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A pénziigyi kimutatasokban szerepl6 roviditések magyarazata

IAS Nemzetkdzi Szamviteli Standardok

IFRS Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok

IFRIC/SIC Ertelmezések a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokhoz
FVTOCI Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt
FVTPL A nyereséggel/veszteséggel szemben valds értéken értékelt

CDO Vezet6 mikoddési dontéshozd

EPS Egy részvényre juté eredmény

AB Audit Bizottsag

ECL Varhato hitelezési veszteség

EBITDA Kamat, értékcsokkenés és addzas el6tti eredmény

A zdrdjelben szerepld szamok negativ értéket jelélnek a pénziigyi kimutatdsokban!
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l. Az AKKO Invest Nyrt. bemutatasa

AHRHO

. . —— |INVEST
Az AKKO Invest Nyrt. Magyarorszagon a FGvarosi Birdsag, mint Cégbirdsag altal NYES

bejegyzett nyilvdnosan m(kod6 részvénytarsasag. Az AKKO Invest Nyrt. és
jogelédje — a 2011. februdar 15. napja ta jegyzett a Budapesti Ertéktézsde Zrt. A Tarsasag elsésorban
vagyonkezelési tevékenységgel foglalkozik.

Az AKKO Invest Nyrt. holdingtdrsasdg, azaz olyan tobb tarsasagban részesedéssel rendelkezd gazdasagi
tdrsasdg, amelynek gazdasagi célja a holding és a leanyvallalatok kozotti hatékony egylttmikodés
révén a hosszutavu értéknovekedés elérése. Az AKKO Invest Nyrt. sajat vagyonat fekteti be, nem végez
kils6 vagyonkezelést, és alapvet6 célja a lednyvallalatokban (és természetesen az anyavallalatban)
elért vagyongyarapodas, értéknovekedés. A leanyvallalatok elsGsorban az ingatlanpiacon m{kddd
entitasok.

Az AKKO Invest Nyrt. Magyarorszag torvényei szerint alapitott nyilvanos részvénytarsasag. A Tarsasag
székhelye: 1118 Budapest, Dayka Gabor u. 5. 2021. aprilis 23. 6ta (ezt megel6z6en: 1124 Budapest,
Lejt6 utca 17. A)

A Tdrsasag jegyzett t6kéje 833 880 ezer HUF, amely 2021.12.31-én 33.355.200 darab torzsrészvénybdl
all. A részvények névértéke 25 Ft/db.

Az anyavallalat tulajdonosi 6sszetétele:

2022.12.31 2021.12.31
Uzletrész Uzletrész : 5
. e . . s Részesedés
Név névértéke Részesedés % névértéke %
MHUF MHUF >
K6zkézhanyad 465 55,79% 491 58,90%
Chantili Invest Zrt. 251 14,11% 251 11,00%
MEVINVEST Vagyonkezeld Kft. 118 30,10% 92 30,10%
Osszesen 834 100% 834 100%
A részvényekhez kapcsolddo szavazati jogok szama 2022. december 31-én:
Szavazati
. . jogra _ . .. Osszes Sajat
. Kibocsatott . ..,  Részvényenkénti . .
Részvénysorozat ) jogosito .. szavazati  részvények
darabszam [ ° szavazati jog . )
részvények jog szama
darabszama
Torzs 33355200 33355200 1 33 355 200 936 988
Osszesen 33355200 33355200 N/A 33 355 200 936 988

A Tarsasag leanyvallalatai, konszolidacio

A Tarsasag leanyvallalataival egy Csoportot alkot. A Csoport 6sszetételében 2022.évben nem tortént
valtozas.
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A Csoport tagjai és f6bb tevékenységei 2022.december 31.-én:

Tdarsasag

AKKO Invest Nyrt.

VAR-Logisztika Zrt.
MOON Facility Zrt.
A PLUS INVEST Zrt.
4 Stripe Zrt.

ALQ SAS

Elitur Invest Zrt.

NEO Property Services Zrt.

Cim

1118 Budapest, Dayka Gabor u. 5.

1124 Budapest, Lejt6 ut 17/A.

1124 Budapest, Lejt6 ut 17/A.

1124 Budapest, Lejt6 ut 17/A.

1124 Budapest, Lejté ut 17/A.

06600 Antibes, 18 Avenue Louis Gallet, France

1124 Budapest, Lejtd utca 17/A

1095 Budapest, Mariassy utca 7.

Fotevékenység

Vagyonkezelés

Ingatlanhasznositas (ipari ingatlan)

Ingatlanhasznositas (ipari ingatlan)

Lakdingatlan fejlesztés

Ingatlanhasznositas (ipari ingatlan)

Ingatlan fejlesztés (szalloda)

Vagyonkezelés (Holding)

Epitmény lizemeltetés

A tarsasagokkal kapcsolatos Iényegesebb adatok:

Tarsasag

AKKO Invest Nyrt.

VAR-Logisztika Zrt.
MOON Facility Zrt.
A PLUS INVEST Zrt.
4 Stripe Zrt.

ALQ SAS

Elitur Invest Zrt.

NEO Property Services Zrt.

Jegyzett toke
2022.
december 31-
én

834

20
20

20

Részesedés
mértéke % 2022.
december 31-én

100%
100%
100%
100%
100%

100%
49%

Valtozas
hatalyba
lépése

2021.02.26
2021.02.26

Jegyzett
téke 2021.
december

31-én

834

20
20

20

Részesedés
mértéke %
2021.
december
31-én

100%
100%
100%
100%
100%
100%

49%

Mingsités

anya

leany
leany
leany
leany
ledny
ledny

ledny

Mindegyik Tarsasag nyilvdnosan kozzéteszi egyedi pénziigyi kimutatasait.

A ledanyvallalatok tevékenységeit az aldbbiakban részletesen jellemezziik:

MOON Facility Zrt.

A MOON Facility Zrt. egy szolnoki ipari ingatlan tulajdonosa, melyet bérbeadassal hasznosit. A Tarsasag
2019. marcius 22. napja 6ta tagja a Csoportnak. Az ingatlan cime: 5000 Szolnok, Kombajn utca, mely
telekkdnyvileg harom ingatlanra bontott.

Vdr-Logisztika Zrt.

A Var-Logisztika Zrt. egy nagykanizsai ipari ingatlan tulajdonosa, melyet bérbeaddassal hasznosit. A
Tarsasag 2019. februdr 15. napja 6ta tagja a Csoportnak. Az ingatlan cime: 8800 Nagykanizsa, Var utca

12.




AKKO Invest Nyrt. éves jelentése
az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végzGdé lzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

ALQ SAS

Az ALQ SAS francia jog szerint bejegyzett tdrsasag. A Tdrsasdg tulajdondban lévé apartmanhaz
kialakitasat, felujitdsat végzi a francia Riviéran, amely elkésziilte utan bérbeadas, esetleg értékesités
utjan fog hasznosulni. Az ingatlan cime: 18 Avenue, Louis Gallet, Juan-Les-Pins, Antibes, Franciaorszag.

4 Stripe Zrt.

A 4 Stripe Zrt. Budaoérson tulajdonol ipari ingatlant, melyet bérbeadassal hasznosit. Az ingatlan cime:
2040 Budaors, Kinizsi 4-6. A Tarsasag 2019. oktdber 2. napja 6ta tagja a csoportnak.

A PLUS Invest Zrt.

Az A PLUS Invest Zrt. egy budapesti XII. kerileti ingatlan luxus kategdrias ingatlanna vald atalakitasat
tervezi, amelyet majd értékesit vagy bérbead annak elkésziilte utdn. Az ingatlan cime: 1121 Budapest,
E6tvos Ut 31. A Tarsasag 2019. december 18. napja 6ta tagja a csoportnak.

Elitur Invest Zrt.

Az Elitur Invest Zrt. lizletrészének 100 %-4at szerezte meg a csoport és ezzel a NEO Property Service Zrt.
100 %-at birtokolja, melynek 51 %-at az Elitur Zrt-n keresztiil tulajdonolja. Az akvizicié id6pontja: 2021.
02.26.

NEO Property Services Zrt. 100%-dt tulajdonolja a csoport. Az akvizicid id6pontja: 2021. 02.26. A NEO
Property Services Zrt. Magyarorszag egyik vezet6 ingatlaniizemeltet6je és szolgdltatoja.

A pénziigyi kimutatdsok prezentdldsanak pénzneme, pontossdga

Az anyavallalat funkciondlis pénzneme a magyar forint. A pénziigyi kimutatdsok forintban késziltek
(prezentdlds pénzneme) és ha mas jel6lés nem szerepel, az adatok millié forintban (MFt) szerepelnek.
A Csoport 2022. évben tért at a millié forintban torténé prezentdlashoz. Az 6sszehasonlité adatok
atvaltasa megtortént.

A Csoport szempontjabdl Iényeges idegen pénznem az eurd. A deviza arfolyama a beszamolasi
id6szakban a kévetkezd volt (egy pénzegység/forint, MNB arfolyamok):

Pénznem 2022 2021
Zaré Atlag Zaré Atlag
Euro (EUR) 400,25 391,33 369 358,52

Koényvwvizsgdloval kapcsolatos kézzétételek

A 2000. évi C. Szamvitelirdl sz6l6 térvény alapjan Tarsasagunknal kotelezé a beszamold kényvvizsgald
altal torténd auditalasa. 2021. évben a kdnyvvizsgdlatot az UNIKONTO Szamvitelkutatdsi Kft. latta el
(1092 Budapest, Févam tér 8. 111/317.3.; addszama: 10491252-2-43; kamarai regisztracids sz.: 001724).

Az UNIKONTO Szamvitelkutatdsi Kft. részér6l a kdnyvvizsgdléi feladatok ellatasaért felel6s személy
Dr. Lakatos Laszl6 Péter (konyvvizsgaldi igazolvany szama: 007102).



AKKO Invest Nyrt. éves jelentése
az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végzGdé lzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.
A konyvvizsgalat éves dija a szamviteli térvény alapjan az Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint Gsszeallitott kilonalld és konszolidalt pénziigyi kimutatdsok kapcsan:

1850 eFt + afa. A kdnyvvizsgdld a jog szerinti konyvvizsgalaton kiviili tevékenységet nem végez a
Csoportnal.

Szamviteli szolgdltatéval kapcsolatos kézzétételek

A kiilonallé és konszolidalt pénzligyi kimutatdsokat Réti Hajnalka allitotta 6ssze, aki regisztralt IFRS
mérlegképes kdnyvel6 (regisztracidés szama: 202580). A mérlegképes konyvel6 a Rean Hungary Kft.
megbizottjaként végezte feladatat.
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AKKO Invest Nyrt. éves jelentése
az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végzGdé lzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

1l Szamviteli politika valtozasai, a pénziigyi kimutatasok napjan még hatdlyba nem lépett
IFRS-ek és IFRIC-ek varhato hatasa, korabbi alkalmazasok

A Csoport nem vdéltoztatta meg az alkalmazott szamviteli politikait 2020-rél 2021-re. Ez aldl kivételt
képeznek az Uj standardok bevezetésével és a korabban nem létez6 tevékenységekkel kapcsolatos
szamviteli politikdk alkalmazasa.

7 sz

A jelen beszamolasi id6szaktol hatdlyba 1éps, az IASB altal kdzzétett és az EU altal elfogadott j és
maddositott standardok és értelmezések:

e IFRS 3 “Uzleti kombinaciok”; IAS 16 “Ingatlanok, gépek és berendezések”; IAS 37 “Céltartalékok,
fliggs kotelezettségek és fliggs kovetelések” standardok mddositdsai — Eves fejlesztések (hatélyba
|épett 2022. janudr 1-jével, illetve az azt kovetSen kezd6dd beszamolasi id6szakokban),

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal elfogadott, de még nem hatalyos 0j és mddositott standardok
és értelmezések

Ezen pénzigyi kimutatdsok jovahagyasanak id6pontjaban a kovetkez6, az IASB altal kibocsatott és az
EU dltal elfogadott standardok, valamint meglév6 standardok és értelmezések médositasai keriltek
kozzétételre hatdlyba Iépés nélkiil:

e |AS 1 ,Pénziigyi kimutatdsok prezentaldsa” standard mddositasai — A rovid és hosszu lejaratu
kotelezettségek osztalyozasa (hatdlyba lép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kbvetSen kezd6d6
beszamolasi id6szakokban),

e |FRS Practice Statement 2: A szamviteli politikak kozzététele. (hatalyba lép a 2023. januar 1-jével,
illetve az azt kovetSen kezd6d6 beszamolasi id6szakokban),

e |FRS 17 “Biztositasi szerz6dések” standard, beleértve az IFRS 17 standard mddositasait
(hatalyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kovetéen kezd6d6 beszamolasi
id6szakokban), IAS 8 ,Szamviteli politikdk, a szamviteli becslések valtozasai és hibak”:
Szamviteli becslésben bekovetkez6 véltozasok. (hatalyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az
azt kovetben kezd6db beszamolasi id6szakokban),

e |AS 12 ,Jovedelemaddk”: Egyetlen tranzakciobdl ered6 eszkdzokhoz és kotelezettségekhez
kapcsolddo halasztott add (hatalyba 1ép a 2023. janudr 1-jével, illetve az azt kdvetéen kezd6d6
beszamolasi idészakokban)

e |AS 8 ,Szamviteli politikdk, a szamviteli becslések valtozasai és hibak”: Szamviteli becslésben
bekovetkezd valtozasok. (hatdlyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kovetSen kezd6d6
beszamolasi id6szakokban),

A Csoport nem alkalmazza ezeket az Uj standardokat és a meglévé standardok médositasait a hatalyos
id6pontok el6tt. A Csoport ugy véli, hogy a jelen standardok elfogadasa és a meglévé standardok
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AKKO Invest Nyrt. éves jelentése
az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végzGdé lzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

moddositasa nem lesz jelent6s hatassal a Csoport pénziigyi kimutatdsaira a kezdeti alkalmazds
id6szakaban.

Az IASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések

Az EU altal elfogadott IFRS-ek jelenleg nem kllénboznek jelent6sen a Nemzetkozi Szamviteli Standard
Testulet (IASB) altal elfogadott rendeletektél, kivéve az alabbi Uj standardokat, a meglévé standardok
madositasait és Uj értelmezéseket, amelyeket az EU-ban még nem fogadtak be a pénziigyi kimutatdsok
kozzétételének napjaval:

e |FRS 10” Konszolidalt pénziigyi kimutatdsok” és IAS 28 “Tarsult vallalkozdsokban és kdzos
vallalkozasokban |évé befektetések” standardok moddositasai — Eszkozok eladasa, illetve
atadasa a befektetd és annak tarsult vagy kozos vezetés( vallalkozasa kozott (a hatalybalépés
id6pontjat bizonytalan id6re elhalasztottdk, amig a kutatdsi projekt konkluziéra jut a
t6kemaddszerrel kapcsolatban).

e |FRS 14 Hatdsagi arszabalyozdsbdl eredd elhataroldsok. A Standard egy atmeneti Standard,
mely az IFRS elsé alkalmazdinak ad arszabalyozdsokra vonatkozd utmutatast. Az IASB a kész
Standardot 2022. évben publikalta. Az Eurdpai Bizottsag nem javasolja a Standard EU-ban
torténd jovahagyasat, az érintettek alacsony szama miatt.

Ezek a mddositasok, uj standardok és értelmezések implementacidja nem befolydsolna szamottevéen
a Csoport pénzigyi kimutatasait.
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M. Az AKKO Invest Nyrt. és az AKKO Csoport lizleti és vezetGségi jelentése

Az év luzleti kérnyezete és eredményei

A 2022-es évet a Csoport a Neo Property Zrt-
ben toérténd fejlesztéseket és valtozasokat
leszamitva eseménytelentl és varakozasokkal
telt. A 2022. februarjaban kirobbant orosz-ukran
konfliktus és az ezzel jar6 nemzetkozi
kérnyezetben végbement negativ valtozasok,
ranyomta a bélyegét a Tarsasag tervezett
stratégiajanak és akviziciés tdrekvéseinek
megvaldsitasara. igy a Csoport életében nem
tortént jelentdsebb esemény a 2022-es évben.

Derivativak, értékpapirok:

A 2022-es eévben a Csoport eértékpapir
Ugyleteket nem kotott és a jovdben sem tervezi
ilyen tugyletek végzését.

Hosszabb tavu tékepiaci befektetések:

A Csoport nem rendelkezik ilyen tipusu
befektetésekkel.

Realgazdasag:

A f6 iranyvonalat és  stratégiat a
realgazdasagban torténd befektetések
megvaldsitasa jelenti a Csoport részére.

A Csoport jelenlegi ingatlan portfolioja

- Szolnokon, Nagykanizsan, Budadrson:
ipari ingatlanokat,

- Budapesten: egy feldjitandd villa
épuletet,

- valamint Budapest Xlll.  kertleti
lakoéingatlanban talalhato irodat kezel.

Az  ipari ingatlanok  jelent6s része
kiskereskedelemi, valamint logisztikai
létesitmények.

Az ingatlan portfolioba tartozik az ALQ SAS
leanycégén keresztil egy franciaorszagi
szalloda projekt (Cyrano Hotel — Juan-Les-Pins,
Antibes).

VAR-Logisztika Zrt.

A kbzel 600 négyzetméteres lzemcsarnokot és
tobb szaz négyzetméternyi éplletet magaban
foglalé ingatlan jelenleg egy szallitmanyozassal
foglalkozé cég bérli 1 + 5 éves bérleti
szerzBdéssel.

Az ingatlan egyik f6 erénye a kiemelten jo
elhelyezkedés: a varoskapuhoz és az autépalya
lehajtéhoz  egyarant kozel es6é terllet,
Nagykanizsa eddig kevéssé iparositott
negyedében fekszik, haszongépjarmivek altal
is megkozelithetd, bejarhato.

Telek terilete: 8.223 m2
Epiletek: 2.064 m2

Az ingatlan tovabbi fejlesztésével és annak
hasznositasaval lehet elérni a jelenleginél
magasabb hozamot, amely biztosita a
magasabb megtértilést.

MOON Facility Zrt.

Az ingatlan Szolnok ipari dvezetében, a varos
dél-nyugati részén helyezkedik el. Az ingatlan
tébbcélu hasznositasra alkalmas
elhelyezkedése és kialakitdsabdl adéddan.

Jelenleg egy bérl6 bérli a teljes ingatlant, melyet
tovabbi bérbeadassal és fejlesztéssel kivan
hasznositani az Anyavallalat.

Az ingatlanhoz tartozik iparvagany is, amely az
orszagos halézatba csatlakozik.



Uzleti és vezetdségi jelentés 2022.12.31

Telek tertlete: 48.627 m2
Felépitmények: 3.330 m2

ALQ SAS

A hotel Franciaorszagban, Antibes varosaban
50 méter tavolsagra helyezkedik el a Juan-Les-
Pins homokos tengerpartjatél. Juan-Les—Pins
az egyik legnépszer(ibb varos a kérnyéken.

A 3 csillagos hotel renovalasa szikséges
ahhoz, hogy megfeleld hozamot biztositson a
Tarsasag, mint Kibocsaté és a részvényesei
részére. A 36 szobas 5 emeletes ingatlan
0sszesen 1.200 m2-en, amelyhez két kilsé
parkoléhely is megvasarlasra kerult.
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Telek tertlete: 3.932 m2
Felépitmények: 3.904 m2

Az ingatlant jelenleg hét bérl6 bérli. A
bérbeadottsagi rata 70%-os. A Tarsasag
torekszik a 100%-o0s bérbe adottsagra.

A PLUS Invest Zrt.

Telek terllete: 2.269 m2
Felépitmények: 438,17 m2

Az ingatlan felugjitas utan hasznositasra kerdl
bérbeadassal és / vagy az ingatlan
értékesitésével.
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A tevékenységi kor bemutatasa

Az Anyavallalatot 2006.08.07-én jegyezte be a
Cégbirdsag, 2010.11.10-én pedig nyilvanosan

mikédd részvénytarsasagga alakult. Ezt
kovetéen  2011.02.15-én  tOrzsrészvényei
bevezetésre kerlltek a Budapesti

Ertéktézsdére, majd 2011.04.08-an a Stuttgart-
i Ertéktézsdére (Bderse Stuttgart) is.

Az Anyavallalat hosszu tavu stratégigjanak
célkitlzése, hogy akviziciok és a real-
befektetések megvaldsitasa 4&ltal termeljen
jovedelemtermel6 forrast a cég részvényesei
szamara.

Részesed
Tarsasag neve és
nagysaga
VAR-Logisztika Zrt.
(székhelye: 1124 Budapest, Lejt6 ut 100 %
17/A.; cégjegyzékszam: 01-10- 0
046822)
MOON Facility Zrt.
(székhelye: 1124 Budapest, Lejt6 ut 100 %
17/A.; cégjegyzékszam: 01-10-
049534)
ALQ SAS
(székhelye: Franciaorszag, Antibes
06_609. L’ouis Gal’let. ut 1'8.; 100 %
nyilvantartasba vételi szam:
841 053 077 R.C.S. Antibes,
addszama: FR93841053077)
4 Stripe Zrt.
(székhelye: 1124 Budapest, Lejt6 ut 100%
17/A.; cégjegyzékszam: 01-10-
049777)
A PLUS Invest Zrt. (székhelye: 1124
Budapest, Lejtd ut 17/A; 100%
cégjegyzékszam: 01-10-049740)
Elitur Invest Zrt. (székhelye: 1124
Budapest, Lejtd ut 17/A; 100%
cégjegyzékszam: 01-10-049966)
NEO Property Services Zrt.
(sz'e_k’helye: 1.095 _ BLfdapgst,. 100%
Mariassy utca 7.; cégjegyzékszam:
01-10-045154)
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Alaptéke nagysaga, 6sszetétele

A Tarsasag alaptékéjének Osszetétele 2022.
december 31-én:

Részvény- | Névérték | Kibocsatott | Ossznévérték
sorozat (Ft/db) darabszam

Torzs 25 33355200 | 833880000

Alaptéke 25 33355200 | 833880000

nagysaga

A Tarsasag torzsrészvényei a részvény
névértékétél figgé mértékl szavazati jogot
testesitenek meg. Ennek megfeleléen a
Tarsasag minden 25 Ft  névértéki
térzsrészvénye 1 szavazatra jogosit.

2022. évében a Tarsasag alapt6kéje nem
véltozott.

A Téarsasag 936.988 db sajat részvénnyel
rendelkezett.

Alaptoke felemelése, leszallitasa

Az alaptbke felemelésérél az Igazgatétanacs
elbterjesztése alapjan a kozgyillés hataroz. A
kézgyllés hatarozatara abban az esetben nincs
szukség, ha az alaptéke felemelése a
kdzgyllés hatarozataba foglalt felhatalmazas
alapjan igazgatétanacsi jogkérben toérténik.

Valtozasok a Csoport szerkezetében

Az AKKO Invest Nyrt. 2022. évben nem tortént
valtozas a csoport szerkezetében.
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El6z6 év teljesitményadatai

Az AKKO Invest Nyrt. jelentésében a 2022. évi folyamatairdl szamol be. A Csoport konszolidalt pénzigyi
kimutatasat a Nemzetkdzi Pénzigyi Beszdmolasi Standardok (IFRS) szerint készitette el a 2022. évre
vonatkozdan.

A Cégcsoport szempontjabdl legrelevansabb adatok a sajat téke és az addzas el6tti eredmény
alakulasa, amelyek a teljesitmény mérésének legmegbizhatobb mutatéi. Ezek a kdévetkez6képpen
alakultak:

Osszefoglalé adatok

forintban (IFRS 2022.12.31 2021.12.31 2020.12.31 2019.12.31 2018.12.31
konszolidalt, Ft)

Sajat t6ke 6.902.000.000 | 5903 168 000 | 5599773000 | 5970282000 30475 000
Adozas,elottl 1.326.000.000 877 874 000 53192 000 -281 403 000 522 978 000
eredmény

EBITDA alakulasa:
2021. januar 1 — 2021. december 31. k6z6tti id6szakra 1.853 millio Ft volt.
2022. januar 1 — 2022. december 31. k6z6tti id6szakra 2.602 millid Ft lett.

NEO Property Services Zrt. 2022. évi fontosabb torténései

A NEO Property Services Zrt. 2021-et kdvetéen 2022-ben ismételten rekord szintl arbevételt és
eredmeényt tudott elérni:

J6 hir, hogy a bizonytalan gazdaséagi kdrnyezet — haboru, inflacio, COVID, munkaer§ piaci helyzet —
tovabbra sem befolydsolta negativan a vallalat mikddését. A vallalat tovabbra is magas szinvonalon
nyUjt szolgaltatast tobb mint 250 tgyfelének. Az ingatlaniizemeltetési piacon zajlo kiélezett helyzet
ellenére a NEO toébb j lgyféllel tudta bdviteni portfélidjat (MAV magasépitési munkak, METRO
aruhazlanc, Airport City, Volanbusz). Emellett tovabbi vallalkozasi szerzédéseket sikertlt elnyerni
kézbeszerzési palyazat keretében a Pécsi Tudomanyegyetemtél is.

Az Uzemeltetés mellett tovabb bévilt a generalkivitelezési csapat, az Uzletag igazgaté mellé mérnokok,
projekt menedzserek és el6készitd munkatarsak keriltek felvételre, illetve folyamatban van egy 15-20
f6s mobil kivitelezési csoport felallitasa is. Az Uzletag legujabb projektje a LIVING Le Jardin |. Gtem
épuletkomplexumanak szerkezetépitése és kulcsrakész Kkivitelezése, mely 2023 augusztusaban
kezd6dott és szerz6dés szerint 2024 aprilis végeéig be is fejezédik. Tovabbi kiemelt projekt: a Liberty
Irodahazban 6sszesen 5.085. nm bérlemény kialakitasa bérl6i igény szerint.

A kivitelezési munkak, legyen sz6 bérlemény kialakitasrél, z6ld mez8s beruhdzasrdl vagy ingatlan
bévitésrél, atépitésrél kilondsen hangsulyosak a vallalat rovid és kdzéptavu terveit illetéen. Ez az a
teriilet, ahol a NEO mind arbevételben mind eredményben a legnagyobb névekedési potencialt latja.

A NEO tovabb tudott bévilni a tarsashazkezelési szolgaltatas teriletén is, egyre tobb régi és ujépitési
tarsashaz dont ugy, hogy a vallalat Property Management csapatara bizza ingatlanjanak kezelését
(jelenleg tébb mint 3000 albetétet kezellnk).
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A kiemelt Ugyfelekkel (WING, Magyar Telekom, MAV, Praktiker, EON/MVM, Coloplast, Opella/Chinoin,
OBI) tovabbra is szoros az egylttmiikddés, amely b&vulé opcionalis megrendeléseket, korrekt, mindkét
fél szamara elényds Uzleti kapcsolatot jelent.

Stratégiai jelentéségl eredménynek tekinthetd, hogy sikerult ismételten 3+2 évre elnyernie a MOL Nyrt.

altal kiirt — kiltertletgondozassal kibdvitett- komplex épuletizemeltetési palyazatot.

A vallalat nagy hangsulyt fektet az évekkel korabban megkezdett digitalizaciés folyamatra, igy
internetalapu sajat fejlesztésii CAFM rendszere (NMBS) folyamatos tovabbfejlesztése zajlik. A vallalat
2023.01.01-jével sikeresen bevezetett egy Uj, integralt vallalatiranyitasi rendszert (DEEP), amely
elsésorban szamviteli tertleten tAmogatja a vallalat mikddését. Az Uj rendszer lehetdséget biztosit arra,
hogy a pénzugyi-szamviteli adminisztracié még hatékonyabban, kevesebb emberi erd révén valdsuljon
meg.

A piaci és a tulajdonosi elvarasokkal 6sszhangban a NEO management 2022-ben meghozta a dontést,
amely az els6 ESG jelentés elkészitésének alapja. Tébb meghivott ajanlattévd kozil 2022.
decemberében a PwC Konyvvizsgald Kft. kerllt kivalasztasra, akikkel 2023 januarjaban megkezdddott
az operativ munka. A kézosen elfogadott Gtemterv szerint az elsd jelentés draft verzidja 2023. juniusara
késziilhet el, a véglegesités és formazas utani kbzzététel 2023 év végére varhato.

A jovébeli akvizicidknak, illetve a stabil Ugyfélkornek koszdnhetéen 2023-ban tovabbi arbevétel
novekedést terveziink javulé eredményesség mellett.

Az AKKO Invest Nyrt. 2022. éves kozzétételei

Januar 31| Szavazati jogok és alapt6ke nagysaga

Februar 28 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga

Marcius 21 | Kézgylilési meghivé - 2022.04.21.
31 | Szavazati jogok és alaptSke nagysaga

31 | Kézgyllési elbterjesztések + Sajtokézlemény
31| Kényvvizsgalodi jelentések

Aprilis 19 | Rendkiviili tajékoztatas - Sajtokdzlemény - NEO erdmény
21| Kézgyiilési hatarozatok

21| Javadalmazasi jelentés

21 | Felelés Tarsasagiranyitasi Jelentés

21|2021. évi Kulonallo és Konszolidalt IFRS Jelentés

30 | Szavazati jogok és alapt6ke nagysaga

Majus 24 | Alapszabaly

31 | Szavazati jogok és alapt6ke nagysaga

Junius 9 | Rendkivili tajékoztatas vezetdi feladatokat ellaté személy tranzakcidjardl

30 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga

Julius 29 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga

Augusztus |31 | Szavazatijogok és alapt6ke nagysaga

Szeptember | 8 | AKKO Invest Nyrt. 2022. I. féléves jelentése + Sajtokozlemény
30 | Szavazati jogok és alapt6ke nagysaga

Oktober 31| Szavazati jogok és alaptéke nagysaga
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November |10 |Rendkivili tjékoztatas vezetdi feladatokat ellaté személy tranzakcidjardl

30 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga

December |15 |Rendkiviili tajékoztatas - Tulajdonosi bejelentés

16 | Rendkivuli tadjékoztatas - Tulajdonosi bejelentés

Sajtékdzlemény - Belép a nagy laképrojektek generdlikivitelezési piacara a

22 NEO Property Services

27 | Rendkivili tajékoztatas vezetdi feladatokat ellaté személy tranzakciojarol

28 | Rendkivili tajékoztatas vezetdi feladatokat ellaté személy tranzakciojarol

30 | Tarsasagi eseménynaptar 2023
30 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga

A Tarsasag 2022. marcius 21. napjan kozzétette a 2022. aprilis 21-ére Kkitlizott éves rendes
kozgyllésének meghivéjat.

2022. marcius 31-én publikalta a kozgyulési el6terjesztéseket és a 2021. lizleti év eredményeirdl sz616
sajtokdzleményét.

2022. aprilis 19-én arrdl tajékoztatott, hogy a Tarsasag leanyvallalata, a NEO Property Services Zrt.
Ujabb rekord arbevétellel zarta a 2021. Gzleti évet.

2022. aprilis 21. napjan megtartotta éves rendes kdzgyllését és ennek eredményeként kozzétette:
kézgyllési hatarozatait, 2021. évi kulénallé és konszolidalt IFRS jelentését, Gzleti- és vezetdséqi,
javadalmazasi, valamint felels tarsasagiranyitasi és konyvvizsgaldi jelentését.

2022. majus 24-én kodzzétette 2022. aprilis 21. napjatol érvénybe 1épd, Uj alapszabalyat.

2022. junius 9. napjan rendkivili tajékoztatas keretében adott hirt Varga Gabor, a Tarsasag
12.500 db AKKO Invest Nyrt. térzsrészvényt vasarolt 280 Ft/db atlagaron, igy az ugyletet kdvetben a
tulajdondban allé6 AKKO Invest Nyrt. térzsrészvények 6sszege 88.884 db-ra valtozott.

2022. szeptember 8-an megjelentette a Tarsasag 2022. |. féléves id6szakanak jelentését.

2022. november 10-én kozzétette rendkivili tajékoztatasat Bosanszky Péter Mark, a Tarsasag
kivili Ggylet keretében, 162.000 db AKKO Invest Nyrt. torzsrészvényt adott el 278 Ft/db atlagaron, igy
az ugyletet kovetéen a tulajdonaban alld6 AKKO Invest Nyrt. torzsrészvények darabszama 650-re
valtozott.

2022. december 15. napjan rendkivili tajékoztatasaval arrdl értesitett, hogy a Chantili Invest Zrt.
1.097.660 db AKKO Invest Nyrt. tOrzsrészvényt vasarolt t6zsdén kivili tgylet keretében, az Erste
Befektetési Zrt. igénybevételével. A tranzakcidval a Chantili Invest Zrt. AKKO Invest térzsrészvényeinek
0sszege 5.208.660 db-ra valtozott, részesedése atlépte a 15%-0s kiiszobértéket, a kibocsatott alaptéke
15,61%-4aval, mig a szavazatokra feljogosito részvények 16,06 %-val rendelkezett.

2022. december 16-an rendkivili tajékoztatasban publikalta, hogy a Chantili Invest Zrt. 500.000 db
AKKO Invest Nyrt. torzsrészvényt adott el t6zsdén kivili Ggylet keretében, az Erste Befektetési Zrt.
igénybevételével. A Chantili Invest Zrt. AKKO Invest torzsrészvényeinek 0sszege 4.708.660 db-ra
valtozott. Részesedése 15%- os kiiszobérték ala csokkent, igy a kibocsatott alaptéke 14,11%-aval, mig
a szavazatokra feljogositd részvények 14,52 %-val rendelkezik.
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2022. december 22. napjan kbzzétette sajtokdzleményét, amelyben a NEO Property Services belép a
nagy laképrojektek generalkivitelezési piacara. A NEO els6é nagy generalkivitelez6i munkaja a 164
lakasos Le Jardin lakopark elsé Uteme, melyet akar tovabbiak is kdvethetnek a jovében, ezzel
tamogatva a NEO noOvekedésének Uj terliletét az ingatlaniizemeltetés mellett, ahol jelenleg is
meghatarozo poziciét tolt be a magyar piacon.

Zoltan — a Tarsasag igazgatdtanacsanak elndke — tézsdei tigylet keretében, 20.000 db AKKO Invest
Nyrt. torzsrészvényt vasarolt 277 Ft/db atlagaron az UniCredit Bank Hungary Zrt., mint befektetési
szolgaltaton keresztll, igy az ugyletet kovetéen a tulajdonaban all6 AKKO Invest Nyrt.
torzsrészvényeinek darabszama 29.000-re valtozott.

2022. december 28-an arrdl tajékoztatott, hogy 2022. december 27-én kézhez kapott tajékoztatés
alapjan Varga Gabor — a Tarsasag igazgatétanacsanak tagja — tézsdei lgylet keretében, 25.000 db
AKKO Invest Nyrt. torzsrészvényt adott el 281 Ft/db atlagaron az Erste Befektetési Zrt. befektetési
szolgaltaton keresztll, igy az Ugyletet kovetéen a tulajdonaban alldé AKKO Invest Nyrt.
torzsrészvényeinek darabszama 63.884-re valtozott.

Célok és stratégia

Az AKKO Invest Nyrt. holdingtarsasag, azaz olyan tobb tarsasagban részesedéssel rendelkezé
gazdasagi tarsasag, amelynek gazdasagi célja a holding és a leanyvallalatok kozoétti hatékony
egyuttmikodés révén a hosszu tavu értékndvekedés elérése. Az AKKO Invest Nyrt. sajat vagyonat
fekteti be, nem végez kulsé vagyonkezelést, és alapvetd célja nem feltétlenll a tulajdonaban lévd
leanyvallalatok adasvétele, hanem a leanyvallalatokban (és természetesen az anyavallalatban) elért
vagyongyarapodas, értékndvekedés.

A Csoport célja egy sikeres holding kiépitése. Legfontosabb kitlizétt cél az Anyavallalat értékének
ndvelése, és ezzel parhuzamosan a részvényesi értékteremtés.

Az Anyavallalat magas hozamtermeld képességgel rendelkezd realgazdasagi befektetéseket kivan
eszkozolni, ezért tovabbi akvizicidkat tervez a jov8ben megvaldsitani.

Eréforrasok és kockazatok
Pénzlgyi és gazdasagi kockazati tényezdk:

Az Anyavallalat eredményt (arbevételt) a leanycégein keresztul ér(t) el, amelyek biztositjak szamara is
a megfelel6 bevételi forrast.

Kiadasok nagysagrendje:

Az AKKO Invest er6sen emberieréforras-orientalt, sikere az Igazgatétanacs helyes dontésein mulik. A
kockazatok ugyanebben keresend6k. Az Anyavallalat vagyonanak alakulasa — és ebbél
kévetkezbéen a részvényarfolyam is — igen jelentés kilengéseket mutathat, és barmikor fennall a
tékeveszteség lehetbsége is.

Vezet6 tisztségvisel6k AKKO Invest részvény tulajdona

2022. december 31-én vezetd tisztségvisel6k kozul az alabbi tagok rendelkeztek AKKO Invest Nyrt.
részveény tulajdonnal:

19



Uzleti és vezetdségi jelentés 2022.12.31

Név Tisztség “C” sorozatu torzsrészvény
Prutkay Zoltan igazgatbtanacs elnoke 29 000 db
Horvath Imre Attila igazgat6tanacs alelnoke 43 000 db
Varga Gabor igazgatotanacs tagja 63§b84
Székely Gabor* igazgatotanacs tagja / audit bizottsag 1000 db
elnoke
Matskasi Istvan igazgatotanacs tagja / audit bizottsag odb
tagja
Bosanszky Péter Mark igazgatdtanacs t?agj g?a/ audit bizottsag 650 db

*Székely Gabor a G&T Vagyonkezel6 Zrt-n keresztll tovabbi 14.500 db AKKO Invest Nyrt. torzsrészvénnyel rendelkezik

Beszamolasi id6szakot kovetd Iényeges események

Az AKKO Invest Nyrt. Kozzétételei a
mérlegforduld utani idészakban

2023

Januar 31| Szavazati jogok és alaptoke nagysaga

Februar 28 | Szavazati jogok és alaptéke nagysaga
Marcius 16 | Rendkivli tajékoztatas akviziciorol
17 | Rendkivili tdjékoztatas - Tulajdonosi bejelentés

2023. marcius 16-an adott tajékoztatast a Tarsasag, hogy az lgazgatdtanacs dontétt a Deniro
Zartkorten Miikodd Részvénytarsasag (székhely: 1124 Budapest, Lejt6 at 17/A.; cégjegyzékszam: 01-
10-140820; addszam: 27943933-2-43) jegyzett tékéjének 100 %-at megtestesitd tOrzsrészvényeinek
megvasarlasardl. A Deniro Zrt. 1.518 m2 telekterllettel és 1.334 m2 felépitménnyel rendelkezé 100%-
os bérbe adottsagu ingatlant tulajdonol.

A megvasarolni kivant térzsrészvények teljes vételarat, illetve az Ugylethez kapcsolédd kdvetelés
engedményezési szerz6dés szerinti teljes vételarat a Tarsasag sajat részvényekkel térténd fizetéssel
rendezte. A vételar ellenében jar6 AKKO Toérzsrészvények darabszama (bekerulési értéken felll)
936.988 db-ban kerult meghatarozasra.

Az AKKO Invest Nyrt. sajat részvényeinek darabszama 0 db-ra valtozott.

2023. marcius 17-én adott tajékoztatast a Tarsasag, hogy a B+N Referencia Zrt. részesedése atlépte
az 5%-o0s és 10%-os klszobértékeket, igy részesedése és szavazatokra feljogositd részvényeinek
szama 11,60%-ra valtozott.
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Vezetd tisztségviselok

A Tarsasag hatalyos Alapszabalya alapjan az egységes iranyitast az Ilgazgatétanacs latja el.

Az |gazgatdtanacs tagjait a Kozgyllés jogosult megvalasztani. Az Igazgatoétanacs tagjai
Ujravalaszthatok.

Az igazgatétanacsi tagsagra iranyulé jogviszony megsziinik:
a) a megbizas id6tartamanak lejartaval,
b) visszahivassal,

(a)
(b)
(c) térvényben meghatarozott kizaré ok bekdvetkeztével,
(d) lemondassal,

(e)

e) elhalalozassal.
Igazgatétandcs tagjai:

- Prutkay Zoltan — igazgatotanacs elndke

- Horvath Imre Attila — igazgatotanacs alelndke
- Varga Gabor — igazgatétanacs tagja

- Székely Gabor — igazgatétanacs tagja

- Matskasi Istvan — igazgatétanacs tagja

- Bosanszky Péter Mark — igazgatoétanacs tagja

Audit Bizottsdg tagjai:

2022. januar 1-jén érvényben lévé Audit Bizottsagi tagok:
- Székely Gabor — audit bizottsag elndke

- Matskasi Istvan — audit bizottsag tagja

- Bosanszky Péter Mark — audit bizottsag tagja

Az Audit bizottsag tagjai munkajukért nem részesulnek kilén anyagi juttatasban.
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Foglalkoztataspolitika

2019.02.11-t61 az Anyavallalat egy befektetdi kapcsolattartét és 2019.03.13-t6l egy vezérigazgatét
alkalmaz, 2020. marcius 1-jével tovabbi 1 f6 bérléi kapcsolattartéval bévilt a munkavallalok kére, majd
2022. december 1-jével tovabbi 2 6, projekt manager-i pozicioba kerult felvételre, igy az alkalmazottak
szama 5 f6re emelkedett. A cégcsoport napi operativ mikodését 3 6 latja el.

Az Anyavallalat, mint Kibocsaté dolgozdéi részvényeket nem bocsatott ki, tovabba nem mikodtet
munkavallaloi részesedési programot, tovabba nem koététt olyan megallapodast, amely révén az
alkalmazottak részesedhetnek a Kibocsaté tékéjebél.

Az Anyavallalat a kinevezett tisztségvisel6inek juttatasairdl és dijazasukrol Javadalmazasi jelentés
formajaban szamol be a kézgyllés szamara a kifizetendd 6sszegekrol.

Az Anyavallalat leanycégeiben — kivéve a NEO Property Services Zrt-t — nem alkalmaz munkavallalékat,
és a vezetf tisztségvisel6k sem részeslinek semmilyen anyagi és természetbeni juttatasban.

Kutatas és a kisérleti fejlesztés

A targyidészakban kutatasi, kisérleti fejlesztési kdltségek nem kerlltek elszamolasra.

Kornyezetvédelem

Az AKKO Invest Nyrt. kornyezetvédelmi feleléssége nem jelent8s, kornyezetkarositas nem
valoszin(sithetd.

A NEO Property Services Zrt. kornyezetvédelmi felelésségét az alabbi
teruleteken valositja meg

Bekapcsolodtak a ,,Z6ld Iroda” mozgalomba, amelynek keretében elkészitették Székhazuk dkotérképét,
igy csokkentették a vizfelhasznalast és szennyviz-kibocsatast, valamint az irodai papir-felhasznalast.

Az ingatlan Uzemeltet6 vallalatok k6zul Magyarorszagon elséként szerezték ,BREEAM IN USE” — very
good mindsitést egy irodahaz Uzemeltetésére.

ISO 14001 KIR rendszer keretében azonositottdk és figyelemmel kisérik a tevékenységukkel
0sszefliggd kornyezeti hatasokat, és megbizdikkal kdzdsen térekednek a mikdodtetett Iétesitmények
kérnyezeti teljesitményének folyamatos javitasara, az alabbiak szerint:

Levegovédelem:

A NEO Property Services Zrt. altal Uzemeltetett 1égszennyezé pontforrasokon (kazanok, sziikség-
aramfejleszté berendezések) rendszeresen elvégzik a karbantartast, ezzel optimalizalva az
Uzemanyag-felhasznalast és a flistgaz-kibocsatast.

Az Ozonkérositd anyagokat tartalmazé klima- és hitérendszereken rendre elvégeztetik a
szivargasvizsgalatot, karbantartast és a szikség szerinti javitasokat. Az igény szerinti utantéltéseket
maximalis figyelemmel és a vonatkozé eldirdsok betartasaval végzik, a lefejtett anyagot kizardlag
megfeleld engedéllyel rendelkezd vallalkozénak adjak at kezelésre, artalmatlanitasra.

Megbizoik részére évente fejlesztési tervet készitenek, amely az lzembiztonsag mellett a
gazdasagosabb energiafelhasznélast és az alacsonyabb kibocsatasok elérését célozza meg.
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Talajvédelem, felszini és felszin alatti vizek védelme, viztakarékossag:

A foldbe sullyesztett olajtartalyokat duplafallal és szivargasérzékeld eszkodzzel latjak el.

Az esetlegesen bekdvetkezd szennyezést az illetékes kérnyezetvédelmi felligyel6ség részére
haladéktalanul bejelentik, a felszamolads és monitorozas soran teljes mértékben egyuttmiikédve a
hatésag, a megbizé és az érintett civil lakossag képviselbivel.

A létesitményeikben mikodé zsirfogd, olajfogd és egyéb kotelezett berendezéseket engedélyeztetik,
mikodésiket ellenérzik, naplozzak, kibocsatasaikat folyamatosan az engedélyezett szint alatt tartjak.

A vizbazisok védelme érdekében felhivjak az épulet-hasznalok figyelmét a hasznalt étolaj, sitdézsir
lefolydkba, WC-be torténd kiontésének veszélyeire, propagaljak a begyljtésre szakosodott szervezetek
részére torténd atadast. A csatornaba kerul6 zsir amellett, hogy az épllet és a telepilés
csatornahaldzatat elzsirositja, a szennyvizkezel6ket is terheli, gatolja a szennyviz artalmatlanitasat.

A szocialis helyiségekben a viztakarékos csapoldkat, 6blitd szelepeket szerelnek fel a vizfelhasznalas
csokkentése érdekében.

Takarékossag a villamos energiaval:

Fejlesztési javaslataikban kezdeményezik megbizéknal a szocidlis helyiségek és egyes
folyosészakaszok mozgasérzékelds kapcsoldkkal torténd felszerelését, illetve - ahol ez nem ésszerd -,
lekapcsolasra figyelmeztetd matricak kihelyezését.

Epileteikben  térekednek a  klimaberendezések  mikddésének  ablaknyitassal  torténd
Osszehangolasara, arnyékolok felszerelésére a f(it6-h(té rendszerek hatékonysaganak emelése
érdekében.

Megtérilési szamitasokkal alatamasztott javaslatokat allitanak 6ssze a megbizoik részére a helyi
megvilagitas kiépitésére, energiatakarékos berendezések (vilagitas, kézszarito, konyhai eszk6zok stb.)
beszerzésére.

Munkatarsaik felvilagositasaval is térekednek a szikségtelen energiafelhasznalas elkerilésére,
csokkentésére. Felhivjak a figyelmet a készilékek ,stand by” Gzemmddjanak kerllésére, a hasznalaton
kivili telefontolték haldzatbdl torténd kihdizasara, a munka végeztével a szamitdgépek kikapcsolasara,
a folosleges vilagitas lekapcsolasara stb.

Takarékossaq a kozlekedésben:

A vallalat altal hasznalt gépjarmiiveket rendszeresen szervizeltetik, gondoskodnak karbantartasukrodl a
megfeleld miszaki allapot, az Gzembiztonsag és az alacsonyabb Gzemanyag-fogyasztas érekében.

Munkaszervezéssel optimalizdljak a kilométer-felhasznaldst, ahol megoldhatd, telekocsival’,
partnereikkel kdzds jarmivekkel utaznak, elényben részesitik a telefon- és video-konferenciat, valamint
a Felhd kdrnyezet altal biztositott kommunikacids lehetéségeket.

Nagyobb telephelyeiken munkatarsaik részére kerékparokat biztositanak, és partoljak a kerékparral
torténd munkaba jarast is.

Takarékossagq a papirfelhasznalasban:

Nagyobb telephelyeiken bevezették a kdzponti, kontrollalt nyomtatast és a kétoldalas nyomtatasi
lehet8séget. A szervezeti egységek a nyomtatasairdl és fénymasolat - készitésérél rendszeres riport
készul.

Torekednek ,Ujrapapir” és FSC (Forest Stewardship Council) védjegyes, (felelés erd6gazdalkodasbdl
szarmazo) papir hasznalatéara.

A papirszegény mikoédés érdekében elényben részesitik az elektronikus levelezést, bevezették az
elektronikus iktatast, szamlafeldolgozast és eseménykezeld szoftver hasznalatat.

Az elhasznalt papirtorlok mennyiségének csokkentésére a mosdoban és a konyhaban figyelemfelhivo
matricakat helyeztek ki. Ugyelnek a papirtoriék takarékos adagolasara.
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Zoldités zoldekkel:

Az irodak levegéjét a névények kedvezben befolyasoljak, ennek kdszénhetéen az iroda vagy a pihend
teriiletére épitett ,zold fal” vagy névénysziget folyamatos energia-befektetés nélkil javitja a kdzérzetet,
komfortérzetet, a levegd mindségét. Ezért propagaljak az irodaikban zdld névények telepitését.

A lerakasra keriilé hulladék mennyiségének csokkentése:

A leghatékonyabb hulladékcsOkkentési mddszernek a hulladékka valas megel6zését tartjak, ezért
torekednek a még hasznalhat6 eszk6zok javitasara, ujra-hasznalatara a selejtezés, kidobas helyett.

Munkahelylikén az uUjrahasznosithatd hulladékfajtakat szelektiven gydjtik. lrodaikban évtizedes
hagyomanya van a foloslegessé valt papirok szelektiv gyUjtésének, emellett a teakonyhakban PET
palackok és a miianyag csomagoldéanyagok szelektiv gy(jtése is biztositott.

Az altaluk kezelt éplletekben is szorgalmazzdk a szelektiv gylijtés bevezetését és népszeriisitését,
megbizoéikkal egyuttmikddve.

Ugyfeleik részére energia-racionalizalasi és egyéb, a kornyezeti teliesitményt javité javaslatokat
tesznek, a kdrnyezeti kockazatok feltarasara risk report-ot készitve, ezzel is tdmogatva megbizéik
biztonsagosabb és ,z6ldebb” miikbédését.

,20ld tanacsok” cimmel munkatarsaik gyermekeinek rajzaival diszitett zsebkdnyvet készitettnek, amely
otleteket, tippeket tartalmaz az éplleteiket hasznaldék szamara a kérnyezetkimélébb mikédéshez.

A létesitményekben korszer(i, kérnyezetbarat szerekkel és modszerekkel végzik a takaritast, a
jégmentesitést, valamint a rovar- és ragcsalo irtast. Ezzel sajat és megbizoik dkoldgiai labnyomat is
csokkentik.

Telephelyek bemutatasa

Az Anyavallalat a jelentés készités napjan nem rendelkezik telephellyel.

A NEO Property Services Zrt., mint lednycég az alabbi telephelyekkel rendelkezik:
- HU 4026 Debrecen, Bethlen utca 1.

- HU 6724 Szeged, Rokusi krt. 2-10.

- HU 6750 Algyd, Technoldgiai Ipartelep

- HU 5000 Szolnok, Ady Endre ut 26.

- HU 8000 Székesfehérvar, Kaposi ut 9.

- HU 2443 Szazhalombatta, Olajmunkas utca 2.

- HU 9700 Szombathely, Hefele Menyhért utca 2.

- HU 7624 Pécs, Matyas kiraly utca 23.

- HU 3525 Miskolc, Régiposta utca 9.

- HU 3580 Tiszaujvaros, TVK Ipartelep, "Régi Szamitékdzpont"
- HU 9023 Gydr, Verseny utca 11.

- HU 8900 Zalaegerszeg, Zrinyi utca 6.

A tébbi leanycég nem rendelkezik telephellyel.
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Felelésségvallalo nyilatkozat

Az AKKO Invest Nyrt. 2022. évi éves egyedi és konszolidalt IFRS jelentéséhez

Alulirott, mint cégjegyzésre és képviseletre jogositott személy, az AKKO Invest Nyrt.
Igazgatotanacsanak elndkeként kijelentem, hogy:

a kilonallé és konszolidalt pénziigyi kimutatasok az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamoldsi Standardokkal 6sszhangban késziiltek.

A konszolidalt 2022. évi pénzlgyi kimutatds a szamviteli el6irdsoknak megfeleléen, legjobb
tudasunk szerint készilt, valés és megbizhaté képet adva az AKKO Invest Nyrt. és a
konszolidalasba bevont vallalkozasainak eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérél és veszteségérdl, tovabba a vezetdi jelentés megbizhatd képet ad az
AKKO Invest Nyrt. helyzetér6l, fejlédésér6l és teljesitményérél, ismertetve a fébb
bizonytalansagi tényezbéket és kockazatokat.

A Jelentés nem hallgat el olyan tényt, amely az AKKO Invest helyzetének megitélése
szempontjabdl jelent&séggel bir.

Az AKKO Invest-nek tudomasa van azon tényrél, hogy Tpt. 57. §. (1) bekezdésének megfelel6en
a rendszeres és rendkivili tajékoztatas (szabalyozott informacidk nyilvdnossagra hozatalanak)
elmaradasaval, félrevezet6 tartalmdval okozott kar megtéritéséért felelésséggel tartozik.

A konyvvizsgald az AKKO Invest Nyrt. Gzleti és vezetGségi jelentés pénziigyi kimutatdsokkal vald
Osszhangjat vizsgalta.

Az AKKO Invest Nyrt. 2022. éves IFRS jelentése teljes terjedelmében megtekintheté 2023.
aprilis 4-t6l a Tarsasdg székhelyén (1118 - Budapest, Dayka Gabor utca 5.) és honlapjan
(www.akkoinvest.hu), a BET honlapjan (www.bet.hu) valamint a Magyar Nemzeti Bank

kotelez6 kozzétételi portdljan (www.kozzetetelek.hu).

Budapest, 2023. aprilis 4.

Prutkay Zoltan
igazgatdtandcs elndke


http://www.akkoinvest.hu/
http://www.bet.hu/
http://www.kozzetetelek.hu/

Konszolidalt pénziigyi kimutatasok

AKKO INVEST

Nyilvanosan Mikodo
Részvénytarsasagrol
a 2022. december 31-én végz6dob lzleti évre az Eurdpai Unid

altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint



AKKO Invest Nyrt. és konszolidalasba bevont lednyvallalatai
Konszolidalt pénziigyi kimutatasai az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végz6dé Uzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Konszolidalt atfogé eredménykimutatas a 2022. december 31-én végzédo 365 napra

p . , 4 . " 2022.01.01.- 2021.01.01.-
ATFOGO EREDMENYKIMUTATAS Megjegyzések 2022.12.31. 2021.12.31.
Arbevétel (5.1) 28332 22138
Kozvetlen raforditasok (5.2) (25 648) (20 066)
Brutté eredmény 2684 2072
Adminisztrativ és értékesitési raforditasok (5.3) (869) (769)
Egyéb raforditasok, nettd (5.4) (200) (172)
Pénzlgyi raforditdsok, nettd (5.5) (289) (260)
Lednyvallalatok értékesitésébdl szarmazo

eredmény - 7
Addzas el6tti eredmény 1326 878
Jovedelemado raforditas (5.6) (323) (300)
Nett6é eredmény 1003 578
Az anyavdllalat tulajdonosaira juto rész 1003 578
Nem kontrollalé érdekeltségre jutd rész - -
Atvéltasi killonbozet (4) (1)
Egyéb atfogo eredmény (nyereségadoé hatasa

utan) (4) (1)
Teljes atfogé eredmény 999 577
Az anyavallalat tulajdonosaira juté rész 999 584
Nem kontrollalé érdekeltségre jutd rész - -
Egy részvényre juté eredmény forintban (6.23) 30,95 17,69
Higitott egy részvényre juté eredmény forintban (6.23) 30,95 17,69
EBITDA 2 602 1853

Az dtfogd eredménykimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!

A kiegészit6 megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A zdrdjeles hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 5-6. fejezeteire utalnak.

Bizonyos 6sszehasonlité adatok ujraprezentdldsa kerdiltek.
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Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Konszolidalt mérleg
2022. december 31. napjara

ESZKOZOK Megjegyzések 2022.12.31,  2021.12.3L.
ujramegallapitott
Befektetett eszk6zok 22 004 22710
VevG6kapcsolatok értéke (6.1) 11721 12 303
Goodwill (6.2) 5645 5645
Haszndlati jogi eszk6zok (6.3) 325 433
Immaterialis eszk6zok (mashol ki nem emelt) (6.4) 28 29
Befektetési célu ingatlanok (6.5) 4188 4203
Ingatlanok (6.6) 28 31
Gépek, felszerelések, berendezések (6.7) 69 66
Forgdeszkozok 12 606 10 265
Vevékovetelések (6.8) 8 659 7611
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok (6.9) 2128 1330
Zarolt pénzeszkdzok (6.10) 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik (6.11) 1334 839
Eszk6z0k 6sszesen 34 611 32975
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK Megjegyzések 2022.12.31. u]ffnz‘:g;ijtlott
Sajat toke 6 902 5903
Jegyzett t6ke (részvények névértéke 25Ft/db) (6.12) 834 834
Azsié (6.13) 5480 5 480
Eredménytartalék 1187 184
Sajat részvények (6.14) (380) (380)
Tulajdonosi tranzakcidk (6.15) (207) (207)
Halmozott atvaltasi kilénbozet (6.16) (12) (8)
Anyavallalat tulajdonosaira jutoé sajat téke 6 902 5903
Hosszu lejaratu kotelezettségek 17 391 18 502
Hosszu lejaratu banki hitelek (6.17) 10 585 11301
Hosszu lejaratra kapott kolcsonok (6.17) 298 272
Céltartalékok (6.18) 331 291
Halasztott add kotelezettségek (6.19) 1543 1579
Hosszu lejaratu lizing kotelezettség (6.3) 105 229
Akvizicié halasztott vételara (6.20) 4529 4 830
Rovid lejaratu kotelezettségek 10318 8570
Rovid lejaratu hitelek, kolcsonok (6.17) 766 753
Szallitéi tartozasok (6.21) 3020 3475
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és
id6beli elhatarolasok (6.22) 6 252 4074
Nyereségado kotelezettségek (6.23) 49 54
Rovid lejaratu lizingkotelezettség (6.3) 231 214
Sajat téke és kotelezettségek 34 611 32975

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.

A zdrdjeles hivatkozdsok a pénziigyi kimutatdsok 5-6. fejezeteire utalnak.
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Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Konszolidalt cash flow-kimutatas

a 2022. december 31-én végz6d6 365 napra

Megnevezés

Addzas elbtti eredmény

Kamatraforditas, netté

Pénzmozgdssal nem jdro tételek
Ertékcsdkkenés

Devizas 6sszevont arfolyamveszteség
eredményhatasa

Varhato hitelezési veszteség eredményhatdsa

Kamatbevétel

Befektetési céll ingatlanok értékesitésének
eredményhatasa

Lednyvallalat értékesitésének
eredményhatasa

Céltartalékok véltozasa
Pénzmozgdssal nem jaro tételek 6sszesen

Miikédo téke valtozasai
Vevd kovetelések valtozasa

Egyéb forgdeszkdzok és elhatarolasok
valtozdasa

Szallito kotelezettségek valtozasa

Egyéb rovidlejaratu kotelezettségek és
elhataroldsok valtozasa

Osszes nett6 forgétéke valtozas

Fizetett kamat

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szirmazoé netté cash-
flow

Részesedések megszerzése forditott 6sszeg,

csokkentve az atvett pénzeszkozok értékével
Targyi eszkdz beszerzések

Targyi eszk6zok értékesitésének bevétele

Kapott kamat

Részesedések vételdranak torlesztése

Adott kolcson visszafizetése

Befektetési tevékenységhdl szarmazé netto
cash-flow

A kévetkezd oldalon folytatodik.

Megjegyzések

29

(5.5)

(6.3-6.7)
(5.5)

(5.5)
(5.5)

(6.18)

(6.8)
(6.9)

(6.21)
(6.22)

(6.3-6.7)

(6.20)

2022.12.31.

1326
347

988

(44)

(11)

40
973

(1048)

(786)
(455)

2177
(112)

(329)
(364)

1840

(65)

11
(301)

(355)

2021.12.31.
ujramegallapitott

878
275

714

(5)
(10)

(1)
(7)

176

(3)
864

(3861)

200
1922

(563)
(2302)

(261)
(303)

(849)

(10 939)
(4)

16

1

1664
(9 262)
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Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

folytatds az el6z6 oldalrdl

Megnevezés Megjegyzések 2022.12.31. 2021.12.31.
Hitel visszafizetés (6.17) (741) (471)
Hitel felvétel (6.17) - 12 000
Lizing kotelezettségek teljesitése (6.3) (247) (159)
Adott dvadék (6.10) - (485)
Finanszirozasi tevékenységhdl szarmazo nettoé cash-flow (988) 10 885
Pénzeszk6zok valtozasa 497 773
Devizas pénzeszkdzok atértékelése (5.5) (2) (5)
Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa 495 768
Pénzeszkzok az év elején (6.11) 839 71
Pénzeszk6zok az id6szak végén (6.11) 1334 839

A cash flow-kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészit6 megjeqgyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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Minden adat Millid Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatas

a 2022. december 31-én végz6do 365 napra

Megnevezés

Megjegyzések

2020.12.31.

Targyévi atfogd eredmény

Targyévi eredmény korrekcidja
(Ujramegallapitas)

Leanyvallalat értékesitése

Sajat részvény tranzakcidk (vasarlas)
2021.12.31.

Targyévi atfogd eredmény

2022.12.31.

Jegyzett
toke

(6.12)
834

834

834

Részvény
azsio

(6.13)
5480

5480

5480

Eredménytartalék

(394)
585

(7)

184
1003
1187

Sajat

részvények

(6.14)
(70)

(310)
(380)

(380)

Tulajdonosi
tranzakciok

(6.15)
(241)

34

(207)

(207)

Halmozott  Anyavallalati
atvaltasi  tulajdonosokra
jutod sajat téke érdekeltség

kiilonbozet
(6.16)

(7) 5602
(1) 584

- (7)

- 34

- (310)
(8) 5903
(4) 999
(12) 6902

Nem
kontrollalo

Osszesen

5602
584

(7)
34
(310)
5903
999
6902

A sajat téke vdltozds kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Il. A szdmviteli politika meghatarozo elemei, a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitésének
alapja

1. A pénziigyi kimutatasok elkészitésének az alapja és a vallalkozas folytatasa

Nyilatkozat az IFRS-eknek valo megfelelésrél

A menedzsment kijelenti, hogy az éves jelentés részét képez6 konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az
Eurépai Unié 4dltal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standardokkal o6sszhangban
késziiltek. A vezetGség e nyilatkozatat felel6ssége tudataban tette meg.

A pénziigyi kimutatdsok tartalma

E pénzigyi kimutatasok a AKKO Invest Nyrt., mint anyavdllalat és a konszolidalasba bevont
vallalkozasainak (egylttesen: Csoport) vagyonat, teljesitményét és pénziigyi helyzetét mutatjak be. A
Csoport pénziigyi kimutatdsait az Anyavallalat menedzsmentje késziti el és hagyja jova és gondoskodik
annak kozzétételérdl.

A Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatasokat a Budapesti Ertékt&zsde honlapjan (www.bet.hu) és
sajat honlapjan (www.akkoinvest.hu) is kozzéteszi.

A pénziigyi kimutatdsok elkészitésének alapja; az alkalmazott szabdlyrendszer és a mégodttes
feltételezések, értékelési filozofia

A pénzigyi kimutatdsok az International Accounting Standard Board (IASB) altal megalkotott
International Financial Reporting Standard (IFRS) alapjan késziltek.

Az IFRS-ek magukban foglaljdk az IFRS-eket, az IAS-okat, az Ertelmezési Bizottsag altal megalkotott
IFRIC-eket és SIC-eket. Az IFRS-eket ugy alkalmazta a Csoport, ahogyan azokat az Eurdpai Unid
befogadta.

Az Anyavallalat menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak kovetelménye
teljesil, vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az Nyrt. a miikddését belathato
idén belll — mely egy éven tulmutat — megsziinteti vagy lényegesen csokkenti.

A Csoport altaldban a multbeli bekerdilési érték alapjan értékeli eszkozeit, kivéve azokat a helyzeteket,
amelynél az IFRS-ek alapjan az adott elemet valds értéken kell értékelni. A pénziligyi kimutatasokban a
kereskedési céli pénziigyi instrumentumokat kellett valds értéken értékelni.

2. A konszolidalashoz kapcsolddé szamviteli politikak

A konszoliddcio alapja

A konszolidalt pénziligyi kimutatasok a Csoport és a Csoport altal kontrollalt gazddlkoddk (a Csoport
lednyvallalatai) pénziigyi kimutatdsait (értékeit) tartalmazzak. A 2014. januar 1-jét6l kezd6d6 Uzleti
évtdl a kontroll fogalmat az IFRS 10 standard fogalmazza meg. E standard szerint, a befektet6 akkor
rendelkezik kontrollal a befektetést élvezd cég felett, amennyiben jogosult ez utdbbi altal megtermelt,
valtozd természetl pozitiv hozamra, illetve viseli a negativ hozam kovetkezményeit és képes
dontéseivel (hatalmaval) a m(ikodést iranyitani, igy e hozamokat befolyasolni. Az irdnyitasi képesség,
igy a kontroll is jogokbdl fakad.

A kontrollt elsésorban tulajdonosi részesedés, mas tulajdonosokkal kdtott megdllapodas, vagy egyedi
piaci helyzet (pl. monopolhelyzet) folytan lehet elérni.
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E pénzigyi kimutatdsban szerepl6 vallalkozasok felett az anyavallalat a kontrollt — kivétel nélkal —
tulajdonosi részesedése folytan érte el.

Az év folyaman megszerzett, illetve eladott lednyvallalatok bevételeit, illetve raforditasait a
konszolidalt atfogd eredménykimutatas tartalmazza a megszerzés tényleges datumdatdl az eladds
tényleges datumidig.

A lednyvallalatok teljes atfogd eredménye a Csoport és a nem kontrollalé részesedések tulajdonosait
illetik meg. Az atfogd eredmény O0sszegét akkor is hozza kell rendeli a nem kontrollalé érdekeltséghez,
ha az negativ lesz.

Szlikség esetén a lednyvallalatok pénziigyi kimutatdsai mddositasra keriilnek, annak érdekében, hogy
szamviteli politikdik megfeleljenek a Csoport tobbi tagja altal alkalmazott szamviteli politikaknak.

A konszolidacid idGpontjdban teljeskorlien kiszlirésre keriilnek a csoporton bellli tranzakcidk,
egyenlegek, bevételek és raforditasok, akkor is, ha a létrejové eredmény egy eszkoz értékében jelenik
meg.

A nem kontrolldlo érdekeltség

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokban a ledanyvallalat netto eszkozeit (eszkozeit és kotelezettségeit)
az anyavallalat teljes egészében megjeleniti. A konszolidalt sajat t6kének azonban csak a megszerzés
utani és csoportra juté részét jeleniti meg anyavallalatra juté sajat t6keként a Csoport.

A leadnyvallalati nettd eszkozok nem kontrolldld részesedésre jutd értékét (ideértve az akvizicidkor
meglévd, az akvizicid utan keletkezd és az akvizicids valds érték moddositasok hatdsait is) elkiilonitve
egyetlen soron jeleniti meg a Csoport nem kontrollalé érdekeltség néven. A nem kontrollald
érdekeltség a sajat t6ke — nem anyavallalat tulajdonosaira juté — része. A nem kontrollald
érdekeltséget a Csoport a nettd eszkdzok aranyaban jeleniti meg (konyv szerinti értéken) az egyes
fordulénapokon, azt nem értékeli valds értékre az egyes lzleti évek végén.

Abban az esetben, ha egy kordbban megszerzett lednyvallalatbeli részesedés megvaltozik, de az a
tranzakcid utan is lednyvallalatnak minésiil, a megszerzett nettd eszkoz és a fizetett ellenérték kozotti
kiilonbozetet a sajat t6ke novekedéseként vagy csokkenéseként kezeli.

A konszoliddcio szabadlyai

Az iizleti kombindciok kezelése

Uzleti kombinacionak mindsiil az a helyzet, amikor a Csoport egy Uj tarsasag fol6tt kontrollt szerez és
az akvizicid célja a felvasarolt Uzleti tevékenységének a megszerzése volt és nem csak a felvasarolt
gazdalkodé eszkdzeinek megszerzésére irdnyult a tranzakcid. A kontroll megszerzését attdl a naptdl
kell megallapitani, amely nappal a ledanyvallalattd mingsitéshez sziikséges barmely helyzet teljesiilt.

Az Gzleti kombinacid napjara meg kell hatarozni a goodwill/negativ goodwill értékét. Ez a részesedésért
atadott eszkozok valds értékének (ellenérték) és a megszerzett nettd eszkdzok valds értékének
kiilénbozete (aranyosan). Az ellenérték meghatarozdasa soran a korabbi részesedés értékét figyelembe
kell venni.

Az ellenértékbe bele kell szdmitani:

- a megfizetett vagy jard pénzt;

- a kombinacid kapcsan a felvasarld altal kibocsatott részvények valos értékét (a valos érték a
kibocsatds napjan érvényes részvényarbdl szarmaztatandod);

- az atadott egyéb eszkdzok valds értékét (csokkentve az esetleg atadott kotelezettségekkel);
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- a fliggd ellenértékek valds értékét, vagyis az ellenértéknek azt a részét, amelyet bizonyos
jovébeli események bekovetkezésekor (be nem kovetkezésekor) kell dtadni vagy jar vissza.

Amennyiben a fligg6 ellenérték becsilt értékétsl a ténylegesen atadott (visszakapott) érték eltér,
akkor ezt a kilénbozetet az eredmény terhére vagy javara szamolja el a Csoport abban az idészakban,
amikor a kilonbozet értéke szamithatdva valt.

Megszerzett netto eszk6z6k meghatdrozdsa

Az Gzleti kombindcid keretében megszerzett eszkozoket és kotelezettségeket az lzleti kombinacid
napjan érvényes valés értéken kell értékelni. Az értékelés soran fel kell venni a mérlegbe azokat az
eszkozoket és kotelezettségeket is, amelyek nem szerepelnek a felvasarolt gazdalkodd egyedi pénziigyi
kimutatasaiban, de a megjelenitésiiket a standardok eldirjak. Kiloénosen ide tartoznak a felvasarolt
gazdalkoddndl meglévé belsd el§allitast immaterialis eszkozok, illetve a kotelezettségek kozott meg
kell jeleniteni — valds értéken — azokat a fligg6 kotelezettségeket, amelyek a felvasaroltat terhelték az
lzleti kombinacid napjan, flggetlenil attdl, hogy az IAS 37 szerint ezek nem jelenithet6ek meg
kotelezettségként az egyedi pénziigyi kimutatdsokban.

Goodwill

Azt az értéket, amely az lzleti kombinacié sordn megszerzett lednyvallalatért adott ellenérték és a
lednyvallalat megszerzéskori nettd eszkdz értékének kiilonbségébdél adddik goodwillként azonosithatd
és mutathatd be a Csoport eszkdzei kozott, ha a kilonbozet pozitiv eljel(.

A negativ kilonbozetet az eredmény javara kell elszdmolni, mint a Csoport szempontjabdl elényos
vételen elért eredményt. A nyereséget a felvasarlohoz kell rendelni.

Goodwill csak akkor keletkezhet, amikor a kontroll megszerzésre keril, a kés6bbi tranzakcidk a
t6kében kerilnek elszamolasra.

Az értékelési idbszak

Ha egy Uzleti kombinacié kezdeti elszdmoldsa nem teljes annak a beszamolasi id6szaknak a végén,
amelynek sordn a kombinacié tortént, a felvasarldnak sajat pénzigyi kimutatdsaiban ideiglenes
Osszegeket kell szerepeltetnie azokra a tételekre, amelyekre az elszamolds nem teljes.

Az értékelési id6szak folyaman a felvdsarlénak visszamenélegesen mddositania kell — az akvizicid
id6pontjara vonatkozéan — a megjelenitett ideiglenes 0Osszegeket, hogy tlikrozze az akvizicid
id6pontjaban fennalld tényekre és koriilményekre vonatkozd Uj informacidkat, amelyek —amennyiben
ismertek lettek volna — hatdssal lettek volna az abban az id6pontban megjelenitett Gsszegek
értékelésére.

Az értékelési id6szak folyaman a felvasarlonak meg kell jelenitenie tovdbbi eszkézoket vagy
kotelezettségeket is, ha az akvizicid id6pontjaban fenndllé tényekre és korilményekre vonatkozd Uj
informdcidkat szerzett be, amelyek — amennyiben ismertek lettek volna — azoknak az eszkdzoknek és
kotelezettségeknek abban az id6pontban torténé megjelenitését eredményezték volna.

Az értékelésiidGszak véget ér, amint a felvasarléd megkapja az akvizicié id6pontjaban fennalld tényekre
és kortilményekre vonatkozd, altala keresett informacidkat vagy megtudja, hogy tovabbi informacio
nem szerezhet§ be.

Az értékelési id6szak nem haladhatja meg az akvizicié id6pontjatdl szamitott egy évet.
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3. A szamviteli politikak lényeges elemei

A pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa

A Csoport az ellen6rzése alatt allé vallalkozdsokrdl és az anyavallalatrél egyittesen konszolidalt
pénzligyi kimutatdsokat tesz kozzé (tovabbiakban: pénziigyi kimutatdsok). A Csoport pénziigyi
kimutatasai a kovetkez6ket foglalja magaban (részek):

— konszolidalt mérleg;

— konszolidalt atfogd eredménykimutatas;

— konszolidalt sajat t6ke-valtozas kimutatas;

— konszolidalt cash-flow kimutatas;

— kiegészit6é megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz.

A prezentdldssal kapcsolatos lIényegesebb dontések

A Csoport ugy dontott, hogy az atfogd eredménykimutatast egy 6ndlld kimutatdsban szerepelteti,
aszerint, hogy az egyéb atfogd eredményhez kapcsoldédo tételeket azonos kimutatdsban, az idészak
netté nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg.

A Csoport az IFRS szerinti konszoliddlt pénziigyi kimutatasat legutdbbi alkalommal a 2021-es tizleti évre
készitette el, a 2020-as 6sszehasonlité adatokkal.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasokat magyar forintban teszi kdzzé a Csoport. Ez a prezentdlas
pénzneme. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok egy naptari évet fognak at. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok forduldnapja minden évben a naptdri év utolsé napja, december 31.

A Csoport a tézsdei el6irdasoknak megfelel6en félévente készit évkdzi pénziigyi kimutatasokat. Az
évkozi pénziigyi kimutatasokra az IAS 34 szabalyait kell alkalmazni, azok nem tartalmaznak minden IAS
1 altal megkovetelt kozzétételt, illetve az adatokat tomoritett formdban tartalmazzak.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok egy 6sszehasonlitd adatot tartalmaznak, kivéve, ha egy id6szakot
ujra meg kell allapitani vagy szamviteli politikat kellett valtoztatni. Ebben a helyzetben a Csoport
bemutatja az 6sszehasonlité id6szak nyitd mérlegértékeit is.

Abban a helyzetben, ha a prezentalas érdekében sziikségessé valik az, hogy egy tételt atsoroljanak egy
masik kategdridba (példaul uj pénziigyi kimutatas sor miatt), akkor az el6z6 évi adatokat ugy korrigélja
a Csoport, hogy az 6sszehasonlithatésag megvaldsuljon.

A Csoport a pénzigyi kimutatasokat kiegészit6 megjegyzésekben a miikddési szegmensekkel
kapcsolatos informaciokat is kozzé kell tegyen. A m(ikodési szegmensek meghatarozasa az igazgatdsagi
tagok stratégiai elvarasainak megfelelGen torténik.

A Csoport tevékenységi kore az aldbbi csoportokra (szegmensekre) bonthato:

e ipariingatlanok hasznositdsa
e lakéingatlanok hasznositdsa

e Facility Management lizletag
o ITS lizletag

e Fit out (izletag

A m(kodési szegmensek jellemzéit a Konszolidalt pénziigyi kimutatasok 7.1 pontjaban mutatjuk be.
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Kiilfoldi pénznem

A kilfoldi pénznem a gazdalkodd egység funkcionalis pénznemétél eltéré pénznem.

A Csoport a konszoliddlt pénzlgyi kimutatdsait forintban prezentdlja. A csoporton belll minden
gazdalkodé egység megdllapitja, hogy mi a funkcionalis pénzneme. A funkcionalis pénznem az a
pénznem, amely az adott cég mikodését leginkabb jellemzi.

Egy adott gazdalkodd egységnek csak idegen pénznemen keletkezhet atvéltdsiarfolyam-kilonbozete.
A Csoport egyik leanyvallalata az ALQ SAS francia székhely( tarsasag, funkcionalis pénzneme az euré.

A konszolidalds soran e kilfoldi érdekeltség eredményét és pénzigyi helyzetének kimutatasat a
Csoport az anyavdllalat funkciondlis pénznemére valtja at.

E pénzligyi kimutatdsok monetaris és nem monetaris elemeket is tartalmaznak.

A monetaris elemek azok az elemek, amelyek kiegyenlitése vagy befolydsa pénzmozgdssal jar, illetve
monetaris elemnek mindsil maga a pénz. Nem mindsiilnek monetaris elemnek azok a kovetelés-
kotelezettség tartalmu tételek, amelyek nem jarnak pénzmozgéssal (pl.: szolgaltatasokra, készletekre
adott el6legek).

A kilfoldi pénznemben kifejezett monetaris elemeket minden fordulénapon at kell értékelni a
fordulénapi azonnali (spot) arfolyamra. Minden gazddlkodd egység a Magyar Nemzeti Bank
fordulénapi kozzé tett arfolyamat alkalmazza az atvaltaskor.

Az eredménykimutatdshoz kapcsolodo szamviteli politikak

Arbevételek

A Csoport a 2018. évtdl hatdlyos IFRS 15 — A vevékkel kotott szerz6désekbél szarmazé arbevétel
elszdmolasa — Standard szabdlyai szerint szdmolja el arbevételét.

Az IFRS 15 Standard a szerz8désekbdl szarmazd bevételekre alkalmazandd egységes modellt hozott
|étre. A Standard nem tartalmaz bevétel elszamolasi szabalyokat tobbek kozott az IFRS 9, Pénziigyi
Instrumentumok Standard hatdlya ala tartozé bevételekre, IFRS 16 Lizingek Standard hatékorébe esé
lizingszerz6désekbdl eredd bevételekre.

Ugynevezett 6t lépéses modell segitségével hatdrozhaté meg, hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a
bevételeket megjeleniteni:

1. A Standard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek teljesiilnek:

o Afelek elfogadtak a szerz6dést és elkotelezettek annak teljesitésére;

o Afelek jogai annak alapjan egyértelmlien meghatarozhatéak;

e Aszerz6désnek gazdasagi haszna van;

e Valdszinlsithet6, hogy az eladd megkapja az atadott &ru/teljesitett szolgaltatas
ellenértékét akar ugy is, hogy jogi eszkdzoket alkalmaz annak beszedésére.

e Szerz6désmoddositds esetében vizsgdlandd hogyan valtozott annak tartalma, mert
elképzelhetd olyan eset, hogy a mddositast 6nalld, kiilon szerz6désként kell értelmezni

2. Teljesitési kotelmek azonositdsa: A Csoportnak szerz6déskotéskor értékelnie kell a vevéi

szerz6désben igért drukat vagy szolgaltatasokat, és teljesitési kotelemként kell azonositania
minden egyes, vevének vald ataddsra vonatkozoé igéretet, amelynek targya vagy
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a) kulonalld aru vagy szolgaltatas (aru- vagy szolgaltatdascsomag); vagy

b) olyan kilonallé aruk vagy szolgdltatasok sorozata, amelyek lényegében azonosak,
és amelyek vevének valé dtadasa azonos minta szerint torténik

3. Az Ugyleti &r meghatdrozdasa: Az (igyleti ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Csoport az igért
aruk vagy szolgaltatasok vevének valé dtaddsdért vdrakozasa szerint jogosultsagot szerez, ide
nem értve a harmadik felek nevében beszedett 6sszegeket (példaul egyes forgalmi addkat). A
vevli szerz6désben igért ellenérték tartalmazhat fix 6sszegeket, valtozd 6sszegeket, vagy fix és
valtoz6 Osszeget is.

4. Az Ugylet dranak hozzarendelése az egyedi kdtelmekhez: Az eladénak meg kell osztania az
Ugylet arat az egyes kotelmek kozott. Amennyiben az egyes kotelmekhez egyedi arak nem
rendelhet6k, a megosztashoz becslést kell alkalmazni, a Standard 4ltal elfogadott mddszerek
szerint.

5. Az arbevétel elszdmoldsa: Az arbevételt akkor lehet elszdmolni, amikor a megvasarolt eszkdz
vagy szolgaltatds feletti kontroll atszall az eladétdl a vevére. Ez torténhet egy meghatdrozott
id6tartam alatt vagy egy konkrét id6pontban. A kontroll atszallasa akkor torténik meg, ha
annak révén a vevs képes irdnyitani az eszk6z haszndlatat és jogosult az eszkdzbdl szarmazd
hasznok szedésére.

A Csoport a vevéi szerz6déseit egyedileg értékeli és vizsgalja. A vevi szerz6dések kapcsan alkalmazza
az 5 lépcs6s modellt. A jelenlegi szerz6dések tekintetében a teljesités id6pontja nem tér el a
kiszamlazas peridodusatdl. Az drbevétel elszdmolasa a tényleges kiszamlazaskor torténik, a bérleti dijak
kapcsan értelemszerlien az id6szakhoz igazitva, az esetleges ingatlanértékesitéseknél pedig a PO
teljesitésekor, amely fGszabdly szerint a tulajdonjog atruhazashoz kétédik. Az ingatlankezelési lizletag
esetében a dijak — akkor is, ha azok id6szakhoz két6dnek — altalaban egyszer(l idGaranyositassal
azzal, hogy a késziiltséget az input mddszerrel, az elszdmolt koltség és teljes tervezett koltség
aranydban hatdrozza meg.

Miikodéshez kapcsolddo raforditasok

A Csoport jelenlegi tevékenységébdl fakaddan a raforditasokat a kovetkez6k szerint bontja meg:

— kozvetlen raforditasok: azok a raforditasok, amelyek az arbevétellel kézvetlen kapcsolatban
allnak, azzal, hogy ha egy tételt nettd mddon kell elszdmolni (pl. ingatlan értékesités
nyeresége), akkor az nem a raforditasokat érinti, hanem a bevételt fogja csdkkenteni.

— adminisztrativ raforditasok: ide tartoznak azok a tételek, amelyek a Csoport mikodését
hivatottak biztositani, de kozvetlen Osszefliggésbe az arbevétellel nem hozhatéak (pl.
szamviteli szolgaltatasi dijak, biztositas stb.)

— értékesitési raforditdsok: azok a raforditdsok, amelyek a megjelenés, rekldm és PR
tevékenységgel kapcsolatosak.

Egyéb bevételek és raforditasok

Az egyéb bevételek kozott jeleniti meg a Csoport az arbevételként nem besorolhatd értékesitések
ellenértékét és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénziigyi bevételnek vagy az egyéb atfogd
eredményt novel6 témanak tekinteni.

Az egyéb raforditdsok azok a raforditasok, amelyek a mikodéshez kdzvetve kapcsolddnak és nem
mindsilnek pénzigyi raforditdsnak vagy nem az egyéb atfogd eredményt csokkentik. Az egyéb
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bevételeket és az egyéb raforditdsokat nettd mddon jeleniti meg a Csoport az eredménykimutatas
félapjan, de a kiegészit6é megjegyzésekben részletezi az 6sszetevdit.

Pénziigyi bevételek és raforditasok
A Csoport elsésorban a kamatraforditasokat (mint sajat finanszirozasanak egyik terhét) mutatja be a
pénzligyi eredmény pozicion.

Az IFRS 9 Pénziigyi Instrumentumok Standard altal bevezetett értékvesztési modell szabalyai szerint
szamitott varhatd értékvesztéseket is itt jeleniti meg a Csoport.

A Csoport a devizas tételek arfolyamkiildnbdzetét (ha az IAS 21 Atvaltési arfolyamok hatasai standard
alapjan nem az egyéb atfogd eredmény része) a pénziigyi eredményben jeleniti meg.

A pénziigyi eredményt az eredménykimutatasba nettésitva allitja be a Csoport.
Jovedelemadé raforditas

A jovedelemadd raforditdst a tényleges és a halasztott jovedelemadd Osszege, valamint a helyi
iparizési ado 6sszege alkotja.

Egyéb atfogé eredmény

Az egyéb atfogd eredmény olyan tételeket foglal magaban (ideértve az atsorolas miatti modositasokat
is), amelyek nem keriilnek megjelenitésre az eredménykimutatasban az adott idészaki eredmény
részeként, de a Csoport széles kérben értelmezett hozamaihoz vagy raforditasaihoz hozzatartoznak.

Egy részvényre juté eredmény

A részvényenkénti hozam értéke ugy keril kiszamitasra, hogy a Csoport részvényeseire jutd éves
eredményt elosztjuk az adott évben forgalomban Iévé térzsrészvények sulyozott atlagos szamaval. A
higitott részvényenkénti hozamot a torzsrészvények mellett a higulast okozé részvényopcidk sulyozott
atlagos szamanak figyelembevételével szamitja ki a Csoport.

EBITDA alkalmazas és annak fogalma

Bar az IFRS nem hasznadlja az EBITDA fogalmat, a Csoport Ugy dontott, hogy ezt a gyakran hasznalt
mutatdszamot is alkalmazza, tekintettel a széleskorben jellemzd iparagi gyakorlatra, illetve arra, hogy
a Csoport meggy6z6dése, hogy az érték kozlése a pénzigyi kimutatasok felhasznaléi szamara hasznos,
informacidétartalommal bir.

Az értelmezhetGség érdekében a szamitas modjat az aldbbiakban rogzitjik:

+/- Addzés el6tti eredmény X/(X)
-/+ Pénzigyi bevételek és raforditasok eliminalasa (X)/X
-/+ Ertékcsokkenés és amortizacié eliminalasa (X)/X

EBITDA X/(X)
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A Csoport az addzas el6tti eredményt a kovetkez6 tételekkel médositja:

e Pénziigyi eredmény: az addzas el6tti eredményt a Csoport korrigdlja a pénziigyi eredményben
szerepld Osszes tétellel (effektiv kamat, arfolyamkilénbség stb.), vagyis a pénziigyi eredmény
hatdsat teljes egészében semlegesiti a Csoport e mutatészam kiszamolasakor.

o Ertékcsokkenés és amortizdcid: az IAS 16, IAS 38 és IFRS 16 standardok ald tartozd eszkozok,
valamint az eszkdzként a Csoportnal kimutatott, operativ lizingbe adott vagy koncesszidba
adott eszk6zok értékcsokkenése, amortizacidja kiszlirésre keriil a mutatdszam szamitdsa soran
(azok ,visszaadasra” kerlilnek). Az ilyen eszkbzok nem szisztematikus csokkenését (jellemzGen:
értékvesztését) — hasonldan az értékcsokkenéshez és amortizaciéhoz — is visszakorrigdlja a
Csoport. [Az egyéb eszkozok pl. pénziigyi instrumentumok értékvesztését nem korrigaljuk a

mutatod szamitsa soran.]

A mérleghez kapcsolodo szamviteli politikak, az eszk6zok és kételezettségek megjelenitése és
értékelése

Befektetési céll ingatlanok

Befektetési célt ingatlanok kbzé azokat soroljuk melyeket a Csoport jellemzéen abbdl a célbdl vasarolt,
hogy az ingatlan bérbeaddasabdl és értéknovekedésébdl profitaljon, anélkil, hogy azt sajat maga
Uzletileg hasznositand, az lzleti kockazatot viselné. Ezeket az ingatlanokat (jellemz&en irodahazak,
raktarak és gyarépiletek) hosszabb tavon sajat célokra nem hasznalja és nem tervezi értékesitésiiket
a kozeljov6ben.

A befektetési célu ingatlanokat a bekertlési érték modell szerint kezeli a Csoport, vagyis ezeket az
ingatlanokat bekeriilési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett értékén
tartja nyilvan.

A bekerulési értéke az ingatlannak a kdvetkez6 elemekbdl all 6ssze:

e vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az ado jellegi kifizetéseket,
ha azok az ingatlanhoz kéthetéek);

e az ingatlan atalakitasanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre vald atalakitds miatt
felmerilt tételeket foglalja magdban;

e egyéb kozvetleniil az ingatlanhoz kapcsolddé koltségek, ha a kdzvetlen kapcsolat bizonyithato.

A befektetési célu ingatlanokat a tdrsasdg abbdl a szempontbdl csoportositja, hogy az ipari- vagy
lakéingatlan.

A koltségmodellel értékelt befektetési célu ingatlanokra a Csoport értékcsdkkenési leirast szamol el,
20 éves hasznos élettartamot feltételezve.

A befektetési célu ingatlanok atsorolasakor — mivel a bekerilési érték modellt haszndlja a Csoport —a
mérlegsorok kozotti dtsorolassal kell végrehajtani.
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Gépek, felszerelések, berendezések

A gépek, felszerelések, bekeriilési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett
értékén tartja nyilvan a Csoport.

A bekerilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett beszerzési arat, beleértve a vamot és
egyéb vissza nem igényelhet6 addkat, illetve minden olyan koltséget, ami az eszk6z adott helyen és
madon valéd mikodéséhez sziikséges

Az eszkoz leszerelésének, eltavolitdsanak, valamint a helyszin helyredllitdsanak becsiilt koltségei is a
bekerilési érték részét képezik, amennyiben a kotelezettségre az IAS 37 (Céltartalékok, fliggd
kotelezettségek és kovetelések) rendelkezései szerint céltartalékot kell képezni.

Amennyiben az eszkoz jelentds érték(, ugy vizsgdlni kell, hogy az adott eszkdz komponensekre
bonthaté-e. A komponenseket kilon kell az értékcsdkkenés szempontjabdl megitélni. Jelenleg nincs
olyan eszkoz a Vdllalatban, amelyeket komponensekre kellene bontani.

Haszndlatban 1évé eszkozokkel kapcsolatban felmeriilt koltségeket akkor jelenitjiik meg eszk6zként, ha
az eszkozként valé aktivalas vagy a raaktivalas feltételeit teljesitik. A karbantartasi és javitasi kdltségek
felmerilésiikkor koltségként keriilnek elszamoldsra. Az esetleges nagyobb atvizsgdlasi koltségeket is
eszkozként jeleniti meg a Csoport, kiilon komponensként.

Az eszkozok értékcsokkenése linearis mddszer szerint kerll elszdmoldsra. Az eszkdzok beszerzési
értékét a hasznalatbavétel id6pontjatdl kezd6dben, az eszk6zok hasznos élettartama alatt irja le a
Tdrsasag.

Eszkozok jellemz8 hasznos élettartalma:

Gépek és berendezések 3-7 év
Irodai berendezések, felszerelések 5 év
Ingatlanok 20-50 év

Az eszkdzok selejtezésekor a bekerulési érték és a halmozott értékcsdkkenés kivezetésre keriil. Az
eszkoz eladdsakor a bekeriilési érték és a halmozott értékcsdkkenés kivezetésre keriil, az esetleges
nyereség vagy veszteség a nettd eredményben (egyéb tételek kozott) keril elszamolasra.

Azon eszkdzok esetében, amelyekre értékcsdkkenést szamolunk el, minden olyan esetben, amikor
valamilyen esemény vagy a kérilmény megvaltozasa arra utal, hogy konyv szerinti értékiik nem tériilne
meg, megvizsgaljuk, hogy bekdvetkezett-e értékvesztés.

Az értékvesztés mértéke az eszkdz konyv szerinti értéke és megtéril6 értéke kozotti kilonbsége. A
megtéril6 érték az eszkdz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és hasznalati értéke kozil
a magasabb.

Immaterialis eszkdzok

Az immateridlis eszkdzoket a bekertlési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel
csokkentett értékén tartja nyilvdn a Csoport. A varhaté élettartam soran értékcsokkenés kerult
elszamolasra a linearis leirasi modszer szerint.

Lizingek

Lizing azonositasa
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Egy szerz6dés lizingszerz6désnek mindsiil, vagy lizinget tartalmaz, ha ez a szerz6dés egy meghatarozott
id6szakra vonatkozdéan atadja a mogottes eszkoz haszndlatanak jogat dijfizetés ellenében. Ekkor a
lizingbe vevé jogosult az eszkdz hasznalatdbdl eredd hasznot beszedni és a hasznalatara vonatkozdan
jogosult dontéseket hozni. Nem mingsil lizingnek az a helyzet sem, amikor ugyan bérleti
megdallapodast kot a cég egy eszkdzre, de nem a cég érdekében kontrollaljak a mogottes eszkodzt (pl.
személyes hasznalatra atadott cégauto).

A Csoport a lizing azonositdsara az IFRS 16 Standard B. fliggelék B31. pontja szerinti folyamatabrat
alkalmazza:

Van azonositott eszkoz? Nem
Lasd a B13-B20. bekezdést.

Igen

h 4
A vevi rendelkezik az eszkoz haszndlatabol ered Nem
gazdasagi hasznok Iényegében teljes mértéki
megszerzésének jogdval a haszndlati idGszak alatt?
Lasd a B21-B23. bekezdést.

Igen
L4
Vevd Avevé, a szallité vagy egyik fél sem hatdrozhatja meg Szallité
az eszkoz hasznalati id8szak alatti hasznositasanak
madjat és céljat?
Lasd a B25-B30. bekezdést.

Egyik sem az eszkoz
hasznalatdanak médja és célja
elére meghatdrozott

Y

Igen

A vevdnek joga van az eszkoz haszndlati idGszak alatti
tizemeltetésére, és a szalliténak nincs joga megvéltoztatni az
lizemeltetési utasitasokat?

Lasd a B24. bekezdés (b) pontjanak i. alpontjat.

Nem

Y
A vev$ az eszkozt (vagy az eszkoz sajatos jellemzdit) oly Nem
médon alakitotta ki, amely elére meghatérozza az eszkoz
hasznalati idGszak alatti hasznalatdanak médjat és céljar?
Lasd a B24. bekezdés (b) pontjénak ii. alpontjat.

Igen
s e

s,

o e

S G N >
n =

e
™ Gain. VI 5 . oA
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1. dbra Lizingszerz6dés mindsitése IFRS 16.B31
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Megjelenités a lizingbe vevonél

A lizingbe vevének a kezd6napon egy haszndlatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget kell
megjelenitenie.

Megjelenitési kivételek

Ha a Csoport valamely szerz6dés tekintetében az IFRS 16 szerint lizingbe vevének mindsil, akkor a
rovid futamidejl (kevesebb, mint 12 hdnap), valamint a kisértékl mogottes eszkdzokre vonatkozéd
lizingekre nem alkalmazza a Standard szabalyait, hanem a lizingdijakat az eredmény terhére szamolja
el, szétosztva.

Hasznalatijog-eszkoz értékelése

A Csoport a lizing keretében hasznositott eszkdzeit hasznalati jog eszkozként mutatja ki a mérlegben.
A hasznalati jog eszkozeit a koltségmodell szerint értékeli, az értékcsokkenés elszamoldsa sordn
elsGsorban a szerz6déses id6tartambdl indul ki. A haszndlati jog eszkdozoket a Csoport az IAS 36
szabalyai szerint teszteli értékvesztésre. A hasznalati jog eszkOzoket a gazddlkodd azzal az
eszkdzcsoporttal egylitt mutatja ki, amelybe a mogottes eszkoz tartozik. A haszndlati jog eszk6zoket a
kiegészit6 megjegyzésekben kiiloniti el.

A lizingbeaddnak a lizingeket vagy operativ lizingnek, vagy pénziigyi lizingnek kell mingsitenie.

Egy lizing akkor mindsil pénzigyi lizingnek, ha lényegében a mogottes eszkdz tulajdonldsaval jaré
Osszes kockazatot és hasznot atadja. Egy lizing akkor mindsil operativ lizingnek, ha nem adja at
lényegében a mogottes eszkodz tulajdonldsaval jard 6sszes kockdzatot és hasznot.

Megjelenités a lizingbe addnal

A lizingbeaddnak a kezd6énapon a pénzigyi lizing keretében tartott eszkdzoket a mérlegbdl ki kell
vezetnie, és a lizingdijakra vonatkozd koveteléseket kell bemutatnia a lizingb6l szarmazé cash flowk
jelenértékén (nettd befektetés a lizingben).

A pénzligyi lizingbe adasbdl szarmazd cash flowk jelenértékét lizingbefektetésként jeleniti meg a
Csoport. A jelenértékszamitds soran a lizingbevételhez kapcsolddd inkrementdlis kamatlabat haszndlja
Csoport. A lizingkbvetelésre az ECL-t az egyszer(sitett modszer alapjan hatarozza meg a Csoport.

A lizingbe addnak az operativ lizingb6l szarmazé lizingdijakat vagy linearis mddszerrel, vagy mas
szisztematikus médszerrel kell megjelenitenie az eredménykimutatasban, akként, hogy a lizingbe adott
eszkozt tovabbra is megjeleniti a mérlegben és értékcsdkkenti.

A Csoport akkor tekinti pénziigyi lizingnek barmely konstrukciét (lizingbeaddként),

e a mogobttes eszkozt a lizing futamidé végén atruhazza a lizingbe vevére;

e olyanjoga a lizingbe vevének, amely alapjan a mogottes eszkoz tulajdonjogat a futamidé végén
megszerezheti és e jog lehivasa kell6en valdszind;

e a lizing futamideje (a bizonyitott kiterjesztési id6szakokkal egylitt) meghaladja a mogottes
eszkoz hatralévd gazdasagi élettartamdnak haromnegyedét;

o alizingdijak jelenértékének dsszessége eléri a mogottes eszkdz valds értékének 90%-at;

e alizinghez tartozé mogottes eszkoz specialis.

Abban az esetben, ha a lizing futamideje hatarozatlan a futamidét a kikényszerithetd id6szak becslése
alapjan kell meghatarozni.
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Ertékesitési céllal tartott eszkdzok és megsziing tevékenységek

Ertékesitésre tartott eszkdzok kozé kell sorolni azokat a befektetett eszkdzdket, amelyek értéke mar
nem folyamatos hasznalat, hanem egy kozeli értékesitési tranzakcid keretében téril majd meg.
Ertékesitési céllal tartottak azok az Ugynevezett elidegenitési csoportok is, amelyek olyan eszkdzoket
és hozzdjuk szorosan kapcsolddod kotelezettségeket tartalmaznak, amelyektél a késGbbiekben egy
tranzakcié keretében valnak meg vérhatdan (pl. egy értékesitésre szant lednyvallalat).

E besorolas akkor alkalmazhaté, ha nagyon valdszind, hogy az értékesités a mingsitéstél szamitott egy
éven belll megtorténik, és az eszkdz vagy a csoport jelenlegi formajaban készen is all az értékesitésre,
az értékesités érdekében sziikséges tevékenységek folynak (pl. marketingtevékenység) és az eszkozt,
elidegenitési csoportot ésszer( aron kinaljak.

A Csoport az értékesitésre tartott eszkozeit elkiilonitve mutatja be a mérlegben.
Megszlint tevékenységek:

Megszlint tevékenységként mutatja be a Csoport azon tevékenységeit, lednyvdllalatait melyek a
Csoport fennmarado részétél elkilonithet6k.

2022. évben nem volt megsz(int tevékenysége a Csoportnak.
Hitelfelvételi koltségek

A hitelfelvételi koltségek — amennyiben valdszin(sithet6, hogy a jovében gazdasdgi hasznokat
eredményeznek majd — részét képezik a bekerilési értéknek olyan eszkozok megszerzése, épitése vagy
gyartdsa esetén, melyeknek haszndlatra vagy értékesitésre alkalmassa tétele sziikségszer(ien jelentGs
id6t vesz igénybe. Ezeket az eszkdzoket az Ugynevezett minGsitett eszkozok.

A Csoport a hitelfelvételi koltségek aktivalasat akkor kezdi meg az adott eszkdzre, ha

e az eszkdzzel kapcsolatban a kiadasok felmeriiltek
e a beruhdzads megvaldsitdsa valdszinlsithetd, visszavonhatatlan elkotelezettsége van a
megvaldsitasra

Ha az eszk6z hasznalatra kész, akkor a hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni.
Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizdlhatd érték koziil az alacsonyabb értéken kell
nyilvantartani. A nettd realizdlhatd érték a készletek 6sszes befejezéshez sziikséges és értékesitési
koltséggel csokkentett becsiilt eladasi arat jelenti.

Pénziigyi eszk6z6k és kotelezettségek

Az IFRS 9-cel 6sszhangban az alabbi szabalyokat alkalmazza a Csoport:
Besorolas

A kereskedési célu, nyereségszerzés érdekében tartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek, ill. a
derivativ instrumentumok az eredménnyel szemben valds értéken értékelt (FVTPL) pénziigyi
instrumentumok kozé tartoznak.

Azok az addssaginstrumentumok, amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek (vagyis a bel6lik szarmazo
cash flow kizardélag kamat és tGketorlesztés), illetve a tartdsuk célja a szerz6déses cash flow-k
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beszedése (lUzleti modell teszt) az amortizalt bekeriilési érték kategdriaba keriilnek (AC kategodria). Ez
a kategodria tartalmazza a vevé- és egyéb koveteléseket és a pénzkészleteket.

Azok az adéssaginstrumentumok, amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek, de tartasuk célja a
szerz6déses cash flow-k és az instrumentumok értékesitése az FVTOCI kategdridba keril. Ekkor az
instrumentum valds értéken keril a konyvekbe, a valds érték miatti kiilonbozet pedig az egyéb atfogd
eredményt  érinti, amely a sajat t6ke elkllonitett tartalékdban halmozdédik. Az
addssaginstrumentumhoz tartozé kamat, varhatd értékvesztés, értékesités eredménye a nettd
eredményt érinti. A felhalmozott atértékelést az instrumentum kivezetésekor vissza kell forgatni a
netté eredménybe.

A Csoport a t6keinstrumentumait, hacsak nem kereskedési céliak, az FVTOCI kategdridba sorolja,
vagyis az eszkozt valds értéken értékeli minden forduldnapon (azzal, hogy a bekerulési érték is
tekinthet6 bizonyos esetekben valds értéknek) a kiilonbozet pedig az egyéb atfogd eredményt érinti.
Ha azilyen eszkozt kivezetik, a felhalmozott atértékelési kiilonbozetet nem lehet visszaforgatni a nettd
eredménybe, de a felhalmozott t6kerész az eredménytartalékba atvezetésre kerdil.

Az egyéb kotelezettségek kozé olyan pénziigyi kotelezettségek tartoznak, amelyek nem lettek
besorolva az eredménnyel szemben valds értéken értékelt instrumentumok kozé.

Az egyéb kotelezettségek korébe tartozd tételek a pénziigyi kimutatasok 6.22 pontjaban keriltek
részletezésre.

Megjelenités

A pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek az elszamolds napjan keriilnek a Csoport kdnyveibe, a derivativ
eszkozok kivételével, amelyek a kereskedés napjan keriilnek be. A pénzigyi eszk6zdk vagy pénzigyi
kotelezettségek kezdeti értékelése valds értéken torténik, hozzaszamitva (olyan tétel esetében,
amelyet késébb nem értékelnek valds értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakcios koltségeket,
amelyek kozvetlenil annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz kapcsolédnak.

Kivezetés

A pénzligyi eszk6zok akkor keriilnek kivezetésre, amikor lejarnak a pénzigyi eszk6z6kbél eredd cash-
flow megszerzésére irdnyuld jogok, vagy a Csoport jelentés mértékben atruhdzza a pénzlgyi eszkoz
tulajdonjogdval kapcsolatos 6sszes kockazatot és hasznot (barmilyen jelent6s jog megtartasa nélkdl).

Ertékelés

A kezdeti megjelenitést kovetGen az eredménnyel szemben valds értéken értékelt 6sszes pénzigyi
eszkOz vagy pénziigyi kotelezettség, valamint az 6sszes egyéb atfogd eredménnyel szemben valds
értéken értékelt eszkoz értékelése valds értéken torténik. Amennyiben nem all rendelkezésre jegyzett

piaci ar valamely aktiv piacrdl és a valds értéket nem lehet megbizhatéan meghatarozni, a Csoport
értékelési technikakat alkalmaz a valds érték megallapitasa érdekében.
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Az AC kategdridba sorolt pénziigyi eszk6zok és az dsszes olyan pénzigyi kotelezettség, amely nem
tartozik az eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott kategéridba amortizalt bekerilési
értéken kerilnek kimutatasra. A dijak és kedvezmények, beleértve a kezdeti tranzakcids koltségeket
is, a kapcsolddd instrumentum konyv szerinti értékében szerepelnek, és az eszkoz effektiv kamatlaba
alapjan amortizalédnak.

Az addssaginstrumentumok — leszdmitva az eredménnyel szemben valds értéken értékelt tételeket —
varhaté értékvesztéssel csokkentett értéken kertilnek a kdnyvekbe. A varhatd értékvesztés targyévi
része az eredmény terhére vagy javara keril elszdmolasra.

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott pénziigyi eszk6z vagy pénzigyi kotelezettség
nyereségét vagy veszteségét az atfogd eredménykimutatasban (targyévi eredmény elemeként, nettd
madon), értékpapirok nyereségeként vagy veszteségeként kell elszamolni.

Az FVTOCI instrumentum effektiv kamatbevételébdl szarmazd hozamot a targyévi eredményben kell
kiilon soron kimutatni, az eszkdz varhato veszteségétdl eltéré pozicion (amely a nettd nyereség egy
masik kategodridjaban kerll elszamoldsra). Az ilyen pénzlgyi eszkdz értékelési nyereségét vagy
veszteségét az egyéb atfogd eredményben kell elszamolni. Az FVTOCI pénzigyi
addssaginstrumentumok elidegenitéséb8l szarmazd nyereséget vagy veszteséget a tdargyévi
eredményben kell elszdmolni, és a kordbban felhalmozott egyéb atfogd eredményt at kell sorolni a
nettd eredménybe.

Az addssaginstrumentumként nyilvantartott pénzigyi eszkozok és egyéb pénzigyi kotelezettségek
vonatkozasaban a nyereség vagy veszteség akkor keriil amortizacids eljarassal (ad6zott eredményként)
elszdmolasra az atfogd eredménykimutatdsban, amikor a pénzigyi eszkdzt vagy kotelezettséget
kivezetik vagy értékvesztést szamolnak el.

Valos értéken torténd értékelés

A pénziigyi instrumentumok valds értéke a beszamolasi id6szak végén jegyzett piaci ar, tranzakcids
koltségek nélkil. Ha nem all rendelkezésre jegyzett piaci dr, az instrumentum valds értéke értékelési
modellek vagy diszkontalt cash-flow technikak alkalmazasaval keril megallapitasra.

Diszkontalt cash-flow technikdk alkalmazdsakor a becsilt jév6beni cash-flow a Csoport gazdasagi
becslésein alapul, és a diszkont rata olyan piaci rata, amely a mérleg forduldnapjan egy adott
instrumentumra hasonld feltételek és kikotések mellett érvényes. Ertékelési modellek alkalmazasakor
az adatok a beszdmolasi id6szak végén végzett piaci értékeléseken alapulnak.

1.szint: Az értékeléshez felhaszndlt adatok nyilvdnosan elérhetd, jegyzett arakon alapulnak (tovabbi
informacidk nem sziikségesek az értékeléshez).

2.szint: A jegyzett arakkal nem rendelkezé eszk6zok esetén az értékeléshez felhasznalt adatok kézvetve
vagy kozvetleniil megfigyelhetGek.

3. szint: A t6zsdén nem forgalmazott derivativak valds értékének becslése azon Gsszegen alapul,
amelyet a Csoport szokdsos Uzleti feltételek szerint kapna a szerz6dés beszamolasi id6szak végén
torténd megszlinésekor, figyelemmel az adott piaci viszonyokra és a felek aktudlis hitelképességére.

Amortizalt bekeriilési érték mérése

A pénziigyi eszkoz vagy pénziigyi kotelezettség amortizalt bekertlési értéke a pénzigyi eszkéz vagy
pénzligyi kotelezettség kezdeti kimutatasakor meghatarozott értéke csokkentve a téketorlesztésekkel,
novelve vagy csokkentve az eredeti érték és a lejaratkori érték kozotti kiilonbozet effektiv kamatlab
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maddszerrel kiszamolt halmozott amortizacidjaval, és csokkentve a pénzigyi eszk6zok értékvesztése
vagy behajthatatlansaga miatti leirassal.

Az effektiv kamatlab az a rata, amely pontosan diszkontalja a becsilt jov6beni készpénz-kifizetéseket
vagy -bevételeket a pénziigyi instrumentum varhaté élettartama sordn, vagy — adott esetben — egy
rovidebb id6tartamra a pénziigyi eszkoz vagy pénzigyi kotelezettség nettd kdnyv szerinti értékére. Az
effektiv kamatldb szdmitdsakor a Csoport a pénzigyi eszkdoz Osszes szerzédéses feltételének
figyelembevételével becsiili a cash-flow-t, de nem veszi figyelembe a jov6beni hitelveszteségeket.

Pénziigyi eszk6z6k értékvesztése (vdrhato értékvesztés)

Az AC és FVTOCI kategdriaba tartozd addssaginstrumentumokra varhato értékvesztés miatti tartalékot
kell elszamolni. A varhatd értékvesztés az instrumentum élettartama alatt nem realizalhaté cash flow
Osszegével irhatd le. A varhato értékvesztés a kovetkez6 tényez6kbdl eredeztethetd:

. veszteségnek kitett 6sszeg (EAD);
o nem-teljesités esetén realizalt veszteség (LGD);
. fizetésképtelenné valas valdszinlisége (PD) a relevans idGszakra nézve.

A pénzligyi eszk6zok megjelenitésekor a 12-havi varhaté veszteséget kell kiszamitani, amelyet a 12 havi
PD segitségével kell meghatarozni, ami annak valdszinliségét jelenti, hogy a partner 12 hdnapon belil
fizetésképtelenné valik (1. szakasz). Az igy meghatarozott ECL-t az eszk6z kozvetlen csokkentése nélkiil,
kontra aktiv tételként kell figyelembe venni (tartalék). Az eszkéz bruttd értéke (ECL nélkil szamolt
értéke) nem valtozik.

Ha az eszkodz hitelmin&sége romlik, akkor at kell sorolni a 2. szakaszra, melynél mar az élettartalmi
értékvesztésre kell tartalékot képezni, szintén a nettd eredménnyel szemben, az eszkdz értékének
koézvetlen csokkentése nélkul.

Ha az eszkoz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szakaszra, amelynél az élettartalmi veszteség
kozvetlenil az eszkoz értékét csdokkenti.

Ha az eszk6z hitelmin&sége javul, az eszkdzt a 3. szakaszbdl a 2. szakaszba, illetve a 2. szakaszbdl az 1.
szakaszba kell visszasorolni.

Egy eszkodzt a Csoport nem teljesitének tekint, ha a szerz6déses cash flowk legalabb 90 napot késtek,
azonban piaci informaciok felhaszndlasaval egyedi mérlegelés alapjan kordbban is megallapithaté az,
hogy az eszkdz nem teljesitd.

A Csoport vélelmezi a hitelmindség romlast, ha a szerz6déses cash flow tdbb mint 30 napot késik.

A hitelmin6ség romldsra, illetve az értékvesztésre a kbvetkezd jelek utalhatnak:

. piaci adatok

. gazdasagi kornyezet valtozdsa
o kilsé mindsitési adatok

o Osszehasonlité adatok

. kockazatkezel6k megallapitasai
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. haladék nyujtasa addsnak

. fizetési hajlanddsag

Bizonyos kisebb kovetelés egyenlegek esetén az ECL kollektiv alapon keril meghatarozasra. A
vevbékovetelésekre az egyszerUsitett ECL modellt kell alkalmazni, ami azt jelenti, hogy rogvest az
élettartalmi értékvesztést kell elszdmolni és nem kell kdvetni a hitelminGség allapotat folyamatosan.

Az egyszer(sitett médszer esetén a kovetkez6 ECL aranyt alkalmazza a Csoport altaldban:

Késés ECL %
Kevesebb, mint 90 nap 1%
91 - 365 nap kozott 50%
365 nap folott 100% vagy egyedileg

Az Neo Property Zrt. szamos vevével rendelkezik, amelyektSl — bizonyos koriilmények kozott — a Zrt.
biztositékot szed. Az ECL meghatdrozdsa sordn e biztositéki rendszert az egyedi értékelés soran a Zrt.
figyelembe veszi.

Amennyiben varhatd hitelezési veszteség nagysaga csokken, a csokkenést az eredmény javara kell
elszamolni, a megfelel§ raforditas csokkentésével.

Vevikovetelések

A vevlkovetelések kozé a vevbktdl a szokasos lizletmenet sordn eladott arukért vagy nyujtott
szolgdltatasokeért jard, forgalmi addval novelt ki nem egyenlitett ellenérték. Ezek az 6sszegek varhatdan
egy éven belill (vagy a szokdsos miikodési cikluson belil, ha az hosszabb) befolynak, igy a
forgdeszkozok kozé keriilnek besoroldsra. A vev6kovetelések szamldzott értéken kerlilnek
megjelenitésre, mely kezdetben valds értékiikkel Iényegében megegyezik. A varhaté hitelezési
veszteség meghatdrozasa sordn a Csoport az egyszer(Usitett mddszert alkalmazza.

Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok

Ezek a kovetelések a tobbi kdvetelés kozé nem tartozo fizetési igényeket tartalmazza. Az értékelésiik
a vevGkovetelésekével egyezik meg. Ezen a mérlegpozicion jelennek meg az aktiv idGbeli elhatarolasok
is. JelentGs tétel lehet e mérlegpozicidn belil a brokerekkel szembeni kovetelések.

Kovetelések értékvesztése

A kovetelésekre akkor kerdl elszamolasra értékvesztés, amikor valdszintivé valik, hogy a Csoport nem
fogja tudni beszedni 0Osszes kintlévGségét (vevének pénzligyi nehézségei vannak, cséd- vagy
felszamolasi eljaras indult ellene). A jelentGs pénzigyi eszkdzokre egyedileg, a nem jelentds pénzigyi
eszkozok csoportjara 6sszevontan keril elszamoldsra a szlikséges értékvesztés.

Amennyiben objektiv bizonyiték van arra, hogy az amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kolcsonokon és koveteléseken értékvesztés miatti veszteség keletkezett, a veszteség Osszegét az
eszkoz konyv szerinti értéke, valamint a becsilt jév6beni cash flow-knak (figyelembe nem véve a
jovébeni hitelezési veszteségeket, amelyek még nem meriiltek fel) a pénzligyi eszkoz eredeti effektiv
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kamatlabaval (azaz a bekeriiléskor kiszamitott effektiv kamatlabbal) diszkontalt jelenértéke kozotti
kiilonbozetként kell meghatdrozni. Amennyiben nincs objektiv bizonyiték valamely pénzlgyi eszkoz
értékvesztésére, egy hasonld hitelkockazati jellemz6kkel rendelkezd csoportban egylittesen vizsgdljuk
meg az értékvesztés sziikségességét.

A csoportos értékvesztési vizsgdlat esetében a korositas alapjan torténik a kalkulacid elkészitése.
Behajthatatlansag esetében a Csoport az eredménykimutatdssal szemben vezeti ki a kovetelés értékét,
a kozvetlenil kapcsolddo értékvesztést pedig a raforditasokkal szemben. A Csoport nem diszkontdlja
azokat a koveteléseit, amelyek egy éven belll esedékesek (ezeknél vélelmezi, hogy a pénz id&értéke
nem jelentGs).

Zarolt pénzeszk6z6k

A Csoport a hitel fedezetét jelentd zarolt pénzeszkozoket elkilonitve mutatja ki és nem sorolja a
pénzeszkozok vagy egyenértékesei kozé, azonban azokat ugyanugy értékeli, mint a pénzeszkozoket.

Pénzeszk6z0k és egyenértékesek

A pénzeszkdzok kozé tartozik a pénztar, a bankbetétek és egyéb olyan, likvid betét és értékpapir,
amelynek eredeti lejdrata nem haladja meg a harom hdénapot és értékvaltozdsanak a kockdzata
elhanyagolhatd (nem tartozik ide a folydszamlahitel, de a cash-flow kimutatasban a folydszamlahitelt
a pénzeszkoz egyenértékesekkel egy tekintet alatt kell kezelni.).

Amennyiben egy pénzeszkoz esetében értékvesztés kovetkezne be, Ugy azt a netté eredmény terhére
kell elszamolni, az ECL-t ezekre az eszkézokre is el kell szamolni.

Jegyzett t6ke
A jegyzett tGke tartalmazza az Anyavallalat altal kibocsatott részvények névértékének 0sszegét.
Azsié

Az azsid a kibocsatott részvények névértékén fellli vagyoni fedezet Osszegét tartalmazza. A
részvénykibocsatdshoz tartozd tranzakcids koltségek az azsiot csokkentik. A Csoport az azsidban
jeleniti meg a sajat részvény értékesitésén elért nyereséget.

Eredménytartalék
Az eredménytartalék a felhalmozott, de ki nem fizetett osztalék 6sszegét tartalmazza.
Osztalékok

A Csoport a fizetendS osztalékot a pénziigyi beszamoldban az eredménytartalék csokkentésével
egyidejlleg kotelezettségként mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot
jovahagytak.

Sajat részvények

Ha a Csoport megvasarolja az Anyavallalat részvényeit, a kifizetett ellenérték és a jarulékos koltségek
sajat részvényként keriilnek kimutatdsra, sajat t6ke csokkents tételként, 6nalld soron negativ elGjellel,
amig a részvények bevonasra vagy Ujra eladasra nem keriilnek. Amikor ezeket a részvényeket a
kés6bbiekben a Csoport eladja, az a sajat t6ke értékét noveli ugy, hogy az ezen keletkezé nyereség

48



AKKO Invest Nyrt. és konszolidalasba bevont lednyvallalatai
Konszolidalt pénziigyi kimutatasai az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végz6dé Uzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

vagy veszteség kozvetlenil a sajat t6két érinti (nyereség esetén az azsiot noveli, veszteség esetén az
eredménytartalékot csdkkenti). A sajat részvényekkel kapcsolatos tranzakcidkat a tranzakcié napjan
kell kényvelni.

Szallitoi tartozasok, egyéb kotelezettségek és idSbeli elhatarolasok

A szillitékat és egyéb kotelezettségeket, valamint az elhatdroldsokat bekeriiléskor valds értéken
kerllnek nyilvantartdsba, mely altaldban a nominalis értékkel egyezik meg. A kés6bbi idészakokban az
effektiv kamatlab mddszerével meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken szerepelnek.

Jovedelemado tartozas és kovetelés, halasztott ado tartozas és eszkoz

A Csoport valamennyi tipusu, a jogszabalyi rendelkezések alapjan fizetend6 add esetében az IAS 12
Jovedelemadok (“IAS 12”) standard elGirdsai alapjan végzi el annak kiértékelését, hogy az adott
addtipus jovedelemaddnak minGsiil-e.

Az atfogd eredménykimutatasban megjelend jovedelemadd az adott idGszakra vonatkozd folyd és
halasztott addt jelenti. A halasztott add a targyévi eredményben keril kimutatdsra, kivéve, ha az egyéb
atfogd eredményben kimutatdsra keril6 tételekhez kapcsolddik, ekkor a halasztott add is ott kerdil
kimutatasra.

A Csoport halasztott adot szamol el az eszk6zok és forrasoknak az adott, jovedelemaddnak mingsiilé
adot szabalyozé jogszabalyszerinti értéke és a nyilvantartasi értéke kozotti ideiglenes eltérések
vonatkozasaban a mérleg mddszer alapjan. A halasztott adé kimutatott Osszege az eszkdzok és
forrasok nyilvantartasi értéke realizdlasanak vagy rendezésének varhaté madjan alapul, a beszamolasi
id&szak végén érvényben [évé vagy Iényegében érvényben |év6 addkulcsok alkalmazasa mellett.

Az adott id6szakra vonatkozd add az adott év addkoteles jovedelme utan fizetend6 adét jelenti, a
beszamolasi idGszak végén érvényes addkulcsok és az el6z6 évi helyesbitések alkalmazdsa mellett.

A halasztott addkoévetelés csak a jov6ben valdszinGsithet6en rendelkezésre allé addkoteles
nyereségnek megfelel6 mértékig keriilhet kimutatasra.

Az egyéb, jovedelemaddénak nem minésilé addok a jovedelemaddktdl elkilonitve kerilnek
megjelenitésre az atfogd eredménykimutatasban.

A cash flowhoz kapcsolodo dltalanos szamviteli politikak
A Csoport a cash flow kimutatasat a miikodési cash flowig az indirekt mddszerre épiti. A befektetési és

a finanszirozasi cash flow direkt modszerrel készil. A Csoport a kifizetett kamatot a mikodési cash-
flow részén belil, mig a kifizetett osztalékot a finanszirozasi cash-flow részeként prezentalja.
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4. A pénziigyi kimutatasok elkészitésekor alkalmazott lényeges becslések és a bizonytalansagok
egyéb forrasai

A Csoport a szamviteli politikdinak alkalmazasa sordan a vezetésnek dontéseket, becsléseket és
feltételezéseket kell tennie azon eszkozok és kotelezettségek nyilvantartdsi értéke tekintetében,
amelyek mas forrasokbdl nem nyilvanvaldak.

A becslések és a kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és mas, relevansnak mingsitett
tényez6kon alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek ezen becslésektél. A becsléseket és az
ezeket megalapozo feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgalni.

A szamviteli becslések mddositasait a médositas id6szakaban kell elszamolni, amennyiben a mddositas
kizdrélag ezt az id6szakot érinti, vagy a moddositds idGszakdban és az azt kovet6 idészakokban,
amennyiben a mddositds a targyiddszakot és a jovGbeli id6szakokat is érinti.

1. A Csoport szempontjabodl lényeges becslésnek minésiil a NEO Property Zrt. megszerzésén
keresztll létrejové vevbkapcsolati lista megtérilé értéke, illetve az akvizicién keletkezé
goodwill megtéril6 értéke. Ezek a becslések — tekintve az érintett egyenlegek nagysagat —
Iényegesek. A becslés valtozas hatdsanak kezelése érintheti a netté eredményt.

2. A Csoport lényeges id6beli elhatdrolas egyenlegekkel rendelkezik. Ezek az egyenlegek
magukba foglaljdk a becslések végrehajtdsat, szamitasok elvégzését, melyek ugyan nem
komplexek, de nagysadgrendjiket tekintve lényeges hatdst gyakorolhatnak a Csoport nettd
eredményére.

3. A Csoport szempontjabdl |ényeges becslés a befektetési célu ingatlanok valds értéke. Ugyan a
valos értéket nem rogziti a Csoport konyveiben, de a kozzétételek kozott az adott tétel
szerepel.

A Csoport vezetGségének legaldbb évente felil kell vizsgalnia az alabbi tertletek szamviteli becsléseit:

e az immateridlis eszk6zo6k megtérilését, kilonos figyelemmel a goodwillre és a vev6kapcsolati
listara;

o elhatarolasok egyenlege;

e targyi eszk6zok hasznos élettartamaval, maradvanyértékével kapcsolatos becslések;

o valds értékkel kapcsolatos becslések;

o kovetelések értékelésével kapcsolatos becslések.

Szamviteli becslések fellilvizsgalatat indikalhatjak:

e jogszabalyokban bekodvetkezett valtozasok,
e gazdasdgi kornyezetben bekovetkezett valtozasok,
e tarsasag muikodésében, folyamataiban bekovetkezett valtozasok.
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5. Az atfogo eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité megjegyzések

5.1. Arbevétel
Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Ingatlan lizemeltetés 28 232 22010
Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel 99 123
Egyéb bevételek 1 5
Osszesen 28 332 22138

A Csoport f6 tevékenysége 2022. évben az ingatlan lizemeltetés volt. Az ingatlanizemeltetési

tevékenység 2021.évi 6sszege az évkozi akvizicido miatt csak 10 havi adatot tartalmaz.

Az egyéb tételek kozott a tovdbbszamlazas arbevétele keriil bemutatdsra.

5.2. Kézvetlen, miikédéshez kapcsolodo rdforditdsok

A kozvetlen raforditdsok azok a
hozzarendelhetSek az arbevételt képz6 elemhez.

A kozvetlen raforditasok tartalma a kovetkez6:

raforditasok,

amelyek felmerilésikkor kétséget kizardlag

Megnevezés
Anyagkoltségek
Bérleti dij
Egészségligyi szolgaltatas
Egyéb anyagfelhasznalds
Kilonféle egyéb koltségek
Kilonféle egyéb szolgaltatasok

Elektromos energia, viz, csatornadij
Ertékcsokkenési leiras

Eszkozkezelés

Flités, klima berendezések
Hatdsagi dijak
Hulladékszallitas
Informatikai szolgdltatas
Karbantartasi dijak
Kommunikacios dijak

Koltoztetés

2022.12.31.

(180)
(125)
(9)

(5)
(1574)

(731)

(7)
(273)
(5)

(3)
(57)
(2798)
(1)

(7)
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Lift, épuiletgépészet (40) (38)
Munkaerdkolcsdonzés (4) -
Novénygondozds (191) -
Oktatasi koltségek (14) -
Parkolas, autépalyahasznalat (17) (9)
Reklam koltségek (4) -
Széllitasi dijak (179) (140)
Személyi jellegl raforditasok (3 844) (3092)
Takaritas (2 205) (1789)
Tlizvédelem, munkavédelem (138) (114)
Utazasi és szallaskoltségek (4) (6)
Ugyvédi, jogi koltségek (5) -
Uzemanyag felhasznalds (127) (94)
Uzemeltetési koltségek (1861) (1272)
Vagyonvédelem (1 852) (1322)
Vallalkozasi tevékenység koltségei (9389) (7 584)
Osszesen (25 648) (20 066)

Az energiakoltségek a kdzvetlen koltségek kozel 6%-at teszik ki. A villamosenergia, valamint a foldgdz
arak emelkedése, az arak volatilitdsa a Csoportra is hatdssal voltak az elmult Gzleti évben.

Az energiafelhaszndlds a NEO Property Services Zrt.-nél a legnagyobb. A 2021. évi adatokban a
2021.02.26-i akviziciok miatt csak 10 havi adat szerepel, emiatt az energiakoltségek teljes 2021.évi
Osszegét vettiik figyelembe az 6sszehasonlitas soran.

2021. évrdl 2022.évre atlagosan 11%-kal emelkedtek a villamosenergia koltségek, valamint 23%-kal a
foldgdaz felhaszndlds koltségei.

Csoport szinten az energiafelhasznaldas optimalizdldsra torekednek példaul az energiahatékony
berendezések beszerzésével és miikodtetésével, és azok rendszeres karbantartasaval, valamint az
energiatakarékossagra vonatkozé figyelemfelhivassal.

5.3. Adminisztrativ és értékesitési raforditasok

Az adminisztrativ raforditdsok sor a vdllalkozas iranyitdsi és adminisztraciés tevékenységével
Osszefliggd raforditasait tartalmazza.
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Adminisztrativ raforditasok:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Bérleti dijak (4) (25)
Biztositdsi dij (33) (30)
Egészségligyi szolgaltatas (0) (1)
Egyéb anyag felhasznalds (1) (2)
Egyéb igénybe vett szolgaltatas (3) (17)
Elektromos energia, viz, csatornadij (2) (1)
Ertékcsokkenési leiras (11) (10)
Informatikai szolgaltatasok (45) (33)
Karbantartasi koltség - (1)
Koérnyezetvédelem - (2)
Nyomtatvany, irodaszer felhasznalas (1) (2)
Oktatési koltségek (1) (9)
Parkolas, autopalyahasznalat (6) (4)
Pénzligyi szolgaltatasok dija (53) (29)
Postakoltség (5) (4)
Szaklap, szakkdnyv (1) -
Széllitasi dijak (27) (18)
Szamviteli szolgdltatds és audit koltsége (63) (40)
Személyi jellegl raforditasok (552) (462)
Tanacsadasi és elemzési dijak (7) -
Utazasi és szallaskoltségek (2) (1)
Ugyvédi, jogi koéltségek (4) (30)
Uzemanyag felhasznalas (8) (8)
Vagyonvédelem kéltsége (2) (5)
Osszesen (832) (733)

2022. évben kozvetlen és adminisztracids koltség kategdridban mindosszesen 4 396 MFt bérkoltség
elszdmolasara keriilt sor Csoport szinten.

Csoport szinten az atlagos allomanyi Iétszam 2022. évben az alabbiak szerint alakult:

Atlagos statisztikai allomanyi

Cegnev |étszam (f6)

AKKO Invest Nyrt. 3
NEO Property Services Zrt. 557
Osszesen 560

A tablazatban nem szerepl6 Csoporttagok atlagos létszama 0 f6.
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Az értékesitési raforditasok az értékesitéshez kdzvetleniil kapcsolédoé raforditasokat tartalmazzak.

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Forgalomban tartasi dijak, értékpapir kozvetit6knek fizetett

. (6) (9)
dijak
Kommunikacids és marketing koltségek (32) (27)
Osszesen (37) (36)

5.4. Egyéb bevételek és rdforditasok

Az egyéb bevételek és raforditasok olyan tételek, amelyek a f6 tevékenységhez nem kapcsolhatdak, de
az eredményt befolyasoljdk.
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Megnevezés 2022.12.31.
Alapitvanyi befizetés, adomanyok (8)
Birsag, kotbér, késedelmi kamat (122)
Epitményado, telekadd (16)
Tdrsasagi ado el6z6 évi mdodositdsai -
Egyéb add (28)
Dolgozéi téritések 6
Céltartalék képzés/felhasznalas (40)
Elengedett kovetelés, kotelezettség 5
Kareseményekkel kapcsolatos raforditasok (2)
Kovetelések értékvesztése és visszairasa (5)
Kilonféle egyéb tételek -
Osszesen (elGjelhelyes) (200)

2021.12.31.

(172)

A birsag, kotbér, késedelmi kamat kotbérmegallapitds alapjan elGirt kotelezettség. A céltartalék képzés
és felhasznalds kotbér, karigény miatti és a garancialis céltartalék, amelyek legnagyobb részben a

Csoport az ingatlanizemeltetés lizletagahoz kapcsolddnak.

5.5. Pénziigyi bevételek és rdaforditdsok

Megnevezés 2022.12.31.
Kapott kamatok banktdl 11
Fizetend6 kamatok (347)
Devizas eszkozok és kotelezettségek atértékelése 44
Varhato hitelezési veszteség (ECL) (2)
Skonto 4

Egyéb pénzigyi raforditasok -
Osszesen (elGjelhelyes) (289)

2021.12.31.

(275)
6

7

3

(1)
(260)

A pénzigyi raforditasok novekedéséhez a felvett banki hitelek fizetett hitelkamatai jarultak a
legnagyobb mértékben. Az Anyavdllalat 2021. évben nem a teljes évre vonatkozdan fizetett
hitelkamatot, a hitelt 2021. februar végén folydsitottak szamdra. Az Elitur Invest Zrt. altal korabbi
anyavallalatatdl kapott hosszu lejaratra kapott kélcson elszamolt kamata emelkedett 2021. évrél 2022.

évre. A kolcson 6sszegébdl 2022. év folyaman nem tortént torlesztés.
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5.6. Jovedelemadé rdforditds

Ez a raforditas pozicié a kovetkez6 addtételeket tartalmazza:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Tarsasagi ado (206) (188)
Halasztott add raforditas/bevétel 36 22
Helyi ipar(izési add (153) (134)
Osszesen (elGjelhelyes) (323) (300)

A jovedelemadd raforditasok kozott prezentdlja a Csoport a tarsasagi adot és az ipar(izési adét.

A tarsasdagi ado mértéke az év sordn 9%. A 206 MFt tarsasagi adéteher jelentds része: 201 MFt a NEO
Property Services Zrt. kdnyveiben talalhatd.

Az iparlzési add 2 %, azonban a kormany altal elfogadott 639/2020 (XI1.22.) Korm. rendelet, a COVID-
19 jarvany altal okozott gazdasagi nehézségek enyhitésére, lehetdvé teszi a KKV-k szamara 1 %-os helyi
iparlzési ado fizetését 2021-ben. A kedvezményes addteher fizetésére a Moon Facility Zrt., a 4 Stripe
Zrt. és a VAR-Logisztika Zrt. jogosult a Csoport tagjai kozil.

A Csoport tagjait az adéhatdsagok rendszeresen ellenérzik. Mivel az egyes tranzakcidkra vonatkozé
addszabdlyok értelmezésében vita lehet, a pénzligyi kimutatdsokban szereplé addegyenlegeket a
késGbbiekben az addhatdsag eljarasaban megvaltoztathatja.

A szamviteli eredménybdl a kbvetkez6 mdodon vezethetd le az adéraforditas:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Adodzasi eredmény 1326 885
Elméleti add (9%-kal) 119 80
Addkorrekcidk hatdsa tarsasagi adora* 87 220
Tényleges tarsasagi ado 206 300
Helyi ipar(izési add 153 134
Halasztott ado (36) (22)
Eredménykimutatasban szereplé ado 323 300

*Az addalap korrekcidk kozotti Iényeges elemek:

e értékvesztés elszamoldsa miatti korrekcid

céltartalék képzés és feloldas hatdsa

szamviteli és adétorvény szerint elszamolt értékcsokkenések kozotti kiillonbozet
nem a vallalkozds érdekében felmeriilt koltségekhez kapcsolddé korrekcid
elengedett, leirt kovetelésekkel kapcsolatos korrekcio
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6. A mérleghez kapcsolddo kiegészité megjegyzések

6.1. Vevokapcsolatok értéke

A NEO Property Services Zrt. bekeriilésekor a Csoport — az IFRS 3 szabalyainak megfelel6en —
azonositotta a korabban meg nem jelenitett immateridlis eszkdzoket és azokat a keletkezett eredeti
kil6nbozetbdl levalasztotta. Ennek kapcsan azonositotta a Csoport a vev6kapcsolatokat, amely értékét
a Csoport kiilsé szakérté bevondsaval allapitotta meg, azok pénztermeld képességébdl levezetve.

Vevdlista
Brutto érték
Egyenleg 2021.12.31-én 12794
Akviziciokori csoportba kertlés 0
Vasarlas 0
Egyenleg 2022.12.31-én 12 794
0
Ertékcsokkenés Vevdélista
Egyenleg 2021.12.31-én (491)
Akvizicidkori csoportba kerilés -
Elszamolt értékcsokkenési leiras (582)
Egyenleg 2022.12.31-én (1073)
Netto érték Vevdlista
Egyenleg 2021.12.31-én 12 303
Egyenleg 2022.12.31-én 11721

Az immaterialis eszk6z megtérild értékét a Csoport utoljdra 2022. december 31. napjara tesztelte.
Ebben az id6szakban nem azonositott olyan korilményt, amely értékvesztésre utalna.

6.2. Goodwill

A goodwill értéke nem véltozott 2022. év folyaman.
Az Anyavallalat a NEO Property Services Zrt. 51 %-at az Elitur Invest Zrt-n keresztil birtokolja.

A vételdr kiegyenlitése az AKKO Invest Nyrt. altal a részesedésekért adott készpénzzel torténik. Az
akviziciék sordn a részesedés megszerzésekor nem a teljes vételar kerilt kiegyenlitésre, ezért
4 830 MFt kotelezettsége keletkezett a Csoportnak.
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A goodwill értéke - az egyes leanyvallalatokhoz kapcsoléddan a mérlegfordulénapon a kovetkez6:

Akvizicié
Megnevezés A PLUS INVEST Zrt. 2021.02.26.(Elitur+NEO

Property Services
Vételar 279 24711
grztzt\:zmlokor atvett nettd eszk6zok 13 7 689
grztzllz\:zmlo soran azonositott eszkoz 266 12 794
Halasztott add hatas - (1151)
Nettd eszkozok 6sszesen 13 19 332
Goodwill 2022.12.31. 266 5379

A NEO Property Services Zrt. és az ELITUR Invest Zrt. akvizicidjat dsszefligg6é lgyletként kezelte a
Csoport, mivel a két cég akvizicidjanak az indoka a NEO Property Services Zrt. -ben |év6 tevékenység
akviralasa volt.

Az Uj befektetések nettd eszkozértéke tartalmazza a NEO Property Services Zrt. vevGi
szerz6désallomanyat (vevBkapcsolatok értéke), amelyet immateridlis eszkézként azonositott és tart
nyilvan a Csoport. Ennek értéke az akvizicidkor: 12 794 MFt volt.

A goodwill megtériils értékét a Csoport 2022. december 31. napjan tesztelte és nem azonositott olyan
koriilményt, amely értékvesztésre utalna.

6.3 Hasznalati jogi eszk6zok (ROU)

A hasznilati jogi eszk6zok kozott a bérelt személygépkocsi dllomdannyal, valamint irodahelyiségek
bérleti jogaval kapcsolatos hasznalati jogi eszk6zoket (ROU) és a hozzdjuk kapcsolddd értékesdkkenési
leirast jeleniti meg a csoport.

A hasznalati joghoz kot6d6 kotelezettségeket az IFRS 16 szabalyai szerint lizingkotelezettségként tartja
nyilvan. Az eszk6zok a NEO Property Services Zrt. megvasarlasaval keriiltek a Csoportba.

A Haszndlati jogi eszk6z6k nettd értéke 2022.12.31-én a kdvetkezd:

& Ao ROU ROU o
Brutto érték s . . . Osszesen
személygépkocsi ingatlanbérlet

Egyenleg 2021.12.31-én 420 336 756
Arfolyamvaltozas hatdsa - 14 14
Lizingdij emelkedés miatti mddositas 95 7 102
Lizingdij mddositas téves kalkulacid i 4
miatt 4

Uj szerz6déskotés 19 - 19
Egyenleg 2022.12.31-n 538 357 895
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Ertékcsokkenés o ROU. . FOU Osszesen
személygépkocsi ingatlanbérlet
Egyenleg 2021.12.31-én (163) (160) (323)
Elszamolt értékcsokkenési leiras (158) (87) (245)
Egyenleg 2022.12.31-én (322) (248) (570)
Netto érték 2022.12.31-én 216 109 325
Lizing kotelezettségek
Megnevezés Személygépkocsi Ingatlanbérlet Osszesen
Even beliil esedékes lizingtartozas 143 88 231
Even tul, 6t éven beliil esedékes lizingtartozas 80 25 105
Ot éven tul esedékes lizingtartozas - - -
Osszesen 223 113 336
A lizingdijak dllomany valtozasat az alabbi tablazat szemlélteti:

Megnevezés Személygépkocsi Ingatlanbérlet Osszesen
Nyitd lizingkotelezettség 6sszesen 262 181 443
Arfolyamvaltozés hatasa - 13 13
Evkozi szerz6déskotés 19 - 19
Lizingdij emelkedés miatti mddositas 95 7 102
Lizingdij modositas téves kalkulacio 6 ) 6
miatt

Lizingdij fizetése (159) (88) (247)
thnr’\allo lizingkotelezettség év 223 113 336
végén

A lizingdij és a haszndlati jogi eszkdz Osszegeinek a 2021. évi szdmitdasakor a személygépkocsi
allomanyabdl adminisztracios hiba miatt harom db rendszamhoz tartozé adat dupldn keriilt felvitelre.
A hibat 2022. évben javitottuk.

6.4 Egyéb Immateridlis eszk6z6k
A madshol ki nem emelt immaterialis eszkdzok licencekbdl, valamint vdasarolt- és sajat fejlesztés(
szoftverekbdl tevédnek dssze.

Brutto érték Immaterialis javak
Egyenleg 2021.12.31-én 311
Akviziciokori csoportba kertlés 0
Vasarlas 12
Egyenleg 2022.12.31-én 323
Ertékcsokkenés Immaterialis javak
Egyenleg 2021.12.31-én (282)
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Akvizicidkori csoportba keriilés -
Elszamolt értékcsdkkenési leirds (13)
Egyenleg 2022.12.31-én (295)
Netto érték Immaterialis javak
Egyenleg 2021.12.31-én 29
Egyenleg 2022.12.31-én 28

6.5 Befektetési célu ingatlanok

A Csoport ingatlanjaira vonatkozé adatok 2022. december 31-én a kovetkez6k:

Egyenleg 2021.12.31-én 2394 2083 4477
Arfolyamvaltozas hatdsa - 76 76
Egyenleg 2022.12.31-én 2394 2159 4553
Ertékcsokkenés Ipari ingatlan Lakéingatlan Osszesen
Egyenleg 2021.12.31-én (258) (16) (274)
Elszamolt értékcsokkenési leiras (80) (11) (91)
Egyenleg 2022.12.31-én (338) (27) (365)
Netto érték Ipari ingatlan Lakdingatlan Osszesen
Egyenleg 2021.12.31-én 2136 2067 4203
Egyenleg 2022.12.31-én 2 056 2132 4188

A befektetési célu ingatlanokat a bekerilési érték modell szerint értékeli a csoport. Az ingatlanok
értékcsokkenési leirdsara a szamviteli politika 6sszefoglaldjaban ismertetett modon kerdilt sor.

A Csoport az alabbi ingatlanokkal rendelkezik:

Ingatlan , Ingatlan Tele!( Felépitmény Hasznositas
. Ingatlan cime . nagysaga P .
tulajdonosa besorolasa (m2) nagysaga(m2) allapota

1133 Bud t, Karpat . . . .

AKKO Invest Nyrt. ucapest, farpa lakdingatlan - 121 Bérbeadasra var
utca 50. fszt.

MOON Facility Zrt. 3?330 szolnok, Kombajn ipari ingatlan 48 627 3330 Bérbe adva

Var-Logisztika Zrt. 8800 Nagykanizsa, Var ipari ingatlan 8223 2 064 Bérbe adva
utca 12.
18 Avenue, Louis Gallet,

ALQ SAS Juan-Les-Pins, Antibes, lakdingatlan - 1185 Felujitas alatt
Franciaorszag

4Stripe Zrt. 2040 Budadrs, Kinizsi 4- ipari ingatlan 3932 3904 Bérbe adva

6.
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1121 Budapest, E6tvos

A PLUS INVEST Zrt.
ut 31.

lakdingatlan 2 269 438

Felujitds alatt

Az ingatlanok netto értékét 2022.12.31-én az aldbbi tablazat szemlélteti:

Bekerilési Bekerdlési Halmozott
Ingatlan megnevezése ‘o x érték modositas |, P Netto érték
érték e f1es . ot értékcsokkenés
atvaltas miatt

Kérpat utcai iroda 99 - (14) 85
Szolnoki ipari ingatlan 587 - (81) 506
Nagykanizsai ipari ingatlan 419 - (124) 295
Cyrano Hotel, Franciaorszag 1872 - - 1872
Budadrsi ipai ingatlan 1388 - (133) 1255
Buc!e.apest, EGtvos utcai 188 ) (13) 175
lakdingatlan

Osszesen 4553 - (365) 4188
El6z6 évben az ingatlanok nettd értékei az aldbbiak szerint alakultak:

Bekeriilési
Ingatlan megnevezése L1 i il Nettd érték
. . érték  modositds  értékcsokkenés
atvaltas miatt
Karpat utcaiiroda 99 - (6) 93
Szolnoki ipari ingatlan 587 - (60) 527
Nagykanizsai ipari ingatlan 419 - (104) 315
Cyrano Hotel, Franciaorszag 1796 - - 1796
Budadrsi ipai ingatlan 1388 - (94) 1294
Budapest, E6tvOs utcai
2P 188 ; (10) 178

lakdingatlan

A befektetési célu ingatlanok valds

értékének becslése 2022. december 4477 - (274) 4203
31-én:

Ertékvaltozast a halmozott értékcsokkenési leirds, valamint a Cyrano Hotel EUR-ban kimutatott

értékének forintra atvaltasa okozott.
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Az ingatlanok valds értékére tett becslés a forduldnapon:

Megnevezés Valods érték becslése

2022. 12. 31.
Karpat utcai lakas 107
Szolnoki ipari ingatlan 639
Nagykanizsai ipari ingatlan 608
Cyrano Hotel, Franciaorszag 1646
Budadrsi ipari ingatlan 1429
Budapest E6tvos utcai lakdingatlan 195
Osszesen 4624

Az eszkdz6k hasznositdsa — részben — operativ lizing Utjan torténik.

A bérleti szerz6dések futamidd tekintetétében tartalmaznak mind hatdrozatlan, mind pedig hatdrozott
id6tartamu szerz6déseket.

6.6 Ingatlanok

Az eszk6zok a NEO Property Services Zrt. megvasarlasaval keriiltek a Csoport tulajdonaba 2021. évben.
Az ingatlanok kozott bérelt ingatlanon végzett és aktivalt atalakitasokat, felujitasokat, valamint sajat
hasznalatu irodakonténereket tart nyilvan a csoport.

Brutto érték Ingatlanok
Egyenleg 2021.12.31-én 76
Akvizicidkori csoportba kerilés

Vasarlas/raaktivalas 1
Csokkenés

Egyenleg 2022.12.31-én 77
Ertékcsokkenés Ingatlanok
Egyenleg 2021.12.31-én (45)
Akviziciokori csoportba keriilés -
Elszamolt értékcsokkenési leiras (4)
Egyenleg 2022.12.31-én (49)
Netto érték Ingatlanok
Egyenleg 2021.12.31-én 31
Egyenleg 2022.12.31-én 28

6.7 Gépek, felszerelések, berendezések

A gépek, felszerelések, berendezések adatai 2022.12.31-re vonatkozdan az alabbiak:
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Brutto érték

Egyenleg 2021.12.31-én
Akvizicidkori csoportba kertilés
Vasarlas

Csokkenés

Egyenleg 2022.12.31-én

Ertékcsokkenés

Egyenleg 2021.12.31-én
Akvizicidkori csoportba kertilés
Kivezetés az eszkoz értékesitésekor
Elszamolt értékcsokkenési leiras

Egyenleg 2022.12.31-én
Netto érték

Egyenleg 2021.12.31-én
Egyenleg 2022.12.31-én

Gépek, felszerelések,
berendezések
569

56
(1)
624

Gépek, felszerelések,
berendezések
(503)

(53)
(555)

Gépek, felszerelések,
berendezések

66
69

Az egyes eszk6zok értékcsokkenési leirdsara a szamviteli politika 6sszefoglalasaban ismertetett médon

kerul sor.

6.8 Vevokovetelések

A Csoport a vevBkovetelések kozott a vevBktSl a szokasos lizletmenet sordn eladott arukért vagy
nyujtott szolgaltatdsokért jaro, forgalmi addval novelt ki nem egyenlitett ellenértéket tartja nyilvan.

Megnevezés

Vevikovetelések
Varhato hitelezési veszteség
Osszesen

2022.12.31.
8670

(11)

8 659

2021.12.31.

7621
(10)
7 611
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6.9 Egyéb kovetelések és idGbeli elhatarolasok

A Csoport a kovetkez6 a forduldnapon a kovetkez8 egyéb kovetelésekkel és id6beli elhatarolasokkal
rendelkezett:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Egyéb nem nyereségadd kovetelések 74 61
Adott el6legek 869 354
Arbevétel, egyéb kamatbevétel, egyéb bevétel

eIhatéroIa’;sagy o 1067 848
Koltségek, egyéb fizetett kamatok, egyéb raforditasok 59 93
elhatarolasa

Adott évadék 8 8
Adott kaucio 1 2
Teljesitési és garancialis biztositékok 50 34
Osszesen 2128 1330

Egyéb nem nyereségadd kovetelések kdzé 2021. évben az afa adénembdl szarmazé kovetelést sorolta
a Csoport. Az el6legek a szallitoknak és a munkavallaldknak kés6bbi elszamolasra adott el6legekbdl
allnak. A szdllitéknak 865 MFt adott el6leget tart nyilvdn a Csoport.

A bevétel elhatdrolasok kozott a 2022. évre jard, de még ki nem szamlazott arbevételek Gsszege
szerepel, amely f6ként az ingatlanlizemeltetési Uzletdghdl fakad. Koltségek, egyéb fizetett kamatok,
egyéb raforditasok elhataroldasa soron jeleniti meg a Csoport a 2022. évben keletkezett olyan
eredményt terheld koltségeket, raforditasokat, melyek részben a mérlegforduldnapot kovets évet
terhelik. Az dvadékok, kaucidk, biztositékok a komplex ingatlanliizemeltetési szolgaltatasokhoz
kapcsolddnak.

6.10 Zarolt pénzeszk6zok
Az anyavallalat pénzszamldjan — dvadékként — megjelenik 485 MFt pénzeszkoz (tavaly: 485 MFt). Ez a
pénzeszkéz nem haszndlhatd fel, kizdrdlag az OTP-tél felvett, a NEO Property Zrt. megszerzését

finanaszirozo hitel fedezetét képzi.

Tavaly ezt az Osszeget a Csoport a pénzeszkozok kozott prezentalta, azonban ezt az Osszeget —
természetére tekintettel — Ujra kellett prezentalni.

6.11 Pénzeszk6z6k és pénzeszk6z egyenértékesek

A pénzeszkozok és pénzeszkoz egyenértékesek tartalma a kovetkezé:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Bankszamlak* 1330 836
Pénztar 4 3
Osszesen 1334 839
*Ujraprezentdlva!
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A pénzeszkoz egyenértékesekkel a Csoport nem rendelkezik. A bankszamldkra kapott kamat mértéke
0-1% kozotti. E tételek valds értéke konyv szerinti értékiikkel kozel azonos. A pénzeszkdzokre elszamolt
ECL nem éri el az 1 MFt-ot.

6.12 Jegyzett t6ke

A jegyzett tGke az anyavallalat forgalomban |évé részvényeinek névértékét tartalmazza.

Az alapt6ke felemelésérél az Igazgatotandcs elGterjesztése alapjan a Kozgy(ilés hataroz. A Kozgydilés
hatarozatdra abban az esetben nincs sziikség, ha az alapt6ke felemelése a Kozgylilés hatarozataba
foglalt felhatalmazds alapjan lIgazgatdtandcsi jogkorben torténik. Az alapt6ke leszéllitdsanak a
Kozgyl(lés hatarozata alapjan van helye.

A jegyzett t6ke 2022.12.31-én 833 880 000 Ft volt.

Az Anyavallalat forgalomban Iévé6 részvényeinek névértékét az alabbi tablazat tartalmazza:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.

Janudr 1-jén meglévs részvények névértéke 834 834

Valtozas év kézben - -
Osszesen 834 834

Az Anyavallalat forgalomban Iévé részvényeinek darabszamat az alabbi tablazat tartalmazza:

2022.12.31. 2021.12.31.

Megnevezés
& (db) Névérték: 25 (db) Névérték: 25
Ft/db Ft/db
Kibocsatott térzsrészvények 33355200 33355200
Osszesen 33 355 200 33 355 200

A Csoport nem vonja le a sajat részvényeinek névértékét a mérlegben a jegyzett téke értékébdl.

A sajat részvényeket ez a pozicid tartalmazza:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Részvények névértéke dsszesen 834 834
Ebbdl sajat részvény (névértéken) 23 23
Forgalomban lévé t6érzsrészvények névértéke 811 811
6.13 Azsio

Az azsid az anyavallalati részvényekért fizetett tobbletértéket, valamint a sajat részvény értékesitése
soran elért eredményt tartalmazza. 2022. évben nem tortént valtozas az 4zsié egyenlegében.
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Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Nyité érték 5480 5480
Sajat részvény értékesitésén elért arfolyam i i
nyereség
Osszesen 5480 5480
6.14 Sajat részvények
A sajat részvények darabszama és értéke a kovetkez6k szerint alakul.
) 2022.12.31. 2021.12.31.
Megnevezés
(db) (db)
Nyité érték 937 190
Részesedés értékesités ellenértékeként i 247
elfogadott sajat részvény
Targyi eszkoz ellenértékeként elfogadott sajat i i
részvény
Részvények alakulasa (db) 937 937
ebbdl lednyvallalat altal birtokolt részvények: - -
Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Nyité érték (380) (70)
Részesedés értékesités ellenértékeként
e, - (310)
elfogadott sajat részvény
Targyi eszkoz ellenértékeként elfogadott sajat i i
részvény
Sajat részvény alakulasa konyv szerinti
értéken (elGjelhelyesen) L5 BB

A tablazatban szerepl6 elGjelek a sajat téke szempontjabol értendbek.
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6.15 Tulajdonosi tranzakcidk

A tulajdonosi tranzakciék mérlegsoron a kisebbségi érdekeltségek megszerzésekor a sajat t6kében
keletkezett értéket mutatja ki a Csoport. A kiillonb6zet a megszerzett részesedésekért adott ellenérték
piaci értéke és a konyvekben kimutatott nem kontrollalé érdekeltség értéke kozotti 6sszeg.

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Nyito érték (207) (241)
Az Aquaphor Zrt - nél a kisebbségi érdekeltség

megszerzésén keletkezett kiilonbozet

kivezetése értékesitéskor - 2021.05.19. - 34

Osszesen (207) (207)

6.16 Halmozott atvaltasi kiilonbozet

A francia lednyvallalat funkcionalis pénzneme az eurd. A lednyvallalat pénziigyi kimutatasait ezért
forintra kellett valtani. Az atvaltas soran az eszkdzoket és kotelezettségeket a zard eurd arfolyamon,
az eredmény tételeit az eredeti tranzakcid napjan érvényes arfolyamon, mig a sajat t6ke elemeit
historikus arfolyamon kell atvaltani azzal, hogy az akvizicid napi t6ke egyenleget az akvizicié napi
arfolyamon kell majd tartani.

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Eszk6zok zard arfolyamon 1010 931
Kotelezettségek zard arfolyamon 1081 980
Sajat téke historikus arfolyamon (59) (41)
Kulénbozet (12) (8)

Az EUR arfolyam 2022. évi jelentds volatilitasara tekintettel a 2022. {zleti évt6l nem alkalmazza a
Csoport azt az egyszer(sitést, mely szerint az eredmény tételeket atlagos arfolyamon is at lehet valtani
a tényleges napi arfolyam hasznalata helyett.

6.17 Hitelek és kolcsonok miatti kotelezettségek (hosszu és rovid lejarataak)

Az aldbbi hitel kotelezettséggel rendelkezik a Csoport:

1 éven 5 éven 5 éven
Adés Lejarat Kamat 2022.12.31  beliil beliil tual
esedékes esedékes esedékes
AKKO Invest Nyrt. 2036.03.31. 2,5% 10 848 699 2974 7175
VAR-Logisztika Zrt. 2024.11.04. 2,5% 41 18 23 -
4 Stripe Zrt. 2032.02.29. 1,9% 462 49 140 273
Osszesen 11 351 766 3137 7 448

A Var-Logisztika Zrt. 2018.07.03-an kotott beruhdazasi hitelszerz6dést az Orgovany és Vidéke
Takarékszovetekezet ,f.a.” -val. A hitelszerz6dést a Takarékbank Zrt. vette at, igy a torlesztés is a
jogutdd pénzintézet részére torténd teljesitéssel torténik.
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A 4 Stripe Zrt. részére 1.250.000, - EUR 6sszeg( hitelt 2020.03.05-én folyésitott az Oberbank AG.

Magyarorszag kormanya a 2020.03.18-an hozott 47/2020. szdmu - a koronavirus vilagjarvany
nemzetgazdasagot érint6 hatdsdnak enyhitése érdekében sziikséges azonnali intézkedésekrél szolo
rendeletében - a hitel- és kdlcsonszerz6désbél ered6 tke- kamat, illetve dijfizetési kotelezettségek
fizetési moratériumardl dontott. Ennek értelmében, mindkét hitel torlesztése sziinetelt 2021. oktober
31-ig, amikor is az 536/2021.(IX.15.) Kormany rendelet értelmében vissza kellett térni a torlesztési
részletek és kamatok fizetéséhez.

Az Anyavallalat részére 2021.02.26-an 12 millidrd forint hitelt folydsitott az OTP Bank Nyrt, amely a
NEO Property Zrt. megszerzését finanszirozta. E hitelhez kapcsolddik a zarolt (6vadékolt) pénzeszkoz,
illetve a banki hitel biztositéka még az Elitur Invest Zrt-ben |évé részesedés is (kizardlag dvadékolasrol
van sz0, a részvényhez f(iz6d6 szavazati és osztalék jogot nem érinti a biztositékba adas).

A banki hiteleknél a kdnyv szerinti érték lényegében megegyezik a valds értékkel.

A hitel dllomanyanak valtozasat az alabbi tablazat mutatja be:

Megnevezés Hosszu lejaratu hitelek Rovid lejaratu hitelek
Nyito 11301 753
Hitelfelvétel az év folyamdan AKKO - -
T6ketorlesztés - (741)
Kamat fizetés 2022. év (300) (7)
Atsorolas lejarat miatt (761) 761
Kotelezettség modositasa 10 -
Ev végi atértékelés 35 -
Zaro 10 585 - 766

A kotelezettség 10 MFt 0Osszegli moddositdsa a fizetési moratdrium ideje alatt szlineteltetett
kamatfizetéshez kapcsoldodik. A meg nem fizetett kamatot a hatralévé futamidd alatt id6aranyosan az
eredeti torlesztési dijon fellil fizeti meg a Csoport.

A banki hitelek mellett a tarsasag egyéb vallalkozétdl kapott kdlcsonnel is rendelkezik. Az Elitur Invest
Zrt. korabbi anyavallalatatél, a WING Zrt-t6l hosszu lejaratu kdlcsont kapott a 2019-es év folyaman. A
kolcson lejdrata 2024.12.31., a kamat mértéke a mindenkori jegybanki alapkamat 2 % -kal novelt
értéke.

A kolcson Osszege az Uzleti év soran felhalmozddott kamat 6sszegével novekedett 2021.12.31-hez

képest.

6.18 Céltartalékok

A céltartalékok az Ujonnan Csoportba keriilé leanyvallalat, a NEO Property Services Zrt. kbnyveiben
taldlhatok. Az aldbbi tablazatban mutatjuk be a jogcimeket és valtozasokat a 2022.12.31-es allapotnak
megfelelGen.
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Szerz6désekbdl eredé kotbérezés, karigények
Garancialis kotelezettségek

Végkielégités

Peres lgyek

Osszesen

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.

204 213
113 75
14 2

- 1
331 291

A kotbér, karigény miatti és a garancialis céltartalék az ingatlaniizemeltetés lzletag tevékenységébdl

fakad és nagysagrendje a normal Gzletmenetnek megfelel.

A céltartalékok allomanya az év sordn az alabbiak szerint valtozott:

Megnevezés 2021.12.31. Képzés Felhaszndlas 2022.12.31
Szerz6désekbdl eredd kdtbérezés, karigények 213 125 (134) 204
Garancialis kdtelezettségek 75 56 (18) 113
Végkielégités 2 14 (2) 14
Peres ligyek 1 0 (1) 0
Osszesen 291 195 (155) 331

A Neo Property Zrt. egyik alvallalkozojaval kapcsolatosan eljaras indult, amely kapcsan az alvallalkozé
szamara jaré dijat a NAV lefoglalta. A Zrt. és a Csoport értékelése alapjan ezen ugybdl kifolydlag nem

kell céltartalékot képezni.

6.19 Halasztott add eszkoz6k és kotelezettségek és késSbb fizetendd addk

A targyid6szakban a kovetkezd halasztott add egyenlegek keletkeztek:

Megnevezés 2022. december 31.
Halasztott adé eszkdzok -
Halasztott add kotelezettségek 1543
Halasztott adokotelezettség (konszolidalt netto 1543
pozicio)

2021. december 31.

1579

1579

A targyévi és az el6z6 évi halasztott adé poziciok felvétele is 9%-os addkulcs alkalmazasdval tortént.
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A halasztott ado levezetése a kovetkezd:

2022. december 31.
Immaterialis eszkdzok
Vevékapcsolatok értéke
Befektetési célu ingatlanok
Ingatlanok

Gépek, felszerelések, berendezések
Goodwill

VevGkovetelések

Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok
Pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek
Hosszu lejaratu banki hitelek

Rovid lejaratu hitelek

Céltartalék képzés

Szallitdi tartozasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és id6beli
elhatarolasok

Nyereségado kotelezettségek

Fejlesztési tartalék

Levonhato kiilonbo6zet 6sszesen
Addkoteles kiillonbozet 6sszesen

Halasztott ad6 kovetelés 6sszesen
Halasztott add kotelezettség 6sszesen

Konyv szerinti érték

28
11721
4188
28

69
5645
8 659
2128
1334
10585
766
331
3020

6 251

49

54 803

Adoéérték
28
2149
28
69
5645
8670
2128
1334
10 585
766

3020
6 251

49
(3061)
37 662

Kulonbozet

11721
2039

3061
17 141

17 152

1543

A halasztott adod egyenlegek nettdsitasra kertltek, ahol azok egy addzasi egységnél keletkeztek.

Osszehasonlitd adatok a halasztott adé levezetéséhez:

2021. december 31.

Immaterialis eszkdzok

Vev@kapcsolatok értéke

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek, felszerelések, berendezések
Goodwill

VevGkovetelések

Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok
Pénzeszkozok és pénzeszkozegyenértékesek
Hosszu lejaratu banki hitelek

Rovid lejaratu hitelek

Céltartalék képzés

Szallitdi tartozasok

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és idGbeli
elhatarolasok

Konyv szerinti érték

29

12 303
4203
31

65
5645
7611
1330
839
11301
753
176
3475

8904

Adoéérték
29
2136
31
65
5645
7679
1330
839
11301
753

3475

8904

Kiilonbozet

12303
2067
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Nyereségado kotelezettségek 54 54 -
Fejlesztési tartalék - (3 061) 3061
56 712 39173 17 539

Levonhato kiilonbo6zet 6sszesen -
Adokoteles kiilonbozet 6sszesen 17 539

Halasztott ado kovetelés dsszesen

Halasztott add kotelezettség 6sszesen 1579

6.20 Akvizicié halasztott vételara

A 2021-ben végbement akvizicidk soran a részesedés megszerzésekor nem a teljes vételar kertlt
kiegyenlitésre, emiatt 4 830 MFt hosszu lejaratu kotelezettsége all fenn a Csoportnak az Eladdval
szemben. A vételar nem diszkontalt értéken keriilt megjelenitésre.

A kotelezettséghbd6l 301 MFt az Gzleti év folyaman torlesztésre kerdiilt.

Megnevezés 2022. december 31.
Nyito egyenleg 4830
Torlesztés (301)
Osszesen 4529

6.21 Szallitdi tartozasok

A szallitéi tartozdsok kozott kizardlag rovid id6tavon beliil lejard tételek szerepelnek, amelyek nem
diszkontalt értéken keriiltek megjelenitésre. Az egyenleg valds értéke és kdnyv szerinti értéke kozel
azonos.

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
Szallitdkkal szembeni tartozasok 3020 3475
Osszesen 3020 3475

A Csoport legnagyobb szdllitéi egyenlegei az lizleti év végével:

Partner neve Egyenleg 2022.12.31-én

Wini Security Kft 280
BAU-GEP 2000 KFT. 211
ALTEO Energiakeresked6 Zrt. 174
OMS 24 Zrt. 129
Terno Buda Kft. 104
IL-GENERAL '86 EpitSipari Kft. 101
K6zmiép-Szolnok Kft. 97
GEOTECH Kft. 89
Osszesen 1185
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6.22 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és id6beli elhatarolasok

Ez a pozicid tartalmazza azokat a kotelezettségeket, amelyek nem szallitékhoz vagy hitelekhez
kapcsolédnak. Ezek tobbnyire nyereségaddn kivili addegyenlegeket, bérrel kapcsolatos
kotelezettségeket, passziv id6beli elhatarolasokat tartalmaznak. A tételek nem diszkontalt értéken
szerepelnek, a tételek valds értéke megegyezik a konyv szerint értékikkel.

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Addegyenlegek 1219 632
Bérrel kapcsolatos tételek 464 433
Birsag, onellenbrzési, késedelmi potlék 31 -
I\/’Ierlegf?rdulonap’el‘otjl |dgszakojc tefhelo koltségek, 4192 5307
raforditasok passziv id6beli elhatdrolasa

Bevételek passziv id6beli elhataroldsok 37 38
Vev6tél kapott el6leg 293 623
Kapott kaucio 12 17
Kapott évadék 2 -
Egyéb tételek 2 24
Osszesen 6252 4074

Az addegyenlegeken belll az afafizetési kotelezettség 6sszege kozel duplajara emelkedett az el6z6
évhez képest.

A kapott évadék a NEO Property Services Zrt. -hez kapcsolddik.

A kapott 6vadékok Csoporton belili megoszlasa a kdvetkezd:

Megnevezés 2022.12.31
4 Stripe Zrt. 10
VAR-Logisztika 2
Osszesen 12

6.23 Nyereségado kotelezettség

A nyereségadd kotelezettség soron a Csoport a tarsasagi adonemen keletkezett kotelezettségét tartja
nyilvan, valamint iparizési adofizetési kotelezettségét.

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Tarsasagi ado adonembdl szarmazo kotelezettség 49 46
Ipar(izési adé adénembdl szarmazd kotelezettség - 8
Osszesen 49 54
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6.24 Egy részvényre juto eredmény (EPS), EBITDA

Tulajdonosi részardnyok 2022. december 31-én részvénytipusok szerint:

Megnevezés Részvé;yek szama Részvé’nyesekre juto anyav.éllalati
022.12.31. eredmény 2022.12.31. (forintban)

Torzsrészvény 33 355 200 1003 393 323
Osszesen 33 355 200 1003 393 323
Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.

A Csoport részvényeseire jutd netté eredmény 1003 578
Részvényesekre jutd anyavallalati eredmény fix osztalék levonasa utan 1003 578
Torzsrészvényekre jutd éves eredmény 1003 578
Forgalomban |évé torzsrészvények sulyozott szamtani atlaga 32418212 32702681
Egy részvényre juto netté eredmény (HUF-ban) 30,95 17,69
Higitds esetén a torzsrészvényesekre jutd anyavallalati eredmény 1003 585
Higitott torzsrészvények sulyozott szdmtani atlaga 32418212 32702681
Higitott egy részvényre juté netté eredmény (HUF-ban) 30,95 17,69

EBITDA

A Csoport Ugy dontott, hogy az iparagi gyakorlat szerint kozzéteszi az EBITDA mutatdt is, ami nem IFRS-
ben definidlt mérészam. A mérGszam szamitdsat a szamviteli politikdk tartalmazzdk. Az EBITDA
levezetése a kovetkezd:

2022.12.31 2021.12.31
Addzas el6tti eredmény 1326 885
Ertékcsokkenési leirds 988 715
Pénzligyi bevételek és raforditasok eliminalasa 289 253
EBITDA 2 602 1853
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6.25 Pénziigyi eszk6zok és kotelezettségekkel kapcsolatos altalanos kézzétételek és a valds érték
hierarchidja

Az IFRS 13 alapjan a Csoport a valds értéken értékelt eszkozei és kotelezettségei tekintetében, a
kovetkezetesség és az 6sszehasonlithatdsag novelése érdekében az alabbiak szerint mutatja be a
harom fokozatu értékelési szint szerinti valds érték hierarchiat:

Az eszkdz vagy kotelezettség valds értékének megallapitdasara hasznalt inputokat a valdsérték-
hierarchidn belil kiilonb6z8 szintekre lehet besorolni. Ezekben az esetekben a valds értéken torténé
értékelés a valdsérték-hierarchidnak teljes egészében abba a szintjébe keril besoroldsra, amelyben a
teljes értékelés szempontjabdl jelentés legalacsonyabb szintl input szerepel. Annak felméréséhez,
hogy egy konkrét input mennyire jelent6s a teljes értékelés szempontjabdl mérlegelés sziikséges,
amely sordan figyelembe kell venni az eszkozre vagy a kotelezettségre vonatkozo tényez6ket.

Ertékelési szint 1: olyan jegyzett, altaldban t6zsdei drak homogén eszkozok vagy kotelezettségek aktiv
piacain, amelyekhez a Csoport az értékelés id6pontjaban hozzaférhet.

Ertékelési szint 2: a jegyzett arakon kiviili, az eszkdz vagy kotelezettség vonatkozasaban akar
kozvetleniil, akar kozvetve megfigyelhet6 inputokat is tartalmazé mérés.

Ertékelési szint 3: az eszkoz vagy a kotelezettség értékét nem kdzvetleniil megfigyelhetd inputokat is
felhasznald mérés.

A Csoport az alabbi pénziigyi eszkdzoket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszkdzok és egyenlegeik

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Vevékovetelések 8 659 7611
Kovetelések egyéb vallalkozassal szemben - -
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok 2128 1330
Zarolt pénzeszkdzok 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 1334 839
Osszesen 12 606 10 265

Pénziigyi kotelezettségek és egyenlegeik

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Banki hitelek 11351 12 054
Szallitéi tartozasok 3020 3475
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 6 252 4074
Lizing kotelezettségek 336 443
Akvizicio halasztott vételadra 4529 4 830
Osszesen 25488 24 876
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A valds érték hierarchidban a kévetkezé mdédon helyezkednek el az egyes instrumentumok:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Ertékelési Ertékelési Ertékelési Ertékelési Ertékelési Ertékelési szint 3
szint 1 szint 2 szint 3 szint 1 szint 2

Pénziigyi eszk6zok
VevGkovetelések - - 8 659 - - 7611
Kovetelések egyéb vallalkozassal szemben -
Kovetelések és id6beli elhatarolasok - - 2128 - - 1330
Zarolt pénzeszkozok 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 1334 - - 839 - -
Osszesen (eszkozok) 1819 - 10 787 1324 - 8941
Pénziigyi kételezettségek
Banki hitelek, lizingek - - 11351 - - 12 054
Szallitoi tartozasok - 3020 - 3475
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és - - 6252 - - 4074
id6beli elhatarolasok
Lizing kotelezettségek 336 443
Akvizicid halasztott vételara 4529 4 830
Osszesen (kotelezettségek) - - 25488 - - 24 876

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott pénziigyi instrumentum kivezetésére nem kerilt sor
(annak legféljebb visszafizetése tortént), igy ezzel kapcsolatban nem jelenik meg érték a nettd
eredményben.
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7. Egyéb kozzétételek a konszolidalt beszamoléhoz

7.1 El6z6 idGszaki hibak javitasai, ujramegallapitas

A 2021.12.31-i eredménykimutatasban a 4 Stripe Zrt., mint leanyvallalat altal elszamolt hitelkamat egy
része nem kerilt konszolidalasra. A hiba 6sszege 7 M Ft és az eredmény alabbi sorait érintette:

ATFOGO EREDMENYKIMUTATAS 20::éilt2'l?t’1' Hibajavitas Zﬁig'gﬁ':’;;:::a

Arbevétel 22138 22138
Kozvetlen raforditasok (20 066) (20 066)
Brutté eredmény 2072 2072
Adminisztrativ és értékesitési raforditasok (769) (769)
Egyéb raforditasok, nettd (172) (172)
Pénzigyi raforditasok, nettd (253) (7) (260)
Leanyvallalatok értékesitésébdl szdrmazé eredmény 7 7
Adazas el6tti eredmény 885 (7) 878
Jovedelemadd raforditas (300) (300)
Nett6 eredmény 585 (7) 578
Az anyavidllalat tulajdonosaira juto rész 585 578

Nem kontrollalé érdekeltségre jutd rész - -

Atvaltasi kilonbozet (1) (1)
Egyéb atfogd eredmény (nyereségado hatdasa utan) (1) - (1)
Teljes atfogo eredmény 584 (7) 577

A hiba a mérlegen beliil az eredménytartalékot, valamint az hosszu lejaratu banki hitelek sort érintette.

A fentiek mellett a Csoport Ujraprezentdlta az évadékként zarolt, Anyavadllalat tulajdondban lévé
Osszeget. Az 6sszeget a pénzeszkdzokrél vezette at.

el
Forgdeszkozok 10 265 - 10 265
Vevékovetelések 7611 7 611
Kovetelések egyéb vallalkozassal szemben - 0
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok 1330 1330
Zarolt pénzeszkdzok - 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 1324 - 485 839
Eszk6z6k 6sszesen 32 975 - 32 975

7.2 Miik6dési szegmensek

Az Anyavallalat t6zsdén jegyzett vallalkozas, ezért legaldbb a konszolidalt pénzligyi kimutatasaban
kotelez6 a szegmens informacidk kozzététele.
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A szegmenseket az alapjan azonositotta, hogy a menedzsment milyen bontasban kiséri figyelemmel a
tevékenységet és azt is figyelembe vette, hogy az egyes szegmensek kozel homogén tételeket
tartalmazzanak.

A Csoport kovetkez6 m(ikodési szegmenseket azonositotta 2021. 12.31-én:

1. lpariingatlan szegmens
Lakdingatlan szegmens
Facility Management lizletag
ITS lizletag

Fit out Uzletag

ke wnN

A 3-5. szegmensek a komplex ingatlan Gzemeltetési szolgaltatashoz kapcsolédnak. A szolgaltatashoz
kapcsolédd szerz6désallomany stabil és hosszu lejaratu.

A Facility Management ingatlaniizemeltetéssel kapcsolatos tevékenységeket tartalmaz.

Az ITS Gzletag a mdszaki létesitménygazdalkodas terliletét és az infrastrukturdlis gazddlkodas teriletét
fedi le.

A FIT out Gzletagon beliil irodahdzakhoz, kiilonb6z6 létesitményekhez kapcsolddd épitések, feldjitdsok
tervezését és teljes kord kivitelezését végzi.

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatas 2022.12.31-én a kdvetkez6:

Megnevezés inlgr;atlr;n Lakéingatlan Ma::'lzcgtrtr‘:ent " Rész
S szegmens iizletag Gsszesen

Ingatlan bérbeaddsabdl szarmazé bevétel 98 1 - 99
Tovabbszamlazott kéltségek bevétele - 1 - 1
Ingatlan Gzemeltetés 25 - 16 996 17 021
Szegmens arbevétel 123 2 16 996 17 121
Kozvetlen raforditasok (126) (4) (14 962) (15 092)
Adminisztrativ és értékesitési raforditdsok (4) (68) (497) (569)
Egyéb raforditdsok, nettd (10) (7) (118) (135)
Pénziigyi raforditasok, nettd (56) (203) - (259)
Leanyvallalatok értékesitésébdl szarmazd eredmény - - - -
Ado6zas el6tti szegmens eredmény (73) (280) 1419 1 066
Megnevezés ITS lizletag ili:;tle(::; Snz:in::::l:tz Osszesen
Ingatlan bérbeaddsabdl szarmazo bevétel - - - 99
Tovabbszamlazott koltségek bevétele - - - 1
Ingatlan Gzemeltetés 9625 1400 186 28 232
Szegmens arbevétel 9 625 1400 186 28 332
Kozvetlen raforditasok (8 457) (1414) (685) (25 648)
Adminisztrativ és értékesitési raforditasok (282) (41) 23 (869)
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Egyéb raforditasok, nettd (65) - - (200)
Pénzigyi raforditasok, nettd - - (30) (289)
Leanyvallalatok értékesitésébdl szarmazé

eredmény - - - -
Addzas el6tti szegmens eredmény 821 (55) (506) 1326
Konszolidalt szegmensenkénti arbevétel és eredmény 2022.12.31-én a kdvetkez6:

. Ipari ingatlan Lakdingatlan Facility Rész
Megnevezés Management .
szegmens szegmens Y Osszesen
lizletag
Arbevétel kiilsé felekt6l 123 2 16 996 17121
Arbevétel csoporton beliil - - - -
Szegmens arbevétel (szegmensek kozottivel) 123 2 16 996 17 121
Szegmens eredmény (addzas el6tt) (73) (280) 1419 1067
Megnevezés ITS lizletag .I.:It Olft Szegmenshez Osszesen
lizletag nem rendelt

Arbevétel kiilsé felektél 9625 1400 186 28 332
Arbevétel csoporton beliil - - - -
Szegmens arbevétel (szegmensek kozottivel) 9 625 1400 186 28 332
Szegmens eredmény (ad6zas el6tt) 821 (55) (506) 1326
Arbevételek levezetése 2022.12.31
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 28 146
Csoporton belili arbevételek kisz(irése -
Szegmenshez nem rendelt bevételek 186
Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 13832
Szegmenshez nem rendelt eredmény (506)

1326

Allami finanszirozasu vevékhoz kapcsolédé adatok 20221228 20251234
Bevétel 6 4
Kozvetlen anyagjellegli koltség (5) (3)
Eredmény 1 1

A csoport arbevétele az Uzleti év folyaman egyenletesen keletkezik, tevékenységeibdl adddo

szezonalitas nem jellemzi.
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Csoport 0sszehasonlitd adatai 2021.12.31-re:

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatds 2021.12.31-én a kévetkezé:

IS Ipari ingatlan Lakdingatlan Malr:'naa::elrt:ent
szegmens szegmens lizletag
Ingatlan bérbeadasabdl szarmazo bevétel 116 6 -
Parkold bérbeadas bevétele 1 - -
Tovabbszamlazott koltségek bevétele - 1 -
Ingatlan Gzemeltetés - - 12 496
Ingatlan értékesitésébdl szarmazd bevétel - - -
Szegmens arbevétel 117 7 12 496
Kdzvetlen raforditasok (113) (10) (11 046)
Adminisztrativ és értékesitési raforditasok (4) (103) (380)
Egyéb raforditasok, netto6 (9) (3) (47)
Pénzigyi raforditasok, nettd (6) (239) -
Leanyvallalatok értékesitésébdl szarmazé
eredmény - - -
Adozas el6tti szegmens eredmény (15) (348) 1023
Megnevezés ITS Uzletag ;;tlec;:tg S::rgn"::::tftz
Ingatlan bérbeaddsabdl szarmazo bevétel - - -
Parkolo bérbeadas bevétele - - -
Tovabbszamldzott koltségek bevétele 5 - -
Ingatlan Gzemeltetés 6 004 2076 1432
Ingatlan értékesitésébdl szarmazd bevétel - - -
Szegmens arbevétel 6 009 2 076 1432
Kozvetlen raforditasok (5117) (2011) (1768)
Adminisztrativ és értékesitési raforditdsok (183) (63) (35)
Egyéb raforditasok, nettd (28) - (86)
Pénziigyi raforditasok, netté - - (16)
Leanyvallalatok értékesitésébdl szarmazé
eredmény - - 7
Addzas el6tti szegmens eredmény 681 2 (466)
Megnevezés inlgl:\atlr;n LG EL MaE:\cgltlelrtrZent
szegmens szegmens lizletag

Arbevétel kiilsé felekt6l 117 6 12 496
Arbevétel csoporton beliil - - -
Szegmens arbevétel (szegmensek kozottivel) 117 6 12 496
Szegmens eredmény (ad6zas el6tt) (15) (348) 1023
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Fit out Szegmenshez

Megnevezés ITS Uzletag el nem rendelt Osszesen
Arbevétel kiilsé felektél 6 009 2076 1432 22138
Arbevétel csoporton beliil - - - -
Szegmens arbevétel (szegmensek kozottivel) 6 009 2076 1432 22 138
Szegmens eredmény (ado6zas el6tt) 681 2 (466) 878

Konszolidalt szegmensenkénti arbevétel és eredmény 2021.12.31-én a kdvetkez6:

Arbevételek levezetése 2021.12.31.
Szegmenshez rendelt arbevételek 6sszesen 20 706
Csoporton beliili arbevételek kiszlrése -
Szegmenshez nem rendelt bevételek 1432
Eredmény levezetése

Szegmenshez rendelt eredmény 1343
Szegmenshez nem rendelt eredmény (466)
878

A Csoport mell6zi a szegmens eszkozok és kotelezettségek bemutatdsat, mert azt a CDO-k nem kovetik
figyelemmel folyamatosan.

7.3 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk

Az Anyavdllalat és leanyvallalatai - amelyek a Csoport kapcsolt felei - kozotti tranzakcidk és egyenlegek
a konszolidacié soran kiszlirésre keriiltek, és a jelen pontban nem keriilnek bemutatdsra.
Konszolidacios koron kivil mas kapcsolt féllel a Tarsasagnak nem volt lizleti kapcsolata.

Az Igazgatdtandcs és az Audit bizottsag tagjai kapcsolt felek. Az Igazgatétandacs tagjai az Uzleti év
folyaman az alabbi javadalmazdsban részesiiltek:

Megnevezés Igazgatotanacs Audit Bizottsag Osszesen

Bérek 4 - 4
Juttatasok 2 - 2
Osszesen 6 - 6

A juttatdsok részeként bér és tiszteletdij kertltek elszdmolasra.

7.4 Leanyvallalatok altal fizetett osztalék

A NEO Property Services Zrt. a 2022-es év folyaman 1 511 MFt osztalékot fizetett tulajdonosainak,
ebbdl 385 MFt-ot az AKKO Invest Nyrt-nek és 1 126 MFt-ot az Elitur Invest Zrt-nek. A konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban ezek az osztalékok kisz(irésre keriiltek.

7.5 A kockazatok leirasa és érzékenységvizsgalat

A Csoport a ra bizott vagyon kezelése soran ugy jar el, hogy a tulajdonosok szamara biztositott legyen
az értékmaximalizalds. Ennek sordn a kdvetkezd szempontokat koveti:
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o torekszik arra, hogy a Csoport folyamatos mikodése minden koriilmények kozott
biztositott legyen;

o optimalis t6ke-hitel ardny kialakitasara torekszik akként, hogy t6kekoltséget megfeleld
szinten tartsa.

A Csoportnak t6keszerkezete az iparagi atlagnak megfelel, szamszerlien meghatdrozott téke-hitel
aranyt — mint célt — a Csoport nem tiizott ki. A Csoportra vonatkozd jogszabalyban meghatarozott
minimdlis jegyzett t6ke elvardsa 20 000 eFt Specidlis szabdlyozds nem vonatkozik a tGkéjének
kezelésére.

A Csoport tevékenységei dltal ki van téve a piaci és pénziigyi feltételek megvaltozasabdl adddo
kockazatoknak. Ezek a valtozasok befolyasolhatjak az eredményeket, az eszkdzok és a kotelezettségek
értékét. A pénzigyi kockazatkezelés célja, hogy a kockdzatokat az operativ és a finanszirozasi
tevékenységeken keresztil folyamatosan csokkentse.

Piaci kockazat

A Csoport kiilfoldi devizaban is folytat tevékenységet, ami magaban hordozza a devizaarfolyamok
valtozasabol ered6 kockazatokat. A devizas lgyletek elsGsorban a Csoport francia lednyvallalata, az
ALQ SAS-sal folytatott tranzakciokon keresztil jelennek meg. ALQ SAS funkciondlis pénzneme az eurd.

A kamatldbkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek jovSbeni
pénzdramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatdsdra ingadoznak.

A Csoport aktualis kockazatanak a kamatkockazatot azonositotta.

Kamatraforditas valtozasanak hatasa az eredményre:

0, 0,
- A kamat 1% A kamat 5% A kamat 10%
Targyévi z z pontos pontos

pontos valtozasa " . " .

adat , valtozasa valtozasa

) esetén , .
Megnevezés esetén esetén
Adozas el6tti eredmény 1326 1213 759 191
Kamatraforditas 347 461 915 1482

Kamatvonzattal rendelkez6

kotelezettségek értéke 11351 11351 11351 11351
Banki hitelek 11 351 11 351 11 351 11 351
Atlagos kamat 3,06% 4,06% 8,06% 13,06%
Kamatvaltozas 32,71% 163,56% 327,12%
Kamatraforditas valtozasanak hatasa az eredményre -8,56% -42,80% -85,59%

A fentiek alapjan:

o Az datlagos kamatlab 1% pontos valtozasa — 8,56 %-os valtozdst eredményezne a nettd eredményben,
o Az atlagos kamatlab 5% pontos valtozasa — 42,8 %-os valtozdst eredményezne a nettd eredményben,

o Az dtlagos kamatldb 10% pontos valtozdsa — 85,59 %-os valtozast eredményezne a nettd
eredményben.

Kamatbevétel valtozasanak hatasa az eredményre:
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A kaomat A kamat
Targyévi on:os 5% pontos A kamat 10% pontos valtozasa
adat Y . valtozasa esetén
valtozasa .
. P esetén
Megnevezés esetén

Adoz3s el6tti eredmény 1326 1361 1428 1562
Kamatbevétel 11 24 91 224
Kamatvonzattal rendelkezé eszkdzok
targyévi értéke 1334 1334 1334 1334
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 1334 1334 1334 1334
Atlagos kamat 0,825% 1,825% 6,825% 16,825%
Kamatvaltozas 121,27% 727,64% 1940,36%
Eredmény valtozas 2,66% 7,69% 17,75%
Elaszticitas 2,20% 1,06% 0,91%

o Az atlagos kamatldb 1% pontos valtozasa 2,66 %-os valtozadst eredményezne a nettd eredményben,
e Az atlagos kamatldb 5% pontos valtozasa 7,69 %-os valtozadst eredményezne a nettd eredményben,

e Az atlagos kamatldb 10% pontos valtozasa 17,75 %-os valtozast eredményezne a nettd
eredményben.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az addés nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamadra.

A hitelezési kockazatelemzés a kévetkez6 pozicidkat mutatja:

2022.12.31. 2021.12.31.
Le nem jart vevBkovetelések 8345 6914
<30 nap 283 616
31-60 nap 17 71
61-90 nap 3 1
91< 10 9
Osszesen 8659 7611

Csokkent a 30 napon tuli kintlévéségek allomanya a 2021. évhez képest.

Specidlis hitelezési kockazat kezelésre vonatkozé gyakorlat nincs, a cég a folyamatos nyomonkdvetés
soran egyedileg kezeli a hitelezési kockazattal kapcsolatos eseteket.

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem lesz képes megfelelni pénziigyi
kotelezettségeinek. A likviditasi kockazat kezeléséért az igazgatdtanacs felelés. A Csoport a likviditasi
kockazat kezelését a tartalékok és tartalékolt hitelfelvételi lehet&ségek megfeleld szinten tartdsaval, a
tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kdvetésével, valamint a pénzigyi
eszkozok és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.
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A likviditasi elemzés a kovetkezd lejaratokat mutatja:

Azonnal 1 éven beliil 1-5 kozott Sl t.m vagy m
. . . bizonyos Osszesen
2022 december 31. likvid esedékes esedékes | clyzetben likvid
Pénzeszkoz és pénzeszkdz-egyenértékesek 1334 - - - 1334
Zarolt pénzeszk6zok - - - 485 485
Kovetelések egyéb vallalkozassal szemben - - - - -
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok - 2128 - - 2128
Vevékovetelések - 8659 - - 8659
Nyereségadd kovetelés - - - - -
Immateridlis eszkdzok - - - 11749 11749
Goodwill - - - 5645 5645
Befektetési célu ingatlanok - - - 4188 4188
Ingatlanok - - - 28 28
Gépek, felszerelések, berendezések - - - 69 69
Haszndlati jogi eszk6zok - - - 325 325
Pénziigyi kovetelések 1334 10787 - 22490 34611
Azonnal 1 éven beliil 1-5 kozott > éven t.m oLy s
. . . bizonyos Osszesen
2022 december 31. likvid esedékes esedékes helyzetben likvid

Ado és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 6301 - - 6300
Szallitoéi tartozasok - 3020 - - 3020
Halasztott ad6 - 1543 - - 1543
Céltartalékok - 331 331
Banki hitelek - 766 3137 7448 11351
Hosszu lejaratd kolcson - - 298 - 298
Lizing kételezettségek - 231 105 - 336
Akvizici6 halasztott vételdra - - 4529 - 4529
Sajat téke - - - 6902 6902
Pénziigyi kotelezettségek - 12 192 8 069 14 350 34 611
Halmozott pozicié 1334 (1 405) (8 069) 8140 (0)
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Az 6sszehasonlité adatokat az alabbi tablazat tartalmazza:

2021 december3t. A S e SOmOSHMON o
esedékes
Pénzeszkoz és pénzeszkdz-egyenértékesek 839 - - - 839
Zarolt pénzeszk6zok - - - 485 485
Kovetelések egyéb vallalkozassal szemben - - - - 0
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok - 1330 - - 1330
Vevékovetelések - 7611 - - 7611
Nyereségadd kovetelés - - - - 0
Immateridlis eszkdzok - - - 12332 12332
Goodwill - - - 5645 5645
Befektetési célu ingatlanok - - - 4203 4203
Ingatlanok - - - 31 31
Gépek, felszerelések, berendezések - - - 66 66
Haszndlati jogi eszk6zok - - - 433 433
Pénziigyi kovetelések 839 8941 0 22 195 32975
Azonnal 1 éven beliil 15 5 éven tul vagy bizonyos ..
2021 december 31. likvid  esedékes _<OXO% helyzetben likvid Osszesen
esedékes
Adé és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 4128 - - 4128
Szallitdi tartozdsok - 3475 - - 3475
Halasztott adé - 1579 - - 1579
Céltartalékok - 291 291
Banki hitelek - 753 3107 8194 12 054
Hosszu lejaratu kolcson - - 272 - 272
Lizing kotelezettségek - 214 229 - 443
Akvizici6 halasztott vételdra - - 4830 - 4830
Sajat téke - - - 5903 5903
Pénziigyi kotelezettségek 0 10 440 3438 14 097 32975
Halmozott pozicié 839 (1 499) (8 438) 9 098 -

COVID-19 virus terjedésével kapcsolatos kockazatok

A koronavirus-jarvany terjedésének megel6zésére szamos korlatozd intézkedés kerilt bevezetésre
Magyarorszagon is az elmult Gzleti évek folyaman, mely korlatozasok az ingatlanbérleti jogviszonyokat
is érintették. 2022. évben a korlatozasok nagy része kivezetésre kerdilt.

A Csoport szempontjabdl ebben az id6szakban jelentés hatas mar nem volt. A Csoport a jarvany
hatasait folyamatosan vizsgalja. Ennek sordn kiemelt szerep jut a munkaer&ellatottsag, szallitdi [anc és
a piaci fizet6képesség hatasainak vizsgdlatara. Jelenleg sem var jelent6sebb hatdst a Csoport, azonban
az esetleges megbetegedések negativ hatdssal lehetnek a Csoport munkafolyamataira.
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Orosz-ukran haboruval kapcsolatos kézzétételek

2022. februdr végén kezd6dott orosz-ukran haboridnak a Csoport lizletmenetére gyakorolt hatdsat a
menedzsment megvizsgalta és nem azonositott olyan tényt, amely a Csoport pénziigyi helyzetére
vonatkozdan jelent8s befolyassal birna.

7.6 Mas gazdalkodo egységben lévo érdekeltségek miatti k6zzétételek

A Csoportnak kizarélag leanyvallalatai vannak, tarsult vallalkozasa vagy k6zos szervez6dése nincs.

A Csoportnak egyik véllalkozasa kapcsdn sem kell szembenéznie olyan korlatozassal, amely a nettd
eszkdzokhoz, az eredményhez vagy a cash flowhoz vald hozzaférést érintené.

A Csoportnak nincsenek olyan konszolidalt vagy nem konszolidalt érdekeltségei, amelyben a kontrollt
nem a szavazati jogok alapjan lehet megallapitani vagy ahol a szavazati jogok nem a kontrollhoz vezet6
relevans tevékenységek iranyitasara szolgalnak (strukturalt gazdalkoddk).

A Csoport egyik tagja sem mindsiil befektetési tarsasagnak vagy ilyenben nem részesedik. Az 6sszes
vallalkozas kozzéteszi kiilonallé pénziigyi kimutatasait a red vonatkozo jog szerint.

7.7 Beszamolasi id6szakot kovetd Iényeges események, javasolt osztalék

A Csoport nem azonositott olyan mérlegforduldnap utdni eseményeket, amelyek az IAS 10 szerint
madositd hatdssal lennének a kimutatdsok szamszaki részére. Az anyavallalat igazgatdtandcsa a 2022.
Gzleti év beszamoléjanak elfogadasaval egyidejlileg osztalék fizetését nem javasolja.

7.8 Nyilatkozatok

Az alkalmazott szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett Konszolidalt pénziigyi
kimutatas valds és megbizhatd képet ad az AKKO Invest Nyrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozasai
eszkozeirdl, kotelezettségeir6l, pénziigyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a konszolidaciéba
bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezéket.

7.9 A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az AKKO Invest Nyrt. 2023. 4aprilis 4-i lgazgatdtandacsi és Audit Bizottsagi dontésével kozzétételre
engedélyezte a Csoport 2022. évi nemzetk6zi pénzligyi beszamolasi standardok (IFRS) szerint készitett
konszolidalt pénziigyi kimutatdsat.

Budapest, 2023. aprilis 4.
AKKO Invest Nyrt. képviseletében:

Prutkay Zoltan Horvath Imre Attila
igazgatdtanacs elndke igazgatodtanacs elndk-helyettes
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altal befogadott Nemzetk6zi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint
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Kiilénall6 atfogé eredménykimutatas a 2022. december 31-én végz6d6 365 napra

2 > > . Kiegészit6 2022.01.01.- 2021.01.01. -
AIFOESIEREDNMERIRIMEIATAS megjegyzések 2022.12.31. 2021.12.31.
Arbevétel (3.1) - 5
Kozvetlen raforditasok (3.2) - (4)
Adminisztrativ és értékesitési raforditasok (3.3) (50) (90)
Pénziigyi raforditasok, nettod (3.4) 64 118
Lednyvallalat értékesitésébdl szarmazd eredmény - 15
Adozas el6tti eredmény 14 44

7 7

Jovedelemado raforditas (3.5) (1) (8)
Netté eredmény 13 36

Egyéb atfogo eredmény (nyereségado hatasa utan)

Teljes atfogd eredmény 13 36

Az dtfogd eredménykimutatds a tételeket eléjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A zdrdjeles hivatkozdsok a kiilondllé pénziigyi kimutatdsok 3. fejezetére utalnak.
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Kiilonallé mérleg
2022. december 31. napjara

L Kiegészit6 2021.12.31.
ESZKOZOK megjegyzések 2022.12.31. ujramegéllapitott
Befektetett eszkozok 20989 20997
Befektetési célu ingatlanok (4.2) 85 93
Tartds befektetések lednyvaéllalatban (4.2) 20904 20904
Forgdeszkozok 2 255 2115
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok (4.3) 34 32
Kovetelések lednyvallalattal szemben (4.4) 1732 1595
Zarolt pénzeszkozok (4.5) 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik (4.6) 4 3
Eszk6z0k 6sszesen 23 244 23112
SAJAT TOKE ES KOTELEZETTSEGEK 2022.12.31. 2021.12.31.
Sajat téke 5 606 5593
Jegyzett t6ke (részvények névértéke 25 Ft/db) (4.7) 834 834
Azsié (4.8) 5480 5480
Eredménytartalék (4.9) (328) (341)
Sajat részvények (4.10) (380) (380)
Hosszu lejaratu kotelezettségek 14 954 15 952
Hosszu lejaratu banki hitelek (4.11) 10 149 10 847
Halasztott add kotelezettségek és késébb fizetendd addk (4.12) 276 275
Akvizicio halasztott vételara (4.13) 4529 4830
Rovid lejaratu kotelezettségek 2684 1567
Rovid lejaratu hitelek (4.11) 699 682
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és id6beli elhatarolasok (4.14) 1 13
Révid lej. kételezettségek lednyvallalattal szemben (4.13) 1983 871
Nyereségadd kotelezettségek (4.15) 1 1
Sajat toke és kotelezettségek 23 244 23112

A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
A zdréjeles hivatkozdsok a kiil6nallé pénziigyi kimutatdsok 4. fejezetére utalnak.
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Kiilonallé cash flow-kimutatas
a 2022. december 31-én végz6d6 365 napra

Megjegyzések 2022.01.01. - 2021.01.01. -
Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
ujramegallapitott
Addzas el6tti eredmény 14 44
Kamatraforditas, netto (3.4) 422 -
Pénzmozgdssal nem jaro tételek:
Ertékcsokkenés (4.1) 8 3
Részvény dtadasdval rendezett értékesités - (310)
Kamat bevétel (3.4) (18) (7)
Eredmény terhére elszamolt hitelezési (3.4)
veszteség 1 -
Pénzmozgdssal nem jdro tételek dsszesen (9) (314)
Forgdeszkozok kozott nyilvantartott nettd (4.3)
allomanyvaltozasa (2) -
Rovid lejaratu kotelezettségek (4.14)
allomanyvaltozasa (12) (12)
Osszes netto forgotéke vdltozds (14) (12)
Fizetett kamatok (422) -

Fizetett nyereségadd - -
Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash-

flow

Adott kolcson - folydsitas/+visszafizetés (138) 245
Részesedések megszerzése - (13 670)
Részesedések vételaranak torlesztése (4.13) (301) -
Részesedés értékesitésébdl befolyt 6sszeg - 1798

Pénziigyileg rendezett kamatok 18 7
Befektetési tevékenységhdl szarmazé nettd
cash-flow (421) (11 620)

Hitel felvétel (4.13) 1256 12871
Hitel visszafizetés (4.11;4.13) (825) (471)
Adott 6vadék (4.5) - (485)

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé

netto cash-flow

Pénzeszkozokre elszamolt hitelezési (3.4)
veszteség - (8)
Devizas 6sszevont arfolyamveszteség (3.4)
eredményhatasa - (12)

folytatds a kévetkezd oldalon
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s 1

folytatds az el6z6 oldalrol
Pénzeszk6zok valtozasa

1
Pénzeszkozok az év elején (4.6) 3
Pénzeszkdzok az év végén (4.6) 4

A cash flow-kimutatds a tételeket elGjelhelyesen tartalmazza!
A kiegészité megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik.
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Megnevezés

Megjegyzések

2020.12.31.

Targyévi atfogd eredmény

Sajat részvény visszavasarlas 2020.12.21
2021.12.31.

Targyévi atfogd eredmény

Sajat részvény visszavasarlds
2022.12.31.

Kiil6nall6 sajat t6ke valtozdas kimutatas
a 2022. december 31-én végz6d6 365 napra

Jegyzett téke Részvény azsio Eredménytartalék
(4.7) (4.8) (4.9)
834 5480 (377)
- - 36
834 5480 (341)
- - 13
834 5480 (¥1:))

A sajdt téke vdltozds kimutatds a tételeket el6jelhelyesen tartalmazza!
A kiegészitéd megjegyzések a pénziigyi kimutatdsok szerves részét képezik

91

Sajat részvények

(4.10)
(70)

(310)

(380)

(380)

Osszesen




AKKO INVEST NYRT.
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1. A szamviteli politika meghatarozo elemei, a pénziigyi kimutatasok elkészitésének alapja

1.1 A pénziigyi kimutatasok elkészitésének az alapja és a vallalkozas folytatasa

Nyilatkozat az IFRS-eknek valo megfelelésrél

A menedzsment kijelenti, hogy a Kilonallé pénziigyi kimutatdsok az Eurépai Unid altal befogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal 6sszhangban késziiltek. A vezet6ség e nyilatkozatat
felelGssége tudatdban tette meg.

A pénziigyi kimutatdsok tartalma

E pénzligyi kimutatdsok az AKKO Invest Nyrt. vagyondt, teljesitményét és pénziigyi helyzetét mutatjak
be. Az Nyrt., mint anyavallalat konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat is készit, amely az anyavallalat és a
konszolidalasba bevont vallalkozasainak (egylttesen: Csoport) vagyonat, teljesitményét és pénzigyi
helyzetét mutatjak be. A Tarsasag Kulonallo- és a Csoport pénziigyi kimutatasait az Anyavallalat
menedzsmentje késziti el és hagyja jova, valamint gondoskodik azok kozzétételérdl.

A pénziigyi kimutatdsok elkészitésének alapja; az alkalmazott szabdlyrendszer és a mdgéttes
feltételezések, értékelési filozofia

A pénzigyi kimutatdsok az International Accounting Standard Board (IASB) altal megalkotott
International Financial Reporting Standard (IFRS) alapjan késziltek.

Az IFRS-ek magukban foglaljak az IFRS-eket, az IAS-okat, az Ertelmezési Bizottsag 4ltal megalkotott
IFRIC-eket és SIC-eket. Az IFRS-eket Ugy alkalmazta a Tdrsasdg, ahogyan azokat az Eurdpai Unid
befogadta.

A Tarsasag menedzsmentje megallapitotta, hogy a vallalkozas folytatasanak kévetelménye teljesl,
vagyis semmiféle olyan jel nincsen, amely arra utalna, hogy az Nyrt. a m{kddését belathatd idén belil
— mely egy éven tulmutat — megsziinteti vagy lényegesen csokkenti.

A Tarsasag altaldban a multbeli bekerulési érték alapjan értékeli eszkozeit, kivéve azokat a helyzeteket,
amelynél az IFRS-ek alapjan az adott elemet valds értéken kell értékelni. A pénziligyi kimutatasokban a
kereskedési célu pénziigyi instrumentumokat kellett valds értéken értékelni.

A kulonallé beszamol6 elkészitéséhez kapcsoléodo szamviteli politikak

A pénziigyi kimutatdsok prezentdldsa

A Tarsasag kiilonallo pénzigyi kimutatdsokat tesz kdzzé (tovabbiakban: pénzlgyi kimutatasok). A
pénzigyi kimutatasok a kovetkezéket foglaljak magukban (részek):

- kilonallo mérleg;

- kiilonallo atfogd eredménykimutatas;

- kiilonalld sajat téke-valtozas kimutatas;

- kalonallé cash-flow kimutatas;

- kiegészit6 megjegyzések a kiilonallo pénzigyi kimutatasokhoz.
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A prezentdldssal kapcsolatos lIényegesebb dontések

A Tarsasag ugy dontott, hogy az atfogd eredménykimutatast egy 6nallé kimutatasban szerepelteti,
aszerint, hogy az egyéb atfogd eredményhez kapcsolddo tételeket azonos kimutatasban, az id6szak
netté nyeresége (vesztesége) utan jeleniti meg.

A kilonalld pénziigyi kimutatdsokat magyar forintban teszi k6zzé a Tarsasag. Ez a prezentalas
pénzneme. A kllénallé pénziigyi kimutatasok egy naptdri évet fognak at. A kilénalléd pénzigyi
kimutatasok forduldnapja minden évben a naptdri év utolsé napja, december 31.

A Tarsasag a t6zsdei elGirasoknak megfelel6en csoport szinten félévenként készit évkozi pénzigyi
kimutatasokat. Az évkozi pénzigyi kimutatasokra az IAS 34 szabalyait kell alkalmazni, azok nem
tartalmaznak minden IAS 1 altal megkovetelt kozzétételt, illetve az adatokat tomoritett formaban
tartalmazzak.

A kulondlléd pénziigyi kimutatdsok egy 0sszehasonlité adatot tartalmaznak, kivéve, ha egy id6szakot
Ujra meg kell dllapitani vagy szamviteli politikat kellett valtoztatni. Ebben a helyzetben bemutatjuk az
0sszehasonlitd id6szak nyitd mérlegértékeit is.

Abban a helyzetben, ha a prezentdlas érdekében sziikségessé valik az, hogy egy tételt dtsoroljanak egy
masik kategoriaba (példaul uj pénzigyi kimutatas sor miatt), akkor az el6z6 évi adatokat ugy korrigalja
a Tarsasag, hogy az 6sszehasonlithatdésag megvaldsuljon.

Az eredménykimutatdshoz kapcsolodo szamviteli politikak
Arbevételek

A Tarsasag a 2018. évtdl hatalyos IFRS 15 — A vevbkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd arbevétel
elszdmolasa — Standard szabdlyai szerint szdmolja el arbevételét.

Az IFRS 15 Standard a szerz6désekbdl szarmazd bevételekre alkalmazandd egységes modellt hozott
|étre. A Standard nem tartalmaz bevétel elszamolasi szabalyokat tobbek kozott az IFRS 9, Pénziigyi
Instrumentumok Standard hatalya ala tartozé bevételekre, IFRS 16 Lizingek Standard hatdkorébe es6
lizingszerz6désekbdl eredd bevételekre.

Ugynevezett 6t lépéses modell segitségével hatdrozhaté meg, hogy mikor, mekkora 6sszegben kell a
bevételeket megjeleniteni:

1. A Standard alapjan egy szerz6dés akkor jon létre, ha az alabbi feltételek teljesiilnek:
. A felek elfogadtak a szerz6dést és elkotelezettek annak teljesitésére;
o A felek jogai annak alapjan egyértelmlen meghatarozhatdak;
. A szerz6désnek gazdasdgi haszna van;
. Valészin(isithets, hogy az eladé megkapja az dtadott aru/teljesitett szolgaltatas ellenértékét

akar ugy is, hogy jogi eszk6zbket alkalmaz annak beszedésére.

. Szerz6désmoddositas esetében vizsgdlandd hogyan valtozott annak tartalma, mert
elképzelhetd olyan eset, hogy a mddositast 6nalld, kiilon szerzédésként kell értelmezni

2. Teljesitési kotelmek azonositasa: A Tarsasagnak szerzddéskotéskor értékelnie kell a vevéi
szerz6désben igért arukat vagy szolgaltatasokat, és teljesitési kotelemként kell azonositania minden
egyes, vevGnek vald ataddsra vonatkozo igéretet, amelynek targya vagy
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a) kulonalld aru vagy szolgaltatas (aru- vagy szolgaltatdascsomag); vagy

b) olyan kilonallé aruk vagy szolgaltatasok sorozata, amelyek Iényegében azonosak, és amelyek
vev6nek vald ataddsa azonos minta szerint torténik

3. Az Ggyleti &r meghatdrozdsa: Az ligyleti ar azon ellenértékdsszeg, amelyre a Tarsasag az igért
aruk vagy szolgdltatasok vevének valé ataddsdért varakozasa szerint jogosultsagot szerez, ide nem
értve a harmadik felek nevében beszedett Gsszegeket (példaul egyes forgalmi addkat). A vevéi
szerz6désben igért ellenérték tartalmazhat fix 6sszegeket, valtozd 6sszegeket, vagy fix és valtozd
Osszeget is.

4, Az Ggylet ardnak hozzarendelése az egyedi kotelmekhez: Az eladdnak meg kell osztania az
lgylet arat az egyes kotelmek kdzott. Amennyiben az egyes kételmekhez egyedi drak nem rendelhetdk,
a megosztashoz becslést kell alkalmazni, a Standard dltal elfogadott mddszerek szerint.

5. Az arbevétel elszdmolasa: Az arbevételt akkor lehet elszamolni, amikor a megvasarolt eszkdz
vagy szolgaltatds feletti kontroll atszall az eladdtdl a vevére. Ez torténhet egy meghatdrozott id6tartam
alatt vagy egy konkrét id6pontban. A kontroll atszallasa akkor torténik meg, ha annak révén a vevé
képes iranyitani az eszkdz hasznalatat és jogosult az eszkdzb6l szarmazé hasznok szedésére.

A Tarsasag a vevli szerz6déseit egyedileg értékeli és vizsgdlja, a létrejott szerz6désekre a Standard
szerinti 5 lépcs6s modellt alkalmazza.

A Tdrsasdg a mas nevében beszedett és tovabbitandd tételeket az arbevétel részeként nem jeleniti
meg, hiszen ezek felett a kontroll nem keril a Tarsasdghoz. A Tarsasagnal ilyen tételként jelenik meg
az altalanos forgalmi adé.

Miikodéshez kapcsolddo raforditasok
A Tarsasag jelenlegi tevékenységébdl fakaddan a raforditasokat a kévetkez6k szerint bontja meg:

— kozvetlen raforditasok: azok a raforditasok, amelyek az arbevétellel kozvetlen kapcsolatban
allnak, azzal, hogy ha egy tételt nettd moddon kell elszamolni (pl. ingatlan értékesités
nyeresége), akkor az nem a raforditasokat érinti, hanem a bevételt fogja csdkkenteni.

— adminisztrativ raforditasok: ide tartoznak azok a tételek, amelyek a tarsasag miikodését
hivatottak biztositani, de kozvetlen Osszefliggésbe az arbevétellel nem hozhatéak (pl.
szamviteli szolgaltatasi dijak, biztositas stb.)

— értékesitési raforditdsok: azok a raforditasok, amelyek a megjelenés, rekldam és PR
tevékenységgel kapcsolatosak.

Egyéb bevételek és raforditasok

Az egyéb bevételek kozott jeleniti meg a Tarsasag az arbevételként nem besorolhatd értékesitések
ellenértékét és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénziigyi bevételnek vagy az egyéb atfogd
eredményt novel témanak tekinteni.

Az egyéb raforditdsok azok a raforditasok, amelyek a mikodéshez kdzvetve kapcsolddnak és nem
mindsilnek pénzigyi raforditdsnak vagy nem az egyéb atfogd eredményt csokkentik. Az egyéb
bevételeket és az egyéb raforditdsokat netté mddon jeleniti meg a Tarsasag az eredménykimutatds
félapjan, de a kiegészité megjegyzésekben részletezi az 6sszetevdit.

Pénziigyi bevételek és raforditasok

A Tdrsasag elsGsorban a kamatraforditasokat (mint sajat finanszirozasanak egyik terhét) mutatja be a
pénzligyi eredmény pozicion.
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Az IFRS 9 Pénzigyi Instrumentumok Standard 3ltal bevezetett értékvesztési modell szabalyai szerint
szamitott varhato értékvesztéseket is itt jeleniti meg a Tarsasag.

A Tarsasag a devizas tételek arfolyamkiildnbdzetét (ha az IAS 21 Atvéltasi drfolyamok hatasai standard
alapjan nem az egyéb atfogd eredmény része) a pénziigyi eredményben jeleniti meg.

A pénziigyi eredményt az eredménykimutatasban nettésitva allitja be a Tarsasag.
Jovedelemado raforditas

A jovedelemadd raforditast a tényleges és a halasztott jovedelemadd 6sszege, valamint a helyi
ipar(izési add Osszege alkotja.

Egyéb atfogo eredmény

Az egyéb atfogd eredmény olyan tételeket foglal magaban (ideértve az atsorolas miatti médositasokat
is), amelyek nem kerilnek megjelenitésre az eredménykimutatasban az adott iddszaki eredmény
részeként, de a Tarsasag széles korben értelmezett hozamaihoz vagy raforditasaihoz hozzatartoznak.

A mérleghez kapcsolédo szamviteli politikak, az eszk6zok és kételezettségek megjelenitése és
értékelése

Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanok kozé azokat soroljuk melyeket a Tarsasdg jellemzéen abbdl a célbdl
vasarolt, hogy az ingatlan bérbeaddsabdl és értékndvekedésébdl profitaljon, anélkil, hogy azt sajat
maga Uzletileg hasznositand, az Uzleti kockazatot viselné. Ezeket az ingatlanokat (jellemzéen
irodahazak, raktarak és gyarépiletek) hosszabb tavon sajat célokra nem hasznalja és nem tervezi
értékesitésiket a kozeljovGben.

A befektetési célu ingatlanokat a bekerilési érték modell szerint kezeli a Tarsasag, vagyis ezeket az
ingatlanokat bekeriilési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett értékén
tartja nyilvan.

A bekerilési értéke az ingatlanoknak a kovetkez6 elemekbdl all 6ssze:

e vasarlas koltsége (az ingatlan megszerzésének koltségei, ideértve az adé jellegi kifizetéseket,
ha azok az ingatlanhoz kothetGek);

e az ingatlan atalakitasanak koltségei, amely a szandékot értékesitésre vald atalakitds miatt
felmeriilt tételeket foglalja magdban;

e egyéb kozvetleniil az ingatlanhoz kapcsolédé koltségek, ha a kdzvetlen kapcsolat bizonyithatd.

A befektetési célu ingatlanokat a tarsasag abbdl a szempontbdl csoportositja, hogy az ipari- vagy
lakéingatlan.

A koltségmodellel értékelt befektetési célu ingatlanokra a tarsasag értékcsokkenési leirast szamol el,
20 éves hasznos élettartamot feltételezve, figyelembe véve az ilyen tipusu ingatlanokat.

A befektetési célu ingatlanok atsoroldsakor — mivel a bekertilési érték modellt haszndlja a tarsasag —a
mérlegsorok kozotti dtsorolassal kell végrehajtani.

Gépek, felszerelések, berendezések

A gépek, felszerelések, bekeriilési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett
értékén tartja nyilvan a Tarsasag.
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A bekerilési érték tartalmazza az engedményekkel csokkentett beszerzési arat, beleértve a vamot és
egyéb vissza nem igényelhetS addkat, illetve minden olyan koltséget, ami az eszk6z adott helyen és
madon valéd mkodéséhez sziikséges

Az eszkoz leszerelésének, eltdvolitdsanak, valamint a helyszin helyredllitdsanak becsiilt koltségei is a
bekerilési érték részét képezik, amennyiben a kotelezettségre az IAS 37 (Céltartalékok, fliggé
kotelezettségek és kovetelések) rendelkezései szerint céltartalékot kell képezni.

Amennyiben az eszkoz jelentds értékli, ugy vizsgdlni kell, hogy az adott eszkdéz komponensekre
bonthaté-e. A komponenseket kiilon kell az értékcsokkenés szempontjabdl megitélni.

Haszndlatban |évé eszkozokkel kapcsolatban felmeriilt koltségeket akkor jelenitjik meg eszkozként, ha
az eszkozként valé aktivalas vagy a raaktivalas feltételeit teljesitik. A karbantartasi és javitdsi koltségek
felmerilésiikkor koltségként keriilnek elszamoldsra. Az esetleges nagyobb atvizsgdlasi koltségeket is
eszkdzként jeleniti meg a Tarsasag, kilon komponensként.

Az eszkozok értékcsokkenése linedris mddszer szerint keril elszdmoldsra. Az eszkozok beszerzési
értékét a hasznalatbavétel id6pontjatdl kezd6dben, az eszk6zok hasznos élettartama alatt irja le a
Tdrsasag.

Eszkozok jellemzé hasznos élettartalma:

Gépek és berendezések 3-7 év
Irodai berendezések, felszerelések 5év
Ingatlanok 20-50 év

Az eszkdzok selejtezésekor a bekerulési érték és a halmozott értékcsdkkenés kivezetésre keriil. Az
eszkoz eladdsakor a bekeriilési érték és a halmozott értékcsokkenés kivezetésre keriil, az esetleges
nyereség vagy veszteség a nettd eredményben (egyéb tételek kdzott) keriil elszdamolasra.

Azon eszkdzok esetében, amelyekre értékcsdkkenést szamolunk el, minden olyan esetben, amikor
valamilyen esemény vagy a kérilmény megvaltozasa arra utal, hogy konyv szerinti értékiik nem tériine
meg, megvizsgaljuk, hogy bekdvetkezett-e értékvesztés.

Az értékvesztés mértéke az eszkdz konyv szerinti értéke és megtéril6 értéke kozotti kilonbsége. A
megtéril6 érték az eszkodz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és hasznalati értéke kozil
a magasabb.

Immaterialis eszk6zok

Az immateridlis eszkdozoket a bekertlési értékiik halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel
csokkentett értékén tartjuk nyilvdn. A varhatd élettartam sordn értékcsdkkenést szamolunk el a
linearis leirasi modszer szerint.

Lizingek

Lizing azonositasa

Egy szerz6dés lizingszerz6désnek mindsiil, vagy lizinget tartalmaz, ha ez a szerz6dés egy meghatarozott
id6szakra vonatkozéan atadja a mogottes eszkdz haszndlatanak jogat dijfizetés ellenében. Ekkor a
lizingbe vevé jogosult az eszkdz hasznalatdbdl ered hasznot beszedni és a haszndlatara vonatkozdan
jogosult dontéseket hozni. Nem mindgsiil lizingnek az a helyzet sem, amikor ugyan bérleti
megallapodast kot a cég egy eszkdzre, de nem a cég érdekében kontrollaljak a mogottes eszkodz (pl.
személyes hasznalatra atadott cégautd).
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A Tarsasag a lizing azonositasara az IFRS 16 Standard B. fliggelék B31. pontja szerinti folyamatabrat
alkalmazza:

Van azonositott eszkoz? Nem
Ldsd a B13-B20. bekezdést.

Igen

b 4
A vevi rendelkezik az eszkoz haszndlatabol ered Nem
gazdasagi hasznok lényegében teljes mértéki
megszerzésének jogdval a haszndlati idGszak alatt?
Lasd a B21-B23. bekezdést.

Igen
L4
Vevé A vevd, a szallité vagy egyik fél sem hatdrozhatja meg szallité
az eszkoz hasznalati idSszak alatti hasznositdsanak
maodjat és céljar?
Lasd a B25-B30. bekezdést.

Egyik sem az eszkoz
hasznélatanak médja és célja
elére meghatdrozott

) 4

A vevinek joga van az eszkoz haszndlati idGszak alatti
uzemeltetésére, és a széllitonak nincs joga megvéltoztatni az
izemeltetési utasitasokat?

Lasd a B24. bekezdés (b) pontjanak i. alpontjat.

Igen

Nem

Y
A vev$ az eszkozt (vagy az eszkoz sajatos jellemzdit) oly
mddon alakitotta ki, amely el6re meghatérozza az eszkoz
haszndlati id6szak alatti hasznalatdnak médjat és céljat?
Lasd a B24. bekezdés (b) pontjénak ii. alpontjat.

Nem

B, /N R Y

1. dbra Lizingszerzédés mindsitése IFRS 16.B31

Gépjarmdre, valamint ingatlanra vonatkozdan kotott bérleti szerz6déseket a Tarsasag. A szerzdések
vizsgdlata soran arra a megallapitdsra jutott a Tarsasag, hogy azok nem tartalmaznak lizinget.

Megjelenités a lizingbe vevonél

A lizingbe vevének a kezd6napon egy haszndlatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget kell
megjelenitenie.

Megjelenitési kivételek
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Ha a Tdrsasdg valamely szerz6dés tekintetében az IFRS 16 szerint lizingbe vevének mindsil, akkor a
rovid futamidejli (kevesebb, mint 12 hdnap), valamint a kisértékli mogottes eszkozokre
vonatkozédlizingekre nem alkalmazza a Standard a&ltaldnos szabalyait, hanem a lizingdijakat az
eredmény terhére szamolja el, szétosztva.

Hasznalatijog-eszkoz értékelése

A Tdrsasag a lizing keretében hasznositott eszkozeit hasznalati jog eszkdzként mutatja ki a mérlegben.
A hasznalati jog eszkozeit a koltségmodell szerint értékeli, az értékcsokkenés elszamoldsa soran
elsGsorban a szerz6déses id6tartambdl indul ki. A haszndlati jog eszkozoket a Tarsasag az IAS 36
szabdlyai szerint teszteli értékvesztésre. A haszndlati jog eszkozoket a gazdalkodd azzal az
eszkdzcsoporttal egylitt mutatja ki, amelybe a mogottes eszkoz tartozik. A haszndlati jog eszkozoket a
kiegészit6 megjegyzésekben kiiloniti el.

A lizingbeaddnak a lizingeket vagy operativ lizingnek, vagy pénziigyi lizingnek kell mingsitenie.

Egy lizing akkor mindsil pénzigyi lizingnek, ha lényegében a mogottes eszkdz tulajdonlasaval jaro
Osszes kockazatot és hasznot atadja. Egy lizing akkor mindsil operativ lizingnek, ha nem adja at
lényegében a mogottes eszkodz tulajdonldsaval jard 6sszes kockdzatot és hasznot.

Megjelenités a lizingbe addnal

A lizingbeaddnak a kezd6napon a pénzigyi lizing keretében tartott eszkdozoket a mérlegbdl ki kell
vezetnie, és a lizingdijakra vonatkozé koveteléseket kell bemutatnia a lizingb6l szarmazé cash flowk
jelenértékén (nettd befektetés a lizingben).

A pénzigyi lizingbeaddsbdl szarmazd cash flowk jelenértékét lizingbefektetésként jeleniti meg a
Tarsasdg. A jelenértékszamitas soran a lizingbevételhez kapcsoldodd inkrementalis kamatldbat
haszndlja Tdrsasag. A lizingkdvetelésre az ECL-t az egyszerUsitett mddszer alapjan hatarozza meg a
Tdrsasag.

A lizingbeaddnak az operativ lizingbGl szarmazd lizingdijakat vagy linedris mddszerrel, vagy mas
szisztematikus médszerrel kell megjelenitenie az eredménykimutatasban, akként, hogy a lizingbe adott
eszkozt tovabbra is megjeleniti a mérlegben és értékcsdkkenti.

A Tarsasag akkor tekinti pénzigyi lizingnek barmely konstrukciot (lizingbeaddként),

e amogobttes eszkozt a lizing futamidé végén atruhazza a lizingbe vevére;

e olyanjoga a lizingbe vevének, amely alapjan a mogottes eszkoz tulajdonjogat a futamido végén
megszerezheti és e jog lehivasa kell6en valdszind;

e a lizing futamideje (a bizonyitott kiterjesztési idGszakokkal egyitt) meghaladja a mogottes
eszkoz hatralévd gazdasagi élettartamdanak haromnegyedét;

e alizingdijak jelenértékének 0sszessége eléri a mogottes eszkoz valds értékének 90%-at;

e alizinghez tartozd mogottes eszkoz specialis.

Abban az esetben, ha a lizing futamideje hatarozatlan a futamidét a kikényszerithetd id6szak becslése
alapjan kell meghatarozni.

sr _ sr

Ertékesitési céllal tartott eszk6zok és megsz(ing tevékenységek

Ertékesitésre tartott eszkozok kozé kell sorolni azokat a befektetett eszkdzoket, amelyek értéke mar
nem folyamatos hasznalat, hanem egy kozeli értékesitési tranzakcid keretében téril majd meg.
Ertékesitési céllal tartottak azok az Ugynevezett elidegenitési csoportok is, amelyek olyan eszkdzoket
és hozzdjuk szorosan kapcsolddd kotelezettségeket tartalmaznak, amelyektél a késGbbiekben egy
tranzakcié keretében valnak meg vérhatdan (pl. egy értékesitésre szant lednyvallalat).
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E besorolas akkor alkalmazhaté, ha nagyon valdszind, hogy az értékesités a mingsitéstél szamitott egy
éven belll megtorténik, és az eszkdz vagy a csoport jelenlegi formajaban készen is all az értékesitésre,
az értékesités érdekében sziikséges tevékenységek folynak (pl. marketingtevékenység) és az eszkozt,
elidegenitési csoportot ésszer( aron kinaljak.

A Tdrsasdag az értékesitésre tartott eszkozeit elkiilonitve mutatja be a mérlegben.
Megsz(int tevékenységek:

Megsz(int tevékenységként mutatja be a Tarsasdg azon tevékenységeit, lednyvallalatait melyek a
Tdrsasdg fennmaradod részétdl elkllonithet6k.

2021. évben az Aquaphor Zrt. nevl leanyvallalatanak értékesitése kerilt kimutatasra, a megsz(int
tevékenységek kozott a konszolidalt beszamoldban.

Hitelfelvételi koltségek

A hitelfelvételi koltségek — amennyiben valdszin(sithet6, hogy a jovében gazdasdgi hasznokat
eredményeznek majd — részét képezik a bekerilési értéknek olyan eszk6zok megszerzése, épitése vagy
gydrtasa esetén, melyeknek hasznalatra vagy értékesitésre alkalmassa tétele sziikségszer(ien jelentGs
id6t vesz igénybe. Ezek az eszkdzok az ugynevezett mingGsitett eszkdzok.

A Tdarsasag a hitelfelvételi koltségek aktivalasat akkor kezdi meg az adott eszkodzre, ha

e az eszkozzel kapcsolatban a kiadasok felmeriltek
e a beruhdzads megvaldsitdsa valdszinlsithetd, visszavonhatatlan elkotelezettsége van a
megvaldsitasra

Ha az eszk6z hasznalatra kész, akkor a hitelfelvételi koltségek aktivalasat be kell fejezni.
Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizdlhatd érték koziil az alacsonyabb értéken kell
nyilvantartani. A készletek koltségei FIFO eljaras alapjan hatarozhatdéak meg. A nettd realizdlhato érték
a készletek 6sszes befejezéshez sziikséges és értékesitési koltséggel csokkentett becsiilt eladasi arat
jelenti.

A Tarsasag jelenleg nem rendelkezik e kategdriaba sorolt készletekkel.
Leanyvallalati befektetések

A Tarsasag mas gazddlkoddban toérténé konszolidadlandd lednyvallalatokat, t6kemddszer szerint
megjelenitendd tarsult vallalkozasokat és kdzos vallalkozdsokat a mérlegben kiilon soron jeleniti meg
a bekerdlési érték modell alkalmazasaval. A Tarsasag a befektetés értékét a halmozott értékvesztéssel
csokkenti, a felmerilt tranzakcids koltségek a befektetés értékét novelik.

Pénziigyi eszk6z6k és kotelezettségek

Az IFRS 9-cel 6sszhangban az alabbi szabalyokat alkalmazza a Tarsasag:
Besorolds

A kereskedési célu, nyereségszerzés érdekében tartott pénzligyi eszkdzok és kotelezettségek, ill. a
derivativ instrumentumok az eredménnyel szemben valds értéken értékelt (FVTPL) pénziigyi
instrumentumok kozé tartoznak. (llyen eszkozokkel és kotelezettségekkel a Tarsasag nem rendelkezik.)

Azok az addssaginstrumentumok, amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek (vagyis a bel6lik szarmazo
cash flow kizardélag kamat és tGketorlesztés), illetve a tartdsuk célja a szerz6déses cash flow-k
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beszedése (lUzleti modell teszt) az amortizdlt bekeriilési érték kategdriaba keriilnek (AC kategoria). Ez
a kategodria tartalmazza a vevé- és egyéb koveteléseket, és a pénzkészleteket.

Azok az adéssaginstrumentumok, amelyek megfelelnek az SPPI tesztnek, de tartasuk célja a
szerz6déses cash flow-k és az instrumentumok értékesitése az FVTOCI kategdridba keril. Ekkor az
instrumentum valds értéken keril a konyvekbe, a valds érték miatti kiilonbozet pedig az egyéb atfogd
eredményt  érinti, amely a sajat t6ke elkllonitett tartalékdban halmozdédik. Az
addssaginstrumentumhoz tartozé kamat, varhatd értékvesztés, értékesités eredménye a nettd
eredményt érinti. A felhalmozott atértékelést az instrumentum kivezetésekor vissza kell forgatni a
netté eredménybe. llyen eszkbzokkel nem rendelkezik a Tarsasag.

A Tarsasdg a t6keinstrumentumait, hacsak nem kereskedési céluak, az FVTOCI kategdridba sorolja,
vagyis az eszkOzt valds értéken értékeli minden fordulénapon (azzal, hogy a bekerulési érték is
tekinthet6 bizonyos esetekben valds értéknek) a kiilonbozet pedig az egyéb atfogd eredményt érinti.
Ha azilyen eszkozt kivezetik, a felhalmozott atértékelési kiilonbozetet nem lehet visszaforgatni a nettd
eredménybe, de a felhalmozott t6kerész az eredménytartalékba atvezetésre kerdil.

Az egyéb kotelezettségek kozé olyan pénziigyi kotelezettségek tartoznak, amelyek nem lettek
besorolva az eredménnyel szemben valds értéken értékelt instrumentumok kozé.

Megjelenités

A pénzigyi eszkozok és kotelezettségek az elszamolds napjan kerlilnek a Tdarsasag konyveibe, a
derivativ eszk6zok kivételével, amelyek a kereskedés napjan keriilnek be. A pénziigyi eszkdzok vagy
pénziigyi kotelezettségek kezdeti értékelése valds értéken torténik, hozzaszamitva (olyan tétel
esetében, amelyet kés6bb nem értékelnek valds értéken, eredménnyel szemben) olyan tranzakcids
koltségeket, amelyek kozvetlenil annak megszerzéséhez vagy kibocsatasahoz kapcsolédnak.

Kivezetés

A pénzlgyi eszk6zok akkor keriilnek kivezetésre, amikor lejarnak a pénziigyi eszk6zokbél eredd cash-
flow megszerzésére iranyuld jogok, vagy a Tarsasag jelent6s mértékben atruhazza a pénziigyi eszkoz
tulajdonjogaval kapcsolatos 6sszes kockazatot és hasznot (barmilyen jelent6s jog megtartasa nélkdal).

Ertékelés

A kezdeti megjelenitést kovet6en az eredménnyel szemben valds értéken értékelt 6sszes pénziigyi
eszkoz vagy pénziigyi kotelezettség, valamint az 6sszes egyéb atfogd eredménnyel szemben valds
értéken értékelt eszkoz értékelése valds értéken torténik. Amennyiben nem all rendelkezésre jegyzett

piaci ar valamely aktiv piacrél és a valds értéket nem lehet megbizhatéan meghatarozni, a Tarsasag
értékelési technikakat alkalmaz a valds érték megdllapitasa érdekében.

Az AC kategdridba sorolt pénziigyi eszkozok és az dsszes olyan pénzigyi kotelezettség, amely nem
tartozik az eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott kategoridba amortizalt bekerilési
értéken kerilnek kimutatasra. A dijak és kedvezmények, beleértve a kezdeti tranzakcids koltségeket
is, a kapcsolodo instrumentum konyv szerinti értékében szerepelnek, és az eszkoz effektiv kamatlaba
alapjan amortizalédnak.
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Az addssaginstrumentumok — leszdmitva az eredménnyel szemben valds értéken értékelt tételeket —
varhaté értékvesztéssel csokkentett értéken keriilnek a konyvekbe. A varhatd értékvesztés targyévi
része az eredmény terhére vagy javara keril elszdmolasra.

Eredménnyel szemben valds értéken nyilvantartott pénziigyi eszk6z vagy pénzigyi kotelezettség
nyereségét vagy veszteségét az atfogd eredménykimutatdsban (targyévi eredmény elemeként, nettd
madon), értékpapirok nyereségeként vagy veszteségeként kell elszamolni.

Az FVTOCI instrumentum effektiv kamatbevételébdl szarmazd hozamot a targyévi eredményben kell
kiilon soron kimutatni, az eszkdz varhato veszteségétdl eltéré pozicion (amely a nettd nyereség egy
masik kategodridjaban kerll elszamoldsra). Az ilyen pénzigyi eszkdz értékelési nyereségét vagy
veszteségét az egyéb atfogd eredményben kell elszamolni. Az FVTOCI pénzigyi
addssaginstrumentumok elidegenitésébdl szarmazd nyereséget vagy veszteséget a tdargyévi
eredményben kell elszdmolni, és a kordbban felhalmozott egyéb atfogd eredményt at kell sorolni a
nettd eredménybe.

Az addssaginstrumentumként nyilvantartott pénziigyi eszkozok és egyéb pénziigyi kotelezettségek
vonatkozasaban a nyereség vagy veszteség akkor keriil amortizacids eljarassal (adozott eredményként)
elszamolasra az atfogd eredménykimutatdsban, amikor a pénzigyi eszkozt vagy kotelezettséget
kivezetik vagy értékvesztést szamolnak el.

Valos értéken torténd értékelés

A pénziigyi instrumentumok valds értéke a beszamolasi id6szak végén jegyzett piaci ar, tranzakcids
koltségek nélkil. Ha nem all rendelkezésre jegyzett piaci ar, az instrumentum valds értéke értékelési
modellek vagy diszkontalt cash-flow technikak alkalmazasaval keril megallapitasra.

Diszkontalt cash-flow technikdk alkalmazasakor a becsilt jov6beni cash-flow a Tarsasag gazdasagi
becslésein alapul, és a diszkont rata olyan piaci rata, amely a mérleg forduldnapjan egy adott
instrumentumra hasonlé feltételek és kikotések mellett érvényes. Ertékelési modellek alkalmazasakor
az adatok a beszdmolasi id6szak végén végzett piaci értékeléseken alapulnak.

1.szint: Az értékeléshez felhaszndlt adatok nyilvdnosan elérhetd, jegyzett arakon alapulnak (tovabbi
informacidk nem sziikségesek az értékeléshez).

2.szint: A jegyzett arakkal nem rendelkez6 eszk6zok esetén az értékeléshez felhasznalt adatok kozvetve
vagy kozvetlenlil megfigyelhetéek.

3. szint: A t6zsdén nem forgalmazott derivativak valds értékének becslése azon 6sszegen alapul,
amelyet a Tarsasdg szokdsos Uzleti feltételek szerint kapna a szerz6dés beszdmolasi idészak végén
torténd megszlinésekor, figyelemmel az adott piaci viszonyokra és a felek aktualis hitelképességére.

Amortizdlt bekertilési érték mérése
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A pénziigyi eszkdz vagy pénziigyi kotelezettség amortizalt bekertlési értéke a pénzlgyi eszkoz vagy
pénziigyi kotelezettség kezdeti kimutatdsakor meghatarozott értéke csokkentve a téketorlesztésekkel,
novelve vagy csokkentve az eredeti érték és a lejaratkori érték kozotti kilonbozet effektiv kamatlab
maddszerrel kiszamolt halmozott amortizacidjaval, és csokkentve a pénzigyi eszk6zok értékvesztése
vagy behajthatatlansaga miatti leirassal.

Az effektiv kamatlab az a rata, amely pontosan diszkontalja a becsiilt jov6beni készpénz-kifizetéseket
vagy -bevételeket a pénziigyi instrumentum varhaté élettartama sordn, vagy — adott esetben — egy
rovidebb id6tartamra a pénziigyi eszkdz vagy pénzligyi kotelezettség nettd kényv szerinti értékére. Az
effektiv kamatldb szdmitdsakor a Tarsasdg a pénzigyi eszkoz Osszes szerzGdéses feltételének
figyelembevételével becsiili a cash-flow-t, de nem veszi figyelembe a jovébeni hitelveszteségeket.

Pénziigyi eszkbz6k értékvesztése (vdrhato értékvesztés)

Az AC és FVTOCI kategdriaba tartozd addssaginstrumentumokra varhato értékvesztés miatti tartalékot
kell elszamolni. A varhatd értékvesztés az instrumentum élettartama alatt nem realizalhaté cash flow
Osszegével irhatd le. A varhato értékvesztés a kovetkez6 tényez6kbdl eredeztethetd:

o veszteségnek kitett 6sszeg (EAD);
e nem-teljesités esetén realizalt veszteség (LGD);
o fizetésképtelenné valas valdszinlisége (PD) a relevans id6szakra nézve.

A pénzligyi eszkdzok megjelenitésekor a 12-havi varhato veszteséget kell kiszamitani, amelyet a 12 havi
PD segitségével kell meghatdrozni, ami annak valdszinliségét jelenti, hogy a partner 12 hénapon beliil
fizetésképtelenné valik (1. szakasz). Az igy meghatarozott ECL-t az eszk6z kozvetlen csokkentése nélkiil,
kontra aktiv tételként kell figyelembe venni (tartalék). Az eszkdz brutté értéke (ECL nélkil szamolt
értéke) nem valtozik.

Ha az eszkodz hitelmin&sége romlik, akkor at kell sorolni a 2. szakaszra, melynél mar az élettartalmi
értékvesztésre kell tartalékot képezni, szintén a nettd eredménnyel szemben, az eszkoz értékének
koézvetlen csokkentése nélkul.

Ha az eszkoz értékvesztetté valik, akkor at kell sorolni a 3. szakaszra, amelynél az élettartalmi veszteség
kozvetlenll az eszkoz értékét csdkkenti.

Ha az eszk6z hitelminGsége javul, az eszkozt a 3. szakaszbdl a 2. szakaszba, illetve a 2. szakaszbdl az 1.
szakaszba kell visszasorolni.

Egy eszkozt a Tarsasag nem teljesitének tekint, ha a szerz6déses cash flowk legaldbb 90 napot késtek,
azonban piaci informaciok felhaszndlasaval egyedi mérlegelés alapjan kordbban is megallapithato az,
hogy az eszkdz nem teljesitd.

A Tdrsasdag vélelmezi a hitelmindség romlast, ha a szerzé6déses cash flow tébb mint 30 napot késik.

A hitelmin6ség romldsra, illetve az értékvesztésre a kbvetkezd jelek utalhatnak:
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Bizonyos kisebb kovetelés egyenlegek esetén az ECL kollektiv alapon keril meghatarozasra. A
vevbBkovetelésekre az egyszerUsitett ECL modellt kell alkalmazni, ami azt jelenti, hogy rogvest az
élettartalmi értékvesztést kell elszdmolni és nem kell kdvetni a hitelminGség allapotat folyamatosan.

Az egyszerUsitett médszer esetén a kdvetkezd ECL ardnyt alkalmazza a Tarsasag altalaban:

Késés ECL %

Kevesebb, mint 90 nap 1%

91 - 180 nap kozott 50%

180 nap folott 100% vagy egyedi értékelés

Amennyiben az ECL nagysaga csdkken, a csdkkenést az eredmény javara kell elszamolni, a megfeleld
raforditas csokkentésével.

Vevikovetelések

A vevlkovetelések kozé a vevbktSl a szokasos lizletmenet sordn eladott arukért vagy nyujtott
szolgdltatasokért jard, forgalmi addval novelt ki nem egyenlitett ellenérték. Ezek az 6sszegek varhatdan
egy éven belill (vagy a szokadsos miikodési cikluson belil, ha az hosszabb) befolynak, igy a
forgdeszk6zok kozé keriilnek besoroldsra. A vev6kovetelések szamlazott értéken kerlilnek
megjelenitésre, mely kezdetben valds értékiikkel |ényegében megegyezik. Az ECL meghatdrozasa soran
a Tarsasag az egyszer(sitett mddszert alkalmazza.

Kovetelések lednyvallalatokkal szemben

A leanyvallalatokkal szembeni koveteléseket f6 szabaly szerint az AC kategdridba kell sorolni. Azok a
kovetelések keriilnek e pozicidra, amelyek kolcsonfolydsitasbdl szarmaznak vagy engedményezés
utjan kerdltek a Tarsasaghoz.

Egyéb kovetelések és idGbeli elhatarolasok

Ezek a kovetelések a tébbi kovetelés k6zé nem tartozo fizetési igényeket tartalmazza. Az értékelésiik
a vevlkovetelésekével egyezik meg. Ezen a mérlegpozicion jelennek meg az aktiv idSbeli
elhatarolasok.

Zarolt pénzeszk6z6k

A Tarsasag a hitel fedezetét jelentd zarolt pénzeszkdzoket elkilénitve mutatja ki és nem sorolja a
pénzeszkozok vagy egyenértékesei kozé, azonban azokat ugyanugy értékeli, mint a pénzeszkdzoket.

103



AKKO INVEST NYRT.
Kilonalld pénziigyi kimutatasa az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végz4dé Uzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

Pénzeszko6zok és egyenértékesek

A pénzeszk6zok kozé tartozik a pénztar, a bankbetétek és egyéb olyan, likvid betét és értékpapir,
amelynek eredeti lejarata nem haladja meg a harom hdnapot és értékvaltozasanak a kockazata
elhanyagolhatd (nem tartozik ide a folyészamlahitel, de a cash-flow kimutatdsban a folydszamlahitelt
a pénzeszkdz egyenértékesekkel egy tekintet alatt kell kezelni.). A brdkereknél [évé pénzszamlak
egyenlegét is pénzeszkdz egyenértékesnek kell tekinteni.

Amennyiben egy pénzeszkoz esetében értékvesztés kovetkezne be, Ugy azt a nettd eredmény terhére
kell elszamolni, az ECL-t ezekre az eszk6zokre is el kell szamolni.

Jegyzett tGke

A jegyzett tGke tartalmazza a Tdrsasdg altal kibocsatott részvények névértékének 6sszegét.

Azsié

Az azsid a kibocsatott részvények névértékén fellli vagyoni fedezet Osszegét tartalmazza. A
részvénykibocsatashoz tartozdé tranzakcids koltségek az azsiét csokkentik. A Tarsasdg az azsidban
jeleniti meg a sajat részvény értékesitésén elért nyereséget.

Eredménytartalék
Az eredménytartalék a felhalmozott, de ki nem fizetett osztalék 6sszegét tartalmazza.
Osztalékok

A Tarsasag a fizetendd osztalékot a pénziigyi beszamoldban az eredménytartalék csokkentésével
egyidejlleg kotelezettségként mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot
jovahagytak.

Sajat részvények

Ha a Tarsasag megvasarolja sajat részvényeit, a kifizetett ellenérték és a jarulékos koltségek sajat
részvényként kerllnek kimutatdsra, sajat téke csokkents tételként, dnalld soron negativ eldjellel, amig
a részvények bevonasra vagy Ujra eladdsra nem kerilnek. Amikor ezeket a részvényeket a
kés6bbiekben a Tarsasag eladja, az a sajat tGke értékét noveli Ugy, hogy az ezen keletkezd nyereség
vagy veszteség kozvetlenil a sajat t6két érinti (nyereség esetén az azsiot noveli, veszteség esetén az
eredménytartalékot csdkkenti). A sajat részvényekkel kapcsolatos tranzakcidkat a tranzakcié napjan
kell konyvelni.

Szallitoi tartozasok, egyéb kotelezettségek és idSbeli elhatarolasok

A szillitékat és egyéb kotelezettségeket, valamint az elhataroldsokat bekeriléskor valds értéken
vesszlik nyilvantartasba, mely altaldban a nominalis értékkel egyezik meg. A kés6bbi id6szakokban az
effektiv kamatlab mddszerével meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken szerepelnek.

Jovedelemadad tartozas és kovetelés, halasztott ado tartozas és eszkoz

A Tarsasag valamennyi tipusu, a jogszabalyi rendelkezések alapjan fizetend6 add esetében az IAS 12
Jovedelemaddk (“IAS 12”) standard elGirdsai alapjan végzi el annak kiértékelését, hogy az adott
adétipus jovedelemaddnak mindsiil-e.
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Az atfogd eredménykimutatdsban megjelené jovedelemadd az adott idészakra vonatkozd folyé és
halasztott addt jelenti. A halasztott add a targyévi eredményben keril kimutatasra, kivéve, ha az egyéb
atfogd eredményben kimutatdsra keril6 tételekhez kapcsolédik, ekkor a halasztott add is ott kerdl
kimutatasra.

A Tdrsasdag halasztott adét szamol el az eszkdzok és forrasoknak az adott, jovedelemaddnak mindgsuld
adot szabdlyozd jogszabaly szerinti értéke és a nyilvantartasi értéke kozotti ideiglenes eltérések
vonatkozasaban a mérleg mddszer alapjan. A halasztott add kimutatott 6sszege az eszkozok és
forrasok nyilvantartasi értéke realizdlasanak vagy rendezésének varhaté madjan alapul, a beszamolasi
id&szak végén érvényben |évé vagy Iényegében érvényben |évS addkulcsok alkalmazasa mellett.

Az adott id6szakra vonatkozd add az adott év addkoteles jovedelme utan fizetend6 adét jelenti, a
beszamolasi id6szak végén érvényes addkulcsok és az el6z6 évi helyesbitések alkalmazasa mellett.

A halasztott adodkovetelés csak a jovSben valdszinlsithet6en rendelkezésre all6 addkoteles
nyereségnek megfelel6 mértékig kertlhet kimutatasra.

Az egyéb, jovedelemaddnak nem mindsilé addk a jovedelemaddktdl elkilonitve keriilnek
megjelenitésre az atfogd eredménykimutatasban.

A cash-flowhoz kapcsolodé dltalanos szamviteli politikak

A Tarsasag a cash-flow kimutatdsat a miikodési cash-flowig az indirekt mddszerre épiti. A befektetési
és a finanszirozasi cash-flow direkt médszerrel készil. A Tarsasag a kifizetett kamatot a m(ikodési cash-
flow részén beliil, mig a kifizetett osztalékot a finanszirozasi cash-flow részeként prezentalja.
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2. A pénziigyi kimutatdsok elkészitésekor alkalmazott lényeges becslések és a bizonytalansagok
egyéb forrasai

A Tarsasadg szamviteli politikdinak alkalmazdsa sordan a vezetésnek dontéseket, becsléseket és
feltételezéseket kell tennie azon eszkozok és kotelezettségek nyilvantartdsi értéke tekintetében,
amelyek mas forrasokbdél nem nyilvanvalék.

A becslések és a kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és mas, relevansnak mingsitett
tényez6kon alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek ezen becslésektél. A becsléseket és az
ezeket megalapozo feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgalni.

Az IFRS-ekkel 6sszhangban |év6, az IFRS-ekre vald attérés idGpontjdban érvényes becsléseinek
konzisztensnek kell lennitiik azokkal a becslésekkel, amelyeket ugyanarra az id6épontra a korabbi
szamviteli szabdlyozdssal 6sszhangban készitett, kivéve, ha nyilvanvald bizonyiték van arra, hogy azok
a becslései hibasak voltak.

A szamviteli becslések mddositasait a mddositas idészakdban kell elszamolni, amennyiben a mddositds
kizdrélag ezt az id6szakot érinti, vagy a moddositds idGszakdban és az azt kovet6 idészakokban,
amennyiben a mddositds a targyiddszakot és a jovGbeli id6szakokat is érinti.

A Tarsasag vezetGségének legaldbb évente feliil kell vizsgalnia az aldbbi terliletek szamviteli becsléseit:

e targyi eszk6zok hasznos élettartamaval, maradvanyértékével, leszerelési kotelemmel
kapcsolatos becslések,

e a készletekkel kapcsolatos megtériilési szamitasok becslései;

o kovetelések értékelésével, igy killondsen az ECL-lel kapcsolatos becslések

Szamviteli becslések fellilvizsgalatat indikalhatjak:

e jogszabalyokban bekovetkezett valtozasok,
e gazdasagi kornyezetben bekovetkezett valtozasok,
e tarsasag mukodésében, folyamataiban bekovetkezett valtozasok.
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3.Az atfogé eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészité megjegyzések

3.1 Arbevétel

Az arbevétel a kovetkez6 elemekbdl tevédik Gssze:

2022. december 31- 2021. december 31-

Megnevezés én végza6do lizleti én végz46dao lizleti
évre évre

Ingatlan bérbeaddsabdl szarmazd bevétel - 5

2021. év folyaman a meglévé 1133 Budapest, Karpat u 50. szdmon lévé ingatlan bérbeaddsabdl érte el
az arbevételt a Tarsasag. 2022. év folyaman a bérbeadas sziinetelt, jelenleg is kiadasra var az ingatlan.

3.2 Kozvetlen, miikodéshez kapcsolddo raforditasok

2022. december 31- 2021. december 31-

Megnevezés én végz46dao lizleti én végz46dao lizleti

évre évre
Ertékcsokkenés - (3)
Egyéb anyag koltségek

Osszesen (4)

A kozvetlen raforditdsok azok a raforditasok, amelyek felmerilésikkor kétséget kizardlag
hozzarendelhetGek az arbevételt képzs elemhez. Az arbevétel 2022. évi 6sszege miatt a targyévben
kozvetlen raforditasok 6sszege nulla.

3.3 Adminisztrativ és értékesitési raforditasok

2022. december 31- 2021. december 31-

Megnevezés S S
én végzodo uzleti évre én végzddo uizleti évre
Bérleti dijak (4) (3)
Egyéb koltségek - (1)
Ertékcsokkenés (8) -
Forditasi dijak (1) (1)
Informatikai szolgaltatasok (2) -
Koényvwviteli szolgaltatasok dija (9) (10)
Pénziigyi szolgaltatasi dijak (7) (9)
Személyi jelleg(i raforditasok (12) (31)
Tandacsadasi és elemzési dijak (7) (9)
Ugyvédi, jogi koltség (1) (26)
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Az értékcsokkenési leirast 2022. évben az adminisztrativ raforditdsok k6zott mutatja ki a Tarsasag.

A bérleti dijak a Tarsasag székhelyéil szolgald ingatlan bérleti dijat tartalmazzak. A bérleti szerz6dés
nem mindsul lizingszerz6désnek.

Az lgyvédi, jogi koltségek 2021. évi kiemelked6 6sszegét a 2021. évi akvizicidk indokoljak: a NEO
Property Services Zrt. 49 %-os tulajdonrészének és az Elitur Invest Zrt. 100%-os Uzletrészeinek
megszerzése. Ezzel a m(ivelettel a NEO Property Zrt. is az AKKO Invest Nyrt. 100%-os tulajdondba
kerdlt, mert az Elitur Invest Zrt. a NEO Property Zrt. 51 %-os tulajdonosa.

A személyi jellegli raforditasok 2022. évben korrigalva lettek a 2021. évben tévesen elszamolt személyi
jellegl raforditasok dsszegével. A ténylegesen szamfejtett bérkoltség és a hozza kapcsolddo jarulékok
Osszege 2022. évre vonatkozdan 22 millié Ft volt. A tévesen elszamolt személyi jellegli raforditas 11
millié Ft volt. A személyi jellegl raforditasok ténylegesen 1 millié Ft-tal emelkedtek 2021. évrél 2022.
évre.

3.4 Pénziigyi bevételek és raforditasok

Kapott kamatok banktdl 1 -
Banknak fizetett kamatok (286) (254)
Devizas eszkozok és kotelezettségek atértékelése,

atvaltaskori arfolyamkilénbozete 83 8
Kapcsolt vallalkozastdl kapott kamat 17 7
Kapcsolt vallalkozasnak fizetett kamatok (136) (112)
Osztalék bevétel 385 360
ECL pénzligyi eszkozok értékvesztése - 8

3.5 Jovedelemadé raforditas

Ez a raforditas pozicio a kdvetkezd adotételeket tartalmazza:
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2022. december 31- 2021. december 31-

Megnevezés én végz46dao lizleti én végz46dao lizleti

évre évre
Tarsasagi add - (8)
Halasztott adé raforditas/bevétel (1) -

Helyi ipar(izési adé - -

Osszesen (elGjelhelyes) (1) (8)

A jovedelemadé raforditdsok kozott prezentdlja a Tarsasag a targyévi tarsasagi adot és a helyi iparlzési
adot. A tarsasagi ado mértéke az év soran 9%. Az ipar(izési adomérték 2% volt.
A Tarsasdgot az addhatésagok rendszeresen ellendrzik. Mivel az egyes tranzakcidkra vonatkozé

addszabdlyok értelmezésében vita lehet, a pénzligyi kimutatdasokban szereplé addegyenlegeket a
késGbbiekben az adéhatdsag eljarasaban megvaltoztathatja.

A szamviteli eredménybdl a kdvetkez6 mdédon vezethet§ le az addraforditas:

Megnevezés 2022.12.31. 2021.12.31.
Addzasi eredmény 14 44
Elméleti add (9%-kal) 1 4
Addkorrekcidk hatdsa tarsasagi adora* 1 4
Tényleges tarsasagi add - 8
Helyi ipar(izési adé - -

Halasztott ado

Eredménykimutatasban szereplé ado

*Az addalap korrekciok kozotti lényeges elemek:

o szamviteli és adotdrvény szerint elszamolt értékcsokkenések kozotti kiilénbozet
o kapott osztalék miatti addalap csokkentd tétel
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4. A mérleghez kapcsolodo kiegészité megjegyzések

4.1 Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu
ingatlanok

Brutto érték

Egyenleg 2021.12.31-én
Vasarlas -
Ertékesités -
Egyenleg 2022.12.31-én

T > Befektetési célu
Ertékcsokkenés

ingatlanok
Egyenleg 2021.12.31-én (6)
Elszamolt értékcsokkenési leiras (8)
Kivezetés az eszkoz értékesitésekor -

Egyenleg 2022.12.31-én (14)

D Befektetési célu
Netto érték

ingatlanok
Egyenleg 2021.12.31-én 93
Egyenleg 2022.12.31-én 85

A Tarsasag tulajdonaban Iévé ingatlan az IAS 40 Standard alapjan befektetési célinak mingsiil és a
bekerilési érték modell alapjan értékelt. Az ingatlanokat a Tarsasag hosszabb tdvon sajat célokra nem
kivanta haszndlni. Az ingatlan valds értéke a menedzsment becslése szerint az év végén 107 MFt.

A Tarsasag tulajdondban az alabbi ingatlan all:

1133 Budapest, Karpat utca 50.

4.2 Tartos befektetések lednyvallalatokban

A ledanyvallalatokban meglévé érdekeltségek értékét ezen a mérlegpozicién mutatja be a Tarsasag.
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2022. december 31-én végz6dé 2021. december 31-én végz6do

Megnevezés

tzleti évre tizleti évre
VAR-Logisztika Zrt. 215 215
MOON Facility Zrt. 280 280
A PLUS Invest Zrt. 329 329
4 Stripe Zrt. 850 850
ALQ SAS 730 730
Elitur Invest Zrt. 14 000 14 000
NEO Property Services Zrt. 4500 4500

Osszesen

A bekerlési értékrdl a kovetkez6 tablazat ad tajékoztatast:

Megnevezés Bekeriilési érték > Eljc,zamolt’ Konyv szerinti érték
értékvesztés

VAR-Logisztika Zrt. 597 382 215
MOON Facility Zrt. 280 - 280
A PLUS Invest Zrt. 329 - 329
4 Stripe Zrt. 850 - 850
ALQ SAS 730 - 730
Elitur Invest Zrt. 14 000 - 14 000
NEO Property Services Zrt. 4 500 - 4 500
Osszesen 21 286 382 20904

A Tarsasag a bekerilési érték modellt haszndlja a lednyvallalati befektetések értékelésére.

Minden lednyvallalati befektetést készpénzért szerzett be a Tarsasdg, kivéve a Var-Logisztika Zrt-t,
amelyet részesedés csere Utjan akviralt. A bekeriilési érték megallapitdsdahoz a Tdrsasag a cserébe
adott részvények valds értékét vette alapul.

A Viar-Logisztika Zrt-ben [év6 befektetésére kordbban értékvesztést kellett elszdmolni, mert a mogottes
nettd eszkozok valds értéke év végén nem érte el a részvény arfolyambdl kialakuld vételar értékét. A
nettd eszkozértéket a Zrt. jovedelemtermeld képességébdl vezette le a Tarsasag. Az értékvesztés
abbdl adddott, hogy a vételarként atadott részvények valds értéke a piacon — viszonylag hirtelen —
megnovekedett, igy vételdr a tervezetet jelentésen meghaladta. (E folyamatot a Tarsasag nem tudta
befolydsolni. A tervezett részvényarfolyam mellett az értékvesztés elszamoldsara nem kerilt volna
sor.) Az értékvesztést a Tarsasag az eredmény terhére szamolta el.

Az Elitur Invest Zrt. részesedés teljes egészére dvadékot alapitott a Tarsasag, biztositva ezzel az OTP-
tél felvett — Neo Property Services Zrt. — megszerzését finanszirozd hitelt. Az dvadékolds a szavazati
jogot és az osztalékhoz valé jogot nem korlatozza.

2022.04.14-én a Neo Property Services Zrt. osztalék kifizetésérgl hatarozott. 3/2022. (2022.04.14.)
szdmU hatarozatdban 384.735.000 Ft osztalék kifizetésér6l dontott. Az osztalék a targyévben
kifizetésre kerilt, amelyet a pénziigyi mliveletek eredményeként jeleniti meg a Tarsasag.
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4.3 Egyéb kovetelések és idSbeli elhatarolasok

Egyéb nem nyereségadd kovetelések 34 32

Egyéb nem nyereségadd kovetelések kozé a 2022. évben az afa adénembdl szarmazé, valamint a
bérhez kapcsolddd jarulékokbdl szarmazd kovetelést sorolta a Tarsasag. E tételek valds értéke kdnyv
szerinti értékiikkel kbzel azonos.

4.4 Kovetelések leanyvallalattal szemben

A Tarsasag lednyvallalataival egyedi kolcson megdllapoddsokat kotott, illetve engedményezési
szerzGdés keretében ,atvette” a lednyvallalat kovetelését pénzeszkoz ellenében, ennek kdszonhetben
az éppen készpénzre szoruld tagvallalatok a likvid eszkézokkel rendelkezé Anyavallalattél pénzt
kapnak.

Mérlegforduldnapon az aldbbi kamattal névelt kdlcson kdveteléseket tartja nyilvan a Tarsasag:

VAR-Logisztika Zrt. 13 5
MOON Facility Zrt. 222 215
A PLUS INVEST Zrt. 187 180
4 Stripe Zrt. 246 225
ALQ SAS 1072 977
Varhato hitelezési veszteség (ECL) (8) (7)

Az engedményezés soran bekeriilt tételek nem kamatoznak. A kdlcsdnként nyudjtott tételek kamata
altaldban a jegybanki alapkamat 1,5 % ponttal megemelt értéke. E tételek valds értéke kdnyv szerinti
értékikkel kozel azonos.

2022. év folyaman 138 MFt t6ketorlesztés tortént, tovabba 1 MFt varhatd hitelezési veszteség kerilt
elszamolasra.

4.5 Zarolt pénzeszk6z6k
A Tarsasag pénzszamldjan — évadékként — megjelenik 485 MFt pénzeszkoz (tavaly: 485 MFt). Ez a
pénzeszkéz nem haszndlhatd fel, kizdrdlag az OTP-t6l felvett, a NEO Property Zrt. megszerzését

finanaszirozo hitel fedezetét képzi.

Tavaly ezt az Osszeget a Tarsasag a pénzeszkozok kozott prezentalta, azonban ezt az Gsszeget —
természetére tekintettel — Ujra kellett prezentalni.
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4.6 Pénzeszk6zok és pénzeszkoz egyenértékesek

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
Bankszamlak * 4 3
Osszesen 4 3
*Ujraprezentdlva!

A pénzeszkoz egyenértékesekkel a Tarsasdg nem rendelkezik. A bankszamlakra kapott kamat mértéke
0-1% kozotti. E tételek valds értéke konyv szerinti értékiikkel kbzel azonos. A pénzeszkdzokre elszamolt
ECL nem éri el az 1 MFt-ot.

4.7 Jegyzett t6ke

A jegyzett tGke a Tarsasdag forgalomban lévé részvényeinek névértékét tartalmazza.

Az alapt6ke felemelésérél az Igazgatotandcs elSterjesztése alapjan a Kozgyl(ilés hatdroz. A Kozgydilés
hatdrozatara abban az esetben nincs szlikség, ha az alapt6ke felemelése a Kozgy(ilés hatarozatdba
foglalt felhatalmazds alapjan Igazgatdtandcsi jogkorben torténik. Az alaptGke leszéllitasanak a
Kozgyl(lés hatarozata alapjan van helye.

A jegyzett tGke 2022.12.31-én 833 880 000 Ft volt.

A Tdrsasag forgalomban Iév6 részvényeinek névértékét az alabbi tablazat tartalmazza:

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.

Ja’nu’ar'l—Jen meglévé részvények 834 834
névértéke

Osszesen 834 834

A Tarsasag forgalomban Iévé részvényeinek darabszamat az aldbbi tdblazat tartalmazza:

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
& (db) Névérték: 25 Ft/db (db) Névérték: 25 Ft/db
Kibocsatott torzsrészvények 33355 200 33 355 200
Osszesen 33 355 200 33 355 200

A forgalomban |év6 torzsrészvények, valamint a birtokolt sajat részvények névértékét az alabbi
tablazat tartalmazza:

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
Részvények névértéke dsszesen 834 834

Ebbél sajat részvény
(névértéken)

7 s

Forgalomban lévé torzsrészvények

névértéke

113



AKKO INVEST NYRT.
Kilonalld pénziigyi kimutatasa az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végz4dé Uzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

4.8 Azsio

Az 4zsié a vallalati részvények kibocsatasakor a névérték folott kapott Osszeget, valamint a sajat
részvény értékesitése sordn elért eredményt tartalmazza. Az 4zsié az id6szak soran nem valtozott.

4.9 Eredménytartalék

2022.12.31-én —-328 MFt volt az eredménytartalék 06sszege (halmozott veszteség). Az
eredménytartalékbdl a Tarsasag elkilonit 3.061 MFt-ot, mint fejlesztési tartalék. A fejlesztési tartalék
forrasa az ugynevezett korrigalt addzas el6tti eredmény (Tao tv. 18/B §), amelynek része a sajat
részvény értékesitésébdl elért arfolyamkilonbozet is, amelyet a Tarsasdg az dzsidéban jelenitett meg.

4.10 Sajatrészvények

A sajat részvények darabszama és névértéke a kovetkez6k szerint alakul:

Nyito érték 936 988 190 000
Re.s,zesledes, értékesités ellenértékeként elfogadott i 246 938
sajat részvény

Nyito érték 23 -
Részesedés értékesités ellenértékeként elfogadott i 73

sajat részvény

A fenti tablazat a sajat t6ke hatasok szerint jeleniti meg az elGjelet. A sajat részvények értékesitésén
elért eredményt a sajat t6ke mddositasaként kezelte a Tarsasag. A nyereséget az azsidban jelenitette
meg.

4.11 Banki hitelek

A Térsasag az OTP Bank Nyrt-t6l 12 milliard forint 6sszegl hosszu lejaratu hitelt vett fel, amelynek
folydsitasa 2021. februdr 26-an tortént meg, és kerilt kifizetésre a NEO Property Services Zrt. és az
Elitur Invest Zrt. izletrészeiért az eladdk részére.

E hitelhez kapcsolddik a zarolt (6vadékolt) pénzeszkoz, illetve a banki hitel biztositéka még az Elitur
Invest Zrt-ben [évé részesedés is (kizardlag dvadékolasrdl van szo, a részvényhez f(iz6d6 szavazati és
osztalék jogot nem érinti a biztositékba adas).
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A hitel és kamata negyedévenként torlesztendd. A tSketartozas 2022.12.31-én, valamint a rovid- és
hosszu lejdratu részek az alabbi tablazatban kerll bemutatasra:

OTP Bank 2036.03.31. 2,5% 10848 699 2974 7175

A hitelt egyfeldl az 6vadékolt pénz, masfelél az Elitur Invest Zrt-ben 1évé részesedés biztositja.
2022. évben 681 MFt téketorlesztés tortént.

4.12 Halasztott ado kotelezettségek és késGbb fizetendd addk

A targyid6szakban a kévetkezd halasztott add egyenlegek keletkeztek:

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.

Halasztott ado kotelezettségek 276 275
Osszesen 276 275

A halasztott ado levezetése és forrasa a kovetkezs:

Konyv szerinti

Megnevezés 1 Adoérték Kiilonbozet
érték

Befektetési célu ingatlan 85 85 -
Tartés befektetések lednyvallalatban 20904 20904 -
Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok 34 34 -
Pénzeszkoz és egyenértékeseik, zarolt pénz 489 489 -
Kovetelések leanyvallalattal és egyéb kapcsolt

felekkel szemben 1732 1731 1
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és idGbeli

elhataroldsok 4530 4530 -

Képzett fejlesztési tartalék - (3061)
Osszesen 27774 24712

Levonhato kiilonbozet 6sszesen
Addkoteles kiillonbozet 6sszesen

Halasztott ado kovetelés 6sszesen

Halasztott ado kotelezettség 6sszesen

4.13  Akvizicié halasztott vételara és egyéb révid lejaratu lednyvallalati kélcson

A 2021-ben végbement akvizicidk soran a részesedés megszerzésekor nem a teljes vételar kerilt
kiegyenlitésre, emiatt 4 830 MFt hosszu lejaratu kotelezettsége allt fenn a Csoportnak az Eladdval
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szemben, amelyet a NEO Property Services Zrt. osztalékaibdl kivant megfizetni és teljesiteni. A
kotelezettség 2022. évben 301 MFt-al csokkent, fordulénapi értéke: 4 529 MFt. A vételdr nem
diszkontalt értéken kerilt megjelenitésre.

Az egyéb rovid lejaratu lednyvallalati kdlcsonok az ELITUR Zrt-vel szemben all fenn. A kotelezettség
kamattal novelt értéke 1 983 MFt (tavaly: 871 MFt).

2022. évben 1.256 MFt kolcsonfelvétel és 144 MFt torlesztés tortént.

4.14 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Ez a pozicid tartalmazza azokat a kotelezettségeket, amelyek nem szallitékhoz vagy hitelekhez
kapcsolddnak. Ezek tobbnyire — nyereségaddn kivili — addegyenlegeket, bérrel kapcsolatos
kotelezettségeket, passziv id6beli elhataroldsokat tartalmaznak. A tételek nem diszkontdlt értéken
szerepelnek, a tételek valds értéke megegyezik a konyv szerint értékiikkel.

Bérrel kapcsolatos tételek 1 13

4.15 Nyereségado kotelezettségek

Ezen a pozicion kizardlag nyereségadé tartozas szerepel.

Targyévi nyereségadd kotelezettségek 1 1

Nyereségadd kotelezettségek kozott tdrsasagi add, valamint iparlizési adé adénemeken keletkezé
kotelezettségek szerepelnek.

4.16 Pénziigyi eszk6z0k és kotelezettségek valos érték hierarchiaja

Az IFRS 13 alapjan a Tarsasag a valds értéken értékelt eszkozei és kotelezettségei tekintetében, a
kovetkezetesség és az 6sszehasonlithatdsag novelése érdekében az alabbiak szerint mutatja be a
harom fokozatu értékelési szint szerinti valds érték hierarchiat:

Az eszkdz vagy kotelezettség valds értékének megallapitasara haszndlt inputokat a valdsérték-
hierarchian belil kiilonb6z6 szintekre lehet besorolni. Ezekben az esetekben a valds értéken torténé
értékelés a valosérték-hierarchidanak teljes egészében abba a szintjébe keril besoroldsra, amelyben a
teljes értékelés szempontjabdl jelentés legalacsonyabb szintl input szerepel. Annak felméréséhez,
hogy egy konkrét input mennyire jelent6s a teljes értékelés szempontjabdl mérlegelés sziikséges,
amely sordan figyelembe kell venni az eszkdzre vagy a kotelezettségre vonatkozé tényezdket.

Ertékelési szint 1: olyan jegyzett, altaldban tézsdei drak homogén eszkézdk vagy kotelezettségek aktiv
piacain, amelyekhez a Tarsasag az értékelés id6pontjaban hozzaférhet.
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Ertékelési szint 2: a jegyzett arakon kiviili, az eszkdz vagy kotelezettség vonatkozdsdban akar
kozvetlendl, akar kozvetve megfigyelhet6 inputokat is tartalmazd mérés.

Ertékelési szint 3: az eszkoz vagy a kotelezettség értékét nem kozvetlenil megfigyelhetd inputokat is
felhasznalé mérés.

A Tdrsasag az aldbbi pénzligyi eszkozoket és kotelezettségeket birtokolja:

Pénziigyi eszk6zok és egyenlegeik

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.

Egyéb kovetelések és idGbeli

elhataroldsok 34 32
Pénzeszkoz és egyenértékeseik 4 3
Zarolt pénzeszkozok 485 485
SKZ(')'evritbeeI(::]sek ledanyvallalattal 1732 1595

Osszesen

Pénziigyi kotelezettségek és

egyenlegeik

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
Banki hitelek 10 848 11529
Akvizicio halasztott vételdra 4529 4830
Ro’wd |('3j. kotelezettségek 1983 371
lednyvallalattal szemben

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1 13
és idGbeli elhataroldsok

Osszesen 17 361 17 243

A valds érték hierarchidban a kovetkezé médon helyezkednek el az egyes instrumentumok:

Megnevezés 2022. december 31. 2021. december 31.
Ertékelési Ertékelési Ertékelési

E 7 7 . .
szint 3 szint 1 szint 2 o e e

Ertékelésiszint1  Ertékelési szint 2

Pénziigyi eszk6z6k - - - - - _

Kovetelések kapcsolt

vallalkozassokkal szemben - - 1732 - - 1595
Egyéb kovetelések és idébeli elhat. - - 34 - - 32
Zérolt pénzeszkozok 485 485
Pénzeszkoz és egyenértékeseik

4 - - 3 - -
Osszesen (eszk6zok) 489 - 1766 488 - 1627
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Pénziigyi kotelezettségek

Banki hitelek 10 848 11529
Akvizicié halasztott vételara 4529 4830
Rovid lej. kotelezettségek

lednyvdllalattal szemben 1983 871
Egyéb kotelezettségek - - 1 - - 13

Amortizalt bekerilési értéken nyilvantartott pénziigyi instrumentum kivezetésére nem kerilt sor
(annak legféljebb visszafizetése tortént), igy ezzel kapcsolatban nem jelenik meg érték a nettd
eredményben.

5 Egyéb kozzétételek

5.1 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok
A Tarsasag és mas kapcsolt felek kdzotti tranzakcidk részletei aldbb taldlhatok. A Tarsasag kulcsvezet6i
is kapcsolt feleknek mindsilnek.

A Tarsasag leanyvallalatai kapcsolt vallalkozasnak mingsiilnek. Az ezekkel szemben fennalld
egyenlegekrél a pénzigyi kimutatasok 4.6 és 4.16 kiegészit6 megjegyzése ad tdjékoztatast.
Konszolidacids koron kiviil mas kapcsolt féllel a Tarsasagnak nem volt {izleti kapcsolata.

Az Igazgatdtandcs és az Audit bizottsag tagjai kapcsolt felek. Az Igazgatdtandcs tagjai az Uzleti év
folyaman az alabbi javadalmazdsban részesiiltek:

Bérek 4 - 4
Juttatasok 2 - 2

A juttatasok részeként bér és tiszteletdij keriilt elszamolasra.

5.2 Fizetett osztalék

A Tarsasag nem fizetett osztalékot 2022-ben, illetve az Igazgatdtandcs 2023-ban sem javasolja a
Kozgylilés részére osztalék megallapitasat és fizetését.

5.3 A kockazatok leirasa és érzékenységvizsgalat

A Tarsasag tevékenységei dltal ki van téve a piaci és pénziigyi feltételek megvaltozasabdl adddo
kockazatoknak. Ezek a valtozasok befolyasolhatjak az eredményeket, az eszkdzok és a kotelezettségek
értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az operativ és a finanszirozasi
tevékenységeken keresztil folyamatosan csdkkentse.

Piaci kockazat
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A Tarsasag kilfoldi devizaban is folytat tevékenységet, ami magaban hordozta a devizadrfolyamok
valtozasabdl ered6 kockazatokat. A devizas Ugyletek elsGsorban a Tarsasag francia leanyvallalata, az
ALQ SAS-sal folytatott tranzakcidkon keresztiil jelennek meg. ALQ SAS funkcionalis pénzneme az eurd.

A kamatlabkockdzat annak a kockdzata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek jovébeni
pénzaramlasai a piaci kamatldb valtozdsdnak hatdsdara ingadoznak. A Tarsasag kamatkockazati
kitettségét dinamikusan elemzi, kilénb6z6 forgatdkonyvek szimuladldsa alapjan szamitja ki a
meghatdrozott kamatldbmozgasok eredményre gyakorolt hatdsat.

A Tarsasdg aktuadlis kockdzatdanak a kamatkockazatot azonositotta. Relevans valtozast jelenleg a
kamatbevételek valtozasa okoz.

Kamatbevétel valtozasanak hatasa az eredményre

Netté eredmény 13 30 117 290
Kamatbevétel 17 34 121 294
Kamatvonzattal rendelkezd eszkdzok targyévi

értéke 1732 1732 1732 1732
Kovetelések leanyvdllalattal szemben 1732 1732 1732 1732
Atlagos kamat 0,982% 1,982% 6,982% 16,982%
Kamatvaltozas 101,9% 611,3% 1630,1%

A vizsgalat eredményképpen a kdvetkez6 kdvetkeztetéseket lehet levonni:

e Az atlagos kamatldb 1% pontos valtozasa 133,23 %-os valtozast eredményezne a nettd

eredményben.

e Az atlagos kamatldb 5% pontos valtozdsa 799,38 %-os valtozdst eredményezne a nettd
eredményben.

o Az atlagos kamatldb 10% pontos valtozdsa 2131,69 %-os valtozdst eredményezne a nettd
eredményben.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az addés nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Tarsasdg szamadra.

A hitelezési kockazatelemzés a vevGallomanyok vizsgélatara fékuszalt, melynek egyenlege 2022.12.31-

én nulla Ft.

Specidlis hitelezési kockazat kezelésre vonatkozé gyakorlat nincs, a cég a folyamatos nyomonkdvetés
soran egyedileg kezeli a hitelezési kockazattal kapcsolatos eseteket.

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem lesz képes megfelelni pénzigyi

kotelezettségeinek. A likviditasi kockazat kezeléséért az Igazgatétanacs felel6s. A Tarsasdg a likviditasi
kockazat kezelését a tartalékok és tartalékolt hitelfelvételi lehet&ségek megfelels szinten tartasaval, a
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tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kovetésével, valamint a pénzigyi
eszkdzok és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

A likviditasi elemzés a kovetkez§ lejaratokat mutatja:

5 éven tul vagy

2022. december 31. . even’belul = k(fmtt bizonyos Osszesen
esedékes esedékes helyzetben
likvid

Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek N 4 - - 4 -
Zarolt pénzeszk6z6k 485 485
Adott kdlcson lednyvallalatnak és egyéb kapcsolt R 1732 R 1732
vdllalkozasnak
Befektetési célu ingatlanok - - 85 85
Befektetés leanyvallalatban - - - 20904 20 904

- 34 - - 34 -

Egyéb kovetelések és idébeli elhatarolasok

kovetelések

5 éven tul vagy

il G
esedékes
Ado és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek - 1 - - 1 -
Nyereségado kotelezettség - 1 - - 1 -
Bankhitel - 699 2974 7175 10 848 -
?Zc;vrl;ibl::{ kotelezettségek lednyvdllalattal ) 1983 ) i 1983 i
Halasztott add - - 276 - 276 -
Akvizicié halasztott vételdra - - 4529 - 4529 -
Sajat téke - - - 5606 5606 -

Pénziigyi kotelezettségek

Pénziigyi eszk6z6k és kotelezettségek
kiilonb6zete

El6z6 évi 6sszehasonlitd adat:

5 éven tul vagy

2021. december 31. 1 evenlbelul 1-5 kczzott bizonyos Bsszesen Ebbél
esedékes esedékes helyzetben kamat
likvid

Pénzeszkoz és pénzeszkoz-egyenértékesek N 3 - - 3 -

Zarolt pénzeszkézok - - - 485 485 -

Adott kélcsdn lednyvallalatnak és egyéb kapcsolt - 1595 - - 1595 -
vallalkozasnak

Befektetési célu ingatlanok - - - 93 93 -

Befektetés leanyvallalatban - - - 20904 20904 -

Egyéb kovetelések és id6beli elhatarolasok - 32 - - 32 -

Pénziigyi kovetelések
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Ado és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek N 13 - - 13 -
Nyereségado kotelezettség - 1 - - 1 -
Bankhitel - 871 - - 871 -
Rovid lej. kotelezettségek lednyvallalattal szemben - 682 2900 7947 11529 -
Halasztott add - - 275 - 275 -
Akvizicié halasztott vételara - - 4830 - 4830 -
Sajat téke - - - 5593 5593 -

COVID-19 virus terjedésével kapcsolatos kockazatok

A koronavirus-jarvany terjedésének megel&zésére szamos korlatozé intézkedés kerilt bevezetésre
Magyarorszagon is az elmult Gzleti évek folyaman, mely korlatozdsok az ingatlanbérleti jogviszonyokat
is érintették. 2022. évben a korldtozasok nagy része kivezetésre kerilt. A Tarsasag szempontjabol
ebben az idészakban jelentds hatas mar nem volt.

A Tdrsasag a jarvany hatdsait tovabbra is folyamatosan figyelemmel kiséri. Ennek soran kiemelt szerep
jut a munkaeré ellatottsag, szallitéi lanc és a piaci fizet6képesség hatdsainak vizsgalatdra. Jelenleg sem
var jelent&sebb hatast a Tarsasdg, azonban az esetleges megbetegedések negativ hatassal lehetnek a
Tdarsasdag munkafolyamataira.

Orosz-ukran haboruval kapcsolatos kockazatok

2022. februar végén kirobbant orosz-ukran haborunak a Tarsasag Gzletmenetére gyakorolt hatasat a
menedzsment megvizsgalta és nem azonositott olyan tényt, amely a Tarsasag pénziigyi helyzetére
vonatkozdan jelent8s befolyassal birna.

5.4 Mas gazdalkodo egységben Iévs érdekeltségek miatti kozzétételek
A Tdrsasag nem szembesllt semmiféle bizonytalansaggal, illetve nem kellett semmilyen bonyolultabb
kérdést eldontenie, amikor azt itélte meg, hogy a befektetései hogyan kezelendéek.
A Tarsasag csak lednyvallalatokkal rendelkezik.

A Tarsasagnak egyik vallalkozasa kapcsan sem kell szembenéznie olyan korlatozassal, amely a nettd
eszkdz6khoz, az eredményhez vagy a cash-flowhoz vald hozzaférést érintené.

A Tarsasagnak nincsenek olyan konszolidalt vagy nem konszolidalt érdekeltségei, amelyben a kontrollt
nem a szavazati jogok alapjan lehet megallapitani vagy ahol a szavazati jogok nem a kontrollhoz vezet6
relevans tevékenységek irdnyitasara szolgalnak (strukturdlt gazdalkoddk).

A Csoport egyik tagja sem mindsul befektetési tarsasagnak vagy ilyenben nem részesedik.
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5.5 Sajat t6ke megfeleltetési tabla
A szamviteli térvény 114/B §-a el8irja, hogy az IFRS-ek alapjan jelentd tarsasag tegye kdzzé a sajat t6ke
megfeleltetési tablajat, minden id6szakra vonatkozdan.
A sajat t6ke egyeztett értéke a kovetkez6 2022. december 31-én:

IFRS-ek szerinti sajat toke

IFRS-ek szerinti sajat t6ke (IFRS-ek szerinti eszkoz és kotelezettségek kilonbsége) 5 606

+ kapott potbefizetés IFRS-ek szerint kotelezettségként kimutatott 6sszege -
- adott pdtbefizetés IFRS-ek szerint eszkdzként kimutatott 6sszege -

+ t6ketartalékba helyezendd atvett pénzeszkdz, ha az halasztott bevétel (IFRS) -
+ atvett eszkozok értéke, ha az halasztott bevétel (IFRS) -

- t6keinstrumentumot eredményez6 t6keemelés, ha azt a tulajdonosokkal
szembeni kovetelésként kellett kimutatni (IFRS) -

Sajat téke (egyeztetett) 5 606

A sajat t6ke egyes elemei, egyeztetés szerint a kdvetkez6képpen alakulnak:

IFRS-ek szerinti jegyzett téke
Létesits okiratban kimutatott jegyzett téke,
megegyezik a cégbirdsdgon bejegyzett tékével 834

Jegyzett, de be nem fizetett téke

Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
Lekotott tartalék

Kapott pétbefizetés

Sajat részvény miatti korlat

Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott add hatdssal korrigdlva 2785
Lekotott tartalék 2785
IFRS-ek szerinti addzott és ki nem osztott halmozott eredmény a korabbi évekbdl (566)
+/- IFRS-ek szerint a felhalmozott eredmény javara vagy terhére elszamolt

Osszegek -
- Adott potbefizetés eszkdzként kimutatott 6sszege -
- Fel nem hasznalt fejlesztési tartalék, halasztott ado hatassal korrigalva (2785)
+ Attérés éve el6tti zaré eredménytartalék, az attérési korrekcidkkal korrigalva 225
Eredménytartalék (egyeztetett) (3 126)

Adozott eredmény
Addbzott eredmény, Szt. 114/A.§ 9. pontja 13

Ertékelési tartalék
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Egyéb atfogo eredményben elszamolt tételek halmozott 6sszege -

Egyeztetett sajat téke 5606
- IFRS-ek szerinti jegyzett t6ke (834)
- Jegyzett, de be nem fizetett t6ke -
- Eredménytartalék 3126
- Addozott eredmény (13)
- Lekotott tartalék (2 785)
- Ertékelési tartalék -
Toketartalék (egyeztetett) 5100

Az egyeztetés eredményképpen létrejott sajat téke:

Jegyzett t6ke 834
Jegyzett, de be nem fizetett tGke -
T6ketartalék 5100
Eredménytartalék (3126)
Lekotott tartalék 2785
Ertékelési tartalék -
Adézott eredmény 13
Sajat tke Osszesen (egyeztetett) 5 606

Osztalékfizetésre rendelkezésre dllé eredménytartalék (Szt. 114/B (5) b. pontja szerint)

Eredménytartalék (egyeztetett) (3126)
Targyévi addzott eredmény 13
Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék (3113)
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Kilonalld pénziigyi kimutatasa az IFRS-ek szerint a 2022. december 31-én végz4dé Uzleti évre

Minden adat Millié Ft-ban, kivéve, ha masképp van jeldlve.

5.6 Nyilatkozatok
Az alkalmazott szdmviteli elGirdsok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett Kiilonallé pénzigyi
kimutatas valds és megbizhatd képet ad az AKKO Invest Nyrt. kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,

valamint eredményérél, a fejl6désérsl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezéket.

5.7 Beszamolasi idGszakot kovetd Iényeges események

A Tarsasag a kovetkez6 jelentésebb mérlegfordulénap utani eseményeket azonositotta, amelyek —
mivel nem médosité események — nincsenek hatdssal a kimutatasok szamszaki részére.

5.8 A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az AKKO Invest Nyrt kozgy(lése 2023. aprilis 4-i. lgazgatétanacsi és Audit Bizottsagi dontésével
elfogadta és kozzétételre engedélyezte a Tdrsasag 2022. évi nemzetkodzi pénziigyi beszamolasi
standardok (IFRS) szerint készitett kiilonallé pénziigyi kimutatdsat.

Budapest, 2023. 4prilis 4.

Az AKKO Invest Nyrt. képviseletében:

Prutkay Zoltan Horvath Imre Attila
igazgatdtanacs elndke igazgatdtanacs-elndk-helyettes
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