társaság 2016. 12. 31-vel 65 millió forint összegben 
tartott nyilván (korábbi számviteli elvek szerint lekötött tartalék képzése mellett) visszavásárolt saját részvényt.  
 
A Társaság 2017. 01. 01- el áttért az IFRS –ek szerinti beszámolási elvekre. Bemutatási elveket. ld.  7.2.21 pontban.  
 

8.22.7 Tőketartalékok 
 
A Társaság 2016.05.20, és 2017. 12. 01. -én ázsiós tőkeemelést hajtott végre. A részvény jegyzői a kibocsátott tőkét apporttal 
teljesítették. Az apportált eszközöket a Társaság rendelkezésre bocsátották. A Társaság részvényeire jutó átlagos és tranzakci-
ónkénti összegét az alábbi táblázatban mutatjuk be:   

 
 

8.22.8 Felhalmozott eredmény 
 
(1) 2017-ben a saját részvény elidege-
nítések kivezetésével 25 millió forint 
(2016: veszteség 51,5 millió forint) 
eredmény növelő tétel került elszámo-
lásra.  
 
 
 
 
 
 
(2) A tulajdonosokkal – Lehn Consulting Ag. – szemben 2015- től nyilvántartott hosszú lejáratú követelés idő arányos diszkont 
értéke a felhalmozott eredményben került kimutatásra, kezdeti elszámoláskor mint eredményt csökkentő, majd az idő arányos 
kamat visszavezetésre kertül 2016-ig, illetve 2017-ben a teljes tétel kivezetésre került, a követelés rendezésével együtt.  
 
 
(3) A tulajdonosoknak fizetendő osztalékok összege 261 millió forint volt, az összeg eredménytartalék csökkentő tételként el-
számolásra került.  
 
 
 

8.23 Pénzügyi garanciák, nyújtott biztosítékok 
 
A pénzügyi garanciák elszámolási és bemutatási elveit a 7.3.3 pontban mutatjuk be.  
 
 

8.23.1 A Saját részvények visszavásárlási kötelezettsége, saját vészvény vásárlási ár garancia 
 
A Társaság, és Felhévíz-APPEN Kft. leányvállalata együttesen 2016. 08. 04.-től kötelezettséget vállaltak az Appeninn törzs-
részvényekből való 210 Ft/ db elszámoló áron történő visszavásárlása, valamint tőzsdei forgalomból való kivezetés esetére az 
elszámoló áron történő részvény átvételre. A kötelezettség vállalás 201.684 db részvényre szólt. A kötelezettség vállalás első 
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12 hónapjában maximalizált részvény mennyiség havi 8.809db, 13. hónaptól 3334db/ kéthavi mennyiség. A kötelezettség válla-
lás feltételes, amelyet a jogosult akkor érvényesíthet, amennyiben az egy összegben maximálisan érvényesíthető részvény 
tételre a piaci, tőzsdei értékesítési kísérlete során a 210 forint/ db árat nem tudta elérni. A kötelezettség vállalás ellenértékes, 
egyrészt a vételárat a kötelezettnek meg kell téríteni, másrészt a kötelezett a jogosult által piaci tranzakciókban elért, a tranzak-
ció adó és költség vonzatai után maradó eredményét a kötelezettnek a kötelezettség vállalás ideje és terjedelem alatt az elsőd-
leges kötelezettnek, azaz a Felhévíz – APPEN Kft.-nek átadja. A jogosult 2017. 12. 31.-ig nem élt a fent körülírt joggal. 2017. 
12. 31-én hátra lévő részvény vételi kötelezettség maximuma 88.108 darab részvény. A kötelezettség vállalás becsléseire 
használt adatokat és információkat a 7.3 pontban mutatjuk be.  

 
 
A vételi kötelezettség tárgyát képező 
Appeninn törzsrészvényeknek a Budapesti 
Értéktőzsdén jegyzett ára 2016. 08. hó és 
2018. 01. hó viszonylatában 211 forint / db 
és 680 ft / db záró árak közt mozgott, és 
2017. 12. 29. napon 719ft/ db áron zárt.  
 
 
 
A részvényre számított volatilitás értékek 1- 
200%-os sávban szóródnak. A lényeges 
volatilitás miatt a Társaság a Monte Carlo 
szimulációval kapott vételi opció ár alapján a Társaság részvényének a piaci ára a vételi kötelezettség teljes ideje alatt megha-
ladja a kötelezett vételi árát. A szimulációhoz használt adatokat a 7.3.2.4 pontban mutatjuk be.  
 
 
A Társaság 2016. 12. 31. és 2017. 12. 31. fordulónapokra nulla forint kötelezettséget képzett a vételi kötelmekre. A Társaság az 
opció árát, mint nyerség jellegű, a megvalósult és múltra vonatkozó tételt a jogosulttal kötött és megvalósult elszámolás szerint 
eredményben mutatja be, az eredménnyel szemben elszámolt befolyt nyerség tételeket meghaladóan, azaz előre mutató idő-
szakra becslések alapján nem történt eredményt jelentő tétel megképzése.  
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8.23.2 Leányvállalatok beruházási szállítója részére nyújtott biztosítékok 
 
Az Appeninn E-Office Zrt., mint megrendelő 2017. 12. 01.-vel szerződéses viszonyt létesített. A megrendelés tárgya az 
Appeninn E-Office Zrt. tulajdonában lévő ingatlanok hűtő / fűtő rendszerének biztosítása, azaz a rendszerek teljes körű szállítá-
sa, üzemeltetése. A megrendelő épületeihez szabott egyedi rendszerek üzemeltetésére kötött szerződés lefedi a rendszerek 
teljes műszaki és gazdasági élettartamát. A megrendelőnek a rendszerek az üzemeltetési szerződés lejáratával a tulajdonába 
kerülnek és a megrendelő a szerződésből való kilépésekor kilépési árat köteles fizetni. Az Appeninn Nyrt. kötelezettsége kiter-
jed a szállítóval szembeni teljes kötelezettségre sortartás nélkül, azaz az éves díjakra és a kilépési díjakra, illetve ingat lan to-
vább értékesítésekor a szerződés átruházására illetve lezárására. 
 
Ingatlanonkénti bontásban az Appeninn E-Office Zrt. a szerződés fenntartása melletti jövőbeli fizetési kötelezettséget vállalta. 
Az anyavállalat vállalat vezetése a leányvállalat kötelezettségekre vállalat, fizetési garancia érvényesítésből eredő veszteséget 
2017. 12. 31.-én rendelkezésre álló információk alapján felmérte. A vállalat vezetése a leányvállalat fizetési, cash-flow és mű-
ködési eredményére tekintettel nem tartotta valószínűnek, ezért a kötelezettség nulla értékkel kerül mérlegben bemutatásra. A 
teljes kitettség értéke 89 millió forint. A kötelezettség esedékessége és ingatlanonkénti bontását az alábbi táblázatban  mutatjuk 
be: 

 
 
 
 
 

8.23.3 Értékesített tagvállalat hitelintézeti kötelezettségeire nyújtott biztosíték 
 
Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korábbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név 
VÁR- Logisztika Zrt.) részére 2013. 06. 27.–től Orgovány és Vidéke Takarékszövetkezet 
részére készfizető kezesként és zálogkötelezettként a hitelintézettel kötött szerződésben 
továbbra is, az Appeninn Logisztika Zrt. értékesítését követően is fél maradt. 2017.12. 
06.-tal a VÁR- Logisztika Zrt. tulajdonosai teljesítés átvállalási megállapodással kötele-
zettséget vállaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takarékszövetkezettel szemben fennálló 
mindennemű és teljes kötelezettségeire. A Társaság kezesség vállalása 2023. június 15-
ig, illetve a kötelezettség teljesítéséig tart. A Társaság fordulónapi kitettsége 91 millió 
forint. A Társaság megvizsgálta, a kötelezettségvállalók teljesítési képességét, e beszá-
moló fordulónapján a Társaság vezetése a kezességből fennálló kötelezettséghez nulla 
fizetésképtelenségi valószínűséget rendelt, a kezességhez kapcsolódóan a mérlegben 
megjelenített összeg nulla forint. 
A táblázatban a VÁR –Logisztika Zrt. tőke kötelezettségeinek időbeli eloszlását mutatjuk be.  
 
 

8.23.4 Leányvállalatok hitelintézetei felé nyújtott biztosítékok 
 
 
2018. 01. 19.-vel a Társaság irányítása alatt álló 
vállalatok a leányvállalatokat terhelő hitelállományok 
kiváltásául szolgáló átfinanszírozási megállapodást 
kötött a Magyar Takarékszövetkezeti Zrt.-vel. Az 
Átfinanszírozás teljesítése következtében a 2017. 12. 
31-én fennállt biztosítéki rendszer megszűnik, az 
átalakult biztosítéki rendszerben a hitelek elsődleges 
és egyetlen kötelezettje a hitel adósa. Az Appeninn 
Nyrt. a korábbi hitelszerződésekben fennálló készfize-
tő kezessége és a vagyoni betétek zálogosítása a hitel 
kiváltásban részt vevő befektetéseinek részvényeire / 
törzsbetéteire megszűnik. A hitelt kiváltó új hitel meg-
állapodásban a felek az alábbi, szerződésben rögzített 
tételekkel és kondíciókkal számolnak el egymással:  
 
A hitel kiváltásban részt vett leányvállalatok és a 
tervezett finanszírozott összegek:  
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8.23.4 pont folytatása 
Az Appeninn Nyrt által a leányvállalatok bankhiteleihez nyújtott készfizető kezességek: 
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8.24 Kapcsolt felekkel kötött megállapodások 
 

8.24.1 Tulajdonosokkal bonyolított egyéb ügyletek  
 
Az Appeninn Nyrt. 2017. 08. 23.-án megvásárolta az Appeninn E-Office Zrt. 1 db 10 ezer forint névértékű részvényét. Az ellen-
értéket a felek 366.955,516 ezer forintban állapították meg. Az ellenértékét a felek egymással szemben fennálló lejárt követelé-
seikbe és kötelezettségükbe kölcsönösen beszámítással rendezték. 
 
A LEHN Consulting Ag. által biztosított EUR alapú hitel garancia biztosítás díj 2017. második felében megszűnt. A LEHN Con-
sulting Ag. és a Társaság közti követeléseket és kötelezettségeket a felek egymással szemben beszámították.  
 

8.24.2 Tulajdonosokkal bonyolított Köcskön ügyletek 
 
A Lehn Consulting Ag. -által biztosított időszakos, átmeneti Cash-flow igényre lehívott kölcsönök kamatai MNB +1,5%-os mér-
tékűek voltak.  
 
A KONZUM PE Magántőkealap mint kölcsönnyújtó a Társaság részére rövid időre, átmeneti likviditás biztosítása céljából 2017. 
november- december hónapokban kölcsönt nyújtott. A kölcsön kamata MNB + 2,5% volt. A tőke 2017-ben rendezésre került.  
 

8.24.3 Társaság és a tőkebefektetései (leányvállalatai) közti kölcsön ügyletek  
 
A Társaság a kapcsolt felek részére nyújtott kölcsönök megtérülését biztosítva látja. A kölcsönökre a kapcsolt felek kamatot 
(MNB +1,5%-os mértékű) szedett, a kamatokat és a tőke megtérülését a kapcsolt felek nyereséges működése biztosította.  
 

8.24.4 Társaság és a tőkebefektetései (leányvállalatai) közti szolgáltatási ügyletek 
 
A Társaság az irányítása alá tartozó vállalatok részére végzett szolgáltathatásokért díjat szedett. A leányvállalatoktól a Társa-
ság a leányvállalatoktól szedett díjat az egyes vállalatokra fordított idő ráfordítás és költség alapon szedte.  
 

8.24.5 Társaság és a tőkebefektetései (leányvállalatai) közti értékpapír ügyletek 
 
Az Appeninn Nyrt. 2017.01.30.-al, 704.845 db Appeninn részvényt bocsátott (227 Ft/db elszámoló ár) az Appeninn Angel Zrt. 
(mai néven Appeninn Property Zrt.) részre. A Társaság és tagvállalata közti részvény tranzakciókra alkalmazott elszámoló ár 
azonosak voltak. A részvényekkel az Appeninn Property Zrt. befektetést vásárolt (elszámoló ár 227 ft /db). A felvásárolt társa-
ság a Várna 12 Holding Zrt. ingatlan vagyoni betéttel (1149 Budapest, Várna u. 12-14.) rendelkezett. A befektető vállalat rész-
ben önerőből- részvényekkel biztosította, részben banki finanszírozásból- OTP Zrt. által nyújtott - 280 millió forint-  hitelből 
finanszírozta. További információként ld. a Társaság 2017. február 1-jei közleményét. Az Appeninn Nyrt. a követelést- 160 millió 
forint összegben, a 2017. 09. 27. –i tulajdonosi döntése értelmében tőkésítette. A tőkeemelést az Appeninn Property Zrt. 2017. 
12. 31-el megvalósuló, a Várna 12 Zrt. –nek a beolvadásával együtt a cégbíróság 2017. 12. 31-el, bejegyezte. A tőkeemelés 1 
millió forint jegyzett tőkeemelést jelentett, a további emelés tőke tartalékban lett elhelyezve.  Az értékpapír követelés a Táraság 
mérlegében 2017. 12. 31-én szerepelt. A követelés bemutatása a 8.15 pontban található.  
 
Az Appeninn Nyrt. 2017. 03. 08-al 620.456 db Appeninn részvényt bocsátott (220 ft/ db elszámoló ár) a Szent László Téri 
Szolgáltatóház Kft. részére. A Társaság és tagvállalata közti részvény tranzakciókra alkalmazott elszámoló ár azonosak vol-
tak. A részvényekkel a Szent László Téri Szolgáltatóház Kft. befektetést vásárolt (elszámoló ár 220 ft /db). A felvásárolt társa-
ság a Sectura Ingatlanbefektető Kft. (korábbi néven Estate Pest Kft.) 100%-os részesedése. Az Appeninn Nyrt. leányvállalata 
az ingatlannal rendelkező (1005 Bánya utca) társaságot 136,5 millió forintért vásárolta, melyet teljes egészében saját részvé-
nyeivel fizetett ki. További információért ld. a Társaság 2017. 03. 09-i közleményét. A 136,5 millió forintos követelés az 
Appeninn Nyrt. 2017. 12. 31. záró mérlegében bemutatásra került. A követelés bemutatása a 8.15 pontban található. 
 
Az Appeninn Nyrt. 2017. 07. 12-én az APPENINN Hegyvidék Ingatlankezelő és Ingatlanforgalmazó (2017.11. 14-ig: Pontott 
Termelő és Szolgáltató Kft. ) 74%-os vagyoni betétjének megszerzésére 206.512 db (215ft/db elszámoló ár) részvényt adott át 
a Curlington Kft. részére. A Társaság és tagvállalata közti részvény tranzakciókra alkalmazott elszámoló ár azonosak voltak. A 
Curlington Kft. a vásárolt részesedés eladója felé a részvényeket a vételár rendezése céljából átadta, a részesedés szerzési 
tranzakcióban a részvények elszámoló ára 215 ft/ db volt. Az Appeninn Nyrt. leányvállalata az ingatlannal rendelkező (1121 
Budapest, Normafa út 14.) társaság74%-os részesedését 44,4 millió forintért vásárolta, melyet teljes egészében saját részvé-
nyeivel fizetett ki. A 44,4 millió forintos követelés az Appeninn Nyrt. 2017. 12. 31. záró mérlegében bemutatásra került. A köve-
telés bemutatása a 8.15 pontban található. A Curlington Kft. 2017. 11. 14-vel megvásárolta az APPENINN Hegyvidék Ingatlan-
kezelő és Ingatlanforgalmazó Kft. 26%-os részesedését. További információért ld. a Társaság 2017. 11. 14. -i közleményét. 
 

8.24.6 Vezető tisztségviselőkkel kötött szerződéses viszonyok és díjazásuk 
 
Az Igazgatótanács tagjai (6 fő) 2016. és 2017. évben egyaránt 300 e Ft/ fő díjazásban részesültek, az audit bizottság tagjai 
további 100 e Ft/fő díjazásban részesültek. Az Igazgatóságban gazdasági és operatív irányítási tanácsadási tevékenységet 
vállaló tag 2017-ben 1,7 millió forint + áfa tanácsadási díjra jogosult. A Táraságnak a vezető tisztségviselőkkel nincs olyan 
szerződése amely a Társaságra 
nézve szerződéseik megváltozta-
tásával jövőbeni kötelezettségeket 
keletkeztetne.  
A vezető tisztségviselők a Társa-
ságtól a bemutatottakon kívüli 
jutatásban nem részesültek. 
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9 Pénzügyi Kockázatok kezelése 
 
A Társaság közvetetten van kitéve a pénzügyi kockázatoknak, ugyanis a Társság saját jogon nem rendelkezik idegen finanszí-
rozással. A Társaság a tőkebefektetéseinek érték változásain, mint másodlagosan, azaz értékelési veszteség van kitéve a piaci 
kockázatoknak. A Tőkebefektetések (azaz leányvállalatok) ki van téve a piaci és a pénzügyi feltételek megváltozásából adódó 
kockázatoknak. Ezek a változások befolyásolhatják a tőkebefektetések által elért eredményeket, az eszközök és a kötelezett-
ségek értékét. A Társaságnál a pénzügyi kockázatkezelés központosított, és a célja, hogy a kockázatokat az operatív és a 
finanszírozási tevékenységeken keresztül folyamatosan monitorozza és a rendelkezésre álló eszközökkel csökkentse. Az aláb-
biakban ismertetjük a Társaságra ható piaci kockázatokat. 
 

9.1 Maximális hitelezési kockázat bemutatása lejárat szerinti bontásban  
Pénzügyi eszközök, követelések és kötelezettségek lejárat szerinti, szerződés szerinti (nem diszkontált) összege a kifizetések 
alapján:  
 

 
 
 

9.2 Pénzügyi instrumentumok megjelenítési elvek szerint bemutatása 

 
 
 

9.3 Bérleti díj kockázat 
A Társaság vezetése, mint a kontrollt gyakorló vállalat a tőkebefektetéseknél és a saját ingatlanjainál is következetes, kiszámít-
ható és versenyképes bérleti díjakat állapít meg bérlői részére. A jelenlegi bérleti díjak összhangban vannak az ingatlanok 
környezetével és minőségével. A jelenlegi globális gazdasági környezetet és a budapesti irodapiacon kialakult kínálatot figye-
lembe véve azonban nincsen bizonyosság arra vonatkozóan, hogy a jelenlegi bérleti díjak és feltételek a jövőben is fenntartha-
tóak lesznek. 

9.4 Devizakockázat 
Mivel a Társaságnak a funkcionális és beszámolási pénzneme a Forint (HUF), így a devizakockázat a tőkebefektetésekben lévő 
EUR alapú követelések és kötelezettségek (banki hitelek) árfolyam aránya alapján keletezik 
 
A beszámoló készítésénél alkalmazott HUF tételek átváltását a Társaság az alábbi árfolyamokon végezte. A Társaság a záró 
MNB árfolyamot a mérleg tételekre, az Átlagos napi MNB árfolyamot az eredmény tételekre alkalmazta.  

 
A tranzakciós devizák köre az EUR , árfolyamkitettségünket ezen deviza változásainak számszerűsítésével végeztük. A Társa-
ság saját kibocsátású kötvény 200 ezer EUR összegű. A deviza (HUF – EUR) változás 5%-os elmozdulása 3,1 millió forintos 
kötelezettség változást okoz a Társaságnak.  
 
2017. éves mérlegben deviza kitettség a valós értékelések EUR alapú meghatározásán állnak fenn. Az értékbecslésben hasz-
nált összehasonlító adatok EUR-ban vannak nyilvántartva, ezért a Társaság forgalmi adatait (bevételeit) az értékbecslésben 
EUR-ra váltják. Amennyiben az EUR – HUF árfolyam megváltozik, akkor a bevételek és kiadások átváltása miatt okoz árfolyam 
differenciát. Másodsorban a képződött EUR valós értéknek a mérleg fordulónapra váltott forint értékelése. A 2017-2016 közti 
valós érték változás (Kecskemét ingatlan) a deviza árfolyamváltozásnak volt a következménye. A 699 millió forintos ingatlan 
értéken a deviza 0,28%-os árfolyam változása 1,9 millió forintos érték változást okozott. A leányvállalatokban lévő jövedelem-
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termelő eszközök ugyan ilyen elven értékeltek, ugyanakkor a leányvállalatok EUR –ban való finanszírozása (Appeninn – E 
Office Zrt.) tompítja az eszközön realizált hatást, és az anyavállalatra gyakorolt hatást.  
 

9.5 Kamatlábkockázat 
A kamatlábkockázat annak a kockázata, hogy bizonyos pénzügyi eszközök és kötelezettségek jövőbeni pénzáramlásai a piaci 
kamatláb változásának hatására ingadoznak. A piaci kamatláb változása a változó kamatozású hitelek és kötvénykibocsátásból 
eredő változó kamat kötelezettségek esetében jelent kitettséget. 
A Társaság a saját kibocsátású kötvényeire fizetett kamat éves fix.  
A Társaság leányvállalatainál merül fel a kamatláb kockázat, amely a tőkebefektetések értékelésével megjelenik a Társaság 
eszközeinek értékében. A Társaság tőkebefektetéseinek kamatlábkockázatát összevontan az összevont – ( leányvállalatokkal 
együttesen számított) szinten – fizetett kamat 341 millió forintos összegéhez mutatjuk be. A kamat átlagos értéke 3,19 % volt. A 
kamat teher 0,5%-kal való növekménye a Társaság tagvállalataira 50 millió forint kamat terhet jelentene. A kamat terhek a 
tőkebefektetések alacsonyabb éves eredményein keresztül jelentenénk a Társaságra áttételesen befektetés érték változást.  
 

9.6 Hitelezési kockázat 
A hitelezési kockázat annak a kockázata, hogy a partner egy pénzügyi eszközzel vagy vevői szerződéssel kapcsolatos fizetési 
kötelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzügyi veszteséget okoz.  
 
A Társaság a bérbeadási és pénzügyi (ideértve a bankbetéteket és pénzügyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban 
van kitéve hitelezési kockázatnak. A Társaság a leányvállalatainak nyújtott hitel kapcsán vállal hitelezési kockázatot. A leányvál-
lalatoknak nyújtott hitelek megtérülése a Társaság koordinációja révén valósul meg, amit a leányvállalatok részére a Társaság 
Igazgatótanácsa személyesen ellenőriz. 
 

9.7 Bérlői követelések 
A hitelezési kockázat csökkentése érdekében a Társaság letétet vagy bankgaranciát kér a bérlőktől, a bérleti szerződés megkö-
tése előtti hitelezési minősítés függvényében, illetve a bérlői kintlévőségeket folyamatosan nyomon követi. 
 

9.8 Bankbetétek és pénzügyi befektetések 
A bankbetétekkel és pénzügyi befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kockázatot a Társaság konzervatív befektetési politikájá-
val összhangban kezeli. A Társaság a hitelezési kockázat csökkentése érdekében pénzügyi tartalékait készpénzben vagy 
bankbetétben megbízható pénzintézeteknél tartja. 
 

9.9 Likviditási kockázat 
A Társaság célja, hogy egyensúlyt tartson fent a finanszírozás folyamatossága és a rugalmasság között a pénzügyi tartalékok 
és hitelek állományának alakításakor. 
A vezetés véleménye szerint likviditási nehézségek nem várhatók, mivel a Társaság leányvállalatainak működési bevételei 
biztonságosan fedezik az adósságszolgálatot és a működési költségeket, kamatokat, adósság szolgálatot és az  adókat. 
A Társaság a fizetési kötelezettségeinek fizetési határidőn belül eleget tesz, 2017. és 2017. december 31-én lejárt tartozása 
nem volt. 
A szerződött és ténylegesen fizetendő (nem diszkontált) pénzügyi kötelezettségeknek lejárati szerkezetét a 9.1 –es pontban 
közölt táblázat foglalja össze 2017. és 2016. december 31-re vonatkozóan.  
 

9.10 Tőkekockázat kezelése 
 
A Társaság vezetésének célja a tőkeszerkezet 
alakításával az, hogy megőrizze a folyamatos mű-
ködés képességét és optimális tőkeszerkezetet 
tartson fenn a tőkeköltség csökkentése érdekében. 
A Társaság ügyfélköre és a társaság befektetési 
portfóliójában üzemeltett ingatlanok bérlői köre 
szerteágazó és sokféle, így a bevételek pénzügyi 
realizálása nem függ egy vagy csak néhány na-
gyobb vevő fizetési képességétől. 

 
 
Az iparágban használatos eljárással összhangban a 
vezetés az adósságszolgálat fedezeti ráta  (DSCR) 
és a hitelfedezeti ráta (LTV) alapján figyelemmel 
kíséri a tőkeszerkezetet.  
 
 
 
Az adósságszolgálat fedezeti ráta az adósságszol-
gálatra rendelkezésre álló pénzeszközök (bérleti díj 
bevételek csökkentve a működési és egyéb költsé-
gekkel) és az adósságszolgálat (tőke és kamatok), 
míg a hitelfedezeti ráta a hitelek fennálló egyenlege 
és az ingatlanok piaci értékének hányadosaként 
határozható meg.  
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10 Környezeti hatások a Társaság tevékenységére tekintettel 
 
A környezet védelmét közvetlenül szolgáló tárgyi eszköz nincs az Nyrt tulajdonában. Veszélyes hulladékok és a környezetre 
káros anyagok a Társaság tevékenységének végzése során nem keletkeznek, így ilyen jellegű készlettel sem rendelkezik. 
Környezetvédelemmel kapcsolatos jövőbeni kötelezettségekről nincs tudomásunk, ezért tárgyévben ilyen jellegű céltartalék 
nem került képzésre, valamint ilyen költségek sem merültek fel.Beszámolási időszakot követő lényeges események 
 
A fordulónapot követően nem történt lényeges esemény. A Társaság tovább folytatja az akvizíciós stratégiájához illeszkedő 
portfólióelemek megvásárlásának vagy apportként történő rendelkezésre bocsátásának előkészítését. A Társaság előkészítette 
a hitelek kiváltását. A Társaság beszámolójának könyvvizsgálattal történő ellenőrzése, a könyvvizsgáló díjazása 
 
A Társaság könyvvizsgálatát ellátó társaság és személyében felelős könyvvizsgálót a Társaság Közgyűlése választja meg. A 
Társaság közgyűlése által a 2017. évi gazdálkodási adatok ellenőrzésével megbízott könyvvizsgáló:  
 
MOBILCONSULT Könyvvizsgáló és gazdasági Tanácsadó Kft. (cégjegyzékszám: 01-09-079760, cím: 1106, Bp. Fehér út 10. 
(WhiteOffice Center, II. em/206.) kamarai nyilvántartási szám: 001168 
Személyében felelős könyvvizsgáló: Nagy Judit (cím: Budapest 1165, Vak Bottyán utca 25.,  kamarai tagsági igazolvány szám: 
007070)  
A könyvvizsgálói megbízás a Társaság egyedi magyar szabályok szerint készített éves beszámolójának könyvvizsgálatán túl az 
Appeninn Holding Nyrt. IFRS-ek alapján összeállított és konszolidált pénzügyi kimutatásainak könyvvizsgálatára is kiterjed.  
 
A könyvvizsgáló díjazása:  

 Appeninn Nyrt nem konszolidált, az Európai Unió által elfogadott Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Standardokkal össz-
hangban valamint a 2000. évi C. törvény előírásaival összhangban elkészített éves beszámolója 3.500 e Ft + áfa 

 Appeninn Nyrt. konszolidált IFRS beszámolója könyvvizsgálatának díja 1.000 e Ft + áfa 
 
Egyéb bizonyosságot nyújtó szolgáltatásokat, adótanácsadói szolgáltatásokat, valamint nem a könyvvizsgálat körébe tartozó 
szolgáltatásokat a Táraság számára a könyvvizsgálók nem végeztek.Adózott eredmény felhasználása 
 
Az Igazgatótanács 2017. március 26-án megtárgyalta a jelentés tartalmát, azzal egyetértett, és a Közgyűlésnek elfogadásra 
javasolta. Az éves eredménymutatók alapján az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. 673 143 000 forint szabad eredménytar-
talékkal rendelkezik.  
 

11 Nyilatkozatok 
 
Felelősségvállaló nyilatkozat: 
Alulírottak nyilatkoznak, mint a cégjegyzésre és képviseletre feljogosított személyek, az Appeninn törzsrészvények kibocsátójá-
nak, az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyilvánosan Működő Részvénytársaságnak (Appeninn Nyrt.) a képviseletében kije-
lentjük, hogy az Appeninn Nyrt. teljes felelőssége vállal a tekintetben, hogy az Appeninn Nyrt. által nyilvánosságra hozott 2017. 
évi Anyavállalati Éves Jelentése a legjobb tudásunk szerint a Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Standardok szerint készült, 
valós és megbízható képet ad az Appeninn Nyrt. eszközeiről, kötelezettségeiről, pénzügyi helyzetéről, valamint eredményéről; 
továbbá megbízható képet ad az Appeninn Nyrt. helyzetéről, fejlődéséről és teljesítményéről, ismertetve a főbb kockázatokat és 
bizonytalansági tényezőket.  
 
Felhívjuk a figyelmet arra, hogy a beszámoló készítés során a valós értékelés alapján bemutatott eszközök értékei becsléseket 
tartalmaznak. A becslésben használt változók a jövőben eltérhetnek a jelenlegi várakozásoktól, amelynek hatására a jövőbeni 
eredmények lényegesen eltérhetnek a jövőre vonatkozó megállapításokban foglaltaktól. Az alkalmazott becslési eljárásokat és 
becsléseinkben alkalmazott változókat a 7.3 pontban mutatjuk be.  
 

12 Beszámoló jóváhagyása 
 
Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyrt. 2018. március 26-án megtartott igazgatótanácsi ülésén a Társaság 2017. évi, EU által 
befogadott Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Standardok (IFRS) szerint készített éves beszámolóját jóváhagyta. Az Igazgató-
tanácsa jóváhagyta a Társaság jelen beszámolójának kibocsátását, de a tulajdonosok éves rendes közgyűlése, amely a be-
számoló elfogadására jogosult, az elfogadás előtt kérhet módosításokat. 
 

13 Beszámoló közzététele és letétbe helyezése 
 
A Társaság a közzétételeit és a beszámolóját a www.appeninnholding.com, www.közzételek.hu, www.bet.hu honlapokon közé-
teszi, továbbá az http://e-beszamolo.im.gov.hu/ oldalára feltölti. Jelen beszámoló az Audit bizottság részére összeállított jelen-
tést tartalmazza.  
 
Budapest, 2018. március 26. 
 
 
 
 
Prutkay Zoltán  az Igazgatótanács tagja és Székely Gábor az Audit bizottság tagja 

http://www.appeninnholding.com/
http://www.közzételek.hu/
http://www.bet.hu/
http://e-beszamolo.im.gov.hu/
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14 Mellékletek 
14.1 Melléklet-1.  

Közzétett, de még nem hatályos Nemzetközi Pénzügyi Beszámolási Standardok 
 
A pénzügyi beszámoló elfogadásának időpontjában, az alábbi standardokat és értelmezéseket már kibocsátották, viszont még 
nem léptek hatályba. Az előzetes felmérések alapján a Társaság úgy ítéli meg, hogy a következő standardok alkalmazása nem 
lesz jelentős hatással a Társaság eredményre és pénzügyi helyzetre:  
 

• IFRS 2 Részvényalapú kifizetés - A részvényalapú kifizetések besorolására és mérésére vonatkozó pontosítás miatti 

módosítás (2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos, ezt a módosítást az EU még nem hagyta 

jóvá). 

• IFRS 4 Biztosítási szerződések - IFRS 4 és IFRS 9 standardok közötti összhang miatti módosítás (2018. január 1. 

vagy azután kezdődő üzleti években hatályos, ezt a módosítást az EU még nem hagyta jóvá)  

• IFRS-ek éves javításai, 2014-2016 ((2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos) 

A Társaság jelenleg vizsgálja a következő standardok lehetséges hatásait a Társaság eredményére és pénzügyi helyzetére: 
• IFRS 9 Pénzügyi eszközök: Besorolás és értékelés Az IFRS 9 lefedi a pénzügyi instrumentumok besorolási, értékelé-

si és kivezetési szabályozását, új értékvesztési és új fedezeti elszámolás modellt vezet be. Az IFRS 9 kiváltja az IAS 

39 Pénzügyi Instrumentumok: Besorolás és értékelés standardot, valamint az IFRS 9 valamennyi korábbi változatát. 

2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos. 

• IFRS 15 Vevőkkel kötött szerződésekből származó bevételek Az IFRS 15 egy új, öt lépésből álló modellt határoz meg 

a vevőkkel kötött szerződésekből keletkező árbevételekre vonatkozóan. Az IFRS 15 alapján árbevétel olyan értékben 

mutatható ki, amely tükrözi a gazdálkodó egység által elvárt azon ellenértéket, melyre az általa a vevőnek átadott 

áruk, vagy nyújtott szolgáltatások ellentételezéseként jogosult lenne. Az IFRS 15 kiváltja az IAS 18 Bevételek és IAS 

11 Beruházási szerződések standardokat. 2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos.  

• IFRS 16 Lízingek 2019. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos 

• IAS 40 – Befektetési célú ingatlan módosítása (2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos, ezt a 

módosítást az EU még nem hagyta jóvá) 

• IAS 28 Társult vállalkozásokban lévő befektetések módosítása (2019. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években 

hatályos, ezt a módosítást az EU még nem hagyta jóvá) 

• IFRIC 22 – Külföldi pénznemben folytatott ügyletek és előlegek (2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években 

hatályos, ezt a módosítást az EU még nem hagyta jóvá) 

• IFRIC 23 – Bizonytalanság a nyereségadók kezelésében (2019. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatá-

lyos, ezt a módosítást az EU még nem hagyta jóvá) 

• IFRS-ek éves javításai, 2014-2016 (2018. január 1. vagy azután kezdődő üzleti években hatályos, az EU még nem 

hagyta jóvá) 

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 47. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

14.2 Melléklet- 2 Leányvállalatokban, közös vezetésű vállalatokba, illetve társult vállalatokban 
lévő befektetések 

 
A Társaság 2016- 2017. években az alábbi, Magyarországon bejegyzett gazdasági társaságokban rendelkezett közvetlen 
befolyással:  

 
 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 48. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

A Társaság 2016-2017. években az alábbi társaságokban rendelkezett közvetett befolyással:   

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 49. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 
 

14.3 Melléklet- 3 A magyar számviteli törvény követelményei szerinti közzétételek 
 

14.3.1 A könyvviteli szolgáltatás körébe tartozó feladatok irányításáért és az IFRS szerinti be-
számoló elkészítéséért felelős személy: 

 
 
A 2017. december 31-énl végződő üzleti évre a könyvviteli szolgáltatásokkal megbízott társaság  a KAT Zrt. A könyvviteli szol-
gáltatás körébe tartozó feladatok irányításáért a KAT Zrt. megbízottjaként felelős személy: Szilasi Zoltán, Regisztrációs szám: 
197528, vállalkozási terület. A könyvviteli szolgáltatás tartalmát  mint megbízott könyvelő iroda által rögzített főkönyvi és analiti-
kus könyvelési tételek, magyar Számviteli rend szerinti nyilvántartások vezetése, a Társaság által rögzített vevői számlák, 
megkötött szerződések alapul vételével készített kimutatások képezték. Az IFRS-ek mellett a magyar számviteli törvény szerint 
összeállított mérleg és eredménykimutatás készült. A magyar számviteli standardoknak megfelelő eredmény és mérleg 
beszámolók ellenőrzésre kerültek, amely célja, hogy a 2017.01.01. fordulónapi, IFRS-re történő átállást követő években 
a magyar adóhatóságok előtt a Társaság adó alap csökkenését/ változását a korábbi számviteli elveknek megfelelő 
alapokon is be tudja mutatni. A társasági adóról szóló törvény rendelkezése szerint a adó alap eltérésre hivatkozni 
tudjon.  
 
A Társaság 2017. december 31-énl végződő üzleti évre a magyar számviteli törvény által összeállított beszámolók IFRS szten-
derdeknek való megfeleltetése érdekében IFRS regisztrációval rendelkező számviteli szakértőt bízott meg. Az IFRS beszámoló 
elkészítéséért személyében felelős: Lénárt Anita (regisztrációs szám: 186427, vállalkozási, IFRS szakterület). Az IFRS beszá-
moló elkészítésével megbízott megbízása a magyar számviteli előírások és a IFRS előírások közötti eltérések beazonosítására, 
illetve a hatályos EU által befogadott IFRS-ek előírásainak megfelelő egyedi beszámoló magyar nyelvű elkészítésére terjedt ki. 
Az IFRS beszámoló elkészítéséért felelőssége nem terjedt ki a Társaság és a tagvállalatok ügyviteli és könyvviteli feladataira, 
különösen a tagvállalatok számviteli politika, a könyvviteli elszámolások, a beszámoló készítés rendszerének, a számlarend 
illetve a könyvvezetéshez szükséges szabályzatok, elkészítésére,  továbbá a főkönyvi nyilvántartások vezetésre, kiemelten az 
elszámolások, az egyedi beszámolókban szereplő adatok jogszerűségének, szabályszerűségének, megbízhatóságának, bi-
zonylatokkal való alátámasztottságának elkészítésére. 
 

14.3.2 Saját tőke megfeleselési tábla 2000. évi C. törvény - a számvitelről szerint 
 
Saját tőke megfeleltetési tábla készítésének alapja 
 
A magyar számviteli törvény 114/B paragrafusa szerint az évközi pénzügyi kimutatás tartalmazza a magyar Számviteli törvény 
szerinti és a fent részletezett elkészítési elvek szerinti saját tőke közötti eltérés levezetését. 
(1) Az IFRS-ek szerinti éves beszámolót készítő gazdálkodó a beszámoló fordulónapjára vonatkozóan saját tőke megfeleltetési 
táblát állít össze, amelyet a kiegészítő megjegyzések részeként mutat be. 
(2) Más jogszabályok alkalmazásában, ha a jogszabály kifejezetten eltérően nem rendelkezik, a saját tőke, illetve annak egyes 
elemei alatt a megfeleltetési tábla szerinti tételeket kell érteni. 
(3) A saját tőke megfeleltetési táblát a gazdálkodónak el kell készítenie akkor is, ha jogszabály sajátos beszámoló készítésére 
(ide értve a közbenső mérleget is) kötelezi. 
(4) A saját tőke megfeleltetési tábla tartalmazza az IFRS-ek szerinti saját tőke egyes elemeinek nyitó és záró adatait, valamint 
ezekből levezetve az alábbi saját tőke elemek nyitó és záró adatait.  
 
Az összeállítás során alkalmazott elvek szerinti saját tőke és a magyar Számviteli törvény szerinti saját tőke közötti eltérés 
levezetése az alábbi tőkeelemek 2016. december 31-i és 2017. december 31-i egyenlegeit tartalmazza: 

 Saját tőke 

 Jegyzett tőke 

 Tőketartalék 

 Eredménytartalék 

 Értékelési tartalék 

 Adózott eredmény 

 Lekötött tartalék  
 
A saját tőke megfeleltetési tábla tartalmazza továbbá:  
 

 a Cégbíróságon bejegyzett tőke és a fent leírt elkészítési elvek alapján meghatározott jegyzett tőke közötti eltérés le-
vezetését; 

 az osztalékfizetésre rendelkezésre álló szabad eredménytartalékot, amely az utolsó, beszámolóval lezárt üzleti év 
tárgyévi adózott eredményét is tartalmazó eredménytartalék. 

 
2000. évi C. törvény - a számvitelről a 114/B. § szerint meghatározott saját tőke elemeket bemutató tábla, amelyet az IAS 1 
Pénzügyi kimutatások prezentálása című standard szerinti kiegészítő megjegyzések részeként kell bemutatni.   
 
 
2016. 01. 01- 2016. 12. 31. és a 2017. 01.01- 2017. 12. 31. évekre összehasonlító (változást bemutató)  tőke tábla az IFRS-et 
vezető gazdálkodókra vonatkozó megfeleltetési tételekre rendezve:  
 
 

https://net.jogtar.hu/szamv-tv
https://net.jogtar.hu/szamv-tv


 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 50. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 51. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 

14.3.3 Adó 2016 (társasági adó) levezetése a 2016. évre a magyar Számviteli elvek szerinti 
beszámoló alapján 

 
A számviteli nyereség alapján számított és a tényleges adófizetési kötelezettség közötti különbség számszerű levezetését az 
alábbi táblázat mutatja be 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

14.3.4 Tárgyévi adóráfordításhoz tartozó kiegészítő információ  
 
 
Az IFRS-re való áttérés során a saját tőkében jelentkező differencia (az IFRS szerinti érték és a magyar Számviteli törvény 
szerinti érték között) a társasági és iparági nyereségadó törvény szerint adóköteles.  
 
Az Appeninn Nyrt. esetében a fenti különbséget a levonható különbségek okozzák. Ugyanakkor az Appeninn Nyrt. az áttérésre 
az eszközei tekintetében (tárgyi eszközök és immateriális eszközök) választotta az előző számviteli elv szerinti, de gyakorlatilag 
az adózás szerinti egyenlegek adó alapban való szerepeltetését.  
 
Társaság az IFRS-re való áttérésekor az inatlanokon 
keletkező különbözetet a Társasági adóban alkalmazza a 
1996. évi LXXXI. tv. a társasági adóról és osztalékadóról 
18/C (4a) pontjában írt választása szerint határozza meg.  
 
A választás lehetővé teszi, hogy az éves beszámolóját, a 
könyvviteli zárlatát az IFRS-ek szerint összeállító adózó az 
áttérés adóévének első napját megelőző napon a könyvei-
ben nyilvántartott összes immateriális jószágra és tárgyi 
eszköze tekintetében - ideértve választása esetén azon 
eszközöket amelyek az áttérés adóévének első napját 
megelőző napon az adózónak az IFRS-ek szerint nyilván 

kell tartania-, az áttérés adóévében és az azt követő adó-
években adóalapját úgy határozza meg, mintha az IFRS-
ek szerinti beszámolóra (könyvvezetésre) nem tért volna 
át. Ez a választási szabály az adózó részéről a 2017. évi 
társasági adó bevallásban jelölendő.  
 
 
A választással együtt a választással érintett eszközök 
nyilvántartását biztosítani köteles. A választásában érintett 
eszközök 2016. 12. 31. időpontra érvényes bekerülési 
érték és adó törvény szerint halmozott értékcsökkenések 
bemutatása: 

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 52. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 

14.3.5 2017. évi iparűzési adó levezetése 

 



 Appeninn Nyrt. anyavállalat nem konszolidált 53. oldal 
Pénzügyi kimutatások 2017. évre,   Minden adat  Forintban értendő amennyiben nincs másképp jelölve 

 

 

 

14.3.6 2017. évi  adóráfordítás Társasági adó törvény szerinti elemzése 
 
 
A számviteli nyereség alapján számított és a tényleges adófizetési kötelezettség közötti különbség számszerű levezetését az 
alábbi táblázat mutatja be 
 

 
 
 


