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1 Konszolidalt atfogé eredménykimutatas
a 2017. december 1- 31. idészakrol és 6sszehasonlité idoszakrol

2016.12.31.-én

2017.12.31.-én L
vegzodo Lizleti

Eredme nykim utatas Jegyzet  vbyzodd uzleti évre

EUR

Ingatlan hérbeadashadl szarmazd bevetel g 4933089 4630116
Ingatlan hérbeadas kizvetien kiltségei 7 1420 286) (1777439
Kizvetlen fedezet 3512803 2852677
Adminisatracios kiltségek g (526 990) (489 310)
Szemelyi jelleqd raforditasok 2 81 359 (23540
Eagveh bevételekiraforditasok) 10 7949 481 269 937

Leanyvallalatok, hefektetések erékesitésének
ryeresege (wesztesege)
Befektetési céll ingatlanok értékesitésének eredmeanye 12 {534 868) 5472

11 S 11 164

Jivedelemn termeld hefektetési céld ingatlanok

atértékelésanek eredmenye = 2458 897 2580002
Ingatlanokon vagzett beruhazasok (Capex 12 (562 051} (339 008)
Részesedéseken realizalt, elszamolt vesztesén 13 (BT 27T4) (2149186
Bruttd miikadési eredmémy (EBITDA)** 4 406 621 2728708
Ertékestkkengs és amortizacio 14 {3333 9622
Pénzlgyi miveletek eavéb (raforditasa) hevétele 15 1967 205 062)
Kamat bevételek és (rafordiasok) egyenlege 16 (1094 534) (818 619)
Addzas elotti eredmény 32890078 1 695 405
Jivedelermaddk 17 740 810 912591

Tariyévi eredmeény 2 548 268,0

Egwéh atfogd eredmény
Tevékenyseének devizaatszamitasakor felmerilt afolyarn-kildnbbzetek - -

Targyévi egyeh atfogo eredmeény, adozassal csikkentve s o

TARGYEW ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 2548 268
Az eredmenybdl:

Mem ellendrzd részesedésekre jutd rész 12 - 129934
ATarsasag tulajdonosaira jutd rész 12 2 548 268 2478 061

Alap és higitott egy részvémre jutd eredmeény megysziing

tevékenységhil EUR centhen 1 (3%) (2P

Eqy részvényre jutd nettd eszkizérték ELR-ban 14 0,79 0,71
** nerm IFRS eredmeény kategdria

A 10- 56. oldalakon talalhaté mellékletek a konszolidalt pénziigyi kimutatas elvalaszthatatlan részét
képezik.



Konszolidalt Pénzugyi Kimutatasok 2017. december 31.

Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jeldlve

2 Konszolidalt atfogo pénziigyi helyzet (Mérleg)

a 2017. december 31. —vel zarulo évre és 0sszehasonlito idoszakara

2016.12.31.

EUR

Y/
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2015.12.31.

EUR

Mérleg 2017.12.31.
Eszkiozik EUR
Jiwedelem termeld befektetési cEl0 ingatlanok 132 £2 990 000
Tarogyi eszkizik 14 T2147
Halasztott add eszkizik 19 -
Eovéb hosszo lejaratd kivetelések 20 -
Befektetett eszkizik osszesen 63 062 147
wewd kivetelések 21 159143
Enyéh ravid lejaratl kivetelések 20 226 BOT
Riwid lejaratra adott kilcsdndk 22 7090
Elhataroldsok z3 71 260
FPénz s pénzeszkiz eayvenanakes 24 2747 6a1
Forgoeszkizik tdsszesen 9221751
Ertékesitésre tattottnak mindsitett eszkizik 25 245309

Eszkozik Dsszesen ¥2 529 207

2017.12.31.

Tike és forrasok EUR

Jeoyzett tdke 26 13 245 347
YissZavasarolt sajat részvények 27 -
Tartalékok za 13618106
Felhalmozott eredmény e} 5323186
A Tarsasag részvényeseire jutd tike 32 186 649
MNem ellendrzd részesedések 18 -
Tiike és tartalékok osszesen 32 186 649
Hossza lejaratd bankhitelek és lizing kitelezettséoek 30 32675 643
Sajat kibocsatasi kitvény tartozasok 3 -
Bardk altal teljesitett letétak 32 853194
Halasztott add kitelezetts doek 17 1812136
Hosszil lejarati kitelezettségek dsszesen 35 446 974
Rawid lejaratd bankhitelek és lizing kitelezettzégek 30 1702008
Egvéb rivid lejaratd kitelezettségek 33 1790318
Kitelezettséaek szallitdk felé 24 194 213
Sajat kihocsatas kitvény tartozasok 31 200 000
Add, illeték kitelezettadgek 17 537 265
Passziv elhatiroldsok és céltartalékok 35 471 780
Rivid lejaratil kitelezettségek dsszesen 4 895 584
Kiotelezettségek osszesen 40342 558

B2 040000

978 639
63 018 639

267 000
2400 863
296 571
46 374
1141 876
4 162 684

462 993

2016.12.31.
EUR

12893071
(234 863)
11 229685
4318 450
28 207 343
148095
28 355 438

322778
200000
8458 865

1701 345

35 031 992

1521378
897 340
351 278
228378
267 443
396 059

4 256 886

39 288 879

58920000
70564
22670

10490 531
62 286 444

338141
346 749
364 928

90167
418 769
1562 501

64 272

2015.12.31.
EUR

11 850 483
(2370330
10081 366
1286 347
20 B57 876
741 962
21599 838

33613507
1806 688
Fi0are
2787 609
39054 436

1294 240
889108
603 593
204 329
267 658

3258943

42313379

Tiike és forrasok osszesen 72 529 207

A 10- 56. oldalakon talalhaté mellékletek a konszolidalt pénziigyi kimutatas elvalaszthatatlan részét

képezik.
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3 Konszolidalt Cash-Flow
a 2017. december 31.—vel zarulo évre és osszehasonlité idoszakara

Jeayzet 2017.12.31.-én 2016.12.31.-én
Cash- Flow =k végzodo iizleti évre  végzddd iizleti évre

EUR EUR

Addzas eldtti eredmény 3289078 1695 405
Jiovedelem termeld befektetési céld ingatlanok aténékelésének 12 (2 458 897) (2 590 002)
Mem realizalt évvégi deviza atértékelés (77 073) 133396
Ertékcstkkenés 14 3332 9622
Vevd értékvesziés e 205716 147 197
Goodwill értékvesztés 15 - 2149186
Leanyvallalatok énékesitésének nyereségel/vesesége) 11 1018 (11 164)
Kamat bevételek 18 (10 594) (21 054)
Kamat raforditasok 16 1105128 839673
Kivetelések és eqyéb forgdeszkizdk valtozdsa 20 3394598 (2 069 507)
Aktividibeli elhataroldsok valtozasa 23 (24 886) 43793
Készletek valtozasa 23 - 3737
Kitelezettségek és elhatarolasok valtozasa 23 (352 ¥56) 1069 314
Berldi letétek valtozasa 2 (5 670) a7 888
Fizetett nyereségadd 17 (740 810) 912 591
Uzleti tevékenységbdl szarmazd nettd cash flow 4328184 2 400 076
Részesedés énékesitéséhez garancialis kitelezettség teljesités 11 (1018) 11164
Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok 12 (562 051) (339 008)
Targyi eszkiz beszerzések (72 147) -
Befektetési céll ingatlanok beszerzése 13 (5009 038) (526 365)
Befektetési céld ingatlan énékesitésének bevétele 9820683 A4 272
Enékesitésre szint eszkiz énékesitésének bevétele 25 - (462 993)
Befektetési tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow 4176 429 {1 253 430)
Oszrtalék fizetés 28 (843 658) -
Sajat kibocsataso kitvény visszafizetése 31 (228 378) (475 0495)
Mettd pénzaram adott kilcsindk torlesztésébdl 24 289 481 68 357
Mettd pénzaram adott kilcsindk torliesztésébdl a0 3072444 -
Hitelek kilcséndk ndvekmeénye 32 (2 716 550) (1322 649)
Hiteltérlesztés pénzarama 30 305670 -
Sajat részvény vasarlas a0 (2 839 405) (1364 284)
Sajat részvény értékesités 30 3156 092 3499751
Kamat raforditasok 18 10594 21054
Kamat bevételek 18 (1105 128) (839 673)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo nettd cash flow {898 838) {413 539)
Pénzeszkozok valtozasa 26 7605775 733107

Pénzeszkiz egyenlegek:
Pénzeszkizik az év elején 26 1151876 418 769
Pénzeszkizik az évvégeén 26 8 757 651 1151876

A 10- 56. oldalakon talalhaté mellékletek a konszolidalt pénziigyi kimutatas elvalaszthatatlan részét
képezik.
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4 Konszolidalt toke mozgastabla

= Tidke és
. == N Nem elleniirza .
Trészvenyeseire jutd a A tartalékok
e részesedések .
tilke dsszesen

Egyenleg 2017. januar 1. 12 893 071 (234863) 11229685 4319 450 28 207 343 148 095 28 355438
Targyévi atfogd eredmény

Térgyévi eredmény - - - 2548 268 2 548 268 - 2548 268
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk:

Tulajdonosokkal szembeni kivetelés diszkontalt érék kivetezése 125 210 125210 125210

Tulajdonossal szemben elszamaolt

részesedések megszerzésének veszetsége B B B (1055 893) (1055 993) {1055 993)
Hem ellendrzd részesedés megszerzése 148 095 148 095 (148 095) -
Sajat részvény vasarlds (2 839 409) {2 839 405) - (2 839 405)
Sajat részveny értékesités 3074 268 81824 3 156 092 - 3 156 092
Sajat részvénviranzakcidk realizélt eredmérnye - - -
Tdkeermelés azsidval 362276 2388421 2740 697 - 2740 697
Oszalékfizetss (843 &S (B43 658) - (843 658)
Egyenley 2017. december 31. 13 245 347 - 13 618 106 5323 196 32 186 649 - 32 186 649
Egyenleg 2016. januar 1. 11 850 483 {2370330) 10081 366 1296 357 20 857 876 741962 21599 838
Targyévi atfogd eredmény
Térgyévi eredmény - - - 2478 061 2478061 129 835 2 GO7 996
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk:
Tulajdonosokkal szembeni kivetelés diszkontalt énék kivetezése - - - 157 088 157 088 157 088
Tulajdonossal szembeni kivetelésen diszkont érték - - - 35210 (125210 - {125 210)
Tibbség részesedéssel szembeni dvezetések tikén belil - - - 723802 7233802 (T23802) -
Sajat résovény vasarlds - (1 364 284) - - {1364 284) - (1364 284)
Sajat részvény értékesités - 3499791 - - 3409751 - 3499751
Sajét résTeény tranzakeidk realizalt eredménye - - - (210 G48) (210 648) - (210 648)
Tdkeermelés dzsidval 1042588 - 1148319 - 2190 907 - 2190 907
Egyenley 2016. december 31. 12 893 071 2348630 11229685 4319 450 28 207 343 148 095 28 355 438

A 10- 56. oldalakon talalhato mellékletek a konszolidalt pénziigyi kimutatas elvalaszthatatlan részét
képezik.
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5.1 Altalanos informaciok

5.1.1 Vallalati informaciok

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (“a Tarsasag”) a Magyarorszag térvényei szerint alapitott nyilvanos részvénytarsasag.
A Térsasag székhelye: 1022 Budapest, Bég u. 3-5.

A Tarsasag f6 tevékenysége a Tarsasag leanyvallalatai tulajdonaban 1évé irodahazak, kereskedelmi ingatlanok, raktarak és
mas ingatlanok bérbeadasa, valamint ezen ingatlanok Gizemeltetése.

Térsasag 2017. 12. 21- i kézleménye szerinti 5%-ot meghaladd részvény tulajdonosok:

Y% részesedes

Mennyiség (db) a telies kibocsatott mennyiségben

Konzum PE Magantikealap

0,
(nyilvantartasi szama: 6122-44; képviseletében eljar Konzurn Befektetési Alapkezeld H 755 567 2B
Zartkdrien Mikadd Részvénytarsasag),
KONZUM Myrt. 97585 567 23.86%
(székhely: 1065Budapest, Révay utca 10. Il em., Cg.: 01-10-049323 )

g

Megallapodas vagy kdzds vezetés miatt egyitt szavazdk dsszesen: 19511134 A%
5%-ot el nern érd részvény tulajdonosok dsszesen 2138141 5229%
40 892 545 100,00%

Jegyezetek az 5.1.2 pontban bemutatott adatokhoz
2017-ben a csoport tagjaiban bekdvetkezett valtozasok:

- A Téarsasag értékesitette a VAR —Logisztika Zrt. (korabbi néven Appeninn- Logisztika Zrt. ). Az értékesitési tranzakcio
részleteit és eredményéta 11. pontban mutatjuk be.

- A Csoport felvasarolta a az Appeninn E-Office Zrt. 1 db részesedését, a Varna 12 Holding Zrt. , a Sectura
Ingatlankozvetitd Zrt, a VCT78 Ingatlanhasznosité Kft valamint az APPENINN Hegyvidék Ingatlankezel6 és
Ingatlanforgalmazé Kft. 100%-os vagyoni betétjét/ részesedését. A felvasarlasok részleteit a 13.2 . pontban mutatjuk
be.

- A Csoport 2017-ben alapitassal létrehozta az APPEN-RETAIL Kft.-t.

- A Varna 12 Holding Zrt 2017. 12. 31-el, beolvadt az Appeninn Property Zrt.-be (korabbi néven Appeninn Angel Zrt.).

2016-ban a csoport tagjaiban bekdvetkezett valtozasok:

- A Csoport az Appeninn Credit Zrt. (2016. 10. 20-i Milton Finanszirozasi Zrt. ) 100%-o0s részesedését szerezte meg. A
Tarsasag nettd eszkoze értékesitésre tartott eszkdzként kerlilt bemutatasra a 25. pontban.

- A Csoport apportként vette at a Pontott Termel6 és Szolgaltatoé kft. valamint az Appeninn-Investment Zrt. 100%-0s
részesedését. A részesedések 2016. 11. 29-el 100%-ban értékesitésre keriltek. Az értékesitési tranzakcio részleteit
és eredményéta 11. pontban mutatjuk be.
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5.1.2 Csoport bemutatasa
2016-2017 években az Appeninn Csoport tagjaként figyelembe vett vallalatok

Ertékesités! Konszol
h

Tarsasag Hivatkozas L o Cégjegyzékszam i
felvasarlas vagy alapitas

Kizvetlen tulajdonos

APPENINN Property Vagyonkezeld Zrt. a o . y
2018.01. 18, elftt: Appeninn Angel 7. ) .4 2016, 01.07 elgtt 0110 048382 100% Appeninn Nyrt 1022 Budapest, Bég u. 3-5

Appeninn - Bp 1047 Zrt. L2016, 01.01 eldtt 01 10 047160 100% Appeninn Nyrt 1022 Budapest, Béy u. 3-5
Appeninn E-Office Zrt.

[2016. 12. 31 tdkeemelés, 2017. 08. 23

13.1 1db részvény visarlésa) ¢ 2016 0101 slétt 01 10 047783 100% Appeninn Nyrt 1022 Budapest, Béy u. 35
2016. 09. 30. beolvadassal megszint
W.GO 2000 Zrt. 13.1 jogutdd 01 09 B87034 100% beokadassal Appeninn-E-Office Zr 1022 Budapest, Bég u. 35

(beolvaddssal megzdnt 2016. 09, 30.) Appeninn E-Office Zit. Jogelddje
#2016, 01, 01, sldtt
100% részesedes ériékesitése

VAR - Logisztika Zrt. 2017- ben a vallalat éntékesitve, elétte

L & -1
(2017.11.14. karabbi néven: Appeninn Logisztika Zn) | ,20122_1511 L}f‘elﬁn 01 10 D4BB22 0% 100% Appeninn Myt 1022 Budapest, Beég u. 35
Appeninn Uzemeltetd Zrt. a o . g
{2017, 11. 22, slét; Apperinn Solaris 2 2016, 01.01 eldtt 01 10 047055 100% Appeninn Kyrt 1022 Budapest, Bég u. 3-6
Appeninn Vagyonkezeid Holding Nyrt, kanszalidalo anyvallalat 0110048538 100% budapes Ertékidzsdén szabad 1022 Budapest, Bég u. 35

i forgalorban P 4
Bertex Kift. .../ 2016. 01.01 eldtt 01 10 045752 100% Appeninn Nyt 1022 Budapest, Béy u. 35
Curlington Kft. .../ 2016, 01.01 eldtt 01 09 723951 100% Appeninn Kyrt 1022 Budapest, Bég u. 3-5
Szent Laszlo Téri Szolgaltatd Haz Kft. .../ 2016, 01.01 eldtt 01 09 8470593 100% Appeninn Kyrt 1022 Budapest, Bég u. 3-5
2017.07.12,2017. 1. 14. két [épéshen

APPENINN Hegyvidék Ingatlankezeld és részesedds megszerzése /
Ingatlanforgalmazo Kft. 13.1, 11, 2016: 2016.11.28. 100% részesedés 0109 731476 100% Curlington Kit 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
[2017.11. 14-ig: Pontott Termeld gs Szolgaltato Kit. ) értekesitése

/2016, 0. 09. apport teljesitésekent atvett

. 2016: 2016.11.28. 100% részesedés o 2016- ban a vallalat éntékesitve, eldtte
Appeninn-Investment Zrt. 1" artékesitose 01 10 046526 0% 100% Appaninn Nyt

2016, 0B. 09. apport teljesitésekeént atvett

1022 Budapest, Bég utca 3-5.

2016, 05, 07. alapitas utan felvasarolta
. 2016. 08. 02 Appeninn- Solaris 7rt. |
FELHEVIZ-APPEN Kft. 100% tulajdonjog &truhdzas 2017.12.18. 0109 285651 100%
Appeninn Angel Za. -re {mai néven
Appeninn Property Zrt. )
Appeninn Credit Zrt. #2016, 10. 20, 100% részesedés N PR—
0160 120, slétt: MILTON Hitslezési 7. ) 13 vashtlasa 01 10 045673 100% Appeninn Nyrt 1044 Budapest, Waci 0t 76-80
F2017.01. 23, alapitotta: Appeninn-

Solaris Zrt., 100% tualjdonjog APPENINM Property Vagyonkezeld Zit.
: - ) 0103 292725 100% M :
atruhazas Appeninn Angel Zrt.re 2017, ’ (201801 18. elétt: Appeninn Angel Zrt. )

12,149,

Vémna 12 Halding Zrt 2017.12.31. Bealvadt az Appeninn
[2017. 12. 31. beolvadassal megszlnt, Jogutdd: ’ HR

APPENINM Property Vagyonkezeld Zr.

{2078.01. 18. slétt. Appeninn Angal 2.} 02> Budapest, Bég u. 35

APPEN-RETAIL Kft. 1022 Budapest, Bég utca 3-5.

APPENINM FProperty agyonkezeld Zrt.

0, & -
Appeninn Property Vagyonkezeld Zrt. | Jogeldd: MEP 134 Angel Zr -'bE': , N D110 43512 100% (2018.01. 18. elétt: Appeninn Angel Z7rt. ) 1022 Budapest, Bég utea 35,
Ingatlanhasznosits Kk, 2016, 04. 18, ) {2017.01. 31 febvasérlas 100%
Sectura Ingatlankezeld Kft. . . PR, et 2 .
(201703 14, kordbbi név Estate Pest Ofice KR ) 131 f2017.03 14‘ WQD% részesedés 0109 297215 100% Szent Ldszld Téri Szolgaltatd Haz K. 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
vasarlas
VCT78 Ingatlanhasznasits Kit. 13.9 £ANT 07 TG M00% részeseds oy pggqigse q00%  Gzent Lészle Tén Szolgdltatd Haz K. 1022 Budapest, Bég utca 35,

vasarlas
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5.1.3 Nyilatkozat az IFRS-eknek valé megfelelésrol

Az Appeninn Vagyonkezel6é Holding Nyrt. és konszolidalt leanyvallalatairdl sz6l6 pénzigyi kimutatdsok a Nemzetkdzi Pénzlgyi
Beszamolasi Standardokkal (tovabbiakban: IFRS) 6sszhangban késziiltek, amelyek soran azt a szabalyozasi széveget vettik
figyelembe, ahogyan azokat az Eurdpai Unié befogadta.

Az IFRS a Nemzetkdzi Szamviteli Standardbizottsag (IASB), valamint a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardértelmezé
Bizottsag (IFRIC) altal elfogadott standardokat (IFRS-ek és IAS-ok) és értelmezéseket (IFRIC-ek és SIC-ek) foglalja magaban.

A vezetés a fenti nyilatkozatot a pénzugyi kimutatasok dsszeallitasaért fennallé felelésségének tudataban tette meg.

5.1.4 Beszamolé készités alapja, a vallalkozas folytatasa és a konszolidacio6 alapja

A beszamol6 pénzlgyi éve 2017. december 31-én zarult. Jelen pénziigyi jelentés a vallalkozas folytatasanak elve alapjan
készdlt, mivel a Csoport menedzsmentje Ugy itéli meg, hogy a tevékenységét a belathaté idén belil folytatni tudja. A Csoport
konszolidalt pénzugyi kimutatasaiban megadott adatok euro (ERU) -ban (igy is jeldlve: EUR) értendék. Valamennyi 6sszeg a
legkozelebbi euro dsszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

5.1.5 Konszolidacié alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. (anyavallalat) és azon leanyvallalatainak netto
eszkozét és atfogd eredményét tartalmazza, amelyek folott a Csoport anyavallalata kdzvetlenil vagy kézvetett médon kontrolit
gyakorol. A Csoport a kontrollalasi képesség alatt azt érti, hogy iranyitani képes a leanyvallalatot (hatalma van folétte) és
valtozé hozadéknak Kkitett, illetve a keletkezett valtoz6 hozadék végsé sorsat meg tudja hatarozni. E kontroll mértékének
meghatarozasakor azokat a jelenleg gyakorolhaté vagy szavazati jogga alakithatd jogokat vettik figyelembe, melyek 2017.
december 31-ével léteztek és tartalmi jellegliek voltak (tehat a kontrollt ténylegesen biztositottak, illetve nem voltak olyan
korlatok, amelyek e jogokkal vald tényleges fellépést korlatoznak). A bemutatottakon kiviil nincsenek tovabbi kapcsolt felek,
amelyekben a Csoportnak befolyasolasi lehetésége allna fenn. A leanyvallalatok pénzigyi kimutatasainak fordulénapja azonos
volt az anyavallalat fordulénapjaval, illetve a leanyvallalatoknal alkalmazott szamviteli politka megegyezett az anyavallalat
szamviteli politikajaval.

A konszolidalt pénzugyi kimutatasokban az ugynevezett felvasarlasi (akviziciés) médszert alkalmazunk. A bevont vallalatok
korét a kiegészité melléklet részeként részletesen bemutatjuk. A konszolidacié soran, valamennyi Csoporton belilli egyenleget
és tranzakciot kiszlrtunk.

A nem kontrollalé érdekeltség a konszolidalt lednyvallalatok nett6 eszkézeibdl a kulsé tulajdonosok részesedését mutatja, amely
a konszolidalt mérlegben a sajat tékén belll, az anyavallalat sajat t6kéjétél elkilonitve szerepel. A konszolidalt atfogd
eredménykimutatasban ugyancsak kilon mutatjuk be a nem kontrollal6é érdekeltségre jutd részt (kilon a netté eredményre és
az egyéb atfogd eredményre).

A nem kontrollalé érdekeltség értékelésekor a redjuk jutd nettdé eszkozérték aranyos részét vesszik figyelembe (nem
hatarozzuk meg és osztjuk a nem kontrollal6 érdekeltségre a hozza rendelheté goodwillt).

A Tarsasag és leanyvallalatainak (,a Csoport”) konszolidalt éves beszamolodja a bekerulési érték elvének figyelembevételével
kerllt 6sszeallitasra, kivéve a befektetési célu ingatlanok, illetve a hataridés ligyleteket esetében, amelyek valds értéken
kerultek bemutatasra.

A Csoport tevékenységére jellemzd gazdasagi események és korilmények alapjan elszamolasi és beszamolasi pénznemként
az eurd (LEUR”) kerlilt meghatarozasra. Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszamoldban is a szamadatok EUR-ban
szerepelnek, kivéve azon esetekben ahol mas, erre vonatkozé informacio keril feltlintetésre.

A Tarsasag alapitasatol kezd6d6éen az IFRS alapelvek szerint allitja 6ssze beszamoldit, igy az IFRS 1 standard (A nemzetkdzi
pénziigyi beszamolasi standardok elsé alkalmazasa) nem keriilt alkalmazasra.

5.1.6 Szamviteli politika és az alkalmazott beszamolasi elvek valtozasai

Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még hatalyba nem lépett IFRS-ek és IFRIC-ek varhaté hatasa,
korabbi alkalmazasok

A Csoport nem valtoztatta meg a 2016-ben alkalmazott szamviteli politikait 2017-ra.

5.1.7 Kozzétett, de még nem hatalyos Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok

A pénzigyi beszamol6 elfogadasanak idépontjaban, az alabbi standardokat és értelmezéseket mar kibocsatottak, viszont még
nem léptek hatalyba. Az el6zetes felmérések alapjan a Csoport ugy itéli meg, hogy a kévetkez6 standardok alkalmazasa nem
lesz jelentds hatassal a konszolidalt eredményre és pénzligyi helyzetre:
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. IFRS 2 Részvényalapu kifizetés - A részvényalapu kifizetések besorolasara és mérésére vonatkozé pontositas miatti
madositas (2018. januar 1. vagy azutan kezd6dé Uzleti években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta
jova).

. IFRS 4 Biztositasi szerz6dések - IFRS 4 és IFRS 9 standardok kozotti 0sszhang miatti médositas (2018. januar 1.
vagy azutan kezd8d6 lzleti években hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

. IFRS-ek éves javitasai, 2014-2016 ((2018. januar 1. vagy azutan kezd6dé Uzleti években hatalyos)

A Csoport jelenleg vizsgalja a kovetkezd standardok lehetséges hatasait a Csoport konszolidalt eredményére és pénzugyi
helyzetére:

. IFRS 9 Pénzugyi eszkozok: Besorolas és értékelés Az IFRS 9 lefedi a pénzugyi instrumentumok besorolasi,
értékelési és kivezetési szabalyozasat, Uj értékvesztési és Uj fedezeti elszdmolas modellt vezet be. Az IFRS 9 kivaltja
az IAS 39 Pénzugyi Instrumentumok: Besorolas és értékelés standardot, valamint az IFRS 9 valamennyi korabbi
valtozatat. 2018. januar 1. vagy azutan kezd6d6 uzleti években hatalyos.

. IFRS 15 Vevokkel kotott szerz6désekbdl szarmazoé bevételek Az IFRS 15 egy uj, 6t 1épésbdl allé modellt hataroz meg
a vevokkel kotott szerz6désekbdl keletkezé arbevételekre vonatkozéan. Az IFRS 15 alapjan arbevétel olyan értékben
mutathato ki, amely tiikrozi a gazdalkod6 egység altal elvart azon ellenértéket, melyre az altala a vevének atadott
aruk, vagy nyujtott szolgaltatasok ellentételezéseként jogosult lenne. Az IFRS 15 kivaltja az IAS 18 Bevételek és IAS
11 Beruhazasi szerz6dések standardokat. 2018. januar 1. vagy azutan kezd6dé uzleti években hatalyos.

. IFRS 16 Lizingek 2019. januar 1. vagy azutan kezd6d6 lzleti években hatalyos

. IAS 40 — Befektetési célu ingatlan médositasa (2018. januar 1. vagy azutan kezd6dé lzleti években hatalyos, ezt a
madositast az EU még nem hagyta jova)

. IAS 28 Tarsult vallalkozasokban Iévd befektetések mddositasa (2019. januar 1. vagy azutan kezd6dd Uzleti években
hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

. IFRIC 22 — Kiilféldi pénznemben folytatott ligyletek és el6legek (2018. januar 1. vagy azutan kezd6dd uzleti években
hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

. IFRIC 23 — Bizonytalansag a nyereségadok kezelésében (2019. januar 1. vagy azutan kezdddd uzleti években
hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)

. IFRS-ek éves javitasai, 2014-2016 (2018. januar 1. vagy azutan kezdédd lizleti években hatalyos, az EU még nem
hagyta jova)

5.2 A szamviteli politikak 6sszefoglaldja

5.2.1 Idegen devizas tételek atvaltasa a beszamolo6 készités pénznemére

A Csoport devizds eszkozeit és kotelezettségeit a mérlegfordulonapon a Magyar Nemzeti Bank altal kézzétett deviza
arfolyamon értékeli at. Az atértékelésbdl szarmazé arfolyam nyereséget illetve veszteséget netté mdédon mutatja ki a targy évi
eredménykimutatasanak pénziigyi miveletek egyéb bevételei/raforditasai soron.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és leanyvallalatai altal kényvviteli és beszdmolasi célra alkalmazott devizaneme ez
euro (EUR). A kilféldi devizaban keletkezett és a mérleg forduldnapjan meglévé, illetve fennalld, nem monetaris eszk6zoket és
kotelezettségeket a beszamold forduldnapjan valtjak at euro-ra. A kilfoldi devizaban keletkezett monetaris eszkdzoket és
kotelezettségeket a mérlegforduldnapi zaré arfolyamon valtjak at euro-ra.. A keletkezé arfolyam-kiilénbozet az eredménnyel
szemben kerul elszamolasra (ezzel legkdzelebbi becslést adva a folyamatos EUR historikus arfolyamon val6 atvaltasra, az
arfolyam kulonbség eredménnyel szemben megjelenitése). A valds értéken értékelt, kulfoldi devizaban keletkezett nem
monetaris eszkdzok és kotelezettségek a valds érték meghatarozasakor érvényes arfolyamon keriilnek atvaltasra, akként, hogy
minden kulénbdzetet azzal az elemmel szemben kell elszamolni, amellyel szemben a valds érték valtozasa miatti kilonbozet
rendezendd.

A Csoport a mérlegfordulénapon érvényes arfolyamon a leanyvallalatok forint devizanemben késziilt éves beszamoldiban
szereplé mérlegadatokat az Appeninn Nyrt. altal alkalmazott EURO devizanemre vaéltja at. Az eredménykimutatas adatait a
beszamolasi idészak alatti atlagarfolyamon valjuk at (ha a volatilitAs megkivanja, akkor az atlagot az egy éves idészaknal
révidebb id6tartamra allapitiuk meg). Az egyedi vallalatok beszamoldinak euro-ra torténé atvaltasabdl eredd arfolyam-
kildnbdzetet a targyidészaki eredményben az egyéb pénziigyi bevétetek (raforditasok) eredménnyel szemben jelenitjiik meg.

Mikodési pénznemek (funkcionalis):
- Magyarorszag Magyar Forint
- EURO

Amennyiben a tranzakcié idegen devizaban elszamolandd, akkor a tranzakciét a tranzakcié napjan az elszamolaskor érvényes
arfolyamon mutatjuk be. A beszamolasi idészak végére minden monetaris elemet atértékellink, az idészak végi arfolyamra. A
nem monetaris elemeket nem értékeljik at.

A konszolidacié céljara a nem EUR funkcionalis pénznem( vallalatok netté eszkdz értéke eredmény tételeit atszamitjuk. Az
eszkozoket és kotelezettségeket az id6szak végi arfolyamon atértékeljik. A téke tételei historikus arfolyamon maradnak. Az
atfogd eredmény tételeit a beszamolasi atlagos arfolyaman szamitjuk at. A Goodwillt minden periddus végével atértékeljik, a
kiildbnbséget egyéb atfogé eredménnyel szemben mutatjuk be, amely a sajat tékén bellil halmozédik.

5.2.2 Uzleti kombinaciék

Az Uzletek megszerzései a felvasarlasi modszerrel kerlilnek elszamolasra. Az (izleti kombinacié keretében atadott
ellentételezés valds értéken értékelendd, amely a Csoport altal atadott eszkdzoknek a felvasarlas napjan érvényes valos
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értékének, a Csoportnal felmerilt, a felvasarolt korabbi tulajdonosai felé fennallo kotelezettségeknek, valamint azon Csoport
altal kibocsatott tokerészesedéseknek az 6sszege, amely a felvasaroltban évd ellenérzés megszerzésének fejében kerdlt
kibocsatasra. A felvasarlasokkal kapcsolatos koltségek elszamolasa az eredményben torténik azok felmerilésekor.

A felvasarlas id6pontjaban, a megszerzett azonosithatd eszk6zok és vallalt kdtelezettségek a valos értékikon értékelenddk, az
alabbiak kivételével:

=  a halasztott add eszkdzok és halasztott ado kotelezettségek, illetve a dolgozdi juttatasi programokhoz kapcsolédé
eszkdzok és kotelezettségek elszamolasa és értékelése rendre az IAS 12 Joévedelemadok, illetve az IAS 19
Munkavallaléi juttatasok standard alapjan torténik;

= azon kotelezettségek és tdkeinstrumentumok elszamolasa, amelyek a felvasarolt részvény alapu fizetési
megallapodasaihoz kapcsolddnak, illetve azon részvény alapu fizetési megallapodasokhoz, amelyekkel a Csoport a
felvasarolt részvényalapl kifizetéseit valtja fel, az IFRS 2 Részvényalapu kifizetések standard alapjan torténik;
tovabba

. az IFRS 5 Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok és megsziint tevékenységek standard alapjan értékesitésre
tartottnak mindsitett eszkdzok értékelése az emlitett standarddal 6sszhangban torténik.

A goodwill, az atadott ellenérték, a felvasaroltban l1évé barmely nem-ellenérzd részesedés és a felvasarlo altal a felvasaroltban
korabban tartott t6keérdekeltségek (ha volt ilyen) valos értékei Osszegének a beazonosithatdé eszkozok és vallalt
kotelezettségek megszerzéskori nettd 6sszegén feluli tébbletként értékelendd. Abban az esetben, ha Gjbdli felmérést kdvetéen
az azonosithatdé eszkozok és vallalt kotelezettségek megszerzéskori nettd 6sszege meghaladja a kifizetett ellenérték, a
felvasaroltban Iévé barmely nem-ellenérzé részesedés és a felvasarlo altal korabban tartott érdekeltség (ha volt ilyen) 6sszegét,
a tobblet az eredményben keriil elszamolasra, mint el6nyds vételi Uzlet nyeresége (badwill).

Abban az esetben, ha a Csoport altal egy Uzleti kombinacié keretében atadott ellenérték fliggé ellenérték megallapodasbol
szarmazo6 eszkozoket vagy kotelezettségeket tartalmaz, a fliggd ellenérték az akvizicié idépontjara vonatkozé valds értéken
értékelend6 és egy uzleti kombinacid részeként atadott ellenértékként kezelendé. A fiiggé ellenérték azon valtozasai, amelyek
értékelési id6szaki kiigazitasnak tekintend6k, visszamendlegesen maddositanddk, a goodwill tekintetében is medfelel
kiigazitasokkal. Az értékelési id6szaki kiigazitdsok olyan kiigazitasok, amelyek az ,értékelési id6szakban” (amely nem
haladhatia meg az akvizicié id6pontjatél szamitott egy évet) felmerilt informaciokbdl adédnak olyan tényekrdl illetve
kérilményekrél, amelyek az akvizicié idépontjaban is fennalltak.

A fuiggb ellenérték valds értékében bekdvetkezd, értékelési id6szaki kiigazitasnak nem mindsulé valtozas késébbi elszamolasa
a flgg6 ellenérték besoroldsan mulik. A sajat tékeként besorolt fliggé ellenérték nem kerilhet atértékelésre a késdbbi
beszamolasi id6pontokban és a késbbbi rendezése a sajat tékén belll kerll elszamolasra. A kovetelésként vagy
kotelezettségként besorolt fliggd ellenérték a kés6bbi beszamolasi idépontokban az IAS 39, illetve ha az alkalmazhato, az IAS
37 Céltartalékok, figgd kotelezettségek és fiiggd kovetelések standardnak megfeleléen atértékelenddk, a kapcsol6dé nyereség
vagy veszteség pedig az eredményben elszamolando.

Ha egy Uzleti kombinacié tobb Iépésben valdsul meg, a Csoport altal a felvasaroltban korabban tartott t6kerészesedések a
felvasarlas napjan (vagyis amikor a Csoport megszerzi az ellendrzés jogat) valés értékre értékelenddk, az esetlegesen
felmerilld nyereség vagy veszteség pedig az eredményben keril elszamolasra. A felvasaroltban a felvasarlas napjat
megelézéen birtokolt részesedésbdl eredd azon Osszegek, amelyek korabban az egyéb atfogé eredményben keriltek
elszamolasra, abban az esetben sorolhatdéak at az eredménybe, ha a részesedés elidegenitése esetén ez lenne a megfelelé
szamviteli kezelés.

Ha egy Uzleti kombinacié els6 elszamolasa még nem zarult le annak a beszamolasi id6szaknak a végén, amely soran az (zleti
kombinacié végbement, akkor a Csoport atmeneti becsiilt 6sszegeket szamol el azokra a tételekre, amelyek elszamolasa még
nem tortént meg. Ezeket a becsiilt 6sszegeket a Csoport az elszamolasi id6szak soran (lasd fentebb) korrigalja, vagy tovabbi
eszkdzoket, illetve kotelezettségeket szamol el, annak érdekében, hogy az dsszegekben tikrozédjenek a felvasarlas napjan
fennall6 tényekre és korllményekre vonatkozdéan megszerzett Uj informacidk is, amelyek — ha ismertek lettek volna —
befolyasoltak volna, hogy milyen 6sszegek kerllnek elszamolasra a felvasarlas napjan.

5.2.3 Uzleti vagy Cégérték (Goodwill)

Az akvizicién keletkez6 goodwillt (azaz a a fizetett vételar és a befektetéssel megszerzett eszk6zok, kotelezettségek és fliggs
kotelezettségek valds értékének a kilonbozete) bekerllési értéken mutatjuk ki. Egy Uzlet megszerzésébdl adédd goodwill
nyilvantartasi értéke az uzlet felvasarlasanak napjan elszamolt érték csdkkentve a felhalmozott értékvesztés 6sszegével. Az
értékvesztés vizsgalata soran a Csoport a goodwill 6sszegét minden olyan pénztermel6 egységhez hozzarendeli, amely
varhatéan részesedni fog a kombinaciobol eredé szinergiahatasokbol.

Az olyan pénztermeld egységek esetében, amelyekhez goodwill lett rendelve, az értékvesztés vizsgalata évente megtorténik,
vagy ennél gyakrabban, abban az esetben, ha a jelek arra utalnak, hogy értékvesztés allhat fenn. Amennyiben a pénztermel®
egység megtérilé értéke alacsonyabb, mint a nyilvantartasi értéke, az értékvesztést el6szor az egységhez rendelt goodwill
nyilvantartasi értékéhez kerlil hozzarendelésre (csokkentve azt), majd pedig a pénztermeld egység egyéb eszkdzeihez az
eszkdzok nyilvantartasi értékeinek aranya alapjan. Barmely a goodwillel kapcsolatos értékvesztés kézvetlenil az eredményben
kerul elszamolasra a konszolidalt eredménykimutatas bellil a goodwill értékvesztés eredménykimutatéds soron. A goodwillel
kapcsolatban elszamolt értékvesztés a késdbbi idészakokban nem kerllhet visszairasra. A relevans pénztermel6 egységek
értékesitésekor a goodwillt a Csoport figyelembe veszi az értékesitésen realizalt eredmény meghatarozasakor.

5.2.4 Ingatlanok és részesedések megszerzése

A Csoport ingatlanokat tulajdonlé leanyvallalatokban szerez részesedéseket. Az egyes akviziciok idépontjdban a Csoport
mérlegelés targyava teszi, hogy a leanyvallalatokban megszerzett részesedést tartalmilag lizletmenet megszerzésének tekinti e.
Amennyiben a leanyvallalat tulajdonaban lévé ingatlanhoz kapcsolédd tevékenységek is megszerzésre kerlilnek, akkor abban
az esetben a részesedések megszerzését szamvitelileg Uzleti kombinacioként kezeli. Az ingatlanhoz kapcsolodd
tevékenységek meghatarozasakor megvizsgalasra keril, hogy a részesedés megszerzésével milyen az ingatlanhoz szorosan
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kapcsol6d6 jelentés Uzleti folyamatok felett szerziink kontrollt, mint példaul: ingatlan javitds és karbantartas,
ingatlanizemeltetés, bérbeadasi tevékenység, takaritas, biztonsagi 6rzés. Barmely megszerzett tevékenység fontossaganak
megitélése soran a Csoport az IAS 40 vonatkozé iranymutatasainak megfeleléen jar el.

5.2.5 Befektetések tarsult vallalkozasokban

Tarsult vallalkozasnak szamit az olyan vallalkozas, amelyben a Csoport jelentés befolyassal bir, és amely nem mindsul sem
leanyvallalatban, sem kozb6s vezetési vallalatban 1évé érdekeltségnek. Jelentds befolyas a befektetés targyat képezd
gazdalkod6 pénzigyi és mikodési politikajat alakitd dontési folyamatokban ezen eljarasok feletti ellenérzés vagy kozds
ellenérzés megléte nélkul.

A tarsult vallalkozasok eredményeit, eszkdzeit és kotelezettségeit ezen konszolidalt pénzigyi kimutatasok az equity-maédszerrel
jelenitik meg, kivéve akkor, ha a befektetések értékesitésre tartottként vannak besorolva, amely esetben az elszamolas az IFRS
5 Ertékesitésre tartott befektetett eszkdzok és megsziint tevékenységek standard alapjan térténik. Az equity-mddszer
értelmében a konszolidalt pénzigyi helyzet kimutatasa a tarsult vallalkozasban meglévd befektetést kezdetben beszerzési
értéken jeleniti meg, majd kiigazitasra kerlil a Csoportnak a tarsult vallalkozas eredményében és atfogd eredményében vald
részesedésének megfeleléen. Amennyiben a tarsult véallalkozas veszteségeinek Csoportra esé része meghaladja a Csoport
tarsult vallalkozasban |év6 érdekeltségét (beleértve valamennyi hosszu tava érdekeltséget, amely a Csoportnak a tarsult
véllalkozasban |évé nettdé befektetésének része), a Csoport megszinteti a tovabbi veszteségekbdl valé részesedés
elszamolasat. Az addicionalis veszteségek csak annyiban keriinek elszamolasra, amennyiben a Csoportnak ez jogi vagy
vélelmezett ktelezettsége, vagy ha a Csoport kifizetéseket hajtott végre a tarsult vallalkozas érdekében.

Az akvizicié koltségeinek a felvasarlas napjan megjelenitett a tarsult vallalkozas eszkdzeinek, koételezettségeinek és fliggd
kotelezettségeinek nettd valds értékébdl a Csoportra jutd részesedés értékét meghaladd tébblete goodwillként kerdl
elszamolasra és a befektetett eszk6z nyilvantartasi értékének részét képezi. Az eszkodzok, kotelezettségek és fiiggd
kotelezettségek nettd valds értékébdl a Csoportra jutd részesedés felvasarlas koltségeit meghaladé tébblete — az Ujboli becslést
kovetden — kdzvetlenul az eredményben kerdl elszamolasra.

Az IAS 39 rendelkezései abbdl a célbdl keriilnek alkalmazasra, hogy megallapithaté legyen, hogy a Csoport egy tarsult
véllalkozasban vald részesedésére sziikséges-e értékvesztés elszamolasa. Szikség esetén a részesedés teljes konyv szerinti
értéke (beleértve a goodwillt is) értékvesztés szempontjabdl egy kulonallé eszkdzként kerll tesztelésre az IAS 36 Eszkdzok
értékvesztése standardnak megfeleléen, melynek megfeleléen a megtérilési érték (a hasznalati érték és az értékesitési
koltségekkel csokkentett valos érték kozlil a magasabb érték) a konyv szerinti értékkel kerll dsszehasonlitdsra. Barmely
elszamolt értékvesztési veszteség a befektetés konyv szerinti értékének részét képezi. Ezen értékvesztés veszteség barmely
visszairasa az IAS 36-nak megfeleléen torténik a befektetés kés6ébbi megtériilési értékének mértékéig.

Egy tarsult vallalkozasban lévé részesedés értékesitése esetén, ha az a jelentés befolyas elvesztéséhez vezet, a megmaradt
befektetések az értékesités napjan érvényes valds értékiikon értékelendék, mint az IAS 39 szerint egy pénzugyi eszkéz kezdeti
megjelenitésekor figyelembe vett valds érték. Barmely a tarsult vallalkozasban megmaradt részesedésre juté kdnyv szerinti
érték és valos érték kozotti kuldonbdzet az érdekeltség eladasabdl szarmazd nyereség vagy veszteség meghatarozasakor
figyelembe vételre keriil. Tovabba, a Csoport a korabban a tarsult vallalkozassal kapcsolatban az atfogé eredményben
elszamolt 6sszegeket azonos alapon szamolja el azzal a modszerrel, amely akkor lenne sziikséges, ha a tarsult vallalkozas
kdzvetleniil kivezetné a kapcsolodd eszkdzoket és kotelezettségeket. igy, egy tarsult vallalkozasra vonatkozé veszteség illetve
nyereség Osszegét, amely kordbban az egyéb atfogd eredménybe lett besorolva és az eredménybe keriiine atvezetésre a
kapcsolodd eszkozok vagy kotelezettségek kivezetésekor, a Csoport a sajat t6kébél az eredménybe csoportositja at (mint
atsorolasi médositas), amint a tarsult vallalkozasban 1évé jelentds befolyasat elvesziti.

Abban az esetben, ha a Csoport a tarsult vallalkozassal folytat tranzakciét, az ebbdl a tranzakcidbdl szarmazé eredmény a
Csoport konszolidalt pénzigyi kimutatasaiban csupan a tarsult vallalkozasban a Csoporthoz nem kéthet6é aranyaig jelenithetd
meg.

5.2.6 Ertékesitésre tartottnak mindsitett befektetett eszkozok

A befektetett eszk6zok és elidegenitési csoportok értékesitésre tartottnak mindsitettként kerlilnek besorolasra, ha nyilvantartasi
értékik a folyamatos hasznalat helyett értékesitési tranzakcio keretében téril meg. E feltétel csak abban az esetben teljesiil, ha
az értékesités valdszinlsége nagy, és a befektetett eszkdzt (vagy elidegenitési csoportot) jelen allapotaban azonnal
értékesiteni lehet. A vezetéségnek el kell kdteleznie magat az értékesités mellett, amelyre vonatkozéan a besorolas idépontjat
kovetd egy éven beliil befejezett értékesitési tranzakcidonak valé mindsités varhaté.

Ha a Csoport egy olyan adasvételi konstrukcioban valo elkételezettségét fejezi ki, amelynek eredményeként a Csoport elvesziti
valamely leanyvallalata feletti ellenérzést, akkor a széban forgé leanyvallalat 6sszes eszkdze és kotelezettsége attdl kezdve
értékesitésre tartottnak mindsil, hogy a fentiekben felsorolt feltételek teljesiinek, flggetlenil attél, hogy a Csoport az
értékesitést kovetden rendelkezik-e majd nem-ellendrzé részesedéssel egykori leanyvallalataban.

Az értékesitésre tartottnak mindsitettként besorolt befektetett eszk6zok (és elidegenitési csoportok) értékelése korabbi
nyilvantartasi értékik és az értékesitési kdltseégekkel csokkentett valos érték kdzul az alacsonyabb értéken torténik.

5.2.7 Bevételek elszamolasa

Az arbevételt a kapott vagy jaré ellenérték valos értékén kell értékelni. Az arbevételt csokkentik az Ugyfeleknek nyujtott
visszatéritések, engedmények és egyéb hasonld juttatdsok. A bevételek elszamolasaval kapcsolatban meghatarozott
kritériumok az alabbiak:

Bérleti dij bevételek
A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit Iroda és logisztikai ingatlanok bérbeadasaval realizalja. Az arbevételek
elszamolasa id6 aranyosan torténik, az ingatlanok hasznalatba adasaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik. A Csoport a
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bérleti dijakat az érintett id6szakokra el6re szedi, a bevétel elszamolasa a fizetéstdl és szamlazastdl fliggetlenil idé aranyosan
kerul sor. A beszamoldban a beszamoldval érintett id6szakra jutd és jaro, megterild bérleti dijak bemutatasa torténik.

Operativ lizing tgyletek bevételei

Az operativ lizinglgylet id6 el6tt felmondasabdl szarmazé bevételek a felmertlésik idépontjaban kerllnek elszamolasra. Az
operativ lizingbdl szarmazé bérleti dij bevétel elszamolasa linearis modszerrel torténik a vonatkozé lizing futamideje alatt. Az
operativ lizinggel kapcsolatos kezdeti targyalasokkal és megallapodasokkal kapcsolatos kdzvetlen kdltségek hozzaaddédnak a
lizingbe adott eszkdz nyilvantartasi értékéhez és linearis modszerrel kerilnek elszamolasra a lizing futamideje alatt. Bérléknek
nyujtott kedvezményeket a bérleti szerz6dés futamidejére vonatkozéan a Csoport elhatarolja, még abban az esetben is
amennyiben ez nincsen dsszhangban a felmerilé pénzigyi Utemezéssel.

Ingatlan Gzemeltetés bevételei

A Tarsaséag rendelkezik — ingatlanokba beépitett eszk6zok- a gépészeti berendezések felett. A gépészeti berendezések — mint
aramellatés, halozat vételezési helyek, elosztasi helyek, vizhalézat hasznalati helyek (konyhak, mosdok), fiitési halézat és
kazan rendszerei a Tarsasagok kontrollalt eszkozei. A Tarsasag kontrollalt eszkdzeinek hasznalati jogat teremtik meg a bérlék
részére, a bérl6k ezen eszkdzdk hasznalatanak hozzajarulasat igénybevétel alapon téritik meg a Tarsasag részére. A Tarsasag
a berendezésekhez hasznalt, megvasarolt energiakat (gaz, viz, elektromossag) a berendezésekhez kapcsoldddéan beszerzett
szolgaltatasnak tekinti, €s nem 6nalléan értékesitett anyagoknak. A Tarsasag 6nalléan, ingatlan hasznalat nélkiil nem értékesit
egyetlen ugyfél részére sem energia termékeket. A Tarsasag leanyvallalatain keresztil rendelkezik mindazon tudassal,
eszkdzzel és iranyitasi rendszerrel, ami az ingatlanok Uzemeltetési feladatanak ellatasat jelenti, ezért az (zemeltetési
bevételeket a Tarsasag sajat bevételének és teljesitményének tekinti. A Tarsasag viseli annak kockazatat, hogy a felmerilé
lzemeltetési koltségek tovabbharitasabdl szarmazé bevételek esetlegesen nem fedezik az lizemeltetési koltségeket, ezért a
tranzakci6 eredeti kotelezettjének szamit és nem Gigynokének.

Az ingatlan Uzemeltetési koltségekbdl szarmazo bevételeket a Tarsasag abban a periodusban szamolja el, melyben a Csoport
ingatlaniizemeltetésbdl szarmazo koltségei felmertinek.

Osztalék- és kamatbevételek
A befektetésekbdl szarmazoé osztalék akkor kerll elszamolasra, amikor a tulajdonosnak a kifizetéshez val6é joga megnyilik
(feltéve, hogy valoszinlsithetd, hogy a hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhet6).

Eqgyéb pénzigyi eszk6zdkon realizalt bevételek

Egy pénzugyi eszkdzbdl szarmazé kamatbevétel akkor kerll elszamolasra, amikor valdszinlsithet8, hogy a gazdasagi hasznok
be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd. A kamatbevétel idéaranyosan elhatarolasra kerul
a fennall6 t6kedsszeg figyelembe vételével a vonatkozo effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab, amely a pénzlgyi eszkéz
varhato élettartamara becsiilt jovBbeli készpénz-bevételeket pontosan az adott eszkdz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd
nyilvantartasi értékére diszkontalja.

5.2.8 Szegmens jelentés

A szegmensjelentésben bemutatott egységeket a dontéshozo tajékoztatasara szolgald beszamold strukturajanak megfeleléek,
az IFRS 8 el6irasai szerint alakitottuk ki. A szegmens jelentés egységeit a szegmens altal nyujtott szolgaltatas jellegének
eltérései miatt kezeljuk kulén. A szegmensek stratégiailag kilonb6zd piacokra kuldnb6z6 szolgaltatasokat nyujtod
tevékenységeket jeldinek.

A szegmensek szerinti jelentésben a Csoport két iranyt hatarozott meg:
. Iroda bérbeadasi szolgaltatas
e  Logisztikai, ipari ingatlan bérbeadasanak szolgaltatasa

A szegmensek eredménye a kdzvetlenil hozzajuk rendelhetd bevételbdl és raforditasokbol, valamint a cég teljes eredményébdl
a szegmenshez rendelheté (akar kilsé, akar a Csoport mas szegmenseivel folytatott tranzakciokbdl szarmazo)
eredménytételekbdl allnak.

A fel nem osztott tételek a Csoport egészére vonatkozé altalanos koltségeket, valamint a szegmensek miikédéséhez
kozvetlenil hozza nem rendelheté eszk6zoket tartalmaznak. A szegmensek eredménye a nem kontrollalt érdekeltség levonasa
elétt, bruttd6 moddon kerll meghatarozasra. A beruhazasok Osszege az id6észak soran tartésan hasznalatba kerdlt
szegmenseszkdzOok megszerzésére forditott 0sszes koltséget jeldli.

5.2.9 Lizingiigyletek

A lizingek pénzugyi lizingnek minésuinek, ha a lizingfeltételek lényegileg a bérlére haritjak a tulajdonlassal jaré valamennyi
kockazatot és hasznot. Minden ettdl eltérd lizingugylet operativ lizingnek tekintendé.

A Csoport, mint lizingbe adé

Pénzugyi lizing keretében a lizingbe vevé altal fizetendé 6sszegek kovetelésként kerlilnek elszamolasra a Csoportnak a
lizingligyletben szereplé nettd befektetése értékén. A pénziigyi lizingbdl szarmazé bevétel felosztasra keril a szamviteli
id6szakok kozott, a Csoport lizingligyletben szerepl6 nettd befektetése allandd megtériilési ratajanak aranyaban. A Csoport
nem rendelkezett pénziigyi lizinggel, mint lizingbe adé 2017. december 31-én és 2016. december 31-én.

A Csoport, mint lizingbe vevé

A Csoport alvallalkozdi szerz6déseinél az IFRIC 4 alapjan vizsgalja meg a lizing definicidjanak valé megfeleléséget, ezutan a
Tarsasag az IAS 17 standardnak megfeleléen a lizingligyleteket besorolja operativ vagy pénzugyi lizingek kézé.
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A pénzlgyi lizing keretében lizingbe vett eszkdzok, mint a Csoport eszkodzei valos értékikon kerllnek elszamolasra a
lizingligylet kezdetekor, vagy amennyiben az alacsonyabb, akkor a minimalis lizingdijak jelenértékén. A lizingbe ado felé
fennall6 kapcsolddé kotelezettség pénziigyi lizingbdl szarmazé kotelezettségként jelenik meg a konszolidalt mérlegben.

A lizingdijak a finanszirozasi raforditasok és a lizingkotelezettség csokkenése kozott kerlilnek felosztasra annak érdekében,
hogy egyenletes kamatlab alakuljon ki a kotelezettség fennmaradé egyenlegére. A finanszirozasi raforditasok kdzvetlenil az
eredményben kerlilnek elszamolasra, kivéve, ha azok kdzvetlenll mindsitett eszk6zokhdz rendelheték, amely esetben a
Csoport hitelfelvételi koltségekkel kapcsolatos altalanos szabalyzata szerint kerilnek aktivalasra. A fliggé bérleti dijak
koltségkeént kertilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor felmertinek.

Az operativ lizingdijak koltségként kerlilnek elszamolasra linearis modszerrel a lizing futamideje alatt, kivéve, ha egyéb
elszamolasi elv jobban mutatja be azt az id6sémat, amelyben a lizingelt eszk6zbél szarmazé gazdasagi elényok érvényesuinek.
Az operativ lizing keretében felmeril6 figgé bérleti dijak koltségként kerlilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor
felmerdinek.

Amennyiben a Csoport operativ lizingszerzé6dések megkotését célzdé 6sztonzdket kap, akkor azok kotelezettségként kertilnek
elszamolasra. Az 0sztonz6kbdl szarmazéd Osszesitett juttatds a bérleti dijak csdkkenéseként kerul elszamolasra linearis
modszerrel, kivéve, ha egyéb elszamolasi elv jobban mutatja be azt az idésémat, amelyben a lizingelt eszkdzbél szarmazé
gazdasagi elényok érvényesilnek.

5.2.10 Részvényalapu Kkifizetések

A munkavallaléknak és mas, hasonld szolgaltatasokat nyujté személyeknek nydjtott, tdkeinstrumentumban teljesitett
részvényalapu kifizetések értékelése a tékeinstrumentumoknak a nyujtas napjan érvényes valds értékén torténik.

Tékeinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a kapott aruk vagy szolgaltatasok valos értékén torténik,
kivéve, ha a valos értéket nem lehet megbizhatéan meghatarozni, amely esetben az atadott t6keinstrumentumok valos értékén
kerllnek értékelésre, arra a napra vonatkozd értékkel, amikor a vallalkozas megkapja az arut vagy a masik fél teljesiti a
szolgaltatast.

Készpénzben teljesitett részvényalapu kifizetések esetében a kapott aruval vagy szolgaltatassal kapcsolatos kotelezettség elsé
elszamolasa a kotelezettség valds értékén torténik. A kdtelezettség rendezéséig hatralévé minden egyes beszamolasi idészak
végén, valamint a rendezés napjan a Csoport atértékeli a kotelezettség valds értékét, a valds érték esetleges valtozasai pedig a
targyévi eredményben kerlilnek elszamolasra.

5.2.11 Nyereségadok
Targyévi ado:

A Csoport tagvallalatai tarsasagi adoét és helyi iparlizési adét fizetnek a magyar allamnak illetve a helyi 6nkormanyzatoknak. A
tarsasagi ado alapja az ad6zd tarsasag szamviteli nyereségének adodalap-csokkent6 és addalap-ndveld tételeivel korrigalt
adozas el6tti eredménye. A helyi ipar(izési ad6 alapja az addz6 tarsasag nettd arbevétele csokkenve bizonyos raforditasokkal
és koltségekkel (bruttd fedezet).

Halasztott ado:

A halasztott addt a kotelezettség modszert alkalmazva az eszkézok és kotelezettségek konszolidalt éves beszamoldban
szerepld konyv szerinti értéke és a tarsasagi addzas céljabol kimutatott 6sszegek kozott fennalld atmeneti kiilonbségekre
képezzik. Halasztott adét nem szamolunk el abban az esetben, ha egy eszkdzt vagy kotelezettséget el6szér ismeriink el a
kényvekben egy olyan — nem akvizicids — tranzakcié keretében, amely nincs hatassal sem a szamviteli, sem az ad6zandé
eredményre. A halasztott addé Osszegét olyan, torvénybe foglalt, a mérlegforduldnapon érvényes addkulcsok hasznalataval
szamitjuk, amelyek varhatéan érvényesek lesznek a halasztott addkdvetelés érvényesitése, illetve a halasztott adokotelezettség
rendezése idépontjaban.

Halasztott adbkévetelés elszamolasara olyan mértékben kertil sor, amilyen mértékben valoszinisithetd, hogy a jévében lesz
olyan addkételes nyereség (vagy visszafordulé halasztott addkételezettség), amellyel szemben a halasztott adbkévetelés
érvényesithetd.

Azon befektetési célt ingatlanok esetén, amelyekre az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok szerint valés érték modell kerdlt
alkalmazasra, a valds érték modellben feltételezés, hogy bizonyos id&vel értékesitéssel kerllnek megtérilésre, ezen elvet a
halasztott adé kiszamitasa szempontjabdl is alkalmazzuk. A halasztott add kotelezettséget illetve halasztott adokdvetelést az
alapjan kell meghatarozni, hogy az az értékesitésen keresztll fog megtérilni. Amennyiben a befektetési célu ingatlanok az IAS
40-el 6sszhangban valds értéken kerlilnek bemutatasra, azon jogrendszerekben ahol adét nem vetnek ki a befektetési célu
ingatlanok értékesitése utan (jelenleg a magyar adérendszer igy jar el), a Tarsasag halasztott adé kételezettséget és halasztott
addkovetelést szamol el a valos értékeléssel kapcsolatosan felmeriilé nyereségekre és veszteségekre.

5.2.12 Pénzeszkozok

A pénzeszk6zOk tartalmazzak a készpénzt, a bankszamlapénzt, a harom honapnal révidebb lejaratu bankbetéteket, és a rovid
tava, magas likviditasu befektetéseket, amelyek kdnnyen meghatarozott 6sszegli pénzeszkodzre valthatok at, és elhanyagolhatd
az értékvaltozas kockazata.

5.2.13 Vevoi és egyéb kovetelések

A vevl és egyéb koveteléseket bekeruléskor valos értéken, a késSbbiekben pedig amortizalt bekerilési értéken, az effektiv
kamatlab médszerének alkalmazasaval és az értékvesztés levonasaval mutatjuk be. A vevéi és egyéb kovetelések esetében
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értékvesztés megallapitasara akkor keril sor, ha objektiv bizonyossag van arra, hogy a Csoport nem lesz képes behajtani
minden, a mogottes megallapodas szerint esedékes 6sszeget. Az adds jelentds pénzligyi nehézségei, az adds csédjének vagy
pénzuigyi atszervezésének valdszinlisége, fizetési késedelem vagy nemfizetés, valamint korabbi behajtasok arra vonatkozé
jelzéseknek tekinthetdk, hogy a vevokovetelésnél értékvesztés elszamolasa valhat sziikségessé. A Csoport a vevékoveteléseire
elszamolt értékvesztéseket, a felmerult vevékovetelés besorolasatdl fuggdéen vagy az eszkbéz bérbeadashoz kapcsolédo
koltségek vagy az ingatlan Uzemeltetési koltségek eredménykimutatas soron mutatja be a konszolidalt eredménykimutatasaban.

5.2.14 Targyi eszkozok

A targyi eszkdzoket eredeti bekerulési értéken, a halmozott értékcsokkenés és értékvesztés levonasaval mutatjuk be. Eszk6zok
eladasakor vagy hasznalatbdl torténd kivonasakor a bekeriilési értéket és a halmozott értékcsokkenést a szamviteli
nyilvantartasokbdl kivezetjik, és a kapcsol6dd nyereséget vagy veszteséget az eredménykimutatasban elszamoljuk a nettd
egyéb bevétel/raforditas soron.

Az eszk6zok bekerllési értéke tartalmazza a beszerzési arat, ideértve az illetékeket és az eszkdz beszerzésekor felmerild
vissza nem igényelheté adodkat, valamint az eszkdz rendeltetésszerli hasznalatba vételéhez, izemképes allapotba hozasahoz
és a megfeleld helyszinen torténé elhelyezéséhez kozvetlenul kapcsolodo koltségeket, ideértve a hitelfelvételi koltséget is.

A hasznos élettartamot meghosszabbité vagy az eszkoz allapotat jelentésen javité cseréket és fejlesztéseket aktivaljuk. A
karbantartast és javitast felmerilésik id6szakaban raforditasként szamoljuk el.

Az értékcsOkkenést linearis modszer alapjan szamoljuk el az eszkdzok becsilt hasznos élettartama soran. Az értékcsdkkenés
altalanos szabalyai a kovetkezok:

Eszkoztipus Hasznos élettartam
Immaterialis j6szagok 3 év

Gépek és berendezések 3-7 év

Bérbe adott miszaki gépek 5év

Irodai berendezések, felszerelések 3-7 év

5.2.15 Targyi eszkozok és immateridlis javak értékvesztése a goodwill kivételével

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felulvizsgalja targyi eszkdzeinek és immateridlis javainak nyilvantartasi értékét
abbdl a szempontbdl, hogy van-e arra utal6 jel, hogy értékvesztés tortént az eszk6zdkben. Amennyiben erre utald jel létezik,
becslést készil az eszkdz megtérilési értékére az esetleges értékvesztés (ha van ilyen) mértékének a meghatarozasa
érdekében. Amennyiben egy egyedi eszkdz varhatéan megtérilé Osszegét nem lehet megbecsiilni, a Csoport azon
pénztermelé egység megtérulé értékére készit becslést, amelyhez az eszkdz tartozik. Amennyiben azonosithaté egy
megbizhaté és kdvetkezetes allokaciés modszer, a vallalati eszk6zdk is hozzarendelésre kerllnek az egyedi pénztermeld
egységekhez, vagy a pénztermeld egységek azon legkisebb csoportjdhoz, amelyhez meghatérozhaté egy megbizhatd és
kdvetkezetes allokacios médszer.

A hatarozatlan hasznos élettartamu és a még nem aktivalt immateridlis javak legalabb évente és az eszkdz értékvesztésére
utald jelek felmeriilése esetén vizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabdl.

A megtérild érték az értékesitési koltséggel csokkentett valds érték és a hasznalati érték kézil a magasabb 6sszeg. A
hasznalati érték felmérése soran a becsiilt jvébeli cash-flow-k a jelenértékiikre egy olyan adézas-elétti diszkontrataval kertilnek
diszkontalasra, amely tlkrozi az idé pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktudlis piaci megitélést és a konkrétan arra az
eszkodzre vonatkozoé kockazatokat, és amelyhez kothetd jovébeli cash-flow-k korrekcidjara még nem kertilt sor.

az eszkoz (vagy pénztermeld egység) nyilvantartasi értékét a megtérilé értékre kell csokkenteni. A Csoport az értékvesztést
azonnal az eredményben szamolja el az egyéb bevételek/(raforditasok) eredménykimutatas soron.

Egy értékvesztési veszteség utdlagos visszairdsa esetén az eszkdz (vagy pénztermeld egység) nyilvantartasi értéke a
felllvizsgalt becsilt megtérilési értékre keril megndvelésre, de olyan médon, hogy a megndvelt nyilvantartasi érték nem
haladhatja meg azt a nyilvantartasi értéket, amely akkor lett volna érvényes, ha a korabbi években nem kerilt volna sor
értékvesztés elszamolasara az eszkbzzel (vagy pénztermeld egységgel) kapcsolatban. Az értékvesztés visszairasa kdzvetlenil
az eredményben keriil az egyéb bevételek/(raforditasok) eredménykimutatas soron elszamolasra.

5.2.16 Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabdl tartott ingatlanok (ideértve a fejlesztés
alatt all6 befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu ingatlanok kezdeti értékelése bekerllési értéken torténik, beleértve
a tranzakcios koltségeket is. A bekerulést kovetden a befektetési célu ingatlanok értékelése valos értéken torténik. A befektetési
célu ingatlanok valos értékének valtozasabdl szarmazd nyereség vagy veszteség a vonatkozé idészak eredményében kertl
elszamolasra a jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye soron.

A befektetési célu ingatlanok kivezetésre keriiinek az értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl
véglegesen kivonasra kerll és amikor az értékesitésébdl mar nem varhatoéak jovébeni hasznok. Az ingatlan kivezetésekor
keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az eszkodz nyilvantartasi értéke kozotti kiilonbségként
kerlil meghatarozasra) annak az id6szaknak az eredményében kerill elszamolasra a befektetési céli ingatlanok
értékesitésének eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kertil.
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5.2.17 Céltartalékok

Céltartalékot akkor szamolunk el, ha a Csoportnak tényleges vagy vélelmezett kotelezettsége van valamely mdltbeli
eseménybdl kifolyolag, és valoszinlsithetd, hogy a kotelezettség rendezése gazdasagi értéket képviseld forrasok kiaramlasat
eredményezi, valamint megbizhatéan meg lehet becslini a kételezettség 6sszegét. A céltartalékok a fennallo kotelezettség
mérlegfordulénapon torténd kiegyenlitéséhez sziikséges, legjobb tudasunk szerint megbecsiilt értékén kertilnek a konyvekbe.

- A Csoport birsagokra és biintetékamatokra minden olyan esetben céltartalékot képez, ha ezek jogilag kdvetelhetéek,
illetve a Csoport részérdl hatosagok felé fizetési kotelezettségeket jelentenek.

- A Csoport a kilépd munkavallalokkal kapcsolatban varhatd koltségekre képez céltartalékot minden olyan esetben,
ahol a kapcsol6dé dontés mar a fordulénapig megszuletett.

- A Csoport a kulcs munkavallaloknak motivacios céllal, valamint a lojalitast el6segité szandékkal nyujtott kdlcsdndkkel
Osszefliggésben felmertl6 raforditasokra céltartalékot képez.

- A Csoport a peres lgyek miatt képez céltartalékot, az olyan esetekre, amelyek harmadik felek altal tamasztott
kovetelések és mar folyamatban 1év6 birésagi eljarasi szakaszban vannak, tovabba mar elegend6 informacioval
rendelkezik a megbizhatd becslés elvégzéséhez, amit a jogtanacsos alatdmaszt,hogy ebbdl varhatéan fizetési
kotelezettség keletkezik.

- A Csoport céltartalékot képez a tevékenysége kapcsan vevlinek nyujtott garanciak fedezetére. A céltartalék 6sszegét
az arbevétel alakulasa és a garanciakkal kapcsolatban korabban felmerilt kotelezettségek nagysaga alapjan
egyedileg allapitjuk meg.

5.2.18 Pénziigyi kotelezettségek és tokeinstrumentumok

Besorolas kotelezettségként vagy tékeként

A Csoporthoz tartozé gazdalkodok altal kibocsatott hitel- illetve tékeinstrumentumok pénzlgyi kotelezettségként vagy tékeként
kerllnek besorolasra a szerz6déses megallapodas tartalmanak, valamint a pénziigyi kotelezettségek és tékeinstrumentumok
definiciéjanak figyelembe vételével.

Toékeinstrumentumok

A tékeinstrumentum barmely szerzddés, amely egy gazdalkodd 6sszes kotelezettségének a levonasa utan a vallalkozas
eszkozeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Csoport altal kibocsatott tékeinstrumentumok a kapott 6sszeg
értékében szamolandok el, a kdzvetlen kibocsatasi koltségekkel csékkentve.

Amikor a Téarsasag visszavasarolja a sajat téke instrumentumait, akkor ezt kdzvetlenul a sajat tékében kell elszamolnia, illetve
abbdl levonnia. A Csoport sajat téke instrumentumainak vasarlasa, eladasa, kibocsatasa és megszintetése soran nem
keletkezik eredményben elszamolt nyereség vagy veszteség.

Hitelek és kolcsondk

A hiteleket és kolcsondket felvételikkor a tranzakcidos koltségekkel csokkentett valés értéken ismerjik el, a késdébbi
idészakokban az effektiv kamatlab médszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken mutatjuk be. Az effektiv kamatot a
koélcson futamideje alatt az eredménykimutatasban (kamatraforditasok) szamoljuk el.
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Hitelek és kélcsondk kivezetése

Csoport akkor és csak akkor vezet ki egy adott pénziigyi kotelezettséget a kdnyveibdl, ha a kotelezettség teljesitésre kertl, azt
elengedik, vagy pedig lejar. A kivezetett pénzugyi kotelezettség konyv szerinti értékének és fizetett vagy fizetendd ellenértékek
kilénbozetét az eredményben kell elszamolni.

5.2.19 Jegyzett t6ke, azsid

A jegyzett t6két a kibocsatott részvények forduldnapi névértékén mutatjuk be. A tékekibocsatasbol szarmazéd névérték feletti
tébblethozam azsioként kerll elszamolasra.

5.2.20 Sajat részvények

A sajat részvényeket bekerulési értéken, beszerzésenként egyedileg tartjuk nyilvan. A sajat részvények a sajat tékét
(eredménytartalék) csokkentd tételként keriilnek elszamolasra. Az értékesitéskor keletkezd nyereség és veszteség ennek
megfeleléen kézvetlenil az eredménytartalékkal szemben keril elszamolasra.

5.2.21 Hitelfelvételi koltségek

A kozvetlenil egy olyan mindésitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy elballitasanak tulajdonithato hitelfelvételi
koltségek, amely eszkdz esetében jelentés id6 sziikséges addig, amig az eszkdz a tervezett célnak megfeleléen hasznalhato
vagy értékesithetd, a hitelfelvételi koltségek hozzaadddnak az adott eszkdz bekerllési értékéhez az eszkdz tervezett
hasznalatanak vagy értékesitésének idépontjaig. A mindsitett eszk6zh6z még fel nem hasznalt egyes konkrét hitelrészek
atmeneti befektetése utjan szerzett befektetésbél szarmazéd jovedelem levonasra kerul az aktivalhato hitelfelvételi koltségek
o0sszegébdl. Minden egyéb hitelfelvételi kdltség az eredménnyel szemben keril elszamolasra abban az idészakban, amikor
felmerdil.

5.2.22 Bérlok altal teljesitett letétek

A bérléktdl kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerlinek elszamolasra el, a késébbi idészakokban az effektiv kamatlab
modszerrel meghatarozott amortizalt bekertlési értéken mutatjuk be. Azok a bérl6i letétek melyek éven tuli bérleti
szerz8désekhez kapcsolédnak azok a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmarado bérl6i letétek az
egyéb kotelezettségek kozott kerlilnek kimutatasra a konszolidalt pénzigyi helyzet kimutatasban.

5.2.23 Részvényenkénti eredmény, EPS

A részvényenkénti hozamot a feloszthaté adézott eredmény és az év soran forgalomban lévé torzsrészvények (kivéve a sajat
részvényként visszavasarolt részvények) sulyozott atlaganak hanyadosa adja. A higitott részvényenkénti hozam szamitasa,
hasonléan az alapveté egy részvényre juté hozam szamitasahoz, a forgalomban I1évé részvények atlagos darabszaman
(sulyozott id6szaki atlag) alapszik, korrigalva az dsszes higitd hatasu részvény feltételezett kibocsatasanak vagy atvaltasanak
darabszamaval. A higitott részvényenkénti hozam szamitasa soran a netté eredményt a potencidlisan atvalthaté értékpapirok
varhat6 eredményével médositjuk.

5.2.24 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kételezettségek a beszamoldban meg nem jelend tételek, és csak abban az esetben nem kertinek
bemutatasra, ha gazdasagi elényoket megtestesité eszk6zok kiaramlasa idében tavoli. A mérlegen kivili eszk6zok nem
jelennek meg a beszamoldban, ha viszont azokkal kapcsolatban gazdasagi elény bearamlasa valészin(, bemutatasra kerilnek.

5.2.25 Fordulénap utani események

A Csoport poziciojarol informaciét adéd forduldnap utani események (korrekcidés események) bemutatasra kertilnek a pénzigyi
kimutatasokban. A nem korrekcios hatasu fordulénap utani események —amennyiben jelentések — a mellékletekben keriilnek
bemutatasra.

5.2.26 Osszehasonlité adatok

Ahhoz, hogy a targyév és az el6z6 év adatai 6sszehasonlithatdéak legyenek, néhany esetben az dsszehasonlité egyenlegek
k6z6tt atsorolasra volt szlikség.

5.3 Jelentds szamviteli becslések, illetve a pénziigyi kKimutatasokban
szereplo, jelentds a bizonytalansagok fobb forrasai

A Csoport IFRS szamviteli politikainak alkalmazasa soran a vezetésnek dontéseket, becsléseket és feltételezéseket kell tennie
azon eszk6zok és kotelezettségek nyilvantartasi értéke tekintetében, amelyek mas forrasokbdl nem nyilvanvaldak. A becslések
és a kapcsolddo feltételezések mudltbeli tapasztalatokon és mas, relevansnak minésitett tényezékodn alapulnak. A tényleges
eredmények eltérhetnek e becslésektél.

A becsléseket és az ezeket megalapozo feltételezéseket folyamatosan feliil kell vizsgalni. A szamviteli becslések médositasait a
modositas idészakaban kell elszamolni, amennyiben a mddositas kizarélag ezt az id&szakot érinti, vagy a modositas
id6szakaban és az azt kdvet6 id6szakokban, amennyiben a modositas a targyidészakot és a jov6beli id6szakokat is érinti.
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5.3.1 Szamviteli dontések

Az alabbiakban ismertetésre keriilnek azok a kritikus dontések — a becsléseket tartalmazok kivételével (lasd szamviteli
becslések jegyzet) —, amelyeket a Csoport a szamviteli politikainak az alkalmazasa soran meghozott, és amelyek a
legjelentésebb hatassal voltak a pénzugyi kimutatdsokban megjelenitett 6sszegekre.

5.3.1.1 Funkcionalis pénznem és a jelentés pénzneme

A Csoport tevékenységére jellemzd gazdasagi események és korulmények alapjan elszamolasi és beszamolasi pénznemként
az eurd (,EUR”) kerllt meghatarozasra. Ennek kdvetkeztében a konszolidalt éves beszamoléban is a szamadatok EUR-ban
szerepelnek, kivéve azon esetekben ahol mas, erre vonatkozé informacio kerul feltiintetésre. A 2017. évi beszamoléhoz a
csoport tagjainak nem EUR-ban vezetett kdnyvelési adatainak atszamitdsanal az alabbi MNB HUF — EUR arfolyamokat
alkalmaztuk fordulénapra tekintettel:

Arfolyam tipus 2017.12.31 2016.12.31. 2015.12.31.

Zard 310,14 311,02 315,12

Atlag 309,21 311,48 309,90

Zard és Atlag

kilanbségz 0,93 -0,44 5,22
5.3.1.2  Ingatlanok besorolasa

A Csoport tulajdonaban 1évé ingatlanok bekeriléskor besorolasra kerilnek befektetési célu ingatlanok és fejlesztési célu
ingatlanok kézé az alabbiak szerint:

. Befektetési célu ingatlanok kdzé azokat soroljuk melyeket a Csoport jellemz&en abbdl a célbdl vasarolt, hogy az
ingatlan bérbeadasabdl és értékndvekedésébdl profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en irodahazak, raktarak
és gyarépuletek) hosszabb tavon sajat célokra nem haszndlja, és nem tervezi értékesitésiiket a kdzeljévében.

. Fejlesztési célu ingatlanok kozé soroljuk azokat az ingatlanokat, melyeken a Csoport a kdzeljovében beruhazni és
fejleszteni majd értékesiteni kivan (jellemzéen ilyen beruhdzasok a lakopark épitések).

A Tarsasag fejlesztési célu ingatlannal nem rendelkezett 2017. december 31-én és 2016. december 31-én. Az ingatlanok
funkcidja vagy egyéb kortlmény valtozasa esetén a besorolas fellilvizsgalatra kerul.

5.3.2 Szamviteli becslések

Az alabbiakban ismertetésre kerlilnek azok a kritikus szamviteli becslések, amelyeket a Csoport a szamviteli politikainak az
alkalmazasa soran meghozott, és amelyek a legjelent6sebb hatassal voltak a pénzugyi kimutatasokban megjelenitett
Osszegekre.

5.3.21  Goodwill értékvesztése

A részesedések megszerzésével kapcsolatban megallapitott goodwill értéke legalabb évente egyszer, a konszolidalt éves
beszamolo elkészitésének keretében felllvizsgalatara kertl. A goodwill értékvesztésének meghatarozasahoz sziikséges azon
pénztermeld egységek hasznalati értékének a becslése, amelyekhez goodwill kerllt hozzarendelésre. A hasznalati érték
kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy az lgazgatétanacs megbecsiilje a pénztermel6 egység jovében varhatd cash-flow-jat és
a megfeleld diszkontratat, mivel csak ezekbdl szamithatd ki a jelenérték. 2016. 12. 31-t6l a Tarsasag nem tart nyilvan goodwill
eszkdzt.

5.3.2.2  Targyi eszk6z0k hasznos élettartama

Az IFRS standardoknak megfeleléen a Csoport minden éves beszamolasi idészak végén felllvizsgalja az ingatlanok, gépek és
berendezések hasznos élettartamat és maradvanyértékét. A targyév soran az lgazgatdtanacs megallapitotta, hogy nem
sziikséges a targyi eszk6zok hasznos élettartamanak és maradvanyértékének a modositasa.

5.3.2.3  Befektetési célt ingatlanok valos értéke
A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa jelents részben becsléseken és feltételezéseken alapul, ezért a
tényleges érték jelentésen eltérhet a becslés eredményeképpen kapott értéktdl.

A befektetési céll ingatlanok valds értéke a Csoport altal készitett sajat értékelések, illetve fliggetlen értékbecslék altal elvégzett
értékelések alapjan kerilt megallapitasra.

5.3.2.4  Pénzlgyi garanciak

Pénziigyi garanciak értékelése kezdeti értékeléskor valos értékeléssel torténik. A valds értékelés a PD (probability of default) X
LGD (loss given default) X EAD (explosure of default) szorzat, kapott értékének idépontja szerint diszkontalt értékek

Osszessége. A lehivatlan hitelnyujtasi / garancialis elkotelezettségek esetében a varhato hitelezési veszteségek becslése soran
a lehetséges hitelezdnek sziikséges, hogy megbecsilje azon varhaté részét a hitelnyujtasi elkdtelezettségnek, amelyet lehiv
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majd a masik fél, majd kiszamolja a (sulyozott) jelenértékét a cash flow-k1 kilénbségének az el6bb megbecsiilt rész esetleges
lehivasa esetén.

A Csoport garanciak kitettségét szamszerisitette (EAD). A Csoport cash-flow becslést készitett a befolyasolt tarsasag
Uzletmenetére, amelybdl a cash-flow negativ egyenlege utalt, mint jel, a fizetésképtelenség esetében bekdvetkezé helytallasi
értékre (LGD). A garanciak elsédleges kotelezettjeit, amennyiben teljes korlen iranyitja, akkor az lzleti terv alapjan cash-flow
terv alapjan értékelte, és megallapitotta, hogy fizetésképtelenség esete fennall-e. A Csoport vezetésének dontése, hogy az
elére lathato Gzletmenet mellett, amennyiben a pozitiv cash-flow esete a kotelezettség vallalasok teljes idejére fennall, akkor a
veszteség bekovetkeztének valoszinliségét (PD) nulla valészinliséggel veszik figyelembe.

A kezdeti megjelenités napja az a nap, amikor az (visszavonhatatlan) elkdtelezédés |étrejott. A varhato hitelezési veszteségek
becslési periddusa a maximalis szerzédéses idészak, amely alatt szerz6déses kotelezettsége van.

Cash flow-k kulénbsége a varhato hitelezési veszteségek értékelésénél a varhatéan altala kifizetésre keriilé cash flow-k
(karpotlas) és az ugylet kapcsan varhatéan kapott cash flow-k (barkitél) kilénbsége. A szerz6déses cash flow-k és a
vélekedése szerint a jov6ben ténylegesen kifizetésre kertil6 cash flow-k.

A varhato hitelezési veszteségek diszkontrataja az az aktualis rata, amely a cash flowk-k kockazatat tukrozi.
A hitelezési kockazatban szignifikdns novekedés vizsgalata folyamatos, az adds nemfizetésének kockazataban bekdvetkez6
valtozasok figyelembevétele miatt.

A Csoport felmérte, hogy milyen, a Csoport altal iranyitott vallalatok részére vagy egyéb tarsasagok részére nyujtott
garanciakat. A Csoport felmérésének eseteit a 40 pontban mutatjuk be.

5.3.2.5  Appeninn Nyrt. részvény forgalmi adatok

A Csoport a részvény vételi kdtelezettségre Monte Carlo szimulaciot alkalmazott. A szimulacio eredményét befolyasolo érték a
Térsasag részvény aranak 12 havi volatilitasa, ami -21,1- 200% koézt mozgott, illetve a hosszabb kitekintésre ami 200 % -ot

meghaladta.
Részvény: APPENINMN, adatok forinthan
Diatum Myitd Zard Minirnurn Maxirmurm Forgalom (db)
2016.08.04 211.0000 211.0000 202.0000 212.0000 24641
2016.12.30 223.0000 230.0000 221.0000 230.0000 80 660
2017.12.29 722.0000 715.0000 705.0000 ¥24.0000 156 917
2018.02.12 578.0000 5580.0000 B60.0000 ¥03.0000 552 855

2018. 02. 13. napi BET adatok

valtozas 1 hd: 7%

valtozas 3 had: 211 %

valtozas 12 hi: 206%:
volatilitas 1 ha: 6I00%
volatilitds 3 ha: 5090%

volatilitas 12 hd: G640%
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6 Szegmens informaciok

A Csoport f6 dontéshozoja részére — a Tarsasag Igazgaté Tanacsa - az eréforrasok elosztasa és a szegmensek
teljesitményének mérése céljabdl szolgaltatott informaciok s nyujtott szolgaltatasokra 6sszpontositanak. A Csoport
bemutatand6 szegmensei az IFRS 8 alapjan az alabbiak:

. Iroda bérbeadasi szolgaltatas

e  Logisztikai, ipari ingatlan bérbeadasanak szolgaltatasa

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2017-ra vonatkozdan

Logisztikai ingatlan Szegmenshe nem sorolt

p p p Osszesen
bérbeadasa tételek

2017.12.31.-én véyzidi izleti évre Iroda bérlet

EUR

Ingatlan bérbeadashal szarmazd bevetel 3971989 961 100 - 4933089
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei (1327 328) (48 TRA) (44193 {1 420 286)
Kozvetlen fedezet 2 644 661 912335 (44 193) 3512 803
Szegmenshe nem sorolt kdltségek és raforditasok egyenlege (223729) (223729)
Addzas elitti eredmény 2 644 661 912335 {267 918) 3289078
Jivedelermaddk - - (740810 (T40810;

Targyévi eredmény folytatodo
tevélh aupkhiil

2 644 661 912335 (1008 728) 2 548 268

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2016-re vonatkozéan

Logisztikai ingatlan

Szegmenshe nem sorolt

2016.12.31.-én véqziidd uzleti évre Iroda bérlet - p . Osszesen
hérbeadasa tételek
EUR EUR EUR

Ingatlan bérbeadasbal szarmazd bevétel 3811 996 818120 - 4630116
Ingatlan Gzemeltetési koltségek (1 547 571} (220 743) (125) (1777 439)
Kizvetlen fedezet 2 264 425 588 377 (129) 2852677
Szegmenshe nem sorolt koltségek és raforditasok egyenlege (1157 272)
Addzas elitti eredmény 2264 425 588 377 {125) 1695 405
Jivedelemadok - 912 591 912 891

2 264 425 588 377 912 466 2 607 996

Targyévi eredmény folytatodd
tevah PR

¥

7 Arbevétel és iizemeltetetési koltségek

7.1 Arbevétel ingatlan bérbeadasboél

A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit 2017.12.31.-6nvégz6dd  2016.12.31.-6n véyzodd

Ingatlan hérbeadashol szarmaza bevétel

Iroda és logisztikai ingatlanok bérbeadasaval iizleti éure iizleti éure
és kapcsolddd uzemeltetési szolgaltatasokkal EUR EUR
realizalja.

Iroda tertiletek bérbeadasi bevétele 3971989 381199
A csoport ingatlan bérbeadasi bevételei a Logisztikai ingatlan bérbead4sa 951100 818120

hasznositasi rata (Kecskemét, logisztikai

ingatlan) és az Uj ingatlanok (Iroda ingatlanok) 4933089 4630 116
— Id. felvasarolt tarsasagok és Uj ingatlanok a

12. pontban 2016. évrél 2017. évre nétt.
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A Csoport ingatlanjait a rovid bérlé kozi — Ures allas id6 jellemzi, valamint az ingatlanok j6 pozicionalasa miatt a j6 minéségu-
fizet6képes- bérl6 portfélio jellemzi.

7.2 Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

(1) 2016-0s évben az épitményaddn az Appeninn E-Office Zrt. részére el6z6 évekre meg nem fizetett épitményado kivetés,
potlékainak kivetése tortént 96 ezer EUR adé értékben.

(2) A vevd értékvesztések minden esetben az ingatlanok bérlGivel szembeni bérleti vagy tovabbszamlazott Gzemeltetési
koltségekbdl eredd kovetelések utan a targyidészakban elszamolt értékvesztések dsszegét prezentaljak. A Csoport minden 365
napot meghaladd vevé kovetelésére 100%-os értékvesztést képzett. 2016-ban egy jelentés bérlével megallapodas jott létre,
hogy a Csoportot megel6zéen a bérelt ingatlan korabbi tulajdonos id6szakaban keletkezett vevéi kovetelését a targyidészaki
bérleti dijak csokkentésével a Csoport teljesiti. Az lgazgatotanacs megitélése szerint a kovetelések értékvesztésének
osszegére, fedezetére a

Csoport altal Ingatlan bérbeadas kizvetlen kiltségei T 201?'15':;;{;2::920“ 201'1'15':;;";2::920“0
visszatartott vételar fvatkozas
. EUR EUR

részek fedezetet

jelentenek. N i e
Kézlzemi szalgaltatdsaok {&ram, wiz, gazi fités ha) (752 633) (800 457
Ingatlan dzemeltetési dij (property menedzsment) (369 730) (407 1843
Epl’tményado’,telekadé [N (251 053) (371 077N
Vel kivetelésekre (elszamolt) visszairt
Entékvesztések egyenlege @ 11 968 (51 033)
Klo\tetelfesek es kitelezettsegek eleviles miatt @ . (96 102)
kivelzeese
Javitas, karbantartas {18 649 1702
Ingatlan biztositisi kiltséoek (10983 (11 979
Orzés, védelem {18 381) (11225
Eayéb Gzemeltetési kiltséoek {10 755) (26 602)

{1420 286) {1777 439)

8 Adminisztracids koltségek

2017.12.31.-én végzodd 2016.12.31.-én véyzodo

Adminisztracios koltségek Hivatkozas iizleti évre iizleti évre
EUR EUR

Kirnewiteli szolgaltatas, kimpwizsgalat dijai 1 170718 (147 382
Bankkiltseg (66 187 {43 854)
Clgywédi, jogi kiltség 1 B0914) (447573
Lizletviteli tanacsadas, értékbecslés, PR 1) (52 964) (8844
Myilvanos részvénytarsasad tdzsdei dijai (36 498 14313
Informatikai szolgaltatas (64D (B 4617
Telefonkiltsén internet dij 4 TED {1288
Hatdsaai dijak, iletékek (12498 (13362
Irodaszer, anyagkiltség (7 900 (10 786)
Garancia biztositasanak dijai {2) (76 a7 152 038)
Euyéh Kiltségek (21331 (46 005)

(526 900) {480 310)

(1) A Csoport 2017-es évben vallalati tranzakciokat hajtott végre. A 2017. évi koltség szintben a tranzakciokat el6készitd
munkanak értékei jelentek meg.

(2) A 2015. december 15-én létrejott korabbi CHF alapu hitelt kivaltd, az Erste Bank Zrt. altal biztositott EUR hitel allomany
garanciajaként a Csoport tagok mellett a LEHN Consulting Ag. tovabbi biztositékokat nyujtott. A biztositékok rendszere 2017.
12. 31-el, atalakitasra kerllt, a Csoport a biztositékokat egyéb forrasbodl biztositotta. A biztositékok finanszirozasi dijat a LEHN
Consulting Ag. a Csoportra 2017. 06. 30-ig egyenlegesen havi 12 679 EUR 6sszegben raterhelte. A Csoport 2017. 12. 31-el, a
teljes kotelezettségét a fennallé kdveteléseivel szemben beszamitassal rendezte.
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9 Személyi jellegii raforditasok

2016.12.31.-6n végzidi

A Csoport 2017. decembertél - a raforditasok Hivatkozas iizleti évre
korabban kiszervezéssel EUR
biztositott - ingatlan Uzemeltetési
tevékenységét sajat Bérek (65 139) {18398
konszolidacios ~ kérbe  tartozo Jarulékak (15 341 (5142
céggel latia el. Az Appeninn Eoyeb (BT )
Uzemeltetd Zrt. (korabbi néven (81359) {23 540}
Appeninn Solaris Zrt) 20 P 2017.12.31-énvégzbdd  2016.12.31.-én végzidd
munkavéllaloval  kezdte meg [EESEELELEEY : Tl G
tevékenységét. Atlagos statisztikai létszam (Fi) 1,72 1

Zard létszam (fo) 19,35 1

lizemeltetése. Az Uj Uzletag elinditasa a tervek szerint magasabb mindséget és koltséghatékonyabb miikodést biztosit a
Csoport ligyfelei részére.

10 Egyéb bevételek és raforditasok

A Csoport az egyéb, azaz nem az ingatlan bérbeadasbdl és lizemeltetésbdl szarmazé bevételeit egyéb bevétel (raforditasként)
mutatja be. Amennyiben egy-egy tétel az id6szaki eredményben kiemelkedéen magas, a teljes targyidészaki eredményt
meghatarozo értéki vagy tipusu volt, akkor azt a tételt (vagy tételeket) a f6 kimutatasban elkilonitve mutatjuk be.

Ebben a pontban a mashova nem sorolt vagy egyéb tipusu bevételekbdl ki nem emelt tételek keriilnek bemutatasra.

(1) A Csoport 2016-ban étkesitette sajat

2017.12.31.-6én véyzidi

2016.12.31.-6n véyzida

részvényeit, amelyek késve tériiltek, ezért a
vevd 2017. évben 65 ezer EUR késedelmi
kamatot téritett.

Egwéh bevételekiiraforditasok)

Eawéb bevételek

Hivatkozas

iizleti évre
EUR

iizleti évre
EUR

Kapott késedelmi kamat (1) 4681 -
Ingatlan vételi jog alapitas dija (2 - 246 409
(2) A Csoport 2016-ban vételi jogot Eléviilt kiftelezetis ég kivezetése 6) 202 865 44323
értékesitett partnere részére. A vételi jog Szerzidéstdl vald eldllds miatt kapott birsag kathér 3] 538 116 -
dijét a Csoport 2016-ban realizalta. Kareseménnyel kapcsolatos bevétel 7422 5 O06
Fel nem hasznalt céltartalék felolddsa 7447 -
Eavéh hevételak 5 100 394 24 282
(3) A Csoport 2011-es évet megel6zéen 990 925 321000
keletkezett kotelezettségét elévilés miatt  Egyeén réroraitasok -
kivezette. Egyéh kivetelésekre elszamaolt értékvesatés 6} 175 164) -
Fizetett késedelmi karmat (10 99&) (2 466)
(4) A Csoport szerzédéses partnere Birsag, kotér 5 281 (47 BET)
. PR . 14 . Egyeh raforditasok - (930
jogosulatlan szerz&déstdl valé elallasa miatt 191 449 1069)
a szerz8dés feltételeinek nem teljesitése
miatt 538 ezer EUR kotbért téritett a 700 481 260937

Csoport részére.

(5) A Csoportnak a korabbi nyilvantartasai szerint felvett kételezettségei meghaladtak a jogosult igényeit, ezért a Csoport a
jogosult igény felmeriilése hianyaban 100 ezer EUR 0sszegben kotelezettségeket vezetett ki.

(6) A Csoport 2017. 12. 31- én értékelte egyéb koveteléseit, és a megtérild részig értékvesztést szamolt el.
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11 Befektetések és leanyvallalatok értékesitésének eredménye
2017.12.31.-énvégzidd  2016.12.31.-én végzidi lizleti
Hivatkozas izleti évre &
EUR

Leamyvallalatok, befektetések értékesitésenek

nyeresége vesztesége)

Ertékesitett tarsagok:

WAR - Logisztika Zrt, (1) {1018) -

Kranservice Zrt. 3] (B0 303)

Appeninn-lnvestment 2, (3 - 73094

Paontatt Termeld, Szalgaltatd és Kereskedelmi

Kft, (3 - 16975
{1018) 11164

(1) A Tarsasag 2017-ben értékesitette a VAR — Logisztika Zrt.-t (korabbi néven Appeninn Logisztika Zr.). A Tarsasag kivezetett
eszkozértékeét, ellenértékét és a realizalt eredményt az alabbi tablazat mutatja be. Az értékesitett tarsasag ingatlan vagyona 690
ezer EUR volt. Az értékesitéssel 277 ezer EUR &sszegben bankhitelek is kikeriiltek a Csoport mérlegébél. Osszevontan az
atadott eszkdzok és kotelezettségek egyenlege 395 ezer EUR volt.

(2) Kranservice Zrt. 100%-os uzletrész 2014-es értékesitési megallapodasaban a Csoport bevétel garanciat nyujtott az
értékesitett tevékenység 2015. évi bevételére vonatkozdan. A 2016. évben a vevd tarsasag bejelentette a garancialis igényét,
amelyet az eladé elismert és pénzugyileg 2016-ban rendezett.

(3) Az Appeninn- Investment Zrt. és Pontott Termeld, Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft. Gzletrészek 100%-ban az Appeninn Nyrt.
részére azsios téke emelés teljesitéseként 2016. majus 20-i kdzgyllési hatarozat alapjan atadasra — atvételre kerultek. Az
Appeninn Nyrt. 2016-ban a t6keemelésben elismert vagyoni értékeket meghaladdan, dsszesen 92 062 EUR nyereséggel a két
tarsasagot értékesitette.

VAR - Logisztika Zrt.
(2017.11.14. korabhbi néven: Appeninn Logisztika Zrt )

Megszerzers

Appeninn VYagyonkezel§ Holding Myrt Osszesen
Elads
#P-Bankeechnika
Kereskedelmi és Siolg Lehn Consulting Ag.
Wewd 2rt.
S1erddés aldirdsa 20171114
Atadott részesedés 74% 6% 100%
Részesedds és kivetelfsek Ellendréke Eladd fél falé 293416 103173 336595
ebbél:
kiivete|és

részesedés 293416 103179
Ingatian vagyonnal rendelkezd tarsasag ingatian piad ertek vagyansieres illsték alap, - -
Wagmoszerzési ([l=ték 4% bekerilsi érék elhataralds/ kivetés

Illeték elhatarol as_Adahatdsagfelé

Ellenréteék rendezése
AFF résavény ranszaka s elszamald aalyam
AFF résavény Db
DBX arfalyam enk , részveny atadasa
Banki finanszirozashil
Fénzémek bessamivassal 293416 103178

Add hatasok (mint vétel ar) késabb fizetendd
Add hatasok 2017, ben rendezésre keriltek

Nettd eszkizérték Gsszesen [ 100% részesedésre jutd) 395722
ebbil
Jovedelem termeld befektenés céld ingatianok
Wevd €5 egyéb révid lejdratd kiverel ések
Appeninn Nyrt. Részvények
Add kivetelések
eszkiz egyendnékes

T Bankhitelek
Egyeh rivid |ejarati kitelezettségek
Kotelezettségek potbefizetésbdl a tulajdonos fel & teljesitendd ,
. kapesoltfelek
BEr &k |evénei
Céltartal ékok
Ado kitelezettségek
. frel ezemrségek szalliok felé

Kontroll iddszakban megtermelt nyereség
6 és szerés alapjan netts eszkoz érték

e kontral 1516 £rdekeltségre juth nemd eszkiz émék (tibbsézi részesedés mellew)

Részeredds m egszerzéséirt (Gradott) dtvett  cszhGzok Giszesent
Részesedésen realizalt nyerség é

Kiiveteléseken szerzett diszkont
Vasarait é egyiitt nyereség

Arfolyam differencia

(L881)
méngben I [T
szemben elszd |

Eredmé
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12 Befektetési célu ingatlanok

12.1 Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye

2017.12.31.-én 2016.12.31.-én végzidi

A Csoport a targyidészakban értékesitett Befektetési céli ingatlanck értékesitésének eredménye  vegzodd iizleti évre iizleti évre
befektetési célu ingatlanjainak az értékesitési ar, EUR EUR
és az el6z6 id6észak zaraskor bemutatott valos
érték kilonbségét a targyidGszaki eredmény  Befeketési céli ingatlan érkesitési ara 9820 603 50972
terhére vagy javéra elszamolta. Befekietési cald ingatian valds énék kivezetéce (10100 000) -
il . Befekletési céld ingatianok érékesitésének eredme 379317 5372
A Csoport az értékesitéssel kapcsolatban és IEE“EE,S;F:“,':QE TEU ¢ Emfs' ?Set"i 'TT,F';”"E Ezse 551;
. . . . g . . . ngatlan enexkesiiessel kapcsoltban NZetell Jutaleko
kozvetlenil az értékesitéshez fizetett jutalékokat P e -
Befekietesi célld ingatlanok enekesitésének eredmenye (535 868) 5472

az eredménnyel szemben elszamolta.

12.2 Befektetési célu ingatlan eszk6zok a Csoport mérlegében

A Csoport a befektetési célu ingatlan eszkdzeinek beszerzését, elidegenitését és értékelések miatti érték valtozasait mutatja be.

2017: Kivezetés befektetési célu ingatlan értékesitésével: A Csoport értékesitett harom ingatlan vagyoni elemet 6sszesen
10 790 ezer EUR valos értéki ingatlant. Az év soran lefolytatott ingatlan értékesitések eredményét a 12.1. pontban mutatjuk be.

2017: leanyvallalat ertekesitesevel kivezetett Ingatlan: 2017.12.31, T
A CSOpOI’t értékesitette az Appeninn Logisztika Zrt. Jovedelem termeld befektetési célll ingatlanok AR E

100%-o0s Uzletrészt. A lanyvallalat vagyonaval 690
ezer EUR valés értékli ingatlanvagyon kerult

értékesitésre.

Nyt érték 62 040000 58 920 000
éves vallozasok:

Kivezetés Gsi i érté itésevel {10 100 DOD)Y
2017: Targyidészakban beszerzett befektetési célu Budapest, Mérleg utca 4. telies ingatlan (9200 000)
ingatlanok: A Csoport 2017. évben 9 281,1 ezer EUR  Budapest, Kelenheqyl ot 43. enckesilett reazzk (200 000)
Leanyvéllalt értékesitésével kivezett ingatian (690 000)

értékben (bekeruléskor valds érték) jutott ingatlanhoz.
Vasarlassal megszerzett ingatlanok értéke 6 431 ezer

Magykanizea, War utca 12, (Bppeninn Logisztika Zrf)

EUR volt. A felvasarolt ingaﬂanokat a Térsaség Targyidiszakban heszerzett ingatlanok 6430777 529 998
. sy 2 , , .. . 1023 Budapest, I Felhéviizi it - 529998
f'ejlesztet”'[e, portfc?llqa részekent ’kond'|C|onaIta. 2017. 1199 Budapsst, Frangepdn U 18 1652180 )
évben t6keemelésben, apportként atvett Budapest, 1148 Budapest, Vama u. 12-14. 148873
1062 Andrassy ut 105. szam alatti ingatlan értéke 1121 Budapest, Menyét it 5. 538 331
2850 EUR volt. Az ingatlant a Tarsasag elkezdte 1105 Budapsst, Banya Utca 35720
felmérni. feil teni & bb kat Sriat ielentd 1044 Budapest, Vaci 0t 76-80. 2094 325
e’m"efrr?l,’ ejleszienl es a magasa . a_EQOrIa e 'en O Apportként atvett (2017, 12, 01. tilke emelés illetékkel } 2 850 326
bérl6i igényekre szabni. 2018. masodik negyedévtdl 1044 Budapest, véci it TE-B0.  ilsték kitelezettsén 109629
tervezett a teljes ingatlan 100%-os hasznositasa. 1062 Budapest, Andrassy 0t 105. 2740687
L. Atsorolas értékesitésre tartott eszkizok kizé

2016-ban a Csoport a Felhéviz-APPEN  Kift.
IeényCégén keresztl megVéSérOIta a Felhévizi aton Jivedelem termeld befektetési célii ingatlanok 2017.12.31. 2016.12.31.
taldlhato, tébb mint 800 négyzetméteres ingatlant. Az T e D T D EUR EUR
iroda adottsagai kedvezéek, mivel Rézsadomb kiemelt valds érték vattazasa 2438 897 2590 002
8576 Daub kraszda feletti teriilet eober
reszen (a aubner C.U rasz' a’ ele ’I ’eru e’en) Valds értélk novelkmeny 026 422 4540 002
helyezkedik el. Az Appeninn szamara a vételar 7. évet Valbs Bk cadkkends (567 536) (B0 008
kovetéen megtérilhet. Az ingatlan kihasznaltsaga ingatlan opcids sTerzdcés misth valos érél korakeio - {1350 000)
95%-o0s. -

vaitorasok daszesen 950000 3120000

Zard érték: 62 990 000 62 040000

Valés érték valtozasok eredmény javdra (terhére):

2017: Az ingatlanok valos érték névekménye: 2016-2017 viszonylataban 2 458 897 EUR, bizonyos ingatlanokon csdkkenés
kbvetkezett be, amely 567 536 EUR volt. Ingatlanonkénti bontast Id. kévetkezd pontokban.
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12.3 Csoport ingatlan portféliéjanak valos érték valtozasa 2017- 2016

A Csoport vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre kerulnek. A valos értékelések alapjan a Csoport minden valtozast
eredménnyel szemben megijelenitett. Az ingatlanokon létesitett vételi jogokat, amennyiben a valds értékelés értéke alatt
maradnak, és a jogosul a vételi jogra jogositd dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Csoport mérlegében a valos érték
és a vételi joghoz tartozé ar kézul a kisebbik a megjelenitett érték.

A lenti tablazatban a 13-18 sorszamok alatt bemutatott ingatlanok 2017. 01. 01.-jét kdvet6en keriltek a Csoport
gazdalkodasaba. A valos érték valtozast a bekeruléskor felmért valds értékhez mértik.

A 5. sorszamu ingatlanra (Kecskemét, Kisk&rosi utca) 2019. oktdber 31.-i lejarattal elévasarlasi jog van rogzitve. A jog jogosultja
a jog létesités dijat 2016-ban medfizette, igy lehetésége van élni vele. A Csoport a jogosult vételi aran mutatja be a Kecskeméti
ingatlan értékét. A vételi opcio lejarataval a Tarsasag a valds értékelés eredményére tér vissza. A valos értékelés 2017: 3,1
millié EUR, 2016: 3,6 milli6 EUR, a valtozast az ingatlan kihasznaltsaganak véltozédsa okozta, ami az értékeléskor, és a
beszamolo lezarasakor bérbeadasra tartott, bérl6k kozi allapotban van.

A 11. sorszam alatt a Kelenhegyi ut 43. szamu ingatlanra vonatkozo valtozas oka, hogy a 2016. évben nyilvantartott 7000 EUR
érétkl ingatlan vagyonbdl 2017. évben 900 EUR valos értéki ingatlan kerult értékesitésre. Az ingatlan valos érték valtozasa a
fennall6 tulajdonrészre nem volt. A tulajdonban maradt ingatlan valos értéke 6,1 millio EUR. Budapest, Kelenhegy ingatlan rész,
vételi jog, 7 millié EUR, lejarat 2019. julius 5. (opcionalisan hosszabbitas 2 év) A Tarsasag a valos értékelésnél a vételi jogot
figyelembe vette.

Zalogjogok: Az ingatlanok (kivéve 5, 15, 18) az ingatlannal rendelkezd tarsasagok banki hiteleinek fedezeteként zalogjoggal
terheltek. Az ingatlanok fedezetet jelentenek a teljes banki hitel allomany téke és kamat tételeire.

3 Tesztelt elzii Ertékhecslés Valds érték Valds érték
Ingatlan Nettd idiszaki Griak lapid sltozas 2016 altozas 2016
Varos, utca Ingatlan tulajdonosa (tirsasag)  besorolisa hasznosithatd idészaki érté 2017 afapljaln' . va tozas 6 - viltazas 6
. fordulénapi e A
szegmenshe  terulet (nm) EUR &rték EUR viltozas 2017.  vialtozas 2017.
1 {1023 Budapest, Bég u. 3-5 Appeninn E-Office Zrt Iroda 4109 8 200 000 5 900 000 700 000
2 {1022 Budapest, Bég u. 4 Appeninn E-Office Zrt Iroda 1694 3700 000 3 300 000 (400 000)
3 {1133 Budapest, Visegradi u. 110-112 Appeninn E-Office Zrt Iroda 3350 5100 000 5 100 000 -
4 {1084 Budapest, Pava u. 8 Appeninn E-Office Zrt Iroda 3532 4 700 000 4 700 000
5 6000 Kecskemeét, Kiskdrdsi utea 30 Appeninn Vagyonkezeld Holding Myrt. | Logisztika 6024 3 600000 3100 000 - (500 000)
5 gﬂgﬁ;“gkeme" Kiskfirsi utea 30. (vétel jog diszkont | o i agyonkezal Holding Nyrt. | Logisztika {1350 000) 1850 000) . 500 000
B 1IJW‘5“BudapEsl‘ Hattyd utca 14 Appeninn E-Office Zrt Iroda 7815 14 100 000 14 500 000 400 000
7 11047 Budapest, Schweidel utca 3 Appeninn - BP 1047 Int Iroda 6574 2300000 2300 000 - -
8 {1147 Budapest, Egyenes u. 4. Curlington Kft Iroda 2061 1200000 1100 000 (100 000)
9 2051 Biatorbdgy, Tormasrét u.2 Bertex Kit Logisztika 1273 600 000 900 000 100 000 -
10 {1105 Budapest, Banya utca Szent Laszlo Téri Szolgaltatd Haz Kit. | Logisztika 5107 1300 000 1900 000
11 {1118 Budapest, Kelenhegyi it 43 Appeninn E-Office it Iroda 3375 6100000 6 100 000
12 11023 Budapest, Felhévizi u. 24 Felhéviz Appen kit Iroda 732 900 000 1100 000 200 000
13 {1132 Budapest, Frangepan u. 19 APPEN-RETAIL Kit. Irada 2983 1652180 2900 000 1247 820
Warna 12 Holding Zrt. (201712, 31
beolvaddssal megszint, Jogutdd;
14 11149 Budapest, Varna u. 12-14 Appeninn Property Vagyonkezeld 2. | lroda 2732 1488731 1750 000 261 269
Jogeldd: MEP Ingatlanhasznositd Kit
2016. 04. 18. )
APPENINN Hegywidék Ingatlankezeld
A 83 Ingatlanforgalmazd ki, (201711
15 11121 Budapest, Menyét Gt 5 14-ig. Pontott Termal3 és Sxolgaltats telek 1183 636331 950 000 111 669
Kt )
Sectura Ingatlankezeld Kit. (2017.03.
16 {1105 Budapest, Banya utca 14. koradbbi néw: Estate Pest Office Iroda 619 357 210 340 000 - (17 210)
kit )
o
17 11044 Budapest, Vaci it 76-80 VCT?8 Ingatlanhasznosits K gg;: hsa';mka‘ 2330 2094 325 2100 000 5675
18 {1082 Budapest, Andrassy (0t 105 Appeninn Wagyonkezeld Holding Myrt. | Iroda 993 2850 326 2 800 000 - (50 328)

60 531103 62990 000 3026433 (567 536)

A\

Appeninn
Holding
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12.4 Befektetési célu (IAS 40) ingatlanok valds értékelési elvek (IFRS 13)

A Csoport minden évben elkésziti az ingatlanok valos értékének meghatarozasat. A Csoport altal készitett értékbecslésen felul
a Csoport fliggetlen értékbecslbvel is felulvizsgalta ingatlanportfolidjanak értékét. A figgetlen értékbecslé altal meghatarozott
érték 6sszhangban van a pénzligyi kimutatasokban szerepl6 értékekkel. Az értékelés elvégzésére kijelolt figgetlen szakértd
2014- 2017 években a Jones Lang LaSalle Kft. (Széchenyi tér 7-8., 1051 Budapest) volt. A szakért6i véleményt 2016-2017.
években a Robertson Hungary Kft. ingatlanportfolisjaban talalhaté ingatlanok Piaci Ertékének u.n. desk-top feliilvizsgalattal latta
el. A felulvizsgalat megallapitotta, hogy a JLL Kft. készitett elemzés az alabbiak szerinti:

- a hasznalt értékbecslési modszerek és azok alkalmazasa megfelelnek a hazai és nemzetkézi gyakorlatban
altalanosan hasznalt megkozelitéseknek

- a JLL Kft. altal készitett értékbecslésben szerepld Piaci Ertékbdl levezethet6 fajlagos értékek, megjegyeztek a
Robertson Hungary Kift. altal az egyes ingatlanokra szamolt értékével és az értékek az értékelési
értékintervallumokon belllre estek

- alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak

- az egyes ingatlanok befektet6i ,hozamelvaras” - T6késitési Rata és Diszkont Rata értékbecslésben szereplé Ratak
Odsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az elmult 12 honapban megvaldsult befektetési Uzletkotésekrdl
nyilvanosan megjelent adatokkal

- A portféliéban szerepl6 fejlesztési telek (1121 Budapest, Menyét utca) esetében, a Robertson Hungary megvizsgalta
a nyilvanos forrasokbol, hasonlé elhelyezkedési telek és ingatlanokra beszerezhetd piaci kinalati adatokat, valamint
az adott ingatlan beépithet6ségi adatibol levezethetd un. fejlesztési értéket. Ezek alapjan megallapitottuk, hogy a JLL
Kft. altal becsiilt érték megfeleld.

Ertékelési elvek:

A befejezett befektetési célu ingatlanok esetében, valamint azon fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok esetében, ahol
valés érték megbizhatéan megallapithato, a valds érték piaci alapu értékbecslés alapjan kerll meghatarozasra. Azon fejlesztés
alatt allo befektetési célu ingatlanok esetében, ahol a valos érték megbizhatéan nem allapithaté meg (az alacsony késziiltségi
fok, az ingatlan egyedilallo jellege és/vagy a piaci tranzakciok teljes hianya miatt), a kdnyv szerinti érték az esetleges
értékvesztéssel csokkentett bekerilési érték.

Ertékelési médszerek:

Az értékelések a jovedelem megkozelités, diszkontalt cash flow mddszer alkalmazéasaval készllnek. A mddszer az
ingatlanokbdl szarmazo idészaki pénzaramok (cash flow-k) becslésén alapul. Az ingatlanbdl szarmazé pénzaramok jelenértéke
egy piaci alapu, a befekteték hozamelvarasat tikr6zé diszkontrata alkalmazasaval keriil megallapitasra. Az idészaki pénzaram
a kihasznalatlan teruletek nélkuli jovedelem csokkentve az ingatlan mikodtetésével és karbantartasaval kapcsolatos
koltségekkel. Az id6szaki pénzaramok, valamint a becslési id6szak végére megallapitott maradvanyérték jelenértékre
diszkontalt 6sszege az ingatlan valds értéke.

Az értékelésekben 2017 és 2016-ban hasznalt valtozok az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij, a kihasznaltsag, az ,exit Yield”
és a diszkont rata voltak. Ezen értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigalasara az adott ingatlan lokalis
helyzete végett kerll sor. Ezen korrekciok végett minden felhasznalt valtozé a ,,level 3” tipusba sorolt.

Az értékelési médszertanok 2016-2017 viszonylatdban valtozatlanok maradtak, minden idészakban a diszkontalt cash-flow
(DCF) modell értékeit hasznalta a tarsasag. Az alkalmazott értékelési modszertanok megfelelek az IFRS 13-ban korulirt
értékelési technikdknak.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatarozasara, amely adatok ,Osszehasonlitd” arként keriiltek feltiintetésre. A
Csoport a befektetési ingatlanok hosszi tavu bérbeadasi tevékenységét alapul véve az értékelé tarsasag a hosszu tavu

szemlélethez illeszkedé DCF modszertan alapjan kivitelezett értékelést tartia megfeleld valos érték bemutatasnak.

Szenzitivitas vizsgdlat: a hozamszint valtozasa az ingatlan portfélié értékére

Az ingatlanonkénti értékek az el6z6 tablazatban bemutatott valtozék alapjan a DCF modell értékét vették fel. A modell
véltozdinak elmozdulasat teszt ala helyeztik. A DCF modell valtozdiak az 6sszegzddése a kilépési hozamban ér véget és a
modell érték masik érzékeny valtozdja az éves bérleti dij. Ezen két modell-valtozé elmozdulasanak matrixabol bemutatjuk a
modell-valtozék negativ 5%-o0s és pozitiv 5%-0s elmozdulasanak valos értékelésre, és valos értékre gyakorolt ingatlanonkénti
hatasét

V'

Appeninn
Holding
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i I i H Modell véltozi kozépértekek a DCF Kilépési hozam :  Kilépési hozam
O B e e o o TIOCOUDBR - vilozds tesats ©  vhltozdstesst  puoyo e
Varos, utca - Osszehasonlité ér - DCF modell érték | Fordulénapi 8rték Ertkelés modszer; Crékelés! modszer Kilépéskori ﬁg:::‘éﬂ:{fgﬂh o Hgﬂ‘:‘;"";i. : Hé”m'i’g :)a'lmzas
11023 Budapest, Bég u. 35 8 900 000 5900000 8900000  DCF model  azanos 2016 tal 7.25% roda 12, Raktar 6 8500 000 9400000 7.50%
71022 Budapest, Bag U 4 5300 000 3300 000 3300000 DCF model  azonos 2016 tal 7.25% rodal i 3100 000 35001 000 7.50%
%1133 Budapest, Viseqradi U 110112 47700 000 5100000 5100000 DCF modellazanos 2016-tal 740% 20810, Raitar 4.5 2000 000 5400000 760%
41084 Budapest, P4va u. 6 4 600 000 4700000 4700000 DCF model  azonos 2016- tal 8.00% roda@ 5, Raktar B 4400 000 4900 000 8.35%
"DCF ésaz
o , Os5zehasonlic Irdloa 4, Raktar 2, o
5 6000 Keoskemel, Kiskirts] uioa 30 2 800 oo 3400000 3100000 JOEERINI azonns 201s-tel 11.00% iy 3200000 3 600 000 11,50%
afalaga
5 6000 Kecskemet, Kiskdrdsi utca 30 - _gsnppg  Opciodiszkont  azonos 2016-tal
& 1015 Budapest, Hald uica 14, T4 500 Bt 4 500 60 TAERG 00 DCF moiel  azonos a016- tal 7 it a1 1,5, Raidart 370 tion 5 5 f60 7 &t
71047 Budapsst, Sohweldel Uica 3 2300 o 2300 000 2300000 DGF rmodell azonas 2016- tal §.00% Raitér 3.4 2300 000 2600 00D § 50%
§ 1147 Budapest, Egyenes u 4 1000 0 1100000 1100000 OCF modell | azonas 2016- tal §.00% Raktar 4,75 1000 000 1200 000 § 501%
4 2061 Biatoragy, Tormésrél u 2 520 000 500000 900000 DCF madell_ azopos 2016 tal 8.25% radad £00 000 500000 B.50%
101105 Budapest, Bénya utca 1800 000 1400000 1000000 DCF model  azonos 2016- tal 8.76% Iroda3.8, Raktartarola 2 500 000 1700 000 9.00%
111118 Budapest, Kelenhegy it 43 5 100 000 5100000 5100000  DCF model  azonos 2016-tal 8.00% Irodal2,5, Lakas 8, T 6 600 000 7400 000 8.25%
12 1023 Budapest, Felnévizi U, 24 1100 000 1100000 1100000 DCF model  azonos 2076 tal 8.00% roda 10 1000 000 1100 000 8.25%
13 1138 Budapest, Frangspdn . 19 3100 000 2800000 2800000  DCF model 2017 elsG enekeles 8.00% roda? 2800000 3100 000 8.50%
DCF ésaz
14 1149 Budapest, Yama u. 12-14 1900 000 1600 000 1750 000 ;Zif;;;ﬂl‘“ 2017 elsb ernekelés 8.00% Iroda’ 5, Raktar 4 1500 000 1700 000 8.50%
atalaga
15 1121 Budapest, Menyét it 5. - . 950 000 ME:;ZT;?;T: 2017. elst ertekeles 0,00% nincs nincs nincs 0,00%
16 1105 Budapest, Banya utea 340 000 340 000 340000  DCF modell 2017 elsh értékelés 9.25% rodat & 320 000 3400 000 9.75%
17 1044 Budapest, el 0t 76-80 2 200 oo 2100000 2100000  DCF model 2017 els6 éntékeles  775,00% ‘E’gssga ?ama 4 2000000 2200 000 8.00%
DCF ésaz
18 1067 Budapsst, Ansréssy it 105 3400 00 2200000 2800 000 ;Zifzh;;fa”g‘im 2017 alst ertekelés 7 0% Iroda 867, Egyéh & 2100 000 2 200 000 7.50%
atalaga
62 990 000

Befektetési célu ingatlan Modell valtozé kazépértékek a DCF Kilépési hozam
modellben viéltozéas teszt:
(0,5%

Kilépési hozam
véltozas teszt
Ertékelési madszer Kilapéskori Berleti dij - (+0.5%)
a Bérleti dij EURM2MG © yiltozas teszt (- Bérleti dij
azonossdy  hozam e e b

Diszkontrata

Wiros, utca Osszehasonlits ar . DCF modell érték : Fordulonapi érték:Ertékelés modszer

1 Budapest, Bég uica 35 8700000 8200 000 8200000 OCF mocel onos 2015-1e] T.25% Ida. 7800000 8,500,000 7.50%
2 Budapest, Bég utca 4. 3 200 000 3700000 3 700 000 DCF modell azonos 2015-tel 7,26% Iroda 11, Parkold 100 3600000 3800000 7.60%
3 Budapest, Visearadi uica 110112 4500 000 5100 000 5100000 DCF modedl |azonos 2015-tc 7 AG% roda 10, Parktar 4.5 4300000 5400000 7.65%
3 Budapest, Pava Uica 8 3500 000 4700000 4700000 DCF moded, . |azonas. 2015121 B,00% rofia 9,25, Raltar & 4500000 4800000 8,25%
Gridkesitve 3017, Nagykanizsa, var uica 12 &70 600 630000 800000 DCF modk onos 2015-181 §.35% rotad 5, Raktar 3.5 640 000 730 000 9,50%
5 Ketskemél, Kiskrssl Utca 30 TG G 3600 000 3600000 DCF modedl|azonos 2015-te 1000%  Iroda 4, Raktar 3 3400000 3600000 10.25%
& Budapast, Haty uica 14 74 600 000 747100 060 4100 000 DCE modedl|azonos 2015-tel 7 50% iroda 12, Raldar b 13 350 000 14 850 060 7 505
7 Budapsst, Sohweidsl uica 5. 2100 000 2300 000 7300000 DCF modedl |azonos 2015-tc §,00% Raktar 3.2 2100000 2400000 9.25%
& Budapest, Egyenss Uica & 530 050 i 200 000 300000 DCF rmod Bl 6,00% Ipari csamak 4.75 11000000 1200000 9.25%
EHiékesiie 2017, Budapest, Mérieg utca 4 7500 00 5500 500 300 000 DCF mod X8 7,955 rada 15.95 §600 600 §700 000 7 50%
§ Biatorbagy, Tomasret 2 700 000 800 000 B0 000 DCF modeil  |azonns 201541 8.50% rota 4.5, Raktar 4.5 800 000 800 000 8.75%
10 Budapsst, Banya u 3500 00 1800 600 800 600 DCF modell | |azonos 201518l 8.75% roda 3.5, vidhely 5-3.2 1 600 000 3000 600 §,00%
11
rélszhen Budapest, Kelénhegyi Ut 437 6 900 000 7000000 7 000 000 DCF model! azonos 2015-tel B,00% Iroda 13 B 600 000 7300000 B.26%
Briékesitve
17 1023 Budapsst, il Feinavial it 564 000 g00 000 900000 DCF ok ongs 201512 B,00% ot 04 800,000 00000 8,25%

12.5 Ingatlanokon végzett beruhazasok, (Capex tételek)

A Csoport a befektetési célu

2017.12.31.-6n véyzodo 2016.12.31.-6n véyzodd

ingatlanokon rendszeres karbantartast Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) iizleti évre iizleti évre
végez. A karbantartas alatt az ingatlan EUR EUR
értékének fenntartasahoz,

C s . , Ingatlanckon elvegzett (j beruhézasaok (562 051) (210 804)
kondicidinak a piaci besorolasokhoz o .

L. N . Ingatlanckon korabbi években elvégezett
valo igazitasat jelenti. A Csoport a .. L - (126 204)
, B beruhazasok elszamolasa

karbantartasra szerz8déses

{562 051) {339 008)
partnereket vesz igénybe, akik

komplex munkat végeznek a Csoport részére. A karbantartasi raforditasok jovébeni értéke részét képezik a Csoport ingatlan
értékelésének, és megjelennek a jévébeli cash-flow szamitasban, mint bevétellel szemben felmeriilé idészaki kiadasok. Ezért a
csoport jovébeli cash-flow-k alapjan készitett valos értékelései harmonikusak a csoport megvalosult eredmény tételeivel és
cash-flow kiadasaival.
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13 Részesedéseken realizalt és elszamolt veszteségek

A Csoport ebben a pontban bemutatja a Csoport mérlegében fennallt goodwill (2016. 12. 31-el nulla érték) elszamolasat, az
eladasra tartott, részeszesedés értékvesztését és részletezi a megszerzett Uj részletezéseken elszamolt eredmény tételeket. Az
eredménytartalékkal szemben kerllt elszamolasra - Id. a 18. pontban - a nem kontrollalt részesedésre jutd eszkdz
megszerzéséhez tartozé kulonbség.

(1) 2016-ban a Tarsasag a korabbi id6szakban beszerzett tarsasagokon nyilvantartott teljes Goodwill eszkdzét kivezette.

(2) Az eladasi csoportba sorolt 2017.12.31. 2016.12.31.
Appeninn Credit Zrt. eszkdzeinek Részesedéseken realizalt, elszamolt veszteség Hivatkozas Il IR
enek\{gsztesere kerllt sor, 219 ezer o il 2016. 0s elszamolas: )
EUR Gsszegben. Goodwill bekertlési értak - B D63 280
Goodwill halmozott értékvesziés - (8 063 280)

(3) 2017-ben az ujonnan megszerzett Goodwill zard egyenleg =
részesedéseken elszamolta a Goodwill értékvesztés dsszesen : - (2 149 186)
bekerliléskor atvett nettd eszkoz érték
és a bekerllési érték kozti veszteség/  Befektetések - 2017 -es elszaml
nyerség jellegl'_] k[]l('jnbse'geket, Ertéh ‘ etal:lot‘t' fekteté elszamolt értékvesztés @ 19 662)

Appeninn Credit Zrt.

Targyidoszakban megszerzett tarsasagokon realizalt @ 437 612)

nyerseéy (veszteség):

ebhdl:
2017. évben a Tarssag 657 ezer EUR \S’éma 12| H°'|°""kg Z”i “ (gj 22?)
. . . ectura Ingatlankezeld Kit.
Osszegben (20?6. 2 149 EUR) szan’wol't Appeninn Hegyvidsk KA. (159 473)
el befektetésekhez kapcsolodo YOTTS Kt {153 508)
veszteséget. A kildnbozetek
Tarsasagok szerinti letetését Id. a Eredmény terhére elszamolt osszes veszteséy (657 274) (2 149 186)

kovetkezd pontokban.

13.1 2016. évi veszteség elszamolas iizleti kombinaciékon (goodwill
kivezetése eredmény terhére)

2016. 12. 31-én az Uuzleti vagy cégérték (goodwill) éves 2016-han )
felllvizsgalata soran az Igazgaté Tanacs 2 149 186 EUR (2015: 201542.31. oeamol, 2016.12.31.
3,473,262 EUR) Gsszegben értékvesztésrél dontott, tekintettel EUR EUR

arra, hogy az el6z6 id6szaki becslesek szerinti ceégertekek a [

2016. éves valos értékelés szerinti ingatlan értékekben teljes

mértékben megjelennek, az ingatlanok értéke teljes mértékben  #ppeninn-Bp 1047 1t 437 238 (437 238)
kifejezi a tarsasag vezetésének a pénztermel§ egységek V-co=2000zt. i .

megtéruld erteket E-Crifice Zrt. (Budapest, Pa 322170 (322170)

E-Oifice Zri. (Vizegradi utcs 294 637 (284 63T

, Y E-Office 7rt. (Budapest, Mé 107 235 (107 239)

A W-GO 2000 Zrt. beolvadassal 2019. 09. 30-al megsz(int, £.Office I, (4. Budapest, Je— (@79173)

jogutdd tarsasaga az Appeninn E-Office Zrt. #ppeninn Logisztikal Zrt. 8733 @733)

2149 186 {2 149 186)
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13.2 2017. évi uizleti kombinaciok és Kisebbségi részesedés megszerzése

2017. évben megszerzett Uzleti kombinaciok:

A 2017. évben beszerzett tarsasagokon az atmeneti értékelések alapjan elszamolt veszteség 438 ezer EUR volt. A megszerzett
részesedések nettd eszkoz értéke a Varna 12 esetében meghaladtak a részesedés ellenértékét (9,9 EUR értékben), a Sectura,
Appeninn Hegyvidék és a VCT78 esetében a nettd eszkdz értékek nem érték el az ellenértéket, ezért veszteség elszamolasa
tortént (veszteség 447 ezer EUR).

- Részesedés a 5 5
Netto Kiveteléseke i Eredmény hatas
Arfolyam

e . megszerzeéséart Ao o
eszkizérték 9 n szerzett . . targyidoszaki
differencia

M (atadott) atvett . .
0SSZesen o diszkont eredményben
eszkozik isszesen:

Targyidiszakban megszerzett tarsasagokon realizalt

nyerseéy (veszteség):

Ertékesitésre tartott hefekteté elszamolt
éntékvesztés 245 309 462 993) - (1978) (219 662)
Appeninn Credit Zrt.

“arna 12 Holding Zrt 100% részesedés
(2017, 12. 31. beolvadassal megszant, Jogutdd: Appeninn

Property Vagyonkezeld Zrt. |, Jogeldd: MEP 1203 886 (1 475 823 282932 s 9590
Ingatlanhasznositd K. 2016. 04. 18.

Sectura Ingatlankezeld Kit. 100% részesedss

(2017.03. 14, korabbi név. Estate Pest Office KR. ) 355 386 (453 724) #3) (4 621)
APPEMIMM Hegyvidék Kft. 100% részesedés

(017,11, 14-ig. Pontott Termeld és Szolgaltatd ki | 14233 {173 0e8) - 538) (159 473)
WCT Ingatlanhasznositd Kit

100% részesedés (131 386) (51 434) - (529) (193 508]
Targyidiszakban megszerzett részesedéseken 1 446 100 @ 165 119) PR CER 1 525) e

isszesen:

2017. évben az eredménytartalékkal szemben elszamolt kisebbségi részesedés megszerzésének eredménye

A 2017. évben a LEHN Consulting Ag.-t6l megvasarolt 1db Appeninn Aot E-Offfcs 2t
E-Office Zrt. részvényhez kapcsolodo tételek az eredménytartalékkal 1db reszveny

szemben vannak elszamolva. Ld. a 29. pontban. / litegentien i

Lehn Cansulting Ag.

Elads
Appeninn Yagyonkezeld
Holding hyre

Vev B
Sreribdés aldiriss 201710833
Aradott részesedés DO120%
Részesedes és kovetelések Ellenerteke Elads fel fele 11683822
ebbgl

kovetelés

résiesedds 1183322
Ingatlan vagyonnal 8 tarsasag ingatlan piad érék s illeték alapia

&5l i1l enéi 45 hiekeril 851 &rék elhataral as/ kivetds

Tilerék Srolds Adéhathsagfelé

Eilenréték rendezése
AFF réstvény wransiakd 65 £lszamal § arfolyam
APP részvény Db
DEX arfalyam &rtek , 1észveny atadasa
Banki finansairazashal
Pénzértek beszamita FECEE-)
Péntérek sradassal -
Add hatasok (mint vatelan kesobb fizetends
Adé hardsok 2017 ben rendezésre keriltek

Nettd érték asszesen | 100% reszesedésre jutd) 15751940
ebbfl
Jévedelem termeld ési céld ingatlanok 51152189
vevl és egyéb riwid lejarat kiverelések 313123

Appeninn Ny Ré

Add kivere|Esek

Pénz és pé

Bankhitelek

Egyeb révid |ejarard kinelezertségek
g & Esbil a felg

kapcsolt felek (2515126)

Berldk [etetei

Céltamal ékok

Ado kite| ezetisegek 80

Kortelezetrsizek s2allitdk relé (532314)

Kontroll id3szakban m egtermelt nyereség
EldzG részesedés szerés alapjan megszerzett netté eszkoz érték

Nem kontrol 1316 érdekeltségre juté netd eszkiz énék [ ribbségi részesedés meller)
Nenr KORTTONGIS érdelelts égre jutd mettd eszkoz értélt { 100% részesedés szerzés eldt

irddsi lépéshen newtd
Nertd érték osszesen
Részesedis megszerzéséént (dtadott) divett_eschozok dsszesen:
Ré ésen realizilt nyerség (veszteség)
3 Seerzert diszhont

é gyiitt nyereség € (1059562)
Arfolyam differencia 3569
Eredmény hatds targyiddszaki é
Eredmény hatas Eredm énytartalékkal szem ben elszamolva (1055 993)|

Visa
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13.2 pont folytatasa
2017. évben megvasarolt részesedések bekeriilési érték és nett6é eszkdz érték kozti kiilonbségek levezetése

VAR - Logisztika Zrt. Sectura Ingatlankezels Kft. 100% részesedés APPENINH Hegyvidék Kit. 100% részesec &
(2017.11.14. korahbi néven: Appeninn Logisztika Zrt ) (2017.03. 14. korabbi név: Estate Pest Office Kit.) (2017.11. 14-ig: Pontott Termels és Szolgiltats KFt. ) részesedés sszesen

178 Ingatlanhaszmosita Kit.

Megszerzert/ Elidegenitett tarsasagban |évé ingatlan Hagykanizsa, ¥ar utca 12, 1105 Budapest, Bnya utca 1121 Budapest, Menyét it 5. 1044 Budapest, Yaci it 76-80.
3 Estate Fund ¥P-Banktechnika Westbondear X’ii::::g‘(i:?:a V:i!: F—
Appeninn Vagyonkezel Holding Nyrt Osszesen Urge Laslé Tibar Central Europe Osszesen Kereskedelmi és Szolg.  Kereskedelmi és $zolz  Elsd bevonds . Osszesen Gssiesen
Kereskedelmi és Manageme  Invest Kt
Eladd sz0lg. 2. ntzm
¥P-Banktechnika
Kereskedelmi &s Szolg. Lehn Consulting Ag.
ewd) z Szent Laszlé Téri Szolgaltatd Haz Kit, Gurlingeen Kt Curlingian Kt Curlingtan Kft, SaentLaszl 6 Tér Szolgaltard Has kit
Stenfdes alairasa 20071114 20170308 20170712 2007 0712 2017.07.00 20171114 20170703 20070705 2017.07.03
Atadort részesedes 4% 26% 100% 322% 55,78% 1005 2% 5% 73 265 100% 16,70%
Reésresedis £s kovete esck Ellenéreke Elada fél feld 293 416 103 179 396,595 18573 421551 440123 45 431 56731 133 161 51590 154 751 is B4
ebbdl
Koverelgs - 165 59663
réstesedés 293 416 103 179 440123 5899 135 068
Ingatlan vagronnal rendelkez tarsasag ingatian piac ének vagyonszerzési [leték alap - - 361127
ési i1leték 4% bekerilési érték elhataralds/ kiverés - - elhatérolva 13600 3800
iilieték eihatarolas Adohatdsagield - B
Ell enrétek rendezése -
APP részvény transzakeios elszamel & arolyam - B 1 1 1 1 -
APF részvény Db - - 81426 1016181 A5 857 A39010
DBX Arfolyam GMek , részveny atadasa - - 18574 421551 421551 46 431 96 731 193 161
Bank finanszirozashal
Pénzénék beszamitassal 203416 103179 - 51500 LS00
Pénzrenék atadassal - - - 16
Add hatasok {mint vete ar) kesobb fizstends - - 13 600 32208 2208
Add havdsok 2017, ben rendezesre keriitek - - - 575 575
Memé eszhizériek Gsszesen (100% részesedésre jutd) 1079 awa B
ebbi
Jiwedelem termel 6 befektetési cald ingatianak,
evd 85 egyéb rovid | 2jdratd kivetelések
Appeninn Nyt REsEvEnyEk -
Add kivetel ések {1583
Pénz és pénzeszkaz egyenénékes EFL 1282
Bankhiteiek -
Egyéb rovid | ejarati kitel s1etsé ek 418y, (536 825) (135
é & ésbdl a wiajdonos felé frendd,
kaprsoltfelek - (59683) (59683 17 708)
Beéri Gk |etétel (13364} - - 123.035)
[ : T ,
Add katelezemadzek (26125) - -
Kitelzzatsdgek szallftok fele (570.168) (asy
Kontroll idGszakban megtermelt nyereség - (25253) (25 233)
Eldizdi részesedés szerés alapjan megszerzent nettd eszkir érték - (10415} - -
Nern kontrollalé érdekeltségre jutd nettd eszkiz érték (tobbségi részesedés mellett) - -
Nem koatrolllé érdekelzségre jutd nené eszhiz érték ¢ 100% részesedés szerzés eld) (3357 . B
Felvdsdridsi iepésben Rettd eszkozérnél - (131 385)
Nettg eselazérték sszesen, (395 717) 3518 {152 385)
Részesedés megszerzésdéert (dadoty) dtven: _eszkozok dsszesen: (95 (74072)
é Esen realizatt nyerség (veszeség) 68 551) 0259 92579

Kivete| éseken szerett diszkont

Vasaroh egyiits nyereség
Arfolyam differencia (1891}

Eredmény hatas targidds
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14 Targyi eszkozok és egyéb immaterialis javak értékcsokkenése

A targyi eszkdzok kozott a Csoport az Uzemeltetési tevékenységéhez vasarolt jarmiiveket és irodai eszkdzoket tartja nyilvan. A
csoport lizingelt autéi fedezetll szolgalnak a lizingszerzé6désbdl eredé kotelezettségekre. A Lizing kotelezettségeket a 30.
pontban mutatjuk be. A lizingelt eszkdzok a lizing fizetési kdtelezettség biztositasaul szolgalnak.

Irodai és egyéh

b Osszesen
felszerelések

Bruttd érték EUR

Lizingelt autdk

Egyenleq 2016. 01. 01. 406 926 - 406 926
MNovekedés - - -
Csiikkenés (406 926) {406 976)

Egyenley 2016. 12. 31. - = -
Mavekedés - 65974 65 974
Atsorolds 9505 - 9405

Egyenleg 2017. 12. 31. 9505 65 974 75479

Irodai és egyéh
felszerelések

Ertékesokkenés EUR

Egyenleg 2016. 01. 01. (336 062)
Ertékesikkenss 9 622)
Kivezetés dtsorolds miatt 345 654

Egyenleg 2016. 12. 31. -
Ertekesikkenss (3 290)
Kivezetés, dtsoroldsa -

Egyenleg 2017. 12. 31. @ 29m

Irodai és egyéb
felszerelések

Egyenley 2016. 01. D1. 70 864
Egyenleg 2016. 12. 31. -
Egyenleg 2017. 12. 31. 6 215

15 Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

Pénziigyd milveletek egyéh (raforditasa) bevétele

2017.12.31.-én végzodo

Lizingelt autok

Lizingelt autok

42)

“2)

65 932

2016.12.31.-én végzodd
iizleti éure

V'

Appeninn
Holding

Osszesen

(336 062)
B E22)
345 BG4
@332)

3332)

Osszesen

70 864

72147

Eoyeb arfolamnyeresén (vesstesén)
Kiveteléseken és kitelezettségeken elszamolt
arfalyam (vesztesad) nyereseg

Devizas arfolyam (veszteséd) nyereség lezar
lagyleteken

iizleti évre
EUR
33659
(96 7o)
43374
{19 677)

16 Kamatbevételek és kamat raforditasok egyenlege
2017.12.31.-6n végzodo

1473
(71 6EE)

(1324 969

{205 062)

2016.12.31.-én végzddd

Kamat bevételek és (rafordiasok) eyyenlege  Hivatkozas iizleti éure izleti évre
EUR

Kamat hevételek 10 594 21054
Letét és kamatozd betétek kamatai 71 196
Egyéb kapott jard kamatok 10523 20858

Kamat raforditasok (1 105 128) (839 673)
Bianki hitelek kamatai (1 {1084 01a) 552 777)
Sajat kibocsatasd, forgalomban tartott ktveny @)
kamatok (16 666] (142 354)
Egyeb kamatok (4 444) (144 532)

Kamat bevételek és {rafordiasok) egyenlege (1 094 533) {818 619)

(1) A Tarsasag banki finanszirozasainak és egyéb finanszirozasainak bemutatasa a 30. pontban talalhaté.

(2) A Tarsasag anyavallalata sajat kibocsatasu kétvényeinek bemutatasa a 31. pontban talalhaté.
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17 Jovedelemadok, halasztott ado egyenlegek

17.1 Adok a Csoport eredménykimutatasaban

A Csoport a targyidészaki eredmény terhére 741 ezer EUR adot szamolt el. Mivel az egyes tranzakciokra vonatkozé
adétorvények és elbirasok értelmezésében vita lehet, a pénzlgyi kimutatasokban szereplé addegyenlegeket a késébbiekben az
addhatosag eljarasaban megvaltoztathatja.

2017.12.31.-én véyziodd 2016.12.31.-én végzddd

Targyévi add levezetése Hivatkozis iizleti évre uzleti évre
EUR EUR

Addzas eldtti eredmény 3289 078 1695 405
Egyéh atfogd adozas elotti eredmény - -
Kalkulalt tarsasagi add (2017: 9%, 2016:10%) {296 017) {169 541)
Tarasagi add madddsitd tételek, addzas tipus (minimum add
katelezettsén ) miatti eltérés 296 040 166 661
Arfolyarn differencia 24) (151)
Magyar add torvény szerint kalkulalt targyidiszaki add (209 429) (50 803)
Halasztott add eszkdz kivezetése (17.2) - (52 670)
Halasztott add kitelezettséy kivezetése (7.4 92790 121081
Halasztott add kitelezettséy képzése (17.4.1) (331 B69) (124 547)
Arfolyam differencia 7
Helyi ipariizési add [92778) 87 167)
Jivedelemeado (740 810) 912 991

2017.12.31.-én véyzidd 2016.12.31.-én véyzidd
Alkalmazott add mértékek iizleti évre iizleti évre

Helyi iparizési add 2% 2%
Tarsasagi add A% 10%

17.2 Halasztott ado eszk6zok a Tarsasag mérlegben

2016-ban a 2015. 12. 31-én megjelenitett halasztott adé eszk6zok kivezetésre kerliltek. A Csoport minden egyes vallalata
mérlegelte, hogy a Tarsasagok jovébeli pozitiv add
alapjaira a negativ adé alapok milyen mértékig nyujtanak 2017.12.31. 2016.12.31.

Halasztott add eszkiozok

V'

Appeninn
Holding

csokkentési lehetéséget (negativ adé alap eléviilés és EUR EUR
legfeljebb a nyerség 50%-ig felhasznalhatosag figyelembe
vétele). A mérlegelés eredményeképpen 6nallo halasztott — Mvitd egvenleg - 52670

ado eszkdz felvétele sem 2016-ban sem 2017 nem tértént.  &/5Zamolas:

Ado eszkdz jellegl, ado veszteseget ellensllyozo tétel a  guzireq eiszdmoit hatasztott

halasztott adé kotelezettség szamitasanal figyelembe lett — adé eszhiz kivezetése (32670)
2 idoszaki eredmeény terfrére
veve.
Curlington kit - (51 0049)
Appeninn Uzemeltetd Zrt - (1 BET)

Az Appeninn E-Office Zrt. -ben a W-GO 2000 Zrt. — A
L, . , . , Iddszaki eredménnyel

beolvadasaval egylutt atvett negativ. add alapok gzempen efszamont

Osszevezetésre kerlltek, ezért az add eszkozOk ndvekmeény

felhasznalhatéva valtak a két tarsasag Osszevont add

kotelezettségeivel ~szemben. Ld. halasztott ado  Z&roEdvenleg

koételezettségek.

17.3 Fel nem hasznalt negativ ad6 egyenlegek
A Tarsasagok 2017. 12. 31-én halmozott elhatarolt negativ addalapja, amely értékekbdl a halasztott add kalkulacional a

befektetési célu ingatlanokon elszamolandd halasztott add kotelezettségek csokkenthetéek voltak. Az elhatérolt negativ
addalapok felhasznalasi lehetésége a keletkezésiik évében hatalyos szabaly szerinti, a felhasznalas sorrendje FIFO.
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Appeninn
Holding

Megativ add alap
képzés Appeninn
(felhasznélas)  Property Zrt.

Szent Laszlo
Téri APPENINN FELHEVIZ-
Szolgéltatd Hegyvidék KFt. APPEN Kift.

Appeninn Appeninn
Uzemeltetd Zrt. Wagyonkezeld Holding  Curlington Kft.

Sectura VCT78

Ingatlankezel Ingatlanhasznositd

Appeninn - Bp 1047 Zrt. nnnemnzl:[ E-Office

idGszak gt Haz Kft.
EUR
2007 - - (46 778) - - (41570)
2008 (37 461)
2003 - - - - - (11 060)
2010 - (27 699) .
2011 - - (2250 794) - £3166)
2012 - - (1401 008) - - (21574) - -
2013 - - (3518 201) (34518) (481 605) (43 431) (20823)
014 - - (2872478) (223291 (2785 603) - €101 080)
(21684) - (4256 485) (114 825) 119301 - (85 708)
2015
J018 271 - - - 362 301 - - (1912) (57 726) - (150 271)
(95 BB4) (a054) 3704514 (15013) 291 494 (65.870) (47 150) 1780 28674 (767) 150271
07
(103 545) (9054) (16 551 225) (186 648) (2494 112) (249 665) (264 760) (132) (29 052) (3939)
ehhél:
halasziott addban elszamolt (@ 054) (1361 815) - - (104 053) (265 377) £132) (20 051)
mérleg tételen kivi (103 545) (15189.310) (186 B48) (2484112 (145 608) 817 (3934)

17.4 Halasztott ado6 kotelezettségek a mérlegben

- : 2017.12.31. Add koteleztiséy 2016.12.31.
Halasztott adé kotelezettségek valtozas
EUR EUR EUR
Nyitd egyenlegy 1701 345 2 787 609
elszamolas:

Ertékesitett leanyvallalat kivezetése

(Appeninn Logisztika i) (26 125)
Eldzd iddszaki halasztott add kotelezettség
kivezetése (eredmenyben nyereség) (32790) (1210 811)
lddszaki eredménnyel szermben képzett
(eredmenyben vesrteseq ) 331 669 124 547
arfolyarmdifferencia 4037
Zard egyenleg 1918 136 1701 345
ebhidl:
Appeninn - Bp 1047 Zrt. 73096 7 670 65 426
Appeninn E-Ofice 71t 1304 355 (B0 776) 1385 131
Appeninn Uzemeltetd Zr. 3351 3351
Appeninn YWagyonkezeld Holding hlyrt 2 069 =3 2 0B4
Bertex Kit 49 448 11303 38145
Curlington Kit 54 561 (6 596) B1 257
Szent Laszld Tén Szolgaltatd Haz K. 88178 (754) 88 962
AFPPEMINM Hegyvjdek Ingatlankezeld és 10 040 10040
Ingatlanforgalmazd Kft.
FELHEYIZ-APPEN K#. 49 298 15 063 34 235
APPEN-RETAIL Kit. 130 225 130 225
Warna 12 Holding Znt. 128 867 126 887
Sectura Ingatlankezeld Kift. 25628 25628

VAR - Logiszlika Z1. - (26 125) 26 125
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17.4.1 Tarsasagonkénti halasztott adé kotelezettség bemutatasa
2017

2017.12.13. Appeninn

Uzemeltetd Zrt,

Appeninn

Appeninn - .
e VagyonkezelG

BP 1047 Zrt.

Appeninn E- _
Jegyzet szerinti e Bertex Kft. Curlington Kft.
egyenieg

adatok EUR

Szent LaszIo Téri
Szolgaltatd Haz Kft. Hegywidék Kft.

APPENINN

FELHEVIZ-APPEN APPEN.RETAIL

/¥ \

Appeninn
Holding

Varna 12
Holding Zrt.

Sectura
Ingatiankezeld Kft.

vCT78

2017: Ertékesitve
Appeninn
Logisztika

Adé szerinti

Halasztott add

Halasztott add

Holding Nyrt.
Jovedelern termeld

befektetési célu

62 040 000

(828 087)

(17183 250)

20725

(553 278)

(208 080)

(858 311)

111 663

Ingatlanhaszn
ftd Kt

egvenleg
Kerekités

alap

(054313 (1446943) (1152524 (234 TAD) 157 506 3B874846  (23165154)
ingatlanok (1
Targyi eszkozok (2) T214T (25015) 47132 (25015
Vewd kivetelések (3 2 667 BE3 15904 127 435 - 84747 3859 84515 52728 3383 3131 3043615 375 752
Felhalmazott eredmény @ 1319450 9054 13610915 104 059 265 377 132 28 051 6089030 1769 589
Hitelek, lizingek (5) 33793160 2419340 36212500 2419340
Kitelezettségek
szallitok és kapcsolt 1248628 (1215 549) (586 835) (339 544) (282932) (1176 232) (2 424 860)
felek irényaha (6)
Passaiv elhatarolasck 996 059 7273 1003332 7273
és céltartalgkok (7)
Osszevont adé alap: (803 129) (14 492837) (25 015) 105522 (549 419) (607 341) (979 751) (11537) G76430)  (1446943)  (1432073) (284 760) 160 637 84004231 (21043077)
Szamitott halasztott add eszkiz - - - 9497 - - - - - - - - 14 457 23954
Szamitott halasztott add katelezettséq (72282) 1304 355) (2251) (49 448) (54 BB1) (88178) 10038) (51879) (130 225) (128887) (25 628) (1917 832) (1633092)
Myt halasztott add Eszkiz 51009 51009
Eredmény terhére elszamalt halasztott ada eszkaz kivezetés (51009 14487 (36 552)
Zard halasztatt add eszkdz - 14 457 14457

Arf_Eliéres

Myit halasztott add kitelezettseg (65 426) (1 385 131) (2064) (38 14%) (51 257) (38 962) (34 234) (26 125) (1) (1701345)|
Eredmény javara kivezetett halasztott add kitelezettség - 80776 - - 6596 784 - - - - - 88 156
Eredmény terhére elszamolt halasztott ado kdtelezettség (6856) (2351) (11303) (10038) (17 B45) (130 225) (128887) (25628) 1760 (331073)
Ertékesitett leanyvallattal kivezetett - - - - - - - 26125 26 125
Zirs halasztott adé kitelezettség (72282) (1304 355) (2251) (2064) (49 448) (54 661) (88 178) (10 038) (51879) (130225 (128887) (25 628) 1760 (1918 136)]

2016

Beszamold szeri
egyenleg

62 040 000

Javedelem termeld befektetési call

nn Angel Kft.  Appeninn - BP 1047 Zrt.

(774 863)

Appeninn E-Office Zrt.

(37 406 334)

(321 B57)

Appeninn Solaris
Zrt.

Appeninn
Vagyonkezeld
Holding Nyrt.

Bertex Kft.

Curlington Kft.

Szent Laszio

Téri

Szolgaltatd

Haz Kft.

Felhéviz Appen

Li18

Ado szerinti egyenley  Halasztott add alap

Halasztott
add

(21 893) (427 587) (275 925) (029 352) (380382 21 402 007 (40537 093
Wevd és egyeh kavetelések 2667 263 - 47912 126412 3736 - (1039) 3749 TE 708 61859 - 2087 202 329 240
Felhalmozott eredmény 3B26172 - - 20345740 27 642 - - 103 785 2117610 - 24320929 20694 757
Hitelek 33793160 - - 2865632 - - - - - - 36 458 792 2665632
szallita és egyéh katelezettsegek 1272831 - - (1216 041) - - (585175) (338 583) - (BEE BEE) (2139 79%9)
Passziv elhatdroldsok es céltartalélc 996 053 - - B4 249 - - - - - 1080 308 64 249
Osszevontada alap: - (726 951) {15390 341) (290 279) (22 928) (423 838) (680 629) (988 466) {380 382) {18903 814)
Szamitott halasztott ada eszkaz - - - - - - - - -
Szamitott halasztott add kotelezettség: (65 426) (1385131) (26125) - (2 064) (38145) (61 257) (88 962) (34 235) - {1701 345)
Myita halasztott add Eszkdz - - 1 BA1 - 51009 - - 52 670
Eredmeény terhére elszamolt halasztott ado eszkdz kivezetés - - (1 661) - {51 009) - - {52 670}
Zard halasztott add eszkdz - - - - - - - -
Myitd halasztott add kotelezettség (68322 (2534 2300 (6891) - (19 376) (79 B50) - (77 140) {2 787 609)
Eredmeny javara kivezetett halasztott add kotelezettség 2 BAG 1148009 - - 17312 41505 - - - 1210 812
Eredmeny terhére elszamolt halasztott ado kdtelezettség - - (17 234) - - - (61 357) (11 832) (34 235) (124 548)
Zara halasztott ado kotelezettség (65 426) (1386131} (26 125) - (2 064) (38 145) (61 257) (88 8962) (34 235) {1701 345)
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(1) Jévedelemtermeld befektetések valos értékelési valtozas (nyerség) és az add térvény szerint értelmezett bekerllési érték
(add torvény szerinti értékcsokkenéssel amortizalt bekerilési érték kilonbsége halasztott add alapként figyelembe vételre
kerdilt.

(2) Targyi eszk6zokon az adod torvény szerinti bekertlési érték értékcsokkenéssel amortizalt bekerilési értéke és a szamviteli
torvény szerinti értékcsokkenéssel szamitott konyv szerinti érték kozti eltérés halasztott adé alapként figyelembe vételre kerdilt.

(3) Vevd koveteléseken a vevékre elszamolt értékvesztés az add torvényben késébb elismert tételek lesznek, ezért halasztott
ado szamitasban figyelembe vételre kerultek.

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

(5) Hitelek, lizingek atmeneti adé kilonbdzeteiben azok az arfolyam kulonbségek jelennek meg, amelyeket az ado térvény a
jovBben, a hitelek t6ke részének teljesitésével aranyosan fog elismerni Ezen kllénbség az arfolyam jovObeli alakulasatol
(HUF- EUR) is valtozasnak van kitéve.

(6)A Kotelezettségek olyan atmeneti eltéréseket tartalmaznak, amely kotelezettségek jovébeli elengedése miatt a jévében ado
veszteség fog felmertulni. Ez az adé veszteség azért merlil fel, mert a kdtelezettség elengedésével nyerségként elszamolt tételt
a kotelezettnek ad6 alapba be kell szamitani. Az elengedd (jogosult) csoporton belili tagként nem jogosult az elengedés
raforditdsanak ado alapban valé érvényesitésére, ezért a tételt terhel6 adod kotelezettséget a Csoport mérlegében
megjelenitettik.

(7) A passziv tételek és céltartalékok a jovében az eredményben megjelend tételek, amelyek az adéban elismerésre keruinek.

17.5 AdJ, illetékek a Tarsasag mérlegben

Add, illeték kitelezettségek 2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR

AFA, kitelezettség a9 541 108 744

Tarsasangi add kitelezettsén 39 763 23720

Epitrnényadsd kitelezetts ég 30 664 94 7GR

Helyi iparizési add kitelezettség f 363 11 008

Bérekhez kapesolddd addk, jarulékok 92325 -

Egyeb addk, illeték (d. Jeogyretak) 361 6549 24 203
37 265 262 443

llletékek kotelezettségek kozt a Csoport a 2017. év utolsé negyedében megszerzett ingatlanokra 4%-os vagyonszerzési illeték
kotelezettséget tartja nyilvan.

18 Nem ellenorzo részesedésekre juto toke tételek

Nem elleniirzi részesedések Hivatkozas 2017.42.31. 2016.12.31.
EUR EUR
Nyito érték 148 095 741 962
Tibbségi részesedéssel szembeni atvezetések
tidkén beliil: - (723 802)
ghhdl: - -
Atvezetés beolvadaskori toke taddsa miatt 1 - (723 802)
Targyidiszaki eredményhol nem Kontrollalo
részesedésre jutd ) e D
ehhdl:
Wy-GO 2000 Zrt. (12.hd) (2 - -
Wy-GO 2000 Zrt. (1-9 ha, 40% ) (3 - 77 560
Appeninn E-Office Zrt. (10-12 hd 1/73-ad) 52375
Tobhségi tulajdonos részesedés szerzése 4 (148 095)

Zard érték - 148 095

a

Appeninn
Holding
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Appeninn
Holding

(1) A Csoport 2015. év decemberében a W-GO 200 Zrt.-ben 1évé 100%-0s részesedésébdl 40%-ot értékesitett. A W-GO 200
Zrt. 2016. szeptember 30-al beolvadt az Appeninn E-Office Zrt-be, amelyben a Lehn Consulting Zrt. kisebbségi részesedése
1/73-ad aranyu tulajdonrészt szerzett az Appeninn E-Office Zrt. 6sszeolvadas és t6keemelést kdvetéen. A W-GO 2000 Zrt.
2015. évi nem kontrollalo érdekeltségre juté részesedése a beolvadaskor Ujra becslés miatt 723 802 EUR-al valtozott.

(2) 2016-ban a kisebbségi eredményre az elsé kilenc hénapban a W-GO 2000 Zrt.-ben 1év6 40%-0s részesedés 77 560 EUR
eredményt kapott.

(3) 2016-ban a kisebbségi eredményre oktdber- december hdnapokban az Appeninn E-Office Zrt-bdl valé részesedés 52 375
EUR Eredményt jelentett.

(4) 2017-ben az Appeninn Nyrt tékeemelést hajtott végre az Appeninn E-Office Zrt.-ben. A LEHN Consulting Ag. részesedése a

tékeemelés utan 1/83-ad részre valtozott. 2017-ben az 1db részesedést az Appeninn Nyrt. visszavasarolta.
Részleteket Id. a 29. pontban.

19 Egy részvényre jutdo eredmény (EPS) és netto eszko6z érték

19.1 EPS

Alap és higitott egy részvényre jutd eredmény

2017.12.31.-6n véyzodo 2016.12.31.-6n wéyzodo
iizleti évre iizleti évre

megsziind tevékenységbil EUR centben
EUR EUR

A Tarsasaog résmvényeseire jutd éves eredmeény
folytatddd tewékernyséohdl

A Tarzaség részvényeseire jutd éves eredmény
megszing tevékenységhdl

Forgalomban |8vd tarzsrészvények silyozott atlagos
szZama

2548 269 2478061

38 996 569 36 324 574

Egy részvényre jutd eredmeény folytatodo

tevékenységhiol (EUR centhen) 6,53 6,82

Egy részwényre jutd eredmény megazind tevékenyzéghdl
[EUR centhen)

Higitott tdrzsrészvények sdlyvozott atlagos szama 32 996 569 36324 574
Alap és higitott egy részvémre Jutd higitott eredmeémy

fohtatddd tevékenyséahil (EUR-ban) 6,53 682

Alap éz highott egy részvényre jutd higitott eredmény
megazind tevékenységhdl (EUR-han)

A Térsasag nem rendelkezett részvény opcios szerz6déssel, ezért az Alap és higitott egy részvényre juté eredmények
megegyeztek.

19.2 Egy részvényre juto netté eszkozérték

2017.12.31.-én végzido 2016.12.31.-én végzodd

Egy részvémyre jutd netto eszkizeérték iizleti évre iizleti évre
EUR EUR
Tarsasag tulajdonosairs jutd nettd eszkbzeérték 32 186 BA0 28 207 343
Térzarézzvények szama mérlegforduldnapon (DB 40 892 5458 39 200000
Egy részvényre juto nettdo eszkozeérték 0,79 0,71

20 Egyéb hosszu és rovid lejarata kovetelések
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2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR

Egyéh hosszil lejaratil kovetelések Hiratkozas

Lehn Cansulting Ag .- val szemben
Uzletrész ertékesitésahdl eredd kivetelés (1 - 473 6349

- 978 639

A Csoport 2015-ben értékesitette a W-GO 2000 Zrt. részesedés 40%-at, a vételarat a vevdvel 2017-ben a vételar rendezésre
kerdlt.

2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR

Egyéb rivid lejaratid kivetelések Hivatkozas

LEHN Consulting Ag. tartozasa részesedes ellenerteke (n - 310851
Sajat reszveny ertekesitesebdl szarmazo koveteles (2] - 2053726
Add kivetelgsek egyenlege (3] 209 862 152457
Adott elflegek, dvadekok 16 644 21028

226 607 2 400 863

(1) A rovid és hosszu lejaratu kovetelésekben a 18. pont (1) jegyzetben irt kdvetelés diszkontalt érétke van bemutatva. Az éves
diszkont 3%. A diszkont érték 2017. 06. 30-ig (kamat) a t6kében kerllt kimutatasra. A kdvetelés (t6ke és kamatok) 2017.12.31-
el rendezve lettek, ezért kivezetésre kerultek.

(2) A sajat részvények értékesitése 2017-ben a vevd valtojaval kerllt megtéritésre. 2017.-ben a valtd kovetelést a valtd
kotelezett rendezte.

(3) Az ado kovetelések egyenlegében a Csoport tagvallalatai altal megfizetett, de a tagvallalatok koézt at nem vezetheté add
fizetési tobbletek vannak. Afa adénemben 127 ezer EUR, helyi adok adénemben 15 ezer EUR és tarsasagi adéra 65 ezer EUR.

a

Appeninn
Holding
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21 Vevo kovetelések

- . 2017.12.31. 2016.12.31.
Vevil kivetelések
EUR EUR

Vevo kovetelések brutté értéke: 425 860 572107
Vevd ertekvesztes nyito egyenleg (305 107y (276 B22)
Targyiddszakhan elszamolt ertekvesztées (58 424) (126 101)
Targyiddszakhan kivezetett ertékvesztes 95 814 97 616
Vevd értékvesztések zard egyenlege: {266 717) {305 107)
159 143 267 000

22 Rovid lejaratra adott kolcsonok

T T 2017.12.31. 2016.12.31.
Riwid lejaratra adott Kblcsdnik Jegqyzet
EUR EUR

Building Celaning Zrt. (n - H0 359
Mikepercsi Ut 132 Kit. (2] 112 463 112 463
Egyveb kovetelesekre elszamalt ertekveszies (2] (112 463) (109 824)
Hattylhaz Tarsashaz Kdzdsség 030 BO15
Mydjtott kélcsan tdke és kamat kaveteles LEHM (3) - 196 658
Consulting Ag.

7090 296 571

(1) 2017-ben a Building Cleaning Zrt. részére, a beruhazasi kivitelez6 részére nyujtott kdlcson kovetelést a kivitelezd
megtéritette.

(2) 2017-ben a Mikepércsi Ut 132 Kft. részére nyujtott kdlcson és kamataira 100%-os értékvesztés volt elszamolva.

(3) A LEHN Consulting Ag. részére nyujtott kdlcsén kompenzalasra kerlt.

23 Elhatarolasok

. 2017.12.31. 2016.12.31.
Elhatarolasok
EUR EUR
Mem szamlazott, jara berleti dij bevetelek elhatarolasa a6 171 32112
Szamlazott, nem targyiddszaki kiltsegek elhatarolasa 15089 14 282

71260 46 374
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24 Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

... . . 2017.12.31. 2016.12.31.
Pénz és pénzeszkoz eqyenérdkes
EUR EUR

Fenztar HUF 11 784 28707
Penztar ELIR 00 o84
Bankszamla penz HUF a73 101 734 080
Bankszamla penz EUR 8372 D56 a87 496

8 757 651 1151876

A bankszamla pénzek kozt az Appeninn E-Office Zrt. altal értékesitett ingatlanbdl befolyt egyenleg talalhato. A tarsasag a
befolyt 0sszeget t6ketorlesztésre és ingatlan vasarlasra tervezi felhasznalni.

25 Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozok

2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR

Ertékesftésre tartottnak mindsitett eszkozok Hivatkozas

Appeninn Solaris Zrt. Ingatlan befektetésének nyitd

Ertéke (1) - B4 272
Ertékesitett ingatian (1 - (B4 272)
Penzigyi vallalkozasi Uzemeltetes es jogok
(Appeninn Credit Zrt. MNettd eszkaz erteke) (2) 462 993 462 5993
Ertekvesztés targyiddszaki eredménnyel szemben (3] (217 B634) -
245 309 462 993

(1) 2015. év soran a Csoport Uzletrész adas-vételi szerz6dést irt ala az Appeninn Solaris Kft. (jelenlegi néven Appeninn
Uzemelteté Zrt.) ingatlanjanak értékesitésére vonatkozéan. Az adas-vétel 2016 |. negyedévben zéarult le (a tériilt vételar 2016-
ban 64.272 EUR).

(2) 2016-ban a Csoport az Appeninn Credit Zrt. (2016. 10. 20-i Milton Finanszirozasi Zrt. ) 100%-0s részesedését szerezte
meg, amely részesedés értékét pénzugyi vallalat mikodési kdrnyezete és személyzete, pénzlgyi vallalkozas; MNB engedély,
pénzligyi vallalkozas tevékenységét rogzité sajat jogu szoftver hasznalati jog és a gazdalkodasi adatok képezik. A befektetés
értékesitése az Igazgatétanacs részérdl aktivan folyik.

(3) 2017-ben az Appeninn Credit Zrt. netté eszkoz értéke 218 ezer EUR-ral csokkent. A csokkenés a hitel Ugyleteinek lezarasa
és a mikodési veszteségeinek eredménye volt. A befektetést a Csoport tovabbra is értékesiteni szandékozik, és tovabbra is
aktivan keresi a piaci lehet6séget a tarsasag értékesitésére.

26 Jegyzett toke

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-4n vezették be a Budapesti Ertékt6zsde nyilvanos
kereskedésében.

Appeninn Hyrt. Részvény adatok

neverték 100

pEnznem HUF

151 HUN0001 02132

forgalomban tartés helye Budapesti Ertékttizsde Zrt. Részvény szekcid
forgalmazas kezdete 010.07.02

résTvénykinyy vezetés Appeninn by, lgazoatdtanacsa 1022 Bég utea 3-5.
Forgalomban tartott rézzvények szama 2016.12. 31, 39800000

Forgalomban tartott részvények szama 2017.12. 31, 40 892 540

a

Appeninn
Holding
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Appeninn
Holding
2017.12.31. 2016.12.31.
Jegyzett tike
EUR EUR
Kibocsatott és tulajdonosok altal megtéritett torzsrészvények névertéken:
Nyitd érték jan. 01. 12 893 071 11 850 483
Kibocsatds 2016, 05 20. - 1042 588
Kibocsatas 2017.12. 06, 362 276 -
Zard érték dec. 31. 13 245 347 12 893 071
2017.12.31. 2016.12.31.
Kibocsatott 100 HUF-os névértéki tdrzsrészvények mennyiége (DB) :
Myitd &rték (darab) 39 800 000 36 500 000
Kibocsatas (darab) 1092 545 3 300 000
Zard érték (darah) 40 892 545 39 800 000
Prezentalasi pénznemre szamitasok:
HLUF- EUR arfolyarnok:
Myitd jegyzett tdke atlagos szamitott arfalyam értéke: 30569 305,00
Kibocsatas 2016. 05, 20. (MNB) arfolyarm: B 52
Lard jegyzett tdke atlagos arfolyam éréke: 308,73 305 69
Jegyzett tdke értéke a cégjegyzés szerinti devizaban (ezer HUF)
Myitd érték jan. 01 3 980 000 3 B50 000
Kibocsatas 109 255 330 000
Zard érték dec. 31. 4 089 255 3 8580 000
A Tarsasag jegyzett t6kéje 40.892.545 ezer HUF (2016: 3.980.000 ezer HUF) , amely 40.892.545 darab (2016: 39 800 000 db)
egyenként 100 HUF névértékl részvénybdl all.
A Tarsasag 2017. december 1-jei 2017.12.31. 2016.12.31.
kodzgy(lési hatérozata alapjan 109 255 EUR EUR
darab torzsrészvény kibocsatasarol *® . n
dantétt amelyet a  Fovarosi 100% részesedés Pontott Termeld Kft. - 157 061
Torvényszék Cégbirdsaga 2017. 12. 100% részesedés Appeninn Invest Zrt. - 760175
06-an bejegyzett. 90 db EUR kotvény - 900 000
100 db HUF kétvény - 3159
. ) B ~ Kovetelések apportja - 370512
Cﬁzg;;l:;s:gtérozzz:: lalag:riugw ggol Ingatlan ZHoar -
darab torzsrészvény kibocsatasarol Toke emelés i 2500
dontétt,  amelyet a  Fovarosi ebbdl jegyzett toke 352276 1042 588
Toérvényszék Cégbirosaga 2016. 06. ebbdl tartalék 2388421 1148 319

23-an bejegyzett.
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27 Visszavasarolt sajat részvények

2017.12.31. 2016.12.31.

\isszavasarolt sajat részvények

bekeriilési érték mennyiség (db) bekeriilési érték mennyiség (db)

Myitd érték 234 863 2814280 2370330 2814 280
Sajat részveny szerzési miveletek : 2839105 341325 1364 284 1846 089
Sajdt ré i ité: i} (3 074 268) (3 155 605) {3499 751) (4 347 347)
Zard érték - - 234 863 313022
amely 82 @ldbhi caoport tagohndi kevilt elhelvezéare:

Bertex Kit. - - 216112 285470

FELHEVIZ-APPEN Kit. - - 18751 27 552

28 Toketartalék

. 2017.12.31. 2016.12.31.
Tartalekok
EUR EUR
Azsios részvény kibocsatas nyitd erték 11 228 685 10 081 366
Azsios részvény kibocsatas 2016.05. 20, - 1148318
Azsits részvény kihoosatas 2017, 12, 06, 23884M -
13618 106 11 229 685

A 2016. és 2017. évi azsids tGke emelés részleteit a 26. pontban mutatjuk be.

29 Felhalmozott eredmény

. i . 2017.12.31. 2016.12.31.
Felhalmozott eredmény Hivatkozas
EUR EUR
Myitd érték 4319 450 1296 357
Ewies wallozgsok.
Targyévi eredmeény 13 2 548 268 2478 081
Tulajdonossal szermbeni kivetelésen diszkant Erék (2 125210 (125 210

Tulajdonossal szemben elszédmalt

részesedések megszerzésének veszetsége @) {1055 533) .
Tibhséni részesedéssel szembeni dtvezetések tdkén beldl (4 148 095 723802
Sajat részveny tranzakeidk realizalt eredmérnye 5] 31824 (210 648)
Osztalékfizetés (B (843 658 -
Tulajdgnosokkal szemhbeni kivetelés diszkontalt enék @ } 157 0BG
kivetezése

Zard érték 5323196 4319 450

(1) A Targyévi eredmény 6sszetevoéit a 6- 20 jegyzetekben mutatjuk be.
(2) A Tulajdonosokkal szembeni kdvetelések diszkont értékét a 20. pontban mutatjuk be.

(3) 2017-ben az Appeninn Nyrt. megvasarolta a Lehn Consulting Ag.-t6l az Appeninn E-Office Zrt. 1 db részesedését
(értékesités 2015-ben volt). A megvasarolt részesedéshez rendet bekerllési érték 1056 ezer eur-ral meghaladta a kisebbségi
részesedésekhez — Appeninn E-office Zrt-b&él a kisebbséghez rendelt t6ke- értékét (4), ezért a kilonbségre a Csoport
eredménye terhére veszteség elszamolas tortént.

. Részesedés " ’
Nettd aan Kiveteléseke
megszerzéséért

i Eredmény hatas
Arfolyam PR .

n szerzett q q targyiddszaki

. differencia )
diszkont eredményhen

eszkozénék

(atadott) atvett
osszesen

eszkizik osszesen:

Appeninn E-Office Zrt. 1/83 részesedés megszerzése 123760 1183322 - 3569 (1055 993)

(5) A Csoport értékesitette a Sajat részvény allomanyat. A Csoport a sajat részvényeken realizalt eredményt az
eredménytartalékban szamolja el.

(6) A Csoport anyavallalatanak 2017. évi kozgy(lése a 2016. évi eredménytartalék terhére 844 ezer EUR osztalék kiadasardl
dontott.
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30 Rovid és hosszu lejaratu hitelek és lizingek

Lizingek bemutatdsa

Lizig dijak
L . . jelenértéke
Pénziigyi lizing kitelezetiségek = =
2017.12.31. 2016.12.31. 2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR EUR EUR
Egy even belil esedékes 83133 - 65180
Ket &s Ot éven belil esedékes 266 506 - 240 480
Gt gven tll esedékes részek - -
348638 - 305 670 -
Finanszirozasi kéltség (43 969) -
Jelenérték J05670 - 305670
Mérlegben kételezettségekként bemutatva:
Fowvid lejaratd lizing kotelezettseégek §5 190 -
Hosszd lejaratd lizing kitelezettségek 240 480 -
305 670 -

A Csoport tagvallalata — Appeninn Uzemeltet6 Zrt. a tevékenységéhez sziikséges jarmiiveket lizing szerzédés keretében

szerezte meg. A szerz6dések futamideje nem haladja meg az 6t évet.

A tarsaséag tagvallalata- Appeninn E-Office Zrt. lizing keretében szerezte be épuleteinek gépészeti eszkozeit (kazanok) a

futamidé 5 éven bellili.

Mindkét lizingelt eszkdz targy csoport esetben a lizingelt eszkoz biztositékul szolgal a lizingbdl adodo itt bemutatott
kotelezettségekre.

Jegyzetek a kdvetkezd oldalon bemutatott tablazathoz

(1) 2018. 01. 19.-vel a Tarsasag iranyitasa alatt allé vallalatok a

a

Appeninn
Holding

leanyvallalatokat terhel6 hitelallomanyok kivaltasaul szolgald Térsasig tervezatt dvadek shavi,
atfinanszirozasi megallapodast ~ kotott a Magyar hitel §sszeg, EUR ELIR
Takarékszovetkezeti Zrt.-vel. Az Atffinanszirozas teljesitése
kovetkgzt.eben a ’2017. 12. 1.51-er? fepnallt biztositéki rencljszer Curlingtan KFt. 91 222 1470
megszlnik, az atalakult biztositéki rendszerben a hitelek :
elsédleges és egyetlen kételezettje a hitel adésa. Az Appeninn Appeninn-Br1047
Nyrt. a kordbbi hitelszerz6désekben fennallé készfizetd Zrt. 843 784 13629
kezessége és a vagyoni betétek zalogositasa a hitel kivaltasban Bertex Zrt 435 815 7893
részt vevd befektetéseinek részvényeire / torzsbetéteire FELHEWY|Z-APPEN
megszinik. A hitelt kivaltd Uj hitel megallapodasban a felek az it 164249 5970
alabbi, szerzddésben rogzitett tételekkel és kondicidkkal :
szamolnak el egymassal:
APPEMITN-

alapkamat 3hBUBOR Property Zrt, £97 307 11237
kamat kockazati felar 2,50%

&b djj lehivatt ré
28En 0 Mem sz APPEN-RETAIL KFt, 1592 829 25 666
deviza nem HUF

Osszesen: 2907185
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30. pont folytatas

2017. 12. 31. Even
beliili lejarat

Elstdleges adds

2017. 12. 31. Fven tili  2016. 12. 31. Fven 2016. 12. 31. Even tili Finansziroz
tarsasag a

lejarat heliili lejarat lejarat as
devizanem

Kamat margin Lejarat Biztisitékok

Hivatkozas

Finanszirozok

EUR EUR EUR EUR

Ertékpapir dvadék (kilcsan 20%-a) Kerethiztositéki
Ingatlan jelzalog vételi jog és kezesség (350 Mio HUF

OTP Bank Zrt (1 Curlington Kit 20049 59 502 19992 113285 HUF 2 5% fix. 2023.058.30 értékben, 14, ker Egyenes utca |, kivetelésen alapitott
zélogjog, dzletrészt terheld zalogjog, Appeninn Nyrt
készfizetd kezesség

Magyar 3 hawi Weétel jog, jelzélogjoy (350 Mio),opcids jog,

- Szent Laszla Teri EURIBOR+RKY+ 2021.05.17 ¢ kivetelésen alapitott zalogjog, engedményezési

Takarkszhuetkezel Szolgaltato Haz s 20548 99558 Julee HUR 10%,3h BUBOR 20210331, szerzGdés, 5 havi adossagszolgalat,biztositas zalog,

Bank Zrt . . . .

+3% felhat level, arbevétel engedmeényezeés
Appeninn Myrt készfizetd kezesseg ingatlant terheld
— 3havi EURIBOR+ zalogjog, biztositasi kitvény engedményezéssel,

K&H Bank Zit. m Appeninn - Bp 1047 In. B5 836 786 579 137 457 790 447 EUR o, 2023.07.05 dvacaki szerz608s(16 33 MioHUF), engadmenyeési
szerziidés, felhat leva[CIB, UNI, KH)

Orgovany és Vidéke 1 havi BUBOR ingatlant terheld zalogjog, kévetelésen alapitott

Takarék Appeninn-Logisztika Zrt - 38583 268 678 HUF 12 5% 2023.06.15 zélogjog, felhat levél

Oberbank AG 1y Bertex It 20702 455 041 41668 73053 ELR 1 havi EURIBOR 2031.10.31 Ngatlan jelzalogjog kavetelesen alapitatt

+25% jelzalogjog felhat levél, biztositas engedményezés
3 havi EURIEOR
(min. 0) +3,5% ingatlan jelzalogjog(Béy utca), kivetelésen alapitott
(kordbban W-Go zélogjog, 3 havi addssdgszolgalat(96.000 EUR),
ERSTE Bank Zn. Appeninn E-Office 121461 28123603 1184122 30302 310 EUR 2000 Zrt. Részre, 2025.03.31 Appeninn Myrt, Lehn készfizetd kezesséy, biztositas
a hitel 1/ aranya zalogjoy, vagyont terheld zalogjoy, részvény dvadék a
3h EURIBOR cégre vonatkozdan
+2 5%)
APPENINM Property
Wagyonkezeld Zrt 1 havi EURIBOR Appeninn MNyrt. Curlington Zrt. Készfizetd kezességek,
QTP Bank 2t (2018.01. 18, eldtt 49423 B43 825 HUF +25% 2030531 Ingatlan jelzdloy | Részvények elidegenitési karlatja
Appeninn Angel it )
Unicredit Biank Zit 1y FELHEVIZ-AFPEN Kit 3 fen 138 168 HUF 3 ?;‘;‘P BUBOR+ 595 06 30 Felhéviz igantalan zalag
75%
Magyar e . Ingatlan zalog Yaci dti, Banya dti igatlanokon |
Takarékszivetkezeti VICTTE Ingatlanhasznosild 120 510 2006 576 HUF Thab BUBOR + 9050 12 31 Kezasség Srent Laszld Tér Srolgaltatahaz Wi
kit 1.25%
Bank Zrt Appeninn Myrt
Banki hitelek osszen: 1636 817 32 435 164 1521378 32271782
Pénzigyi lizing kitelezettségek - autak 9789 46 289
Pénzigyi lizing kitelezettségek - gépészeti beredezések 55 402 194 180
Pénziigyi lizing kitelezettségek dsszesen 65 191 240 479 -
Oszesen 1702 008 32 675 643 1521378 32271782
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31 Sajat kibocsatasu kotvény tartozasok

ISIN azonositd

Kitvény elnevezése:

Kotvény rivid neve:

Kotvény névértéke:
Kitvény darabszama:
Dzsznévénél:
Forgalomba hozatal modja;
Forgalomba hozatal jellege:

Jegyzésiidizzak:
Futamidd:

Kitvény lejarata:

Kamat mértéke:
Kamatfizetés idéportja:

Kidtvény eldalitass:
Atruhdzasi korlétozds:
Ertéknap:

Kibocsdtas célia

Kibocsétas 2014, 02.26
Wisszavhsdrot 2014
Forgalomban tartott Z4rd egyenleq 2014.12. 31

Kibocsatas 2015, 09.10
visszavdsdrot 2015
Forgalomban tartott Z4rS egyenieg 2015. 12. 31

visszavisdriés 2016.06. 09

#pport teljesitése kétvény atruhazésssl 2016.05.20
visszavasérias 2016.12. 14

Forgalomban tartott Z4rS egyenleq 2018, 12. 31
Lejartkor torlesztett 2017. 02. 26
Lejaratkor bevont 2017. 02, 28

2017 -ben lezart kotvények osszesen
Forgalomban tartott Z&rd egyenleg 2017. 12. 31
Sorozat lezart/ lejart allomanya
Sorozat forgalomban tartott allomanya
Sorozat kibocsatanal tartott allomanya

HUDDDD356639

Appeninn Myrt, kamatozd EURD kétvény

Appeninn Hyrt. EUR kituény

10.0010,- EUR

150

1.500.000,- EUR

jegyzés

zértkdri (Tpt. 14. § (17 c) port)

2015, szeptember 2. — 2015, szeptember 10,

3 év (2015, szeptember 11, - 2018, szeptember 10.)
2018. szeptember 10.

évies 7,5 %

évente, 09, hd 10, napidn

dematerializat
Minc=
2015, szeptember 11.

Patidlagos tdkeforrashevonasa

HUD000354337

Appeninn Myrt, kamatozd kétvény

Appeninn Hyrt, kotvény
10.000,- HUF

15000
150.000.000,- HUF
zartkord
dematerializat

3 év (2014, februdr
26. - 2017, februgr
262

2017. februar 26.
&ves 5%

évente, 02, ha 26.
napjén
dematerializat
Minc=

2014, februdr 26,

Patldlagos tdkeforrdshevonasa

HUDDDD356639 HUD000354337
. e HUF katwény HUF Kitwény tartozasok
EUR kotvény EUR értéken DB srtéken DB EUR Gsszesen EUR
150000 000 15000
(53970 0000 (5 397)
96 030 000 9602 304 964 304 964
1500000 140
1500000 150 96 030 000 9602 306 688 1806 628
(24 000 000y (2 400}
(900 Doo [eelny) (10000000 oo
(400 DoOy “an
200 000 20 71030000 7102 228 378 428 378
(71030 0000 (7102 0000 (228 37¢)
(789700000 (7 897) -
(150 000 nOOy (71108497) (228 376)
200 000 20 200 000
200 000 20
1300 000 130

A Tarsasag a HU0000354337-es kotvényekbdl eredd 2017. februari téke és kamat kotelezettségeit teljesitette.

A Tarsasagnal 1évd sajat kotvényeit a Tarsasag nem szandékozik tovabb értékesiteni (130 db) , ezért a kapcsol6do
kotelezettségek (t6ke és kamat) a tarsasagnal 1évé kotvény tételekre a beszamoldéban nem jelenik meg kotelezettség és
eredmény terhére.

32 Bérlok altal teljesitett letétek

. o . . . 2017.12.31. 2016.12.31.
Berlok altal teljesitett letetek
EUR EUR.
Nyité 858 864 770976
Uj herbeadasi esemeny [ U] leamyvallalat 1584 598 165 658
Berleti jogviszonyak megszinesevel
elszamaolt tetelek (186 343) (77 7B9)

Leanyvallalat ertekesitésekor megszint
tételek (13923) -
Zarg 853 195 858 865

A\

Appeninn
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33 Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

T . i . 2017.12.31. 2016.12.31.
Eoweh rovid lejaratu kitelezettsegek Hivatkozas
EUR EUR
Szemelyi jelleqd kiltségek fizetési kitelezettségei 13 A5 733 382
Uzletrész visszatartott vételar kitelezettsane ] 23 366 254 431
Witelezettségek sajat valtd kibocsatashal )] 1635840
Tartozasok Appeninn Credit Zrt-vel szemben [CH] Th 374 -
LEHM Congsulting AG. altal nydjtott garancia dij (5 - 158598
LEHM Consuliting AG. take kitelezettség A - 286 337
LEHM Consulting AG. kamat kitelezettség (5] - T 555
llleték kitelezettaéy
Eldlegek - 21 580
Building Cleaning It részére sajat részvénnyel telejsitendd
kitelezettség (8] - 1898 456
1790318 897 350

(1) A Csoport 2017. decembertél tevékenységeinek bésitése miatt munkavallalékat foglalkoztat. Tovabbi adatok 1d.9. pontban.

(2) 2017-ben sajat részvény atadassal rendezésre kerilt 175 ezer EUR Uzletrész vételar kotelezettség. Az Uzletrész vételar
kotelezettség (79 133 ezer HUF 6sszegben ) a Tavig Kft. és a Curlington Kft. megszerzésekor keletkezett, amely tarsasagoknak
az Appeninn E-Office Zrt. a jogutéd vallalata. A Tavig Kft esetében a vételar 1.700.000 db részvény volt, a Curlington Kft-nél
7.247 eFt.

(3) A Csoport a APPENINN-Retail Kft. a Frangepan utca 19. szam alatti ingatlant sajat valté kibocsatasaval rendezte. A
1 635 840 EUR 0Osszegl sajat valtd 2018. 02. 28-al banki finanszirozassal- Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. — kivaltasra
kerult. A régi és uj hitelekrél a 30.pontban tovabbi informaciok talalhatok.

(4) Az Appeninn Credit Zrt. lezart uzletei (kdvetelések nyujtott hitelekbdl) lezarasra/atfinanszirozasra keriltek, amelybél az
Appeninn Credit Zrt.-nek szabad forrasai lettek. Ezen forrasokat az Appeninn Nyrt. rendelkezésére bocsatotta.

(5) A Csoport a LEH Consulting Ag. felé fennallé tartozasait beszamitassal rendezte.

(6) A beruhazasi alvallalkozé Building Cleaning Zrt. felé a Csoport beszamitassal rendezte a tartozasat.

34 Szallitoi kotelezettségek

) . R 2017.12.31. 2016.12.31.
Kitelezettségek szallitok felé
EUR EUR
Kitelezettségek szallitok felé 194 213 351278
ezedékezziy sxerint:
Osszeq/ 0- 30nap 101 758 -
Osszeg/ 31- 60 nap 24411 152
Osszeg/ B1- 90 nap 2TV 14 BBO
Osszeg/ 91- 180 nap 20 1686 9848
Osszzeg/ 181- 360 nap 2010 20026
Osszeg/ 361- nap - 29102

194 213 351278
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35 Passziv idobeli elhatarolasok és céltartalékok

Passziv elhatarolasok és céltartalékok 2017:42.31. 2016.12.31.
EUR EUR

Ozrtalék kitelezettzén 2016, évi eredmény utan 40 438 -
Wittzégek, rafordidsok elhatarolasa 27T 324 120 383
Fizetendd kamatok elhatarolasa 9619 14 30
Térités nélkili eszkdz ehatarolass 7385 3704
Bevételek pazsziv elhatarolbsa 137014 /T T4
Bérheadaszhdl szarmazd bevételek pazsziv iddhel elhatan - T8 708
Peres loyekre képzett cétartalék - 84 2449

471 780 996 059

36 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk

A konszolidalt vallalatokkal folytatott tranzakciok kisziirésre kerultek.

A konszolidacioba be nem vont, de kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok a relevans mérlegsorokra vonatkozé jegyzetekben
bemutatasra kertinek.

2017.12.31. 2016.12.31.
EUR EUR
Kivetelések:
I’_E|'-|N C’D’nsuﬂltmg Ag. Kavetelés részesedés i 310 851
értékesitéshdl
Kitelezettségek:
LEHM Consulting AG. altal nydjtott hosszd lejaratd kilcsdn -
LEHMN Consulting AG. altal nydjtott garancia dij - (158 599}
LEHM Consuliting AG. tdke kitelezettzéy - 266 337)
LEHN Consulting AG. kamat kitelezettség - (7 555)
Mtdlagos elszamolassal vezetdk altal teljsitett tételek - 21 313
Kételezettség Appeninn Cradit 7. Felé (t8ke + kamat) 75379 -

37 Kulcspozicioban 1évo vezetok javadalmazasa

Az Igazgatétanacs tagjai (6 f6) 2016. és 2017. évben egyarant 300 e Ft/ f6 dijazasban részesiiltek, az audit bizottsag tagjai
tovabbi 100 e Ft/f6 dijazasban részesiltek. Az lgazgatésagban gazdasagi és operativ iranyitasi tanacsadasi tevékenységet
vallalo tag 2017-ben 1,7 millié forint + afa tanacsadasi dijra jogosult. A Tarasagnak a vezet6 tisztségvisel6kkel nincs olyan
szerz8dése amely a Tarsasagra nézve szerzddéseik megvaltoztatasaval jovébeni kdtelezettségeket keletkeztetne.

2017 2016
(eHUF/év/fo) (eHUF/év/fo)
Igazgaté tanacs tagjainak megbizasos jogviszonyu tiszteletdija (6 f6)* 300 300
Audit bizottsagi tagok megbizasos jogviszony tiszteletdija (3f6) 400 400

*Az Igazgaté tanacs tagjai koziil 3 tag audit bizottsagi tag is, 6k kizardlag a 400 eHUF/év dijazasban részesiilnek.

38 Pénziigyi Kockazatok kezelése

A Csoport ki van téve a piaci és a pénzugyi feltételek megvaltozasabdl adddd kockazatoknak. Ezek a valtozasok
befolyasolhatjak az eredményeket, az eszkdzok és a kotelezettségek értékét. A pénzigyi kockazatkezelés célja, hogy a
kockazatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztil folyamatosan csékkentse. Az alabbiakban ismertetjuk
a Csoportra haté piaci kockazatokat.
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38.1 Maximalis kockazat bemutatasa
Jeqyzet  2017.12.31.  2016.12.31.

Mazimalis kivetelés Kitettséy

EUR EUR
Vevi kdvetelasek 21 159143 267 000
Egyeb rovid lejaratd kdvetelesek 20 226 607 2400863
Rivid lejaratra adott kdlcsdndk 22 7040 296 571
Elhataralazok 23 71 260 46 374
Pénz es penzeszkdz egyencrtekes 24 8757651 1151876

0221751 4162684

2017.12.31. 2016.12.31.

Maximalis kitelezettséyg Kitettséqg

EUR

Hosszd lejarati bankhitelek és lizing kétele 30 32ET5B43 32271782
Hosszd lejaratra kapott vallalati kdlcsdndk 31 - -

Sajat kibocsataso katveny tartozasok 31 - 200000
Berldk altal teljesitett |etétek 32 8531495 2452 865
Rdvid lejarata bankhitelek és lizing kdtelez 30 1702008 1521378
Egveéb rovid lejaratd kdtelezettsegek 33 1749018 2497 350
kotelezettsagek szallitak felé 34 194 213 351 278
Sajat kibocsatasd kdtveny tartozasok H 200 000 228378
Ada, illetek kdtelezettzegek 17 537 264 262 443
Fassziv elhatarolasok es caltartalekok 34 471 780 9496 059

38424422 37587 533

38.2 Bérleti dij kockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérl6i részére. A jelenlegi bérleti dijak
o0sszhangban vannak az ingatlanok kdrnyezetével és minéségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kdrnyezetet és a budapesti
irodapiacon kialakult tulkinalatot figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozéan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovében is fenntarthatdak lesznek.

38.3 Devizakockazat

Mivel a Csoportnak 2013-ban a funkcionalis pénzneme az EUR lett, igy a devizakockazat a HUF és a CHF alapu hitelek és
kotelezettségekbdl adodhat. Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi hitelei jellemzéen EUR-ban denominaltak, a
hitelportfélié 2015-ben lezart sikeres atstrukturalasat kdvetden.

A beszamolo készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltasat a Csoport az alabbi arfolyamokon végezte. A Csoport a zar6 MNB
arfolyamot a mérleg tételekre, az Atlagos napi MNB arfolyamot az eredmény tételekre alkalmazta.

A tranzakcids devizak kore a HUF, arfolyamkitettséglinket a deviza valtozasainak szamszerisitésével végeztuk.

A Téarsasag a beszamol¢6 elkészitésekor a korabbi években tékében megallapitasra kerult EUR értékek és a zar6 EUR — HUF
arfolyam aktualis értéke kozti kildonbséget az éves eredmény (terhére) javara elszamolta. A Tarsasag nem EUR mérleg
tételeinek atvaltasa 2017-ben 161 ezer EUR arfolyam differenciat okozott (0sszevontan mérleg szinten). A Tarsaséag
mérlegének EUR- HUF vaéltozasara vald érzékenységét a kitettség 6sszege alapjan mutatjuk be. A 2017. évi mérlegben a
valtozas alapjaul szolgalé EUR érték 32,9 milli6 EUR volt. A valtozast 0,05, 1% -os elmozdulésra vizsgaltuk. 2016-r6l 2017-re
az elmozdulas 0,28%-os volt. (a tesztelt értékek kozé esik). A Tarsasag devizak kozti atvaltas 1%-os elmozdulasig 330 ezer
EUR kitettsége van a valtozasra.

V'

Appeninn
Holding



Minden adat EUR-ban amennyiben nincs masképp jeldlve

Konszolidalt Pénzlgyi Kimutatasok — 2017. december 31.

A\

Appeninn

Holding
Arfolyam tipus 2017.12.31 Valtozas EUR Valtozas t 2016.12.31.
Zard 310,14 -0,88 -0,28% 311,02
Atlag 303,21 -2,25 -0,01 311,46
Zard és Atlag
killénbség 0,93 1,37 -309,10% -0,44
Eltérés EUR- HUF
Osszevont NEM
o . o P EUR pozicid  Kalkulalt eredmény
Arfolyam valtozasok Arfolyam Vahozas EUR = o =
b; by merleg ertek hatas EUR
EUR.
-1% 307,03860 0,01000) 329 664
-0,50% 308,58830 {0,00500) 164 832
2017, 12 31, MB 310,14000 = 32 966 448 -
0,50% 311,69070 0,00500 (164 832)
1% 313,24140 0,01000 (329 6E4)
A Tarsasag deviza valtozasnak kitett mérleg tételei a nem EUR-ban nyilvantartott egyenlegek 2017. 12. 31-én 0sszesen 33
Eszkiiziik EUR HUF EE
Tilke és forrasok EUR HUF
Jivedelem termeld befektetési céld ingatlanak 62990000 - Jeyzet tike 13245 147
Targyi eszkizik 72147 ‘isszavasarolt sajal részvények -
Halasztott add eszkizik Tartalékok 13618 106
Egyeb hosszi lejarati kivetelések - Felhalmozott eredmény 5323187
Befektetett eszkozok osszesen 62 990 000 72147 ATarsasagrésmvenyeseire jutd toke 32186 650,00
Mer ellendizd részesedések -
" ) Tiike és tartalékok dsszesen 32 186 650,00
Wevd kivetelések 169143
Egyéh riwid Iejarat] kivetelések 226 BOT T . o . .
R Hiogsz( |ejaratd bankhitelek &5 Iizing kitelezettzégek 20823 552 285209
Rovid lejaratra adott kKolcsandk 70an L L .
Elhatarolésok 71 260 Ea}Ja} kl?ncsat.ast knwerjy’tartnzasnk -
L B L, Bérldk 4ltal teljesitett Istétek 853185
FPénz és pénzeszkiz egvenénékes 8372786 87a7 651 Halasziott adé kotelezetizégek 118135
Forgbeszkozok gsszesen 8372796 9221751 |ipssei lejarata kiitelezettségek dsszesen 20,823 552 5623421
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkozok 245309 Rewid lejiérals bankhilelek és lizing kitelezettségek 1702 008
— = = Egyvéh rdvid lejaratd kitelezettségek 178038
Eszhiiztidisszeser EIBC2EE0 DA Kiltelezetlségek szalllk felé - 194 13
milio EUR Sajat kihocsatasa kitvény tartozasok 200 000 -
Adi kitelezettsének - 537 265
Passziv elhatiroldsok és céltartalékok - 471780
Riwid lejarati kitelezettségek dsszesen 200 000 4 695 584
Kotelezettségek tsszesen 30 023552 10319 005
Tike és forrasok osszesen 30 023 552 42 505 655
Deviza pozicio (eszkozok csikkentve forrasokkal) (41 339 z04) 32 966 448

38.4 Kamatlabkockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek jovébeni pénzaramlasai a piaci
kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa a valtozé kamatozasu hitelek és kotvénykibocsatasbol
eredd kotelezettségek esetében jelent kitettséget a Csoport szamara. A Csoport hitelei utan atlagosan 3,19 % hitelkamatot fizet.
A kamatkdrnyezet 50 bazispontos elmozdulasa az alabbi valtozast eredményezné a Csoport eredményességére vonatkozdan:

EUR kamat*

Atlagos kamat szamitas:

+0,5% (kamat )

hank/ tdke 2017, 01. 01. 33 TY3 160

hank / tdke: 2017, 12.31. 34071 931

hank / tike atlagos allomany 339325M 3,19% 3,69%

12 ha kamat Bank részére 1084018 1253681
Kamat teher &ves ndvekménye: 163 RE3
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38.5 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi eszkdzzel vagy vevéi szerzédéssel kapcsolatos fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzugyi veszteséget okoz. A Csoport a bérbeadasi és pénziigyi (ideértve a
bankbetéteket és pénziigyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

38.6 Bérloi kovetelések

A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérl6kt6l, a bérleti szerzédés
megkdtése elétti hitelezési mindsités figgvényében, illetve a bérli kintlévéségeket folyamatosan nyomon koveti.

38.7 Bankbetétek és pénziigyi befektetések

A bankbetétekkel és pénzugyi befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kockazatot a Csoport konzervativ befektetési politikajaval
Osszhangban kezeli. A Csoport a hitelezési kockazat csdkkentése érdekében pénziigyi tartalékait készpénzben vagy
bankbetétben megbizhaté pénzintézeteknél tartja.

38.8 Likviditasi kockazat

A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a rugalmassag kozétt a pénziigyi tartalékok és
hitelek allomanyanak alakitasakor.

A vezetés véleménye szerint likviditdsi nehézségek nem varhaték, mivel a bevételek biztonsagosan fedezik az
adossagszolgalatot és a mikddési koltségeket.

A Csoport a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belll eleget tesz, 2017. és 2016. december 31-én lejart tartozasa nem
volt.

A szerz6dott és ténylegesen fizetendé (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati szerkezetét az alabbi tablazat
foglalja 6ssze 2017. és 2016. december 31-re vonatkozéan:

1 éven heliil ) (BT 5 éven tal

2017.12.31. . beliil - Osszesen  Ehbhil kamat
esedékes " esedékes
esefdékes

Pénzigyi eszkozdk

“Wevd kivetelések 159143 - - 159143 -
Add kitelezettsédgek 226 607 - - 226 607 -
Ravid lejaratra adott kilcsdndk 7090 - - 70490 -
Pénzigyi eszkbzik 392 840 - - 392 840 -
Pénzgyiii kotelezettségek

Hitelek 1636817 GO16 B30 264184534 34071 931 -
Lizingek A5 131 240479 - 305 670 -
Bérldk dltal teljesitett letétek - 853145 - 853145 -
Sajat kibocsatasd koteény tartozasok 200000 - - 200000 -
Egyéb rivid lejaratd kitelezettségek 1790318 - - 1790318 -
Add, illeték kotelezettségek 537 265 - - 537 265 -
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 471 780 - - 471 780 9614
Pénzigyi kitelezettségek 43224959 7110304 26418534 38 230 2049 9614

1 éven heliil e 5 éven tal

2016.12.31. . beliil p Osszesen  Ehbhil kamat
esedékes . esedékes
esedékes

Pénzigyi eszkozdk
Egyéb hosszd és rivid lejaratd kivetelések

(a 15keben nyibéntartatt kamattal) 310 841 BOG 256 arz2 383 1289 490 31 8r8
Ve kivetelések 267 000 - - 267 000 -
Eqgyéb rawid lejaratl kivetelések 2090012 - - 2080012 -
Rivid lejaratra adott kdlcsdndk 206 571 - - 296 571 -
Pénzlgyi eszkizik 2 964 434 BOG 256 372383 34943073 31878
Hitelek 1749 746 1309623 31162159 34 221 4538 -
Bérldk altal teljesitett letétek - 858 865 - 858 865 -
Kitelezettségek szallitdk felé 351 278 - - 351 278 -
Sajat kibocsatasd kitvény tartozasok 228378 200000 - 428 378 -
Add, illeték kitelezettségek 262 443 - - 262 443 -
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 996 059 - - 996 059 143M

Pénzigyi kitelezettségek 35870914 2368 488 31162159 37 118 581 14 301
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39 Tokekockazat kezelése

A vezetés célja a t6keszerkezet alakitasaval az, hogy megérizze a folyamatos mikédés képességét és optimalis
t6keszerkezetet tartson fenn a tékekoltség csokkentése érdekében.

Az iparagban hasznalatos eljarassal 6sszhangban a vezetés az addssagszolgalat fedezeti rata (DSCR) és a hitelfedezeti rata
(LTV) alapjan figyelemmel kiséri a t6keszerkezetet. Az adéssagszolgalat fedezeti rata az adéssagszolgalatra rendelkezésre allo
pénzeszkozok (bérleti dij bevételek csdkkentve a mikddési és egyéb koltségekkel) és az addssagszolgalat (t6ke és kamatok),
mig a hitelfedezeti rata a hitelek fennallé egyenlege és az ingatlanok piaci értékének hanyadosaként hatarozhaté meg.

A Csoport ugyfélkore szerteagazé és sokféle, igy a bevételek pénziigyi realizalasa nem fligg egy vagy csak néhany nagyobb
vevd fizetési képességétol.

40 Garanciak és biztositékok

40.1 A Sajat részvények visszavasarlasi kotelezettsége, sajat vészvény
vasarlasi ar garancia

A Csoport részérdl az Appeninn Nyrt. (tovabbiakban, e szakaszban, mint a ,Tarsasag”) , és Felhéviz- APPEN Kft. leanyvallalata
egyuttesen 2016. 08. 04.-t6l kotelezettséget vallaltak az Appeninn tdrzsrészvényekbdl vald 210 Ft/ db elszamold aron torténd
visszavasarlasa, valamint t6zsdei forgalombdl vald kivezetés esetére az elszamolé aron torténd részvény atvételre. A
kotelezettség vallalas 201.684 db részvényre szolt. A kotelezettség vaéllalas elsé 12 hoénapjaban maximalizalt részvény
mennyiség havi 8.809db, 13. hénaptdl 3334db/ kéthavi mennyiség. A kotelezettség vallalas feltételes, amelyet a jogosult akkor
érvényesithet, amennyiben az egy 6sszegben maximalisan érvényesithet6 részvény tételre a piaci, tézsdei értékesitési kisérlete
soran a 210 forint/ db arat nem tudta elérni. A kotelezettség vallalas ellenértékes, egyrészt a vételarat a kotelezettnek meg kell
tériteni, masrészt a kotelezett a jogosult altal piaci tranzakciékban elért, a tranzakciénak az adé és koltség vonzatai utan
maradé eredményét a kotelezettnek a kotelezettség vallalas ideje és terjedelem alatt az elsédleges kételezettnek, azaz a
Felhéviz — APPEN Kift.-nek atadja. A jogosult 2017. 12. 31.-ig nem élt a fent korulirt joggal. 2017. 12. 31-én hatra |évé részvény
vételi kotelezettség maximuma 88.108 darab részveény.
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vetsli
A vételi kotelezettség targyat képezé vateli kitelezettseg  kitelezettseq ff
Appeninn torzsrészvényeknek a Budapesti &y ervényesitett Dh dh
Ertéktézsdén jegyzett ara 2016. 08. ho és 016 o017 il 113575 10
2018. 01. ho viszonylataban 211 forint / db '
és 680 ft / db zar6 arak kdzt mozgott, és —
2017. 12. 29. napon 719ft/ db aron zart. et
veteli kitelezettseg  kitelezettseq i/
A részvényre szamitott volatilitas értékek 1- By hdnap Db db
200%-0s savban szoérodnak. A Iényeges 2018 12 23 604 210
volatilitds miatt a Tarsasag a Monte Carli 2019 12 23 604 210
szimul&cioval kapott vételi opcio ar alapjan a 2020 12 23 04 210
Térsasag részvényének a piaci ara a vételi 2021 5 17 296 210

kotelezettség teljes ideje alatt meghaladja a Ogszasen: 85 108
kotelezett vételi arat.

A Tarsasag 2016. 12. 31. és 2017. 12. 31. fordulénapokra nulla forintot képzett a vételi kbtelezettségre. A Tarsasag az opcid
arat, mint nyerség jellegli, a megvalosult és multra vonatkozo tételt a jogosulttal kétott és megvaldsult elszamolas szerint
eredményben mutatja be, az eredménnyel szemben elszamolt befolyt nyerség tételeket meghaladéan, azaz elére mutatd
id6szakra becslések alapjan nem tértént eredményt jelentd tétel megképzése.

A szimulacidhoz hasznalt adatokat a 5.3.2.5 pontban mutatjuk be.

40.2 ErtéKkesitett tagvallalat hitelintézeti kotelezettségeire nytjtott
biztositék

Az Appeninn Nyrt. mint tulajdonos, a korabbi néven Appeninn Logisztika Zrt. (jelenlegi név VAR- Logisztika Zrt.) részére 2013.
06. 27.—-t6l Orgovany és Vidéke Takarékszovetkezet részére készfizeté kezesként és zalogkotelezettként a hitelintézettel kotott
szerzédésben tovabbra is, az Appeninn Logisztika Zrt. értékesitését kdvetéen is fél maradt. 2017.12. 06.-tal a VAR- Logisztika
Zrt. tulajdonosai teljesités atvallalasi megallapodassal kotelezettséget vallaltak az Appeninn Nyrt.-nek a Takarékszovetkezettel
szemben fennallé mindennem( és teljes kotelezettségeire. A Tarsasag kezesség vallalasa 2023. junius 15-ig, illetve a
kotelezettség teljesitéséig tart. A Tarsasag forduldnapi kitettsége 293 ezer EUR. A Tarsasag megvizsgalta, a
kotelezettségvallalok teljesitési képességét, e beszamold forduldnapjan a Tarsasdg vezetése a kezességbdl fennalld
kotelezettséghez nulla fizetésképtelenségi valdszinliséget rendelt, a kezességhez kapcsolédéan a mérlegben megjelenitett
Osszeg nulla EUR.
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41 Beszamolasi idoszakot koveto l1ényeges események

A forduldnapot kdvetéen nem tortént lényeges esemény. A Csoport tovabb folytatja az akviziciés stratégiajahoz illeszkedd
portfolidelemek megvasarlasanak elékészitését, elsésorban az ingatlanpiac irodai és ipari-logisztikai agazataban.

42 Konszolidalt beszamolo6 osszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2017. december 31-énl végzddd Uzleti évre vonatkozé EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint 6sszeallitott konszolidalt pénzigyi kimutatasok Osszeallitdsa soran az Osszeallitas alapjat az egyedi auditalt
magyar szamviteli térvény szerint 6sszeallitott anya- és leanyvallalati beszamolok képezték. Ezen beszamolok dsszedllitasért
felelés mérlegképes kdnyveld neve és regisztracios szama Szilasi Zoltan (regisztracidés szam: 1197528).

A Csoport a magyar szamviteli torvény altal dsszeallitott beszamolék IFRS sztenderdeknek valéd megfeleltetése érdekében
IFRS regisztracioval rendelkez6 szamviteli szakértét bizott meg. Az IFRS beszamolé elkészitéséért személyében felels: Lénart
Anita (regisztraciés szam: 186427). Az IFRS beszamol6 elkészitésével megbizott szakérté megbizésa kizarolag a Magyar
szamviteli eldirdsok és a IFRS el6irasok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatalyos EU altal befogadott IFRS-ek
elbirasainak megfeleld konszolidalt beszamolé elkészitésére terjedt ki. Az IFRS beszamolo elkészitéséért felelés szamviteli
szakértd tevékenysége nem terjedt ki a konszolidalasba bevont Csoportok, Tarsasagok bizonylatainak kdnyvitekére, kiléndsen
a szamviteli politika, a konyvviteli elszamolasok, a beszamol6 készités rendszerének, a szamlarend illetve a konyvvezetéshez
szikséges szabalyzatok, elkészitésére, tovabba a f6konyvi nyilvantartasok vezetésre (kiemelten az elszamolasok, az egyedi
beszamoldkban szereplé adatok jogszerliségének, szabalyszerliségének, megbizhatésaganak, bizonylatokkal vald
alatamasztottsaganak elkészitését).

43 Konszolidalt beszamol6 kényvvizsgalattal torténo ellendrzése,
konyvvizsgalo dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellato tarsasag és személyében felelés kdnyvvizsgalot a Tarsasag Kozgyllése valasztia meg. A

Tarsasag kozgydllése altal a 2017. évi gazdalkodasi adatok ellenérzésével megbizott kdnyvvizsgalo:

e MOBILCONSULT Konyvvizsgalé és gazdasagi Tanacsadd Kft. (cégjegyzékszam: 01-09-079760, cim: 1106, Bp.
Fehér at 10. (WhiteOffice Center, Il. em/206.) kamarai nyilvantartasi szam: 001168
. Személyében felelés konyvvizsgald: Nagy Judit (cim: Budapest 1165, Vak Bottyan utca 25., kamarai tagsagi
igazolvany szam: 007070)
L]
A kdnyvvizsgaldi megbizas a Tarsasag egyedi magyar szabalyok szerint készitett éves beszamoldjanak kényvvizsgalatan tul az
Appeninn Holding Nyrt. IFRS-ek alapjan 6sszeallitott és konszolidalt pénzligyi kimutatasainak kdnyvvizsgalatara is kiterjed.

A konyvvizsgalé dijazasa:

e  Appeninn Nyrt nem konszolidalt, az Eurdpai Unié altal elfogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal
Odsszhangban valamint a 2000. évi C. torvény elbirasaival 6sszhangban elkészitett éves beszamoldja 3.500 e Ft + afa

e Appeninn Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoldja konyvvizsgalatanak dija 1.000 e Ft + afa

Egyéb bizonyossagot nyuijtdé szolgaltatasokat, adétanacsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a kdnyvvizsgalat koérébe tartozd
szolgaltatasokat a Tarasag szamara a konyvvizsgalok nem végeztek.
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44 Beszamolok jovahagyasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2018. marcius 26-an megtartott igazgat6 tanacsi tlésén a Csoport 2016. évi, EU altal
befogadott Nemzetkdzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat jovahagyta.
A Csoport Igazgatétanacsa jovahagyta a Csoport jelen konszolidalt beszamoldjanak kibocsatasat, de a tulajdonosok éves
rendes kozgyilése, amely a beszamol6 elfogadasara jogosult, az elfogadas el6tt kérhet mddositasokat.

45 Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatasara a tényleges eredmények lényegesen
eltérhetnek a jovére vonatkozé megallapitasokban foglaltaktol.

Felelésségvallalo nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli eldirdsok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett Konszolidalt
éves beszamold valés és megbizhatdé képet ad az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidaciéba bevont
véllalkozasai eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzlgyi helyzetérél valamint eredményérdl, a konszolidaciéba bevont
vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Budapest, 2018. marcius 26.

Prutkay Zoltan Székely Gabor

lgazgatotanacs tagja Audit bizottsag elnok
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