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4 oo . z Jegyzet 2025.12.31. 2024.12.31.
Pénziigyi helyzetre vonatkozo &y
kimutatas
Eszk6z6k ezer Ft ezer Ft
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 14 894.128 951.409
Targyi eszkozok 15 5.921 8.378
Részesedések 16 12.605.287 12.623.279
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 19 10.673.654 16.931.784

Vevékovetelések 17 7.695 16.566
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 18 74.073 55.975
Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 19 3.645.743 5.682.448
Elhatdroldsok 20 69.598 267.767
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 21 17.764.802 10.469.766

Eszkozok 6sszesen 45.740.901 47.007.372

Toke és forrasok

Jegyzett t6ke 22 4.737.142 4.737.142
Visszavasarolt sajat részvények 23 (1.114) (1.114)
Tartalékok 24 8.095.844 8.095.844
Felhalmozott eredmény 25 12.734.854 13.599.851

BérlGk altal teljesitett letétek 26 9.310 19.037
Kotvénytartozasok 27 20.108.510 20.114.307

Rovid lejaratu bankhitelek és lizingkotelezettségek 28 - 18.551
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 29 16.633 242.174
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 30 2.426 1.831
Kotelezettségek szallitok felé 31 1.873 29.951
Jovedelemadod kotelezettségek - 71.286
Passziv elhatarolasok 32 35.423 78.512

Toke és forrasok 0sszesen 45.740.901 47.007.372

A 8-57. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvalaszthatatlan részei
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Teljes atfogo jovedelemkimutatas

Jegyzet 2025.12.31.-én  2024.12.31.-én

végzodo uzleti végz6do
évre lizleti évre
ezer Ft ezer Ft

Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazé bevétel 3 44.134 849.131
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (43.468) (84.882)
Kozvetlen fedezet 666 764.249
Szolgaltatasi dijak arbevétel lednyvallalatoktdl 5 - 196.122
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek 6 (150.684) (366.373)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 8.965 3.189.163
Jovedelemtermeld befektetési céli ingatlanok valds 8 (65.074) 455.601
értékelésének eredménye

Addzas, kamatok és értékcsokkenés elGtti eredmény (206.127) 4.238.762
Ertékcsokkenés és amortizacio 9 (2.357) (3.668)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (réforditasa)/ bevétele 10 (1.004.358) 1.763.751
Kamatbevételek és (raforditdsok) egyenlege 11 347.966 414.973
Lizingkamat 11 (22) (1.989)

Jovedelemaddk

Targyévi eredmény

12 (99) (75.766)

(864.997) 6.336.064

Egyéb atfogé jovedelem

TARGYEVI TELJES ATFOGO JOVEDELEM OSSZESEN

(864.997) 6.336.064

A 8-57. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvalaszthatatlan részei
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i3t 8 4 2 Jegyzet Jegyzett Tartalékok Visszavasarolt Felhalmozott  Sajat téke
Sajat toke valtozasok
ek e e toke sajat részvény eredmény O0sszesen
Egyenleg 2024. januar 1-én 22-25 4.737.142 8.095.844 (1.114) 7.263.787 20.095.659
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi teljes atfogd jovedelem 25 6.336.064 6.336.064
Egyenleg 2024. december 31-én 22-25 4.737.142 8.095.844 (1.114) 13.599.851 26.431.723
Egyenleg 2025. januar 1-én 22-25 4.737.142 8.095.844 (1.114) 13.599.851 26.431.723
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi teljes atfogd jovedelem 25 (864.997) (864.997)
Egyenleg 2025. december 31-én 22-25 4.737.142 8.095.844 (1.114) 12.734.854 25.566.726

A 8-57. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Cash-Flow kimutatas fegyzet
adatok ezer forintban

Addzas el6tti eredmény

Nem pénzmozgdssal jard tranzakciok:

Jovedelemtermel6 befektetési céll ingatlanok valds 8
értékelésének eredménye

Ertékcsokkenés 9
Engedményezés eredménye 7
Részesedés értékvesztés 10
Kamatbevételek 11
Kamatraforditdsok 11
Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa 17-20
Kotelezettségek és elhataroldsok valtozasa 26, 29-32
Fizetett nyereségadd 12
Uzleti tevékenységbdl szirmazé netté cash flow

Részesedések megszerzése 16
Részesedések értékesitése 16
Targyi eszkoz beszerzések 15
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsontorlesztések 19
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson 19
Adott kdlcsondk 19
Adott kolcsondk torlesztésébdl bevétel 19
Allizing bevételek 17
Kapott kamatok 11
Befektetési tevékenységhdl szarmazd netto cash flow

Hitelek, kélcsonok visszafizetése 28
Hitelek, kélcsénok megszerzése 28
Lizingkamatok 11
Fizetett kamatok 11
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo nettoé cash flow
Arfolyamhatas

Pénzeszkozok valtozasa 21
Pénzeszkoz egyenlegek:

Pénzeszkozok az év elején 21
Pénzeszkozok az év végén 21

A 8-57. oldalakon kozolt mellékletek az egyedi beszdmolé elvalaszthatatlan részei

2025.12.31.-
én végz6do
tizleti évre

(864.898)

65.074
2.357

20.991
(1.047.966)
700.000
188.942
(625.781)
(71.385)
(1.632.666)
(3.000)
(7.694)
8.294.836

1.047.989
9.332.131
(24.348)

(22;
(700.000)

(724.371)
319.942

7.295.036

10.469.766
17.764.802

2024.12.31.-én
végz6do lzleti

évre
6.411.830

(455.601)

3.668
(3.201.181)
(347.185)
(1.209.393)
794.420
(83.529)
(782.212)
(54.455)
1.069.981
(357.100)
(6.380)
3.574.042
(632.992)
(4)

99.643
1.211.381
3.888.590
(106.660)

(1.989)
(700.000)
(808.649)

(4.480)

4.145.442

6.324.324
10.469.766
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1. Altalanos rész
1.1 A vallalkozas bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (,, Tarsasag”) 2009. december 1. napjan alakult. A
tdrsasdgot a Cégbirdsdag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538 cégjegyzékszamon

jegyezte be.
A Tarsasag székhelye 1022 Budapest, Bég utca 3-5, Magyarorszag.

A Tarsasag 5%-ot meghaladd részvénytulajdonosai 2025. december 31-én:

Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés(%)
Avellino Zrt. 11.369.141 24%
Sequor Holding Zrt. 11.297.291 23,84%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Sajat részvény 1.848 0,0039%
Kozkézhdnyad 22.292.767 47,0661%
Osszesen: 47.371.419 100.00%
A Tarsasag 5%-ot meghaladd részvénytulajdonosai 2024. december 31-én:
Tulajdonos neve Részvények szama Részesedés(%)
Avellino Zrt. 11.369.141 24%
Sequor Holding Zrt. 11.297.291 23,84%
OTP Ingatlanbefektetési Alap 2.410.372 5,09%
Sajat részvény 1.848 0,0039%
K6zkézhanyad 22.292.767 47,0661%
Osszesen: 47.371.419 100.00%

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténd alakulas

A Tarsasagot a F6varosi Cégbirdsag 2024. januar 12-én, 2024. januar 1-i hatdllyal
Szabdalyozott Ingatlanbefektetési ElGvallalkozasként nyilvantartasba vette, majd 2024. julius
1-jén Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasdgként (SZIT) a F&évarosi Torvényszék
Cégbirdsaga bejegyezte.

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol szélé 2011. Evi Cll. Térvény (,Szit tv.”)
el8iradsai alapjan a Tarsasag a kovetkez6 feltételeknek megfelelt:
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A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagnak a szamviteli jogszabalyok szerinti
mérlegf60sszege legalabb hetven szazalékdnak megfelel6 értékl ingatlanportfélioval kell
rendelkeznie.

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdag — konszolidalt éves beszamold készitésére
kotelezett tarsasdg esetében a konszolidacidba bevont valamennyi tarsasdg 6sszevont -
portfélidjaban egyetlen ingatlan vagy mas szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagban
fenndllé részesedés értéke sem haladhatja meg a szabdlyozott ingatlanbefektetési
tarsasag szamviteli jogszabdlyok szerinti mérlegf60sszegének a harminc szdzalékat.

Amennyiben a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag konszolidalt éves beszamolo
készitésére kotelezett, akkor a viszonyitds alapja a konszolidalt mérleg mérlegf66sszege,
egyéb esetben a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag - szamviteli torvény szerinti -
mérlegének mérlegf6osszegéhez kell viszonyitani.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tdrsasdg és a szabalyozott ingatlanbefektetési
tdrsasdg projekttarsasag az ingatlanportfolidjat legalabb negyedévente, az lzleti év adott
negyedévének utolsé napjara piaci értéken értékeli, és a szabdlyozott ingatlanbefektetési
tdrsasdg az ingatlanok piaci értéke és konyv szerinti értéke kozotti kiilonbozetét
konyvviteli nyilvantartdsdban az alkalmazott szamviteli politikdja szerint, de legaldbb
negyedévente elszdmolja.

1.2 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszdmoldsi Standardoknak vald
megfeleléségrol

A pénzigyi kimutatasok a vallalkozas folytatasanak elvével 6sszhangban késziiltek. Az egyedi
pénzigyi kimutatasokat az Igazgatdtanacs 2026. aprilis 1-jén fogadta el. Az egyedi pénziigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
készilltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Testllete (IASB) és a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolds Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

A Tarsasag egyedi pénzigyi kimutatdsaiban megadott adatok ezer forintban értenddk.
Valamennyi 6sszeg a legkOzelebbi ezer forint 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatdsokban.

iii) A beszdmold készitésének alapja

Az egyedi pénzligyi kimutatdsok a 2025. december 31-én végz6d6 évre vonatkozdan
hatdlyos standardok és IFRIC értelmezések szerint késziiltek.

A pénzligyi beszamold magyarazatai a magyar Szamviteli torvény kovetelményei szerinti
kozzétételeket is tartalmazza.
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A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.
iv) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel6 pénziigyi kimutatasok elkészitése sordn sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszkdzok és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban szerepld 0sszegére. A becslések és a
kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak,
amelyek az adott korlGlmények kozott észszerlinek tekinthet6k, és amelyek eredménye
képezi azon eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatok meg egyértelmlen. A tényleges eredmények
eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések mddositdsa a becslés mddositdsanak idészakaban keril megjelenitésre, ha a
maodositas csak az adott évet érinti, illetve a mddositds idGszakdban és a jov6beli
id&szakokban, ha a mddositas mind a jelenlegi, mind a jovébeni éveket érinti.

A Tarsasag a forduldnapon a rovid- és hosszu lejaratu eszkozoket és kotelezettségeket az
adott eszkdzok és kotelezettségek varhatd lejarati ideje alapjan bontja meg. A rovid lejaratu
eszkozok kozé kerllnek azok az eszkdzok, amelyek varhatéan 12 hodnapon belil
realizdlddnak, mig az éven tuli eszk6zok a 12 hénapnal hosszabb id6tartamu realizacidval
rendelkeznek. A Tarsasag rovid lejaratuként sorolja be, azokat a kotelezettséget, amelyek a
szokasos mukodési ciklusa alatt rendezésre keriilnek és a beszdmolasi idGszak végét kovetd
tizenkét hoénapon bellil esedékesek vagy a forduldnapon nincs feltétel nélkiili joga a
Tarsasagnak a kotelezettség kiegyenlitését a beszamolasi id6szakot kovetd legaldbb tizenkét
hdnapon tulra elhalasztani. Minden egyéb kotelezettség hosszu lejaratu. E szerint a hosszu
lejaratu kotelezettségek kozé sorolt tételek azon részeit, amelyek a kdvetkezé 12 hdénapban
esedékesek a forduldnapon, a Tarsasag a rovid lejaratu kotelezettségek kozé sorolja.

2. Szamviteli politika

Az alabbiakban kerlilnek bemutatdsra az egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése soran
alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen kerltek
alkalmazasra a jelen egyedi pénziigyi kimutatdasokban szereplé id6szakokra vonatkozdéan. A
pénziigyi beszamold 0sszedllitdsa sordan alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkezbk:
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2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei

2.1.1. Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdlé gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel a
Tarsasag funkciondlis pénzneme a magyar forint.

A funkcionalis pénznemtdl eltér6 devizdban kotott lgyeletek kezdetben az ilyen tranzakciok
végrehajtasanak napjan érvényes darfolyamon kerilnek nyilvantartasra. A funkciondlis
pénznemtdl eltérd devizdban fenndlldé monetaris eszk6zok és kotelezettségek a Magyar Nemzeti
Bank (MNB) a&ltal kozzétett mérleg-fordulénapi arfolyamon keriilnek atszdmitdsra az adott
csoporttag  funkcionalis  pénznemére. A  keletkez6  arfolyam  differencidk  az
eredménykimutatdsban a Pénziigyi miveletek egyéb (raforditasa)/ bevételei kozott kertilnek
kimutatasra.

A pénziigyi kimutatdsok magyar forintban (HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjeldlésre kerlt.

2.1.2. Arbevétel

Az értékesitési tranzakciok arbevétele a szerz6dések kondicidinak megfelel6 teljesitésekor
jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altaldnos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és
raforditds az 6sszemérés elve alapjan a megfelel6 idészakban keril elszamolasra.

A bevétel olyan 6sszegben keriil elszamoldsra, amely azt az ellenértéket tiikrozi, amelyre a
Tarsasag varhatdan jogosult lesz a termékekért vagy szolgéltatasokért cserébe. Arbevétel
abban az esetben keriil elismerésre, ha valdszin(sithet6 a tranzakcidéval 0sszefliggd
gazdasagi el6ny tarsasag altali realizadlasa, valamint annak 6sszege megfelel6en mérhetd. Az
arbevétel akkor keriil elszamolasra, amikor az aruk és a szolgaltatasok feletti ellenGrzés
atszall a vevére.

Teljesitési kotelezettségek
A szerz6dés megkotésekor a Tarsasdagnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgaltatdsok nyujtasat igérte a vevl részére, azaz milyen teljesitési kotelmeket vallalt. A
Tarsasag akkor szamolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett, azzal,
hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgdltatdst. Teljesitésr6l akkor
beszélhetiink, ha a vevé megszerezte az eszkdz (szolgdltatds) felett az ellendrzést, melynek
jelei:

- A Tarsasagnak mar meglévd joga van megkapni az eszkdz ellenértékét,

- Avevore atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Tdarsasag atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlbnek jelentSs kockazata és haszonhuzé képessége van az eszkoz birtoklasabal,

- Avev6 elfogadta az eszkozt.
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Tranzakciés ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Tarsasagnak el kell szdmolnia a
teljesitéshez kapcsolédd bevételt, amely nem mds, mint a teljesitési kotelemhez rendelt
tranzakcios ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Tarsasag varhatdéan megkap az aruk
és szolgaltatdsok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatarozasanadl figyelembe
vételre keriilnek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is. A valtozo
ellenérték becslésére varhatd érték kerll szamitasra, amelyet a Tdrsasdg valdszinlségi
tényezbkkel sulyoz.

A Tarsasag bevételeinek fobb elemei:

e Ingatlan bérbeaddsbdl szdrmazd bevétel: A Tarsasag f6 bevételi forrasa, amelyet
tobbségében havonta szamol el bérlGi felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
mértéke alapjan, az IFRS 16 standard el8irdsaival 6sszhangban.

o Uzemeltetés dijak: A Téarsasag a bérleti dijon kiviil szamldzza a bérlék felé. Az
Uzemeltetési dijak tobbek kozott takaritasi és biztonsagi koltségek, kezelési dijak,
illetve rezsikoltségek, az IFRS 15 standard el8irdsaival 6sszhangban.

e Szolgdltatdsi dijbevételek lednyvéllalatoktdl: a Tarsasag a leanyvdllalatok felé
szamldzza a Tarsasag holding és menedzsment funkcidinak ellatdsahoz sziikséges
feladatok ellenértékeként.

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel: bérleti bevételek operativ lizingbdl szarmaznak. Az
operativ lizinghez kapcsolddé szamviteli politika f6bb elemei a 2.1.12. Lizing fejezetben kerdil
bemutatasra.

Uzemeltetés bevételei: A Tarsasag kétféle szerz6déssel rendelkezik és ennek megfeleléen
szamolja el bevételeit az IFRS 15 szerint:

o A bérleti szerz6dései egy részében a Tarsasag ligynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérl6kre jutd lGzemeltetési dijak egyértelmlien megéllapithatdk és a
rezsikoltségeket a Tarsasdagon keresztil kozvetlenll a bérl6knek szamlazzak. A
Tarsasag a koltségeket és a hozzajuk tartozo bevételeket netté modon jeleniti meg az
ingatlan bérbeadasbdl szarmazoé bevételek k6zott, mivel ezekben a tranzakcidkban a
Tarsasag Ggynokként jar el.

o Egyéb bérleti szerz6dései esetében a Tdarsasag megbizdként jar el. Ezekben az
esetekben az lizemeltetési dijakat a Tarsasag a szerz6désekben szerepl6 atalanyarak
alapjan szamlazza bérlGi felé. Ezen (zemeltetési koltségek fedezetére kiilon
Uzemeltetési dij kerll felszamitasra, mely esetében a Tarsasag kontrolldlja a
szolgaltatdsokat. A Tarsasag a pénzigyi kimutatasokban ezeket a tranzakciokat bruttd
maodon szerepelteti, mivel ezekben az esetekben megbizéként jar el.

Osztalék- és kamatbevételek

A befektetésekbdl szarmazd osztalékbevétel akkor keril elszamoldsra, amikor a Tarsasagnak
az osztalékhoz vald jogat megallapitottak (feltéve, hogy valdszinisithets, hogy a hasznok be
fognak folyni a Tarsasaghoz, és a bevétel 6sszege megbizhatéan mérhetd).
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Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénziigyi eszkozbdl szdrmazé kamatbevétel akkor keriil elszamoldsra, amikor
valdszinUsithet6, hogy a gazdasagi hasznok be fognak folyni a Tdrsasaghoz, és a bevétel
0sszege megbizhatdan mérhetd. A kamatbevétel id6aranyosan keriil elszdmolasra a fennallé
t6keosszeg figyelembe vételével a vonatkozd effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzligyi eszkdz vdarhaté élettartamdra becsiilt jovGbeli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkéz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi értékére
diszkontalja.

2.1.3. Egyéb bevételek és raforditasok

A Tarsasag az egyéb bevételek kozott jeleniti meg az arbevételként nem besorolhatd,
jellemzéen a nem a f6tevékenységhez kapcsolédod értékesitések ellenértékét (ilyen példaul a
targyi eszkozok értékesitése) és minden olyan bevételt, amelyet nem lehet pénziigyi
bevételnek vagy az egyéb atfogd eredményt nével6 tételnek tekinteni vagy nem sorolt egyéb
kiemelhetd elembe.

A Tarsasag ide sorolja tobbek kozott a targyi eszkdzok eladdsabdl szarmazd nyereséget,
kapott tamogatdsokat és kartéritéseket és kilonféle egyéb bevételeket.

Az egyéb raforditasok azokat a raforditasokat tartalmazzak, amelyek a mikodéshez kdzvetve
kapcsolédnak és nem minGsilnek pénziigyi raforditdsnak vagy nem az egyéb atfogd
eredményt csokkentik. A Tarsasag ide sorolja tobbek kozott a birsagok Osszegét, a
karesemények hatasat és a kartéritéseket, késedelmi kamatokat, az egyébként egyéb
raforditdsokat érinté témak kovetkeztében megképzett céltartalék miatti raforditast, targyi
eszkozok értékesitésébdl szarmazd veszteségét, az Onkormanyzattal elszdmolt addkat,
illetékeket, hozzajaruldasokat, valamint a kiilonféle egyéb raforditasokat.

Az egyéb bevételeket és az egyéb raforditdsokat a Tarsasag nettdé modon jeleniti meg az
atfogd eredménykimutatasban.

2.1.4. Tokebefektetések értékelése

A Tarsasag a leanyvallalatokban, a ko6z6s vallalkozasokban és a tarsult vallalkozasokban |évé
befektetéseit minden esetben a bekeriilési értéken szamolja el.

A gazddlkoddonak az egyedi pénzigyi kimutatasokban a befektetések értékelése és
bemutatasdra harom lehetGség koziil van valasztasi lehetGsége.
o bekerilési érték,
e az IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok standard szerint valés értéken,
e vagy az IAS 28 Tarsult vallalkozdasokban és kozos vallalkozasokban |évé befektetések
standardban ismertetett tékemddszerrel torténd elszdmolasa kozott.

A Tdarsasagnak az egyes befektetési kategdridkra azonos elszamolast kell alkalmaznia.

A leanyvdllalatban [év6 részesedésre vonatkozdan értékvesztés tesztet kell elvégezni, ha
potencialis értékvesztésre utald jelek meriilnek fel. Amennyiben az értékvesztés jele
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felmeril, meg kell allapitani a részesedés megtérilé értékét és ossze kell hasonlitani a
részesedés nettd értékével. Amennyiben a részesedés megtérilé alacsonyabb a konyv
szerinti értékénél, értékvesztést kell elszamolni.

A Tarsasag a leanyvallalatok (befektetések) valdos értékét a befektetések téke értékébdl
szamitja. A Tarsasdg a lednyvallalatok nettd eszkdz értékét piaci értéknek tekinti. A
lednyvallalatok meghatarozé (sokszor egyetlen l|ényeges eszkdze) az IAS 40 szerinti
befektetési célu eszkdz, amely értékét a piaci arak és hozamok valtozdsaihoz igazitott
értéken kerll nyilvantartasra. A lednyvallalatok egyéb tovabbi befektetett eszkdzei nem
jelent6sek (targyi eszk6zok), a kovetelések és kotelezettségek amortizalt bekeriilési értéken
vannak nyilvantartva, az idegen devizas tételek forduldnapra atértékeltek, igy jol kozelitik
ezen eszk6zok valds értékét. A Tarsasag szlikség szerint mddositja a ledanyvallalatokban 1évé
eszkozok vagy kotelezettségek konyv szerinti értékét valds értékre, amennyiben az
jelent&sen eltér ahhoz, hogy az értékvesztés teszthez sziikséges valds értéket megkapja.
Amennyiben a befektetések téke értéke a nyilvantartott értéket nem éri el, akkor a Tarsasag
az érintett befektetésre értékvesztést szamol el.

Az értékvesztés szamitdsa sordn meg kell becsiilni a pénztermelé egységek megtérild
értékét. A megtéril6é érték a hasznalati érték és az elidegenitési koltségekkel csdkkentett
valds érték koziil a magasabb. A haszndlati értéket a Tarsasag a varhatd, diszkontalt jov6beni
cash-flow-k alapjan hatdrozza meg.

2.1.5. Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu
ingatlanok kezdeti értékelése bekerilési értéken torténik, beleértve a tranzakcids
koltségeket is. A bekertlést kovetéen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik. A befektetési céld ingatlanok valds értékének valtozasabdl szarmazé nyereség vagy
veszteség a vonatkozd id6szak eredményében kerll elszamoldsra a jovedelem termel§
befektetési célu ingatlanok valds értékelésének eredménye soron.

Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat hasznalatba keriil, akkor atmingsitésre kertl az
ingatlanok, gépek, berendezések kozé. A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kerilnek az
értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivondsra
keril és amikor az értékesitéséb6l mar nem varhatdak jov6beni hasznok. Az ingatlan
kivezetésekor keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az
eszk6z nyilvantartasi értéke kozotti kilonbségként keril meghatarozasra) annak az
id6szaknak az eredményében kerll elszdmolasra a befektetési céld ingatlanok
értékesitésének eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerdl.

A Tarsasag az értékesitésre tartott eszkozok kdzé sorolja az ingatlanokat, amennyiben annak
konyv szerinti értéke els6dlegesen egy értékesitési ligylet, nem pedig a folyamatos haszndlat
soran téril meg és az értékesités nagyon valdszin(i egy éven belil. Az értékesitésre tartott
eszkozok kozé sorolt befektetési célu ingatlanok az atsorolds utan is valds értéken keriilnek
kimutatasra.
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A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez kapcsolddd valds érték meghatdrozdsanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatdak.

2.1.6. Pénziigyi eszkozok

A Tarsasag pénzugyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezé pénziigyi eszkozoket
tartalmazza: vevGkovetelések, egyéb rovid lejaratu kovetelések, adott kdlcsonok, kapcsolt
felekkel szembeni kovetelések, pénzeszkdozok és pénzeszkdz egyenértékesek. Ezek
megjelenitését és értékelését a beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei
tartalmazzak az aldbbiak szerint:

Az IFRS 9 standard hatokorébe tartozd pénziigyi eszkozok harom értékelési kategoéridba
sorolanddk: bekeriilést kovetGen amortizalt koltségen értékelendbk, bekertilést kovetéen
valés értéken értékelend6k az egyéb atfogd jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerilést kovetGen valds értéken értékelend6k eredménykimutatdssal szemben (FVTPL).

A Tarsasag pénziigyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerllnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénziigyi eszkoz kategoridjdnak meghatarozdsahoz elGszor azt kell
tisztdzni, hogy a pénziigyi eszkdz addssaginstrumentum vagy tbékebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddlkodé bekeriléskor donthet dUgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a
pénzigyi eszkdz addssaginstrumentum, a besoroldas meghatdrozasakor az aldbbi pontokat
kell figyelembe venni.

Amortizdlt bekertilési érték

Azokat az addssaginstrumentumokat kell amortizalt bekerilési értéken értékelni, amelyeket
olyan Uzleti modell alapjan tartjak, amelynek célja pénziigyi eszk6z6k szerz6déses cash flow-
k beszedése érdekében torténd tartdsa és a pénzigyi eszkdz szerz6déses feltételei
meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a t6ke
és a kint lev6 t6ketsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték egyéb dtfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénziigyi eszkdzok,
amelyeket olyan (zleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével
és a pénzigyi eszk6zok eladasaval éri el céljat és a pénziigyi eszkoz szerz6déses feltételei
meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a t6ke
és a kint lev6 t6keobsszeg utdn jard kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben

e sz

eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategdria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjelolve.
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Az SPPI kdvetelmény teljesiilésekor a Tarsasag a pénzlgyi eszk6z denominalt pénznemében
azt vizsgdlja, hogy a szerz6désbdl ered6 pénzdramok konzisztensek-e az alapvetd
kolcsonmegallapoddasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzaramok kizarélag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Tarsasdg megvizsgalja a pénzigyi instrumentum szerzédéses feltételeit. A
vizsgdlat arra is kitér, hogy a pénzigyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,
melyek hatdsara a szerz6déses pénzaramok Osszege vagy idézitése ugy valtozzon, hogy a
pénzligyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

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

Minden t6keinstrumentumot valdés értéken kell értékelni a mérlegben és a valds érték
valtozas hatdsat kozvetlenll az eredmény kimutatdsban kell elszdmolni, kivéve azon
t6keinstrumentumok esetén, ahol a Tarsasdg az Egyéb atfogd jovedelem opciét (FVOCI)
valasztotta. A Tarsasag nem él a FVOCI opcidval.

A pénzigyi eszkdzoket és a pénzigyi kotelezettségeket a Tarsasdg akkor és csak akkor
szamolja el egymadssal szemben és jeleniti meg ezek nettd Osszegét a mérlegben, ha a
Tarsasagnak torvényesen érvényesithetd joga van az Osszegek beszadmitdsdra és szandéka,
hogy ezeket nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a
kotelezettséget.

A pénzugyi eszkdzok akkor kerlilnek kivezetésre a mérleghdl, amikor a kapcsolodd
szerzGdéses pénzaramokra vonatkozé jogok megszlinnek, vagy a Tarsasdg az eszkozhoz
kapcsolédo Iényeges kockazatokat és hasznokat mas félre ruhdzza at.

2.1.7. Kovetelések értékvesztése

A kovetelések a becsllt veszteségekre képzett megfelel6 mérték(i értékvesztéssel
csokkentett nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A  kovetelések
értékvesztésénél az egyszerlsitett értékvesztés modellt alkalmazza a Tarsasag. Az
egyszer(sitett értékvesztés modell egy céltartalék-matrix, amely az elmult 2 év nem fizetési
tapasztalati aranyait veszi figyelembe és el6remutatéan szamol értékvesztést. Tovabbi
értékvesztés megadllapitdsara akkor kertl sor (példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy
az adés jelent8s pénziigyi nehézségei), amely arra enged kovetkeztetni, hogy a Tarsasdg nem
lesz képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelel6 Osszeget behajtani. A leirt
kovetelés kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak minésiil.
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A kovetelések értékvesztésének elszamoldsdhoz a kovetkezd értékvesztési matrixot
alkalmazta a Tarsasag 2025 és 2024 soran:

Fizetési késedelem napjai Ertékvesztés szazaléka
0-180 nap nincsen értékvesztés
180-360 nap 50%
360 nap feletti késedelem 100%

A Tdarasasag a Csoport tagokkal szembeni kovetelések értékelésénél a rendelkezésére allod
informacidk alapjan egyedi elbirdlast végez.

2.1.8. Pénziigyi kotelezettségek

A Tdrsasag pénzugyi helyzetre vonatkozé kimutatdsa a kovetkez8 pénziigyi kdtelezettségeket
tartalmazza: szdllitdk és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kolcsonok, hitelek, sajat
kibocsatasu kotvények banki folydszamlahitelek. Ezek megjelenitését és értékelését a
beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozo részei tartalmazzak az aldbbiak szerint:

A Tarsasag minden pénzlgyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kotvénytartozdsok esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek kozvetlenliil a pénzligyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatok.

Az IFRS 9 hatalya ald tartozé pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdridba sorolandék:
bekeriilést kovetGen amortizalt koltségen értékelenddk, illetve bekerilést kdvetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVTPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besoroldsat a Tarsasdg azok megszerzésekor hatarozza meg. A Tarsasdg nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazasaval.

A kolcsonok és hitelek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv kamatlab mddszerrel
szamitott amortizalt bekerilési értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé
kimutatasban. A kolcsonokhoz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolddd nyereségek és
veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatdsban kerlilnek elszdmoldsra az effektiv
kamatldb moddszer segitségével szamitott amortizacidé soran, valamint a pénzigyi
kotelezettség kivezetésekor. A torlesztés a pénzigyi kotelezettség csokkenéseként, mig a
felirt kamat a jovedelemre vonatkozd kimutatdsban kerll elszamolasra pénzigyi
raforditasként.

Pénzligyi kotelezettség kivezetésére akkor keril sor, amikor a kotelezettség megszinik,

teljesitésre keril vagy jogilag elévil. A kivezetéskor keletkez6 kilonbozet az
eredménykimutatasban keril elszdmolasra.
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2.1.9. Valos érték

A valds értéken torténd értékelés egy adott eszkdzre vagy kotelezettségre vonatkozik. A
valés érték meghatarozdsakor a Tarsasag figyelembe veszi az eszk6z vagy kotelezettség
jellemzdit, ha a piaci szerepl6k figyelembe vennék ezeket a jellemz6ket az eszkdz vagy a
kotelezettség értékelés id6pontjdban tortén6 arazasakor. Az eszk6z vagy kotelezettség
elszamolasi egységét azon IFRS alapjan kell meghatdrozni, amely elGirja vagy engedélyezi a
valos értéken torténd értékelést.

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

Valds érték hierarchia

A valds értéken értékelt pénzigyi instrumentumokat egy haromszint(i valds érték
hierarchidba kell besorolni a kdzzététel céljabdl. A hierarchian belili szintek a valds érték
megallapitdsa soran hasznalt inputok jelentdségét tikrozik:

e 1.szint: azonos eszk6zok vagy kotelezettségek aktiv piacain fellelhet jegyzett arak.

e 2. szint: az 1. szinthez tartozd jegyzett darakon kivili inputok, az eszkdz vagy
kotelezettség vonatkozasdban akar kozvetlenil, akar kozvetve megfigyelhetd
inputok.

e 3.szint: a nem megfigyelhetd piaci adatokon alapulé inputok

A Tdrsasag a valos értékre vonatkozdan a 3. szintl értékelést hasznalja.

A pénzigyi eszkozok kozil a kolcsonok és a kovetelések, valamint a pénziigyi
kotelezettségeket a Tarsasag amortizalt bekerilési értéken értékeli, azonban a pénziigyi
kimutatasok megjegyzéseiben valds értékiiket is bemutatja. Ezeknek az eszkézoknek és
kotelezettségeknek a valds értéke 3. szintl informacidk alapjan keriil meghatdrozdasra. Az
aktiv piacon nem jegyzett pénziigyi instrumentumok valds értéke értékelési technikakkal,
jellemzdéen diszkontdlt cash flow médszer alkalmazasaval keril meghatarozasra.

A pénzigyi kotelezettségek amortizalt bekerilési értéken keriilnek értékelésre.

2.1.10. Kapcsolt felek

Egy vallalkozas kapcsolt, ha leanyvdllalat, tarsult vallalkozas, kozds vallalkozas,
kulcspozicidban 1évé vezet6 a vallalatndl vagy az anyavdllalatndl, barmely fentiekben lévé
magdanszemély kozeli hozzatartozdja, a maganszemély, illetve kozeli hozzatartozéja altal

birtokolt lednyvallalat, tarsult vallalkozas, k6zos vallalat.

A kapcsolt felekkel folytatott lgyletek barmilyen olyan Ggyletek, amelyek egymas kozott
torténnek, figgetlenil attodl, hogy felszamitanak-e arat vagy sem.
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A Tdarsasag minden forduldénapra készitett pénziigyi kimutatasai készitése soran beazonositja
a kapcsolt feleket, melyet folyamatosan fellilvizsgal. Az azonositott kapcsolt felekkel
szembeni koveteléseket, kotelezettségeket nyilvantartdsdban beazonositja, és a pénzlgyi
kimutatdasok megjegyzéseiben kdzzéteszi.

2.1.11.J6vedelemadok

A Tarsasdg a tdrsasagi adét, a helyi iparlzési addét és az innovdcids jarulékot
jovedelemaddként azonositotta, melyeknek alapja egy adékoteles nyereség.

A Tarsasag SZIT torvény szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag, ezaltal a tarsasagi
add és helyi ipar(zési fizetési kotelezettsége nincs, kivéve a nem SZIT hatalya alatt 1évé
kapcsolt vallalkozdsoktdl szarmazé bevételeket.

A folyé évi addfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az adézandé nyereség eltér az egyedi beszdmoldban kimutatott addzas
el6tti eredménytél, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében kerilnek figyelembe vételre. A
Tarsasag folyd addfizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjaig hatdlyban Iév6é vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenérték(i a hatalyba |épéssel) addkulcs alapjan kerdl
meghatarozasra.

2.1.12.Lizing
Tarsasag, mint lizingbeadd

Pénzlgyi lizing

A pénzlgyi lizing egy olyan Ugylet, amely egy mogottes eszkdz tulajdonlasaval jard
lényegében Osszes kockazatot és el6nyt atruhdzza a lizingbevevére. A pénziigyi lizing jellegét
tekintve hasonlit egy eszkoz értékesitésének finanszirozdsahoz. A pénziigyi kimutatdsokban
torténd elszamolasa nem a tranzakcio jogi formajabdl indul ki, hanem annak valds gazdasagi
tartalmabdl (azaz, mintha a mogottes eszkozt a lizingbeadd eladna a lizingbevevének).
Pénzlgyi lizing esetében a lizingbe adott eszkoz kivezetésre kerll és a lizinghez kapcsolédo
kovetelés jelenértéke keril kévetelésként felvételre a mérlegbe.

Operativ lizing

Az operativ lizing egy olyan tranzakcié, amellyel nem keril atruhdzasra a mogottes eszkdz
tulajdonlasaval jaré lényegében 6sszes kockazat és el6ny. A Tarsasag operativ lizingként
szamolja el a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazé bérleti dijakat. A bérleti
szerz6désben rogzitett dijak az ingatlan bérbeaddsbdl szarmazd bevételek kozott keriilnek
linedrisan elszdmoldsra az eredményben. A bérleti dij kedvezmények az egész bérleti
id6szaka alatt keriilnek felosztasra. A bevételeket a Tarsasdg onnantdl szdmolja el, hogy az
ingatlanok haszndlatba adasaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik,
szerz6désmodositas esetén a mddositas hatalybalépésétél Uj szerz6désként kerlilnek
elszamoldsra a bevételek.
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Azon kezdeti kozvetlen koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkdtése sordn
merilnek fel, az operativ lizingbe adott eszkdz kdnyv szerinti értékét novelik és a lizing
futamideje alatt keriilnek elszamoldsa ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

Allizingek

Az allizing, definicidja szerint, egy olyan tranzakcié, amelynél egy mogottes eszkozt a
lizingbevevd (kdzbensé lizingbeaddként) tovabb ad bérbe egy harmadik félnek, mikézben a
lizingbeadd és lizingbevevé kozott fenndlld lizinglgylet ("f6lizing") érvényben marad. Az
allizingeket a Tarsasdg, mint kozbens6 lizingbeadd, pénziigyi vagy operativ lizingként
mindsiti, hasonléan ahhoz, ahogyan barmely mas lizing esetében eljar. Az allizing
kezd6napjan, ha a Tarsasag nem tudja egyértelm(ien meghatdrozni az allizing implicit
kamatlabat, az allizing konyvelésénél a f6 lizingre alkalmazott diszkont kamatlab kerdil
hasznalatra, ami kiigazitasra kerll minden, az allizinggel kapcsolatos kdzvetlen koltséggel.

Az allizingek kimutatdsa és kozzététele

Az allizingek esetében nincsenek specifikusan az allizingekre vonatkozd, a mérlegben és
eredménykimutatasban torténé kozzétételt szabalyozé rendelkezések. A Tarsasdg azokat a
kozzétételi szabdlyokat alkalmazza, amelyek az egyéb pénziigyi és operativ lizingekre is
vonatkoznak. A Tarsasag ugyanazon mogottes eszkozre éplil6 f6lizingbdl, illetve allizingbdl
szarmazo eszkdzoket és kotelezettségeket nem konyveli egymassal szemben, kivéve, ha
teljestilnek a pénzigyi instrumentumok ellentételezésére vonatkozé kovetelmények.
Ugyanez vonatkozik az azonos mogottes eszkozre épilé f6lizingbdl és allizingbdl eredd
lizingbevételre és lizingkoltségre, kivéve, ha az IAS 1 szerinti, ellentételezésre vonatkozé
kritériumok teljestilnek.

Az IFRS 16 szerint a f6 és az allizing két kilonallé szerz6dés, melyek lizingbevevdéi illetve a
lizingbeaddi modell alapjan keriilnek konyvelésre. Az dltalanos kozzétételi szabalyok
egyarant vonatkoznak a f6 és allizingekre, valamint a pénziigyi vagy operativ allizing tigyletek
lizingbeaddira.

A Tdarsasag ingatlan allizinggel rendelkezett 2025. marciusaig.
2.1.13.Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Tarsasag eredményének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények id6szaki atlagos allomdanyaval csokkentett dllomanyanak a
figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutéd higitott eredmény hasonldéan keriil kiszamitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az Osszes higitasra
alkalmas forgalomban Iév6 részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot
megnovelve az adott idészakban figyelembe vehetd atvaltoztathaté részvények osztalékaval
és hozamaval, médositva az atvaltasbol ered6 tovabbi bevételekkel és raforditdsokkal, - a
forgalomban |év6 részvények sulyozott atlagos darabszamat megnoévelve azon tovabbi
részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes
atvaltoztathatd részvény atvaltasra kerilne.
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2.1.14.Bérldok altal teljesitett letétek

A bérl6ktél kapott letétek kezdeti valds értékiikon kerillnek elszamoldsra, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatldb mddszerrel meghatdrozott amortizalt bekeriilési értéken
kerllnek értékelésre. Azok a bérlGi letétek melyek éven tuli bérleti szerz6désekhez
kapcsolddnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott keriilnek kimutatdsra az egyedi pénzligyi helyzetre
vonatkozo kimutatdsban.

2.1.15. Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek az éves beszamold részét képzé pénziigyi
helyzetre vonatkozé kimutatasban és a teljes atfogd jovedelemkimutatdsban. A kiegészit6
mellékletben kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6 forrasok
kidramldsdnak esélye minimalis. A mérlegen kiviili kovetelések nem szerepelnek a pénzigyi
kimutatasokban, azonban amennyiben gazdasdgi hasznok bearamldsa valészin(sithetd, a
kiegészit6 mellékletben kimutatdsra kerilnek.

2.1.16.Kibocsatott toke és visszavasarolt sajat részvények

A kibocsatott részvénytGke a Tarsasag altal kibocsatott és forgalomban 1évs torzsrészvények
névértékét tartalmazza. Az Uj részvények kibocsatdsaval kapcsolatos kdzvetlen koltségek — az
esetleges addhatassal csokkentve — a sajat t6kében, a kibocsatdsi értékbdl keriilnek

levonasra.

A visszavasarolt sajat részvények értéke a sajat t6kébdl keriil levonasra. A névérték és a
bekerilési érték kozotti kiilénbozet kdzvetlentil az eredménytartalékban kerdl elszamolasra.

2.1.17.Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a tulajdonosok jévahagyjak.
2.1.18. Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény az effektiv kamatlab mddszerrel elszdmolt kamat és osztalékbevételeket,
az effektiv kamatldb modszerrel elszamolt kamat és egyéb pénziigyi raforditasokat, pénzigyi
instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét, tovabba a realizalt és a nem
realizalt arfolyam-kiilonbozeteket tartalmazza.

2.1.19.Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek

Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek kozé a készpénz, a latra sz6ldé bankbetétek,

valamint az olyan rovid lejaratu, nagy likviditasi befektetések tartoznak, amelyek kénnyen
meghatdrozhatd osszegli készpénzre valthatdk, és amelyek eredeti lejarata legfeljebb harom
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honap. A Tarsasag ezen eszkozoket a likviditas kezelésére tartja, nem pedig befektetési vagy
egyéb célbal.

A korladtozott felhasznaldsu pénzeszk6zok olyan pénzeszkd6zok és pénzeszkoz-
egyenértékesek, amelyek felett a Tarsasdg rendelkezési joga szerz6déses vagy jogszabalyi
korlatozas miatt ideiglenesen korlatozott. Ezek az 0Osszegek elkllonitetten kerllnek
bemutatdsra, és nem tartoznak a szabadon felhaszndlhatd pénzeszkdzok kozé. Amennyiben
a korlatozas rovid tavu jellegl, az ilyen tételek a pénzeszkdzok kozott, megfeleld kiegészitd
megjegyzéssel kerlilnek bemutatdsra.

2.1.20.Cash flow kimutatas

A cash flow kimutatds a mikodési, befektetési és finanszirozasi tevékenységek szerinti
bontdsban mutatja be a pénzmozgasokat. A m(ikddési cash flow bemutatasa az indirekt
maodszerrel torténik, amely a targyévi eredménybdl indul ki, és azt a nem pénzmozgdssal jard
tételekkel, valamint a miikod6t6ke valtozdasaival korrigdlja. A pénzdramldsok meghatarozasa
a pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek valtozasan alapul.

2.1.21.Forduldnap utani események

Azok a beszdmoldsi idGszak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos
informaciét biztositanak a Tarsasdg beszamolasi id6szakanak végén fenndlld koérilményekrél
(modosito tételek), bemutatdsra keriiltek a pénziigyi kimutatdsokban. Azon beszdmolasi
id6észak utdni események, amelyek nem moddositjdk a pénzigyi kimutatasok adatait, a
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Tarsasdg a 2025. december 31-én végz6dott beszamoldsi idGszakra vonatkozdan a
hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a
beszamoldjat.

A Tarsasag szamviteli politikaja 6sszhangban van az el6z6 években alkalmazottakkal.

A szamviteli politikdt mind a Tarsasag gyakorlata, mind az IFRS-ek valtozasa miatt
rendszeresen felll kell vizsgdlni, és ha sziikséges, mddositani kell, a valtozas hatalybalépését
megel6z6 90. napig, vagy ha a valtozas kihirdetése és a hatalybalépése kozott ennél
kevesebb id6 all rendelkezésre, akkor a hatadlybalépésig.

A Tdarsasag 0sszhangban az IFRS el6irdsaival akkor valtoztatja meg a szamviteli politikait, ha:
e avaltozast valamely standard vagy értelmezés elGirja; vagy
e avaltozas a Tarsasag pénzligyi kimutatdsaiban az ligyleteknek, mas eseményeknek és
feltételeknek a Tarsasag pénziigyi helyzetére, pénziigyi teljesitményére, valamint
cash-flow-ra gyakorolt hatdsainak megbizhatdbb és relevansabb bemutatasat
eredményezi.
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A Tarsasagnak az egy standard vagy értelmezés kezdeti alkalmazdsabdl szarmazoé szamviteli
politika valtozdst az adott standard vagy értelmezés atmeneti rendelkezései (ha van ilyen)
alapjan kell elszamolnia; és amennyiben a Tdrsasag olyan standard vagy értelmezés kezdeti
alkalmazasakor valtoztatja meg a szamviteli politikdt, amely nem tartalmaz datmeneti
rendelkezést az adott valtozasra vonatkozdan, vagy amennyiben a Tarsasdg Onként
vdltoztatja meg a szamviteli politikat, a valtozast visszamendlegesen kell alkalmaznia.

Visszamendleges alkalmazds: Amikor a szamviteli politikdban bekovetkezé valtozas
visszamendélegesen kerll alkalmazdsra, a Tarsasagnak az érintett sajat téke Osszetevik
legkorabbi bemutatott idészakra vonatkozd nyitdegyenlegét, és a tobbi bemutatott idGszak
Osszehasonlité adatait ugy kell mddositania, mintha mindig is az adott szamuviteli politikat
alkalmazta volna.

Amennyiben a szamviteli politikdk valtozdsanak az egy vagy tobb bemutatott kordbbi id6szak
Osszehasonlit6  adataira  vonatkozd  id6szak-specifikus  hatdsait  kivitelezhetetlen
meghatdrozni, akkor a Tdarsasagnak azon legkorabbi iddszak elejét6l kell az Gj szamviteli
politikdt el6szor alkalmaznia az eszkdozok és kotelezettségek konyv szerinti értékére,
amelyikben a visszamendleges alkalmazas el6szor kivitelezhetS, amely lehet a targyidGszak
is, valamint egy ennek megfelel6 mddositast kell elvégeznie az érintett sajat t6ke elemek
adott iddszaki nyitdegyenlegére vonatkozdan.

Szamviteli politikdban bekovetkezett valtozasokrdl akkor beszéliink, ha:

* A valtozast torvényi szabalyozds vagy a szamviteli standardokat alkotd testiilet
dontése tdmasztja ala.

* A szamviteli politika megvaltoztatdasa egy vallalkozds pénzigyi helyzetérdl,
teljesitményérdl és cash flow-jardl relevansabb és megbizhatdbb informaciot nyuijt.

* A vallalkozas egy olyan Uj standardot adaptal, amely a kordbbitdl kilénbozé
szamviteli politika alkalmazasat kivanja meg.

* A vallalkozas az IFRS altal megengedett szamviteli elszamoldsi mdédrdl egy masik, az
IFRS altal szintén megengedett elszamolasi mddra valé attérésrél dont.

A Tarsasag a 2025. december 31-én végz6d6 éves idészakra vonatkozdéan hatdlyban Iévé
Osszes standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a pénzigyi
kimutatasait.

Meglévé, a Tdrsasdg pénziigyi kimutatdsdnak &sszedllitdsa szempontjabdl relevdns
standardok értelmezései és uj standardok, amelyeket a Tarsasdg alkalmaz:

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

A moddositdsok a 2025. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 lzleti évtdl 1épnek hatdlyba,
a korai alkalmazas megengedett. A moddositasok meghatdrozzdk, hogy a gazddlkodd
egységnek hogyan kell értékelnie, hogy egy valuta atvalthaté-e, és hogyan kell
meghatdroznia az azonnali atvaltasi arfolyamot az atvalthatdsag hianya esetén. Egy pénznem
akkor tekinthet6 atvalthaténak egy masik pénznemre, ha a gazdalkodo egység képes a masik
pénznemhez olyan id6kereten belGl hozzajutni, amely lehet6vé teszi a szokdsos
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adminisztrativ késedelmet olyan piaci vagy atvaltdsi mechanizmuson keresztiil, amelyben
egy csereligylet érvényesithet6 jogokat és kotelezettségeket hoz létre. Ha egy pénznem nem
valthaté at masik pénznemre, a gazdalkodd egységnek meg kell becsilnie az értékelés
id6pontjaban érvényes azonnali arfolyamot. A gazdalkodd egység célja az azonnali atvaltasi
arfolyam becslése sordn, hogy tikrozze azt az arfolyamot, amelyen az értékelés
id6pontjdban szabdlyos csereligylet zajlana a piaci szerepl6k kozott az uralkodd gazdasagi
feltételek mellett. A mddositasok megjegyzik, hogy a gazdalkodé egység alkalmazhat
megfigyelhet6 arfolyamot korrekcié (,adjustment”) nélkil, vagy mas becslési technikat. A
standard alkalmazasanak nem volt hatdsa a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira.

Kibocsdtott, de még nem hatdlyos és korai alkalmazds ald nem esé standardok
Pénziigyi instrumentumok besoroldsa és értékelése - Az IFRS 9 és az IFRS 7 mdédositdsai

Hatdlyos a 2026. janudr 1-jén vagy azt kovetben kezdS6d6 éves idGszakokra. 2024 majusdban
a Testllet kiadta a Pénziigyi instrumentumok besoroldsdra és értékelésére vonatkozo
modositdsokat (az IFRS 9 és az IFRS 7 mddositdsai), amely pontositja, hogy a pénziigyi
kotelezettséget a "teljesités napjan" kell kivezetni, azaz amikor a kapcsolodd kotelmet
teljesitik, torlik, lejar, vagy a kotelezettség egyébként megfelel a kivezetés feltételeinek.
Bevezet tovabba egy szdmviteli politika szerinti lehet6séget az olyan pénziigyi
kotelezettségek kivezetésére, elektronikus fizetési rendszeren keresztiil egyenlitenek ki az
elszdmolas id6pontja el6tt, ha bizonyos feltételek teljestilnek, tisztazta, hogyan kell értékelni
a kornyezeti, tarsadalmi és kormdnyzasi (ESG) jellemzGkkel és mas hasonld feltételes
jellemz6kkel rendelkez6 pénzigyi eszkdozok szerzédéses cash flow jellemzéit,
egyértelmdsitette, a nem visszavalthato eszkdzok és a szerz6déses eszkdzok kezelését.

A moébdositdasok a 2026. janudr 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 éves beszamolasi
id6szakokra |épnek hatdlyba. A gazddlkodd egységek a pénzligyi eszk6zok besoroldsara
vonatkozé mddositasokat és a kapcsolédd kozzétételeket elbre is alkalmazhatjak, a tobbi
maodositast pedig késébb is alkalmazhatjak. Az Uj kovetelményeket visszamendélegesen kell
alkalmazni, a nyité felhalmozott eredmény mddositasaval. A korabbi idészakokat nem kell
Ujra megallapitani, és csak utélagos értékelés nélkil lehet Ujra megallapitani. A gazdalkodd
egységnek kozzé kell tennie az olyan pénzligyi eszk6zokre vonatkozo informacidkat, amelyek
értékelési kategoriaja a médositasok miatt megvaltozik.

A médositdsnak varhatdan nem lesz jelent8s hatasa a Tarsasag pénzligyi kimutatdsaira.
A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok javitdsai

Az IASB éves fejlesztési folyamata az IFRS-ek nem siirg6s, de sziikséges pontositdsaival és
maodositasaival foglalkozik. 2024 juliusdban az IASB kiadta az IFRS szamviteli standardok éves
javitasait, az aldbbi témakban:
- IFRS 1 A nemzetko6zi pénziigyi beszamolasi standardok els6é alkalmazdsa — fedezeti
alkalmazas egy els6 alkalmazo altal
- IFRS 7 Pénzigyi instrumentumok: Kozzétételek — a kivezetésbdl szarmazd nyereség
vagy veszteség, A valés érték és az Ugyleti ar kozotti elhatarolt kilénbozet
kozzététele, Hitelkockazati kozzétételek
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- IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok — Lizingbevevé lizingkotelezettségeinek kivezetése,
Tranzakcids ar

- IFRS 10 Konszolidalt pénzigyi kimutatasok — A ,,de facto ligynok” meghatarozasa

- 1AS 7 Cash flow kimutatds — Koltség mddszer

A modositasnak varhatdéan nem lesz jelent6s hatasa a Tarsasdg pénzligyi kimutatasaira.

Természetfiiggo villamos energidra hivatkozo szerz6dések - Az IFRS 9 és az IFRS 7
standardok médositdsai

Hatalyos a 2026. janudr 1-jén vagy azt kdvetéen kezd6do éves idészakokra. A médositasok a
kovetkez6ket tartalmazzak: A "sajat hasznalatra" vonatkozé kévetelmények alkalmazasanak
pontositasa, fedezeti elszamolds engedélyezése, ha ezeket a szerz6déseket fedezeti
instrumentumként hasznaljdk, valamint Uj kozzétételi kovetelmények hozzdaddsa annak
érdekében, hogy a befektet6k megértsék e szerz8dések hatasat a vallalat pénzigyi
teljesitményére és cash flow-jara. A korai alkalmazds megengedett, de azt kdzzé kell tenni.

A "sajat felhaszndldsra" vonatkozd kovetelményekre vonatkozd pontositasokat
visszamendlegesen kell alkalmazni, de a fedezeti elszamolast lehet6vé tevé Utmutatast a
jovére nézve kell alkalmazni a kezdeti alkalmazds idGpontjdban vagy azt kdvetSen kijelolt j
fedezeti kapcsolatokra.

A médositdsnak varhatdan nem lesz jelent8s hatasa a Tarsasag pénzligyi kimutatdsaira.
IFRS 18 - Bemutatads és kozzététel a pénziigyi kimutatdsokban

Hatdlyos a 2027. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezdS6d6 éves id6szakokra. Az IFRS 18 Uj
kategdriakat és részosszegeket vezet be az eredménykimutatasban. Tovabba elGirja a
kovetkez6k kozzétételét a vezetés altal meghatdrozott teljesitménymutatdk (a meghatarozas
szerint), és Uj kovetelményeket tartalmaz a pénzigyi informacidk helyére, 6sszesitésére és
bontasara vonatkozdan.

A gazdalkodd egységnek az eredménykimutatdsban szerepl6 6sszes bevételt és raforditast 6t
kategdria egyikébe kell besorolnia: m(ikédési; befektetési; finanszirozasi; nyereségado; és
megsz(int tevékenységek. Ezen tulmenden az IFRS 18 megkdveteli, hogy a gazdalkodd egység
bemutassa a "m(ikédési eredmény", a "finanszirozas és nyereségaddk el6tti eredmény" és a
"nyereség vagy veszteség" rész- és végosszegeit.

Fé lizleti tevékenységek: A bevételek és raforditasok IFRS 18 altal elGirt kategdridkba torténd
besorolasahoz a gazdalkodd egységnek fel kell mérnie, hogy "f6 lzleti tevékenysége" az
eszkdzokbe torténd befektetés vagy az lgyfeleknek térténd finanszirozas, mivel az ilyen
gazddlkodd egységekre specidlis besoroldsi kovetelmények vonatkoznak. Annak
meghatdrozasa, hogy egy gazddlkodd egységnek van-e ilyen meghatarozott f6 Uzleti
tevékenysége, tényekt6l és korilményektdl figg, ami megitélést igényel. Egy gazddlkodd
egységnek egynél tobb f6 lzleti tevékenysége is lehet.

A vezetés dltal meghatdrozott teljesitménymutatok: Az IFRS 18 bevezeti a vezetés altal

meghatarozott teljesitménymutaté (MPM) fogalmat, amelyet a gazdalkodd egység a
bevételek és raforditasok olyan részosszegeként hataroz meg, amelyet a gazdalkodd egység
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a nyilvanossdgra hozatal sordan haszndl. A pénziigyi kimutatdsokon kivili kommunikacio,
hogy a felhaszndldkkal kozolje a vezetésnek a gazdalkodd egység egészének pénziigyi
teljesitményére vonatkozé nézetét. Az IFRS 18 megkoveteli, hogy a gazdalkodd egység
0sszes MPM-jével kapcsolatos informdacidkat a pénziigyi kimutatdsokhoz flizott egyetlen
megjegyzésben tegyék kdzzé, és szamos kozzétételt ir el6 minden egyes MPM-rél, beleértve
a mutatd kiszamitasanak maodjat és az IFRS 18 vagy egy masik IFRS szamviteli altal
meghatarozott legésszehasonlithatébb részosszeggel vald egyeztetést.

Az informdcidk elhelyezkedése, Osszesités és bontds: Az IFRS 18 kiilonbséget tesz az
informdcidknak az els6dleges pénzlgyi kimutatasokban valé "bemutatdasa" és a
megjegyzésekben vald "kozzététele" kozott, és bevezet egy elvet az informdacidk
meghatarozasara az els6dleges pénzigyi kimutatdsok és a megjegyzések azonositott
"szerepe" alapjan. Az IFRS 18 megkoveteli, hogy az informacidk dsszevondsat és bontdsat a
hasonld és eltér6 jellemz6k alapjan végezzék el.

Egyéb szamviteli standardok kévetkezményes modositdsai

Az IAS 7 Cash flow-k kimutatdsa standardot sz(ik kor(i moddositdsokkal maddositottak,
amelyek kozé tartozik, hogy a kozvetett mddszerrel torténé miikodésbdl szarmazo cash flow-
k meghatdrozasanak kiinduldépontjat "nyereségrdl vagy veszteségrél" "mikodési nyereségre
vagy veszteségre" valtoztatjdk. Az osztalékokbdl és kamatokbdl szarmazéd cash flow-k cash
flow-kimutatdsban tortén6 besoroldsdra vonatkozd vdlaszthatésagot is nagyrészt
megsziintették.

Az IAS 33 Egy részvényre jutd eredmény standard Uj kovetelményekkel egésziilt ki, amelyek
csak akkor teszik lehet6vé a gazddlkodd egységek szdmdra, hogy tovabbi részvényenkénti
Osszegeket tegyenek kozzé, ha a szamitdshoz hasznalt szamldlé megfelel meghatarozott
kritériumoknak.

Az IFRS 18, valamint a tobbi szamviteli standard ebbdl kévetkezé médositasai a 2027. januar
1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 beszamolasi id6&szakokra I[épnek hatdlyba, és
visszamendlegesen kell alkalmazni. A korai alkalmazas megengedett, és k6zzé kell tenni.

A Tdarsasag még vizsgalja az Uj standard varhatd hatdsait a pénziligyi kimutatdsokra.
IFRS 19 - Nyilvdnos elszamoldsi kételezettség nélkiili leanyvdllalatok: K6zzétételek

Hatdlyos a 2027. januar 1-jén vagy azt kévetéen kezd6d6 éves id6szakokra. Az U standard
lehet6vé teszi a jogosult gazdalkodd egységek szamadra, hogy a csokkentett kozzétételi
kovetelmények alkalmazasat valasszdk, mikozben tovabbra is alkalmazzdk a tobbi IFRS
szamviteli standardban foglalt megjelenitési, értékelési és bemutatasi kovetelményeket.
Eltér6 rendelkezés hidnyaban az IFRS 19 alkalmazdsat valasztd jogosult gazdalkodd
egységeknek nem kell alkalmazniuk az egyéb IFRS szdmviteli standardokban foglalt
kozzétételi kovetelményeket.

Az IFRS 19-et alkalmazé gazddlkodd egységnek ezt a tényt az daltaldnos IFRS szamviteli
standardoknak vald megfelelési nyilatkozat részeként kell kozzétennie. Az IFRS 19
megkoveteli, hogy az olyan gazddlkodd egység, amelynek pénziigyi kimutatasai megfelelnek
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az IFRS szamviteli standardoknak, beleértve az IFRS 19-et is, kifejezett és fenntartds nélkili
nyilatkozatot tegyen az ilyen megfelelésrél.

Csak az a gazdalkodd egység valaszthatja az IFRS 19 alkalmazasat, ha a beszamoldsi id6szak
végén: IFRS 10 szerinti lednyvdllalat; nem rendelkezik nyilvanos elszamoltathatésaggal; és
van olyan (végs6 vagy kozbens@) anyavallalata, amely nyilvanos haszndlatra hozzaférhet6
konszolidalt pénziigyi kimutatasokat készit, amelyek az IFRS szamviteli standardoknak.

Az IFRS 19 a 2027. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6d6 beszamolasi id6szakokra Iép
hatdlyba, és a korabbi alkalmazas megengedett.

Ha egy jogosult gazdalkodd egység ugy dont, hogy a standardot korabban alkalmazza, akkor
ezt a tényt kozzé kell tennie. A gazddlkodd egységnek az els6 olyan (éves és évkozi)
id6északban, amelyben a standardot alkalmazza, az Osszehasonlitd id6szakban kozzétett
informacidkat 6ssze kell hangolnia a targyidGszakban az IFRS 19 szerinti kdzzétételekhez,
kivéve, ha az IFRS 19 vagy egy masik IFRS szamviteli standard mdasként engedi vagy elGirja.

Az U] standardnak varhatéan nem lesz hatdsa a Tarsasag pénzligyi kimutatdsaira.
2.3 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szamuviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szikséges alkalmazni egyes eszk0zok és kotelezettségek adott idGpontra vonatkozé
értékének meghatarozasakor, melyek mas forrasbol egyértelmiien nem meghatarozhatok. A
becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre all6 informacion alapuld dontéseket és relevans
tényezbket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi
kimutatasokban megjelenitett eszkozok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok
értékét és a fliggl eszkozok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatasat.
A tényleges eredmények eltérhetnek a becslilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizaldsra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezé
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id6szakot érinti, illetve
a valtozdas idészakaban és a jov6beni id6szakokban, amennyiben mindkét idészakot érint6
valtozasokrol van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus déntések 6 teriletei,
amelyek a legjelent6sebb hatast gyakoroljak az egyedi pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1. Ingatlanok besorolasa

A Tarsasag tulajdondban lévé ingatlanok bekeriiléskor besoroldsra kerlilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kozé az aldbbiak szerint:

o Befektetési célu ingatlanok kozé keriilnek besoroldsra, melyeket a Tarsasag
jellemzéen abbdl a célbdl vasarolt, hogy az ingatlan bérbeaddsabdl és
értéknovekedésébdl profitaljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemz6en irodahazak,
kereskedelmi egységek, raktarak és gyarépiiletek) sajat célokra nem hasznalja.
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o Fejlesztési célu ingatlanok kozé keriilnek besoroldsra a készletek kdzé azok az
ingatlanok, melyeken a Tarsasag célja a kdzeljovében beruhdzni és fejleszteni, majd
értékesiteni.

o Targyi eszkdzok kozé keriilnek besorolasra azok az ingatlanok, amelyeket a Tarsasag
sajat célra hasznal.

A Tarsasag a befektetési célu ingatlanokat atsorolja amennyiben a hasznalataban valtozas
allt be. A targyi eszk6zok kdzé sorolja azon ingatlanokat, amelyek sajat haszndlatba kerilnek.
A vegyes hasznalatu ingatlanok esetében a Tarsasag egymastdl elkiilonitetten szamolja el a
részeket amennyiben lehetséges. Ha az elkilonités nem lehetséges a Tdarsasdg csak akkor
sorolja az ingatlant a befektetési célu ingatlanok ko6zé, ha az egyéb célra hasznalt rész
jelentéktelen.

A Tarsasdg a készletek kozé sorolja azon ingatlanokat, melyeken egy kés6bbi eladas
szandékaval torténd fejlesztést kezd.

2.3.2. Befektetési célu ingatlanok valds értéke

A befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatdrozasa jelentls részben becsléseken
és feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelentGsen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értékt6l. A befektetési célu ingatlanok valds értéke a Tarsasag
altal készitett sajat értékelések, illetve flggetlen értékbecsl6k daltal elvégzett értékelések
alapjan kerilt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhasznalt paraméterek a 9.
jegyzetben taldlhatdak.

Az IFRS 13 “Valés értéken torténd értékelés” létrehoz egy valdsérték-hierarchiat a valds
értéken torténé értékelés és a kapcsoldodd kozzétételek kovetkezetességének és
0sszehasonlithatdsaganak novelése érdekében. A hierarchia harom szintben kategorizalja a
valds érték meghatdrozasara hasznalt értékelési mddszerek inputjait. A valésérték-hierarchia
a legnagyobb jelent6séget az azonos eszkdzdk vagy kotelezettségek aktiv piacain meglévé
jegyzett (nem moddositott) araknak tulajdonitja, a legkisebbet pedig a nem megfigyelhet6
inputoknak. A valds értéken torténé értékelés célja az, hogy megbecsiiljék azt az arat,
amelyen az eszkoz értékesitésére vagy a kotelezettség atruhazasara iranyuld szabalyos
Ugylet végbemenne a piaci szerepl6k kozott, az értékelés id6pontjaban, a fenndllé piaci
feltételek mellett. Valamennyi befektetési célu ingatlan a valds érték hierarchia 3. szintjébe
van besorolva.

2.3.3. Részesedések értékvesztése

A leanyvdllalatokban |évé részesedésre vonatkozdan értékvesztés tesztet kell elvégezni, ha
potencialis értékvesztésre utald jelek merilnek fel. Amennyiben az értékvesztés jele
felmeril, meg kell allapitani a részesedés megtérilS értékét és Ossze kell hasonlitani a
részesedés nettd értékével. A Tarsasag minden évben megvizsgalja a pénztermels egységek
megtérilé értékét. A megtérilé érték a haszndlati érték és az elidegenitési koltségekkel
csokkentett valds érték kozidl a magasabb. A haszndlati értéket a Tarsasdg a varhatd,
diszkontalt jov6beni cash-flow-k alapjan hatarozza meg.
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Atfogé jovedelemkimutatasra vonatkozé magyarazatok

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol

A Tarsasdg tevékenysége sajat tulajdonu ingatlan bérbeadas és lizemeltetés, valamint
vagyonkezelés és vallalat menedzsmentre terjed ki. A Tdarsasag arbevétele dltalanosan
folyamatos teljesitésd bevétel, nem tartalmaz finanszirozdsi komponenst, a bérleti dijakat és

az lUzemeltetési koltségeket a tarsasag jellemzben el6re szamlazza.

Az ingatlan bérbeaddsi és lizemeltetési tevékenység végzéséhez a Tarsasdg ingatlanjai
Magyarorszag terlletén taldalhatdak, Kecskemét és Budapest varosokban. 2024 soradn a
Budapesten lévé ingatlan értékesitésre keriilt, igy a fordulénapon Kecskeméten rendelkezik

ingatlantulajdonnal.

A Tarsasag nem rendelkezik szerz6déses eszkozokkel, szerz6déses kotelezettségekkel.

2025.12.31-én

2024.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végz6do uzleti évre végzido lizleti évre

Iroda bérbeadas 27.379 772.593
Parkold bérbeadas 3.623 55.487
Egyéb lzemeltetési bevételek 13.132 21.051
Osszesen 44.134 849.131

A jov6beni minimum bérleti dijbevételek a hatarozott idejli
vonatkozdan a koévetkez6 2025. december 31-én:

2025.12.31-én

bérleti szerz6désekre

2024.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzido uzleti évre végzido lizleti évre

Even beldl 53.674 17.445
1-5 éven beliili - -
5 éven tuli - ,
Osszesen 53.674 17.445
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4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

adatok ezer Ft-ban

Epitményado, telekadd

Viz, Gaz, aram

Uzemeltetés, karbantartds, anyag és szolgaltatas
Biztositasi dij

Hirdetés, reklam

Egyéb

Osszesen

2025.12.31-én
végz6do uzleti évre

2024.12.31-én
végzido lizleti évre

(4.425) (27.553)
(2.164) (538)
(17.331) (32.253)
(9.108) (11.109)
(5.867) (5.517)
(4.573) (7.912)
(43.468) (84.882)

5. Szolgaltatasi dijbevételek leanyvallalatoktol

adatok ezer Ft-ban

Apenninn Property Vagyonkezeld Zrt.
Appeninn E-Office Zrt.

Appeninn Project-EGRYV Kft.
Appeninn Project-MSKC Kft.

Alagut Investment Kft.

Kantrum Property Kft.

Tidaholm Properties Kft.

Dounby Sp. Z.0.0.

Egyéb

Osszesen

2025.12.31-én
végz6do uzleti évre

2024.12.31-én
végzido lizleti évre

13.203
73.506
1.000
1.764
1.736
25.476
40.643
37.177
1.617

196.122

2025-ben a holding funkciét mar a Csoport egyik leanyvallalata, az Appeninn-Project-EGRV
Kft. latja el, ezért a Tarsasagnak holding dij bevétele mar nem volt.
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6. Adminisztracids koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek

adatok ezer Ft-ban

Bankkoltség

Konyvelés, konyvvizsgalat, jog, Ggyvéd, értékbecslés
Vagyonkezelés, tanacsadas

Részvény (KELER, BET, ép. dij)

Rovid tavu bérleti dijak, irodaszerek
FelelGsségbiztositas

Hatdsagi dijak, illetékek

Oktatds, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatas
Személyi jellegl raforditasok, bérek és jarulékai
Egyéb

Osszesen

7. Egyéb bevételek és raforditasok egyenlege

adatok ezer Ft-ban

Dounby kovetelés EGRV-nek vald értékesitése
Adott tdAmogatasok

Kotelezettség leirds

Egyéb

Fizetett késedelmi kamatok, pétlék, kotbér

Osszesen

2025.12.31-én

végz6do lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do lzleti évre

(1.978) (2.291)
(71.330) (169.648)
(1.439) (19.683)
(13.219) (12.851)
(2.818) (25.612)
(3.514) (1.358)
(168) (791)
(315) (8.134)
(44.145) (113.323)
(11.758) (12.682)
(150.684) (366.373)

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végzido lizleti évre

- 3.201.181
(3.800) (5.600)
; 23.805
12.765 (30.194)
- (29)

8.965 3.189.163

2024 soran a Tarsasag értékesitette a Dounby Sp. Z.0.0-val szembeni kdvetelését, melyet
2023-ban szerzett meg. A tranzakcion 3.201.181 eFt nyereség keletkezett a bekertlési érték
és a tranzakcid id6pontjaban 1évé valds érték kiilonbozeteként.
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8. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds értékelésének eredménye

A Tarsasag vagyon elemeinek valds értékei évente felmérésre kertilnek. A valds értékelések
alapjan a Tarsasag minden valtozast eredménnyel szemben megjelenitett. Az ingatlanokon
|étesitett vételi jogokat, amennyiben a valds értékelés értéke alatt maradnak, és a jogosult a
vételi jogra jogositd dijat a tulajdonos részére megfizette, akkor a Tarsasag mérlegében a
valds érték és a vételi joghoz tartozé ar koziil a kisebbik a megjelenitett érték. Lasd még 14.
jegyzetet.

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31-én  2024.12.31-én
végz6do uzleti végzodo uzleti

évre évre
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. (57.281) 51.876
1082 Budapest, Ull&i ut 48. - 403.725
Valés érték valtozasok dsszesen (57.281) 455.601

A Tarsasdg minden évben elkészitteti az ingatlanok valds értékének meghatarozdsat
fuggetlen értékbecsl6vel. A fliggetlen értékbecsl6 altal meghatdrozott érték 6sszhangban
van a pénzlgyi kimutatasokban szerepl§ értékekkel. A befektetési célu ingatlanok
értékeléséhez haszndlt értékbecslést minden ingatlan esetében az értékelés elvégzésére
kijelolt fuggetlen szakérté 2024-ben és 2025-ben a CBRE Kft. (Bajcsy-Zsilinszky ut 78. 1055
Budapest). Az ingatlan értékel§ tdrsasag elismert, és megfelel§6 szakmai mindsitéssel,
valamint az értékelendd befektetési céli ingatlan korzetében és kategoridjaban
kozelmultbeli tapasztalattal rendelkezik. Az ingatlanbecslé altal készitett elemzés az
aldbbiak szerinti:
e a hasznalt értékbecslési mddszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldanosan hasznalt megkozelitéseknek
o alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktualis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szereplé Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 hdnapban megvaldsult befektetési lizletkdtésekrél nyilvdnosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési médszerek

Az értékbecslés a RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok
2024. és 2025. évi kiadasanak megfelel6en készilt. Az ingatlanok jellegére és a
rendelkezésre allé piaci adatokra tekintettel az értékelés soran a piaci 6sszehasonlitdson
alapulé médszer kerilt alkalmazasra.

A mddszertan alapja, hogy az értékelt ingatlanok jellemzdéit (elhelyezkedés, méret, mdszaki
allapot, bérbeadottsag, hozamtermel6 képesség) Osszevetjiik a piacon megfigyelhetd,
hasonlé tulajdonsagokkal rendelkez6 ingatlanok tranzakcids adataival. Az igy azonositott
Osszehasonlit6 adatok sziikség szerint korrekciora kerilnek az egyedi eltérések
figyelembevételével.
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Az ingatlanok piaci értéke az Osszehasonlitd tranzakcidk alapjan meghatarozott
egységarakbdl, valamint az alkalmazott korrekcidokbdl kerilt levezetésre. A moddszer
alkalmazasa sordn figyelembe vettik a piaci kornyezetet, a kereslet-kinalati viszonyokat,
valamint az adott ingatlan specifikus jellemzéit.

A hozamszamitason alapuld értékelésekben 2025-ben és 2024-ben haszndlt
kulcsfeltételezések az atlagos bérleti dij, a piaci bérleti dij és a diszkont rata voltak. Ezen
értékek piaci megfigyeléseken alapulnak, amelyek korrigdldsdra az adott ingatlan lokalis
helyzete végett keriil sor. Ezen korrekciék miatt minden felhasznalt véltozé a ,level 3”
tipusba sorolt.

A DCF modell kulcsfontossagu inputjai, melyek az ingatlan piaci értékére legnagyobb
érzékenységgel biré paraméterek a bérleti dijak szintje és a haszndlt diszkontrata. A diszkont
rata novelésével az érték csokken, mig ellenkez6 irdnyd valtoztatds esetben az érték
novekedni fog. A piaci bérleti dijaknal a piacon uralkodé, adott ingatlanra jellemzé dijakkal
szamoltunk. A magasabb dijfeltételezések magasabb, mig az alacsonyabb, alacsonyabb valds
értéket okoznak. Az dsszehasonlitd mddszeresetében a kulcsfeltételezés az 6sszehasonlité
piaci adatok alapjan becsiilt fajlagos négyzetméter ar. A magasabb négyzetméter ar
magasabb valds értéket eredményez.

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

A portfolié nem elsédlegesen hozamtermel§ jellemz6kkel biré ingatlanait 6sszehasonlité
modszer alkalmazdsaval értékelték. A kecskeméti ingatlan 06sszehasonlité maddszer
alkalmazasaval kerilt értékelésre, annak érdekében, hogy a legjobb és leghatékonyabb
felhasznaldsi méd keriljon reflektaldsra. A kecskeméti ingatlan felujitasra kész a legjobb és
leghatékonyabb felhaszndlasi alternativa elérése érdekében. Ennél az ingatlanoknal a
hozamalapu megkozelités kevésbé hatékony egy hipotetikus tranzakcid értékének pontos
tikrozésében, a piaci alapu értékelés pontosabban méri a valds értéket az ilyen ingatlanok
esetében.

Az értékelés kitért a piaci azonnali drak meghatarozdsara, amely adatok ,Osszehasonlité”
arként keriltek feltlintetésre.
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1 | 6000 Kecskemét, telephely 2.320.000 | 2.480.000 2.320.000 894.128 Osszehasonlité 393,1 van,
Kisk&rosi ut 24/A. eFt/nm/hé ingatlanfedezet

1 | 6000 Kecskemét, telephely 2.320.000 | 1.440.000 2.320.000 951.409 Osszehasonlité 418,3 van,
Kisk8rosi ut 24/A. eFt/nm/hé ingatlanfedezet
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9. Ertékcsokkenési leiras

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Targyi eszkdzok értékcsokkenése (2.357) (3.688)
Osszesen (2.357) (3.688)

A kisértéki eszkozok értékcsokkenése 2024-ben 3.688 eFt, 2025-ben 0 eFt volt.

10. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2025.12.31-én 2024.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Pénzigyileg rendezett tételek arfolyamkiilonbsége 72.922 407.771
Kapott osztalékok 519.729 -
Devizas eszkozok és kotelezettségek év végi (1.576.018) 1.008.795
atértékelése

Részesedések és kovetelések értékvesztése (lasd (20.991) 347.185
16. jegyzet)

Osszesen (1.004.358) 1.763.751

A devizds eszkozOok és kotelezettségek év végi atértékelésénél az EUR-ban denominalt
pénzeszkozok allomanyan keletkezett jelent6s arfolyamveszteség, valamint az Appeninn-
EGRV Kft-nek és az Appeninn Property Zrt-nek nyudjtott EUR-ban denominalt kdlcsénon jelent
meg arfolyamveszteség (el6z6 évben arfolyamnyereség), mivel a targyévi HUF/EUR arfolyam
jelent6sen valtozott az el6z6 év végihez képest.
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11. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok ezer forintban 2025.12.31-én 2024.12.31-én
végzodo lizleti évre végzodo uzleti évre
Kapcsolt és tarsult vallalkozasoktdl kapott, jaré kamatok 495.894 743.031
(fizetend6/fizetett kamatok):
Banki kamatok 547.088 368.925
Sajat kibocsatasu kétvény kamatok (694.994) (694.994)
Lizingkamat (22) (1.989)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 347.966 414.973
Kapott kamatok dsszesen 1.042.982 1.209.392
Fizetett kamatok dsszesen (695.016) (794.419)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 347.966 414.973

12. Jovedelemaddk

A jovedelemaddkhoz kapcsolddo raforditdsok a kovetkez6kbél tevédnek Gssze:

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Tarsasagi ado - (75.766)
Halasztott add - -
Ipar(izési add - -
Innovacids jarulék (99) -
Osszesen (99) (75.766)

Az ad6 mértéke Magyarorszagon a tarsasagi adokulcs szerint 9%, a helyi iparlizési ad6 2%. A
Tarsasagnal a szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag statusz miatt csak a nem SZIT ala
tartozd kapcsolt vallalkozasoktél szarmazé bevételre vonatkozik adoéfizetési kotelezettség.
Halasztott add nem kerdilt kimutatdsra, mivel a Tarsasag mentesiil az adé aldl.
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Az adé levezetése a kovetkezd volt:

adatok ezer Ft-ban

Addzas el6tti eredmény

Aktualis addkulcs alapjan szamitott adofizetési
kotelezettség 9%

Innovdacids jarulék

SZIT szerint nem addkoteles eredmény

Jovedelemaddk 6sszesen

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végzido lizleti évre

(864.997) 6.411.830
77.850 (577.065)
(99) -
(77.850) 501.299
(99) (75.766)

A szamviteli nyereség alapjan szdmitott és a tényleges adofizetési kotelezettség kozotti kiilonbség

szamszer( levezetését az aldbbi tdblazat mutatja be:

adatok eFt-ban

IFRS szerinti addzas el6tti eredmény (864.898)
Innovacids jarulék atsorolasa addalapba (99)
Korrigalt adozas el6tti eredmény (864.997)
Ertékcsokkenés tarsasagi ado torvény szerint 8.730
Kapott osztalék 519.729
Tamogatas 760
Adodalap csokkento tételek 529.219
Ertékcsokkenés szamviteli torvény szerint 6.901
Bejelentett részesedés értékvesztése 20.991
Adodalap novel6 tételek 27.892
Tarsasagi ado szerinti addalap (1.366.324)
SZIT arany bevétel alapjan -
SZIT arannyal szamitott addalap -

Tarsasagi adé (9%)

37



APPENINN HOLDING NYRT.
2025. DECEMBER 31.
EGYEDI EVES PENZUGYI KIMUTATASOK

13. Egy részvényre juto eredmény

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

2025.12.31-én 2024.12.31-én
végzido uzleti végzido lzleti

évre évre
Addzott eredmény (ezer Ft) (864.997) 6.336.064
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 47.369.571 47.369.571
Egy részvényre juté eredmény (alap) (forintban) (18,26) 133,76

A Tarsasagnal nincsen olyan tényezé sem 2024-ben, sem 2025-ben, amely higitand az egy
részvényre jutd eredményt.

14. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok

A Tarsasag befektetési célu ingatlanjainak nyité és zaré értékében bekdvetkezd valtozasok a
kovetkez6k voltak:

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido uzleti végz6do lizleti

évre évre
Nyito érték 951.409 8.884.324
1082 Budapest, Ull&i ut 48. - 7.984.791
Kecskemét, Kisk&rdsi utca 24/A. 951.409 899.533

éves valtozdsok:

1082 Budapest, Ulli ut 48. ingatlan értékesitése - (8.388.516)
Valds érték valtozasok (57.281) 455.601
1082 Budapest, Ull&i ut 48. - 403.725
Kecskemét, Kisk&rdsi utca 24/A. (57.281) 51.876
2aro érték 894.128 951.409
1082 Budapest, Ull&i Ut 48. - -
Kecskemét, KiskSrdsi utca 24/A. 894.128 951.409

A jovedelemtermel6 ingatlanok valds érték valtozasa a 8. jegyzetben keril bemutatasra.
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15. Targyi eszk6zok

A targyi eszkozok kozott a Tarsasag berendezési és irodai eszkozoket tartja nyilvan.

adatok ezer Ft-ban

Brutto érték

2023. december 31-én
Novekedés és atsorolads
Csokkenés és atsorolas

2024. december 31-én
Novekedés és atsorolas
Csokkenés és atsorolas

Osszesen

32.157
1.554

33.711

(7.335)

2025. december 31-én

26.376

Halmozott értékcsokkenés
2023. december 31-én
Eves leiras

Csokkenés

2024. december 31-én
Eves leiras
Csokkenés

21.665
3.668

25.333
2.357
(7.235)

2025. december 31-én

20.455

Netto kényv szerinti érték
2023. december 31-én
2024. december 31-én
2025. december 31-én

10.492

8.378
5.921
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16. Részesedések

adatok ezer forintban 2025.12.31.- 2024.12.31.- Tulajdoni Tulajdoni
énvégz6dé énvégz6dé hanyad 2025 hanyad 2024
Uzleti évre lizleti évre
Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 4.825.643 4.825.643 100% 100%
Appeninn E-Office Vagyonkezel§ Zrt. 5.256.668 5.256.668 100% 100%
Appeninn Project-EGRV Kft. 7.046 7.046 100% 100%
Appeninn Project-MSKC Kft. 3.000 3.000 100% 100%
Alagut Investment Kft. 523.994 544.985 100% 100%
Kantrum Properties Kft. 104.171 104.171 100% 100%
Tidaholm Properties Kft. 1.881.765 1.881.765 100% 100%
Appeninn-Project-BSV Kft. 3.000 - 100% -
Részesedések 6sszesen 12.605.287 12.623.279

A részesedések ingatlanbefektetési tarsasdgokban allnak fenn, és értékelésiik a valds értéken
meghatarozott nettd eszkozérték alapjan tortént. Az értékelés kulcsfeltételezése az
ingatlanok valds értéke, amelyet a konszolidalt beszamolé tartalmaz.

Halmozott értékvesztés 6sszege:

adatok ezer Ft-ban Osszesen

2023. december 31-én 651.197
Visszairds (347.186)
Ertékvesztés képzése -
2024. december 31-én 304.011
Visszairds -
Ertékvesztés képzése 20.991
2025. december 31-én 325.002

2024-ben az Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt.-be beolvadd tarsasagok részesedésre
elszamolt értékvesztés visszairdsra kertilt 347.186 eFt értékben.

A Tarsasag 2025-ben 20.991 eFt értékvesztést szamolt el az Alagut Investment Kft-ben vald

részesedésre.
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A Tarsasag kozvetett részesedései a kovetkezbek:

Leanyvallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati hanyad
2025 2024
Dounby SP. Z.0.0. Appeninn Project-EGRV Kft. 100% 100% | Ul. llzecka 26, Warsaw,
Mazowieckie,
Wisniowy Management Dounby SP. Z.0.0. 50% 50% { UL. llzecka 26, Warsaw,
Sp. Z.0.0. Mazowieckie,
Appeninn-Project-TRNW | Appeninn Project-EGRV Kft. 100% -1 Ul. llzecka 26, Warsaw,
SP.Z.0.0. Mazowieckie,
Appeninn Project-EGRV Kft. 100% 100% | Novi Beograd, Bulevar Milutina
Leveron doo Beograd Milankovica 9D, 11070
Appeninn Project-EGRV Kft. 100% 100% : Novi Beograd, Bulevar Milutina
Imanpa doo Beograd Milankovi¢a 9D, 11070

17. Vevokovetelések

adatok ezer Ft-ban

2025.12.31-én

végzido lizleti évre

2024.12.31-én

végz6do uzleti évre

Vevikovetelések bruttd értéke
Ertékvesztés

7.695

16.566

Netté vevikovetelések 6sszesen

7.695

16.566

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

18. Egyéb rovid lejaratu kovetelések

adatok ezer Ft-ban

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én

végzido lizleti évre

Addkovetelések 37.883 5.170
Kaucié 15.215 15.215
Engedményezéssel kapcsolatos kdvetelés 11.776 11.776
Adott elSlegek - 4.150
Lizingkovetelések - 18.006
Egyéb 9.199 1.658
Osszesen 74.073 55.975
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19. Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések

A kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések a szamlazott holding dijbdl, kamatbdl és
t6kekovetelésbdl, valamint a lednyvallalatokkal szembeni egyéb kovetelésekbdl allnak.

adatok ezer forintban Vevo-, kolcson és kamatkovetelések
2025.12.31.-én végz6do 2024.12.31.-én végz6do lizleti

izleti évre évre
Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 486.234 2.098.808
Appeninn E-Office Zrt. 298 743.357
Appeninn Project-MSKC Kft. 235.419 330.195
Tidaholm Properties Kft. 713.312 1.264.022
Appeninn-Project-BSV Kft. 1.195.067 -
Kantrum Property Kft. 1.015.413 1.246.066
Kapcsolt kovetelések 6sszesen éven beliili 3.645.743 5.682.448
Appeninn Project-EGRV Kft. 10.673.654 16.931.784
Kapcsolt kovetelések 6sszesen éven tuli 10.673.654 16.931.784

20. Aktiv idébeli elhatarolasok

2025.12.31-én

2024.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Bevételek aktiv id6beli elhataroldsa 28.298 244.684
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa 41.300 23.083
Osszesen 69.598 267.767

2024. december 31-én a kapcsolt felekkel szembeni aktiv idébeli elhataroldasok Gsszege

196.122 eFt volt, 2025. december 31-én 0 eFt.
21. Pénz és pénzeszkoz egyenértékes

2025.12.31-én

2024.12.31-én

adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végz6do lizleti évre
Pénztar - -
Bankszamlapénz HUF - 9.985
Bankszamlapénz EUR 7.210 2.024
Rovid lejaratra lekotott betétek 17.757.592 10.457.757
Osszesen 17.764.802 10.469.766

A Tdrsasag a szabad pénzeszkozoket rovid tava befektetésekbe fekteti a jovedelmezbség és
likviditas biztositasa érdekében. A Tarsasdag altal lekotott betét futamideje 1 hénap.

A Tdarsasag nem rendelkezik le nem hivott hitelkerettel.
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22. Jegyzett téke

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. részvényeit 2010. julius 2-an vezették be a

Budapesti ErtéktSzsde nyilvanos kereskedésében.

Appeninn Nyrt. részvény adatok
névérték
pénznem
ISIN kéd
forgalombantartds helye

forgalmazas kezdete
részvénykonyv vezetés

100
HUF
HU0000102132

Budapesti ErtéktSzsde Zrt.

részvény szekcio
2010. julius 2.

Appeninn Nyrt. Igazgatdtanacsa,

1022 Budapest, Bég utca 3-5.
47.371.419
47.371.419

Forgalomban tartott részvények szama 2025.12.31. (darab)
Forgalomban tartott részvények szama 2024.12.31. (darab)

2025.12.31.-én
végzodo uzleti

adatok ezer forintban

2024.12.31.-én
végzodo uzleti

évre évre
Jegyzett tGke értéke
Nyitd érték januar 1-jén: 4.737.142 4.737.142
Kibocsatas - -
Zaro érték december 31-én: 4,737.142 4,737.142

A Tarsasag jegyzett t6kéje 4.737.142 ezer HUF, amely 47.371.419 darab egyenként 100 HUF

névértékd részvénybdl all.

23. Visszavasarolt sajat részvények

2025.12.31.-én végz6do

2024.12.31.-én végz6do

tizleti évre tizleti évre
ezer forint darab ezer forint darab

Nyito érték 1.114 1.848 1.114 1.848
Sajat részvény vasarlasa - - - -
Sajat részvény osztalékfizetésre - - - -
torténd atadasa

Sajat részvény értékesités - - - -
Zaro érték 1.114 1.848 1.114 1.848
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24. Tartalékok

2025.12.31.-én végz6d6 uzleti évre 2024.12.31.-én végz6dé uizleti évre

ezer forint  kibocsatott Azsié ezer forint kibocsatott Azsié
részvények (ft/db) részvények  (ft/db)
szama (db) szama (db)
Nyito 8.095.844 47.371.419 171 8.095.844 | 47.371.419 171
Zaro6 egyenleg december 31-én: 8.095.844 47.371.419 171 8.095.844 | 47.371.419 171

A Tdrsasdg 2016.05.20-4an, és 2017. 12. 01-én azsios t6keemelést hajtott végre. A részvény
jegyzGi a kibocsatott t6két apporttal teljesitették. Az dzsié 6sszege a Tartalékok kozé keriilt

besorolasra.

25. Felhalmozott eredmény

adatok ezer Ft-ban

2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido lizleti évre végzodo uzleti évre

Nyito egyenleg 13.599.851 7.263.787
Targyévi eredmény (864.997) 6.336.064
Sajat részvény elidegenitése - -
Zaro érték 12.734.854 13.599.851

Sajat toke megfeleltetési tabla:

Az alabbi, a Magyarorszagon hatdlyos szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (,Szt.”) 114/B. §
elGirasainak megfelel6 sajat t6ke megfeleltetési tabla a Szt. 114/B. § (4) a) pontja szerint
meghatarozott sajat t6ke Osszetevéinek és az EU IFRS-ek szerinti egyedi pénzigyi
kimutatasokban kimutatott sajat tGke OsszetevGinek egyeztetését mutatja. Az egyeztetés
egyrészt az EU IFRS-ek szerinti sajat t6ke OsszetevGinek a Szt. szerinti sajat téke dsszetevdire
valo allokaciojabol, masrészt a kétféle mdédon meghatarozott sajat téke kozotti eltérések

levezetésébdl all.
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adatok ezer forintban

Jegyzett t6ke

Jegyzett, de még be nem fizetett téke
Visszavasarolt sajat részvények
T6ketartalék

Tartalékok

Eredménytartalék

Ertékelési tartalék

Lekotott tartalék

Adozott eredmény

114/B. (4) a) IFRS-ek szerinti sajat t6ke

Létesit6 okiratban meghatarozott jegyzett
t6ke, amennyiben az téke
instrumentumentumnak min&sal

114/8B. (4) b) IFRS-ek szerinti jegyzett téke

114/B. (4) c) Jegyzett, de még be nem
fizetett t6ke

A sajat t6ke minden olyan elemének 6sszege,
amely nem felel meg az IFRS-ek szerinti
jegyzett t6ke, a jegyzett, de be nem fizetett
t6ke, az eredménytartalék, az értékelési
tartalék, a targyévi eredmény vagy a lekotott
tartalék fogalmanak

114/8B. (4) d) Téketartalék

IFRS-ek szerinti éves beszamoldéban
kimutatott, a korabbi évek felhalmozott és a
tulajdonosok részére ki nem osztott nyereség

114/8B. (4) e) Eredménytartalék
114/8B. (4) h) Lekotott tartalék

Atfogé jovedelemre vonatkozé kimutatas
eredmény szakaszaban vagy a kilonallé
jovedelemre vonatkozdé kimutatasban
szereplG targyévi nyereség

114/B. (4) g) Targyévi nyereség/ veszteség

2025. december 31. 2024. december 31.

4,737.142 4.737.142
(1.114) (1.114)
8.095.844 8.095.844
13.599.851 7.263.786
(864.997) 6.336.064
25.566.726 26.431.723
4.737.142 4.737.142
4.737.142 4.737.142
8.095.844 8.095.844
8.095.844 8.095.844
13.599.851 7.263.786
13.599.851 7.263.786
(864.997) 6.336.164
(864.997) 6.336.064
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Osztalékfizetésre rendelkezésre allé szabad

eredménytartalék
IFRS eredménytartalék 12.734.854 13.599.851
Csokkentve: az IAS 40 Befektetési célu ingatlanok standard (219.866) (280.594)

valos érték novekedése miatt elszamolt - halmozott - nem

realizalt nyereség 0sszegével

Novelve: kapcsolddd IAS 12 Nyereségaddk standard alapjan - -
elszamolt nyereségado halmozott 6sszegével

Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 eredménytartalék 12.514.988 13.319.257

A SZIT el6irasok szerint a Tarsasag legaldbb eredményének 90%-at elér6 mértékl osztalék
kifizetésére tesz javaslatot, vagy ha szabad pénzeszkozeinek dsszege ennél kevesebb, akkor a
szabad pénzeszkdzok Osszegének legaldbb 90%-ara, amennyiben a kifizetést pénzigyi
intézménnyel kotott hitelszerz6dés nem korlatozza. Tekintettel arra, hogy a Tarsasdgnak a
beszdmold kozzétételének idGpontjdban aldirt és hatalyos szerz6dései alapjan szabad
pénzeszkoze nem all rendelkezésre, osztalék kifizetésére nem tesz javaslatot.

26. BérlGk altal teljesitett letétek

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido lizleti évre végz6do uzleti évre

Bérlsk letétei 9.310 19.037

Osszesen 9.310 19.037

A Tdarsasag a bérl6k altal befizetett dvadékok 6sszegét tartja itt nyilvan.
27. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon  keresztiil  20.000.000 eFt kotvényt bocsatott ki, melyet
arfolyamnyereséggel, tovabbi 108.113 eFt értékben jegyeztek le. A kotvény ellenértéke a
Tdrsasag részére kifizetésre kerilt. A kotvény lejaratdnak napja 2029. november 22., amikor
a kotvény tGke Osszege (20.000.000 eFt) egy Osszegben fizetend6. A kotvény utdn évi fix
3,5%-0s kamat fizetendd. A kotvény amortizalt bekertlési értéken kerlt nyilvantartasra, az
effektiv kamatlab 3,459%.

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok ezer Ft-ban végzido lizleti évre végz6do lzleti évre
Kotvénytartozas 20.000.000 20.000.000
Kotvény prémium 108.510 114.307
Koétvénytartozasok 6sszesen 20.108.510 20.114.307
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28. Rovid lejaratu hitelek és lizingkotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido lizleti évre végzddo uzleti évre

Lizingkotelezettség rovid lejaratu része - 18.551

Osszesen - 18.551

A rovid tavu lizingek kozvetlenil koltségként elszamolt 6sszege 2024-ben 25.368 eFt, 2025-
ben 2.818 eFt volt. A Tarsasagnak nincsenek kis értékd lizingszerzédései.

29. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido uzleti évre  végzodo uzleti évre

Jovedelemtartozas 2.154 4.639
Even beliil bérlGi letétek 5.382 -
Utélagos vételarkotelezettség - 234.285
Egyéb 9.097 3.250
Osszesen 16.633 242.174

30. Kapcsolt felekkel szembeni rovid lejaratu kotelezettségek

adatok ezer forintban Szallitéi-, kolcson és kamatkotelezettségek
2025.12.31.-én végz6do 2024.12.31.-én végz6do
izleti évre izleti évre
Appeninn E-Office Zrt. - 1.831
Appeninn Project EGRV Kft. 2.426 -
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 2.426 1.831
Osszesen

31. Szallitéi kotelezettségek

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido lizleti évre végzido uzleti évre

Kotelezettség szallitok felé 1.873 29.951

Zaro érték 1.873 29.951
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32. Passziv idobeli elhatarolasok

adatok ezer Ft-ban 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végz6do lizleti évre végz6do lzleti évre
Bevételek passziv id6beli elhataroldsa 5.695 68.747
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 29.728 9.765
Osszesen 35.423 78.512

33. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A lednyvallalatokkal, mint kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidk a relevans mérlegsorokra
vonatkozd jegyzetekben bemutatasra kerilnek (lasd 5., 7., 11., 19., 30. megjegyzések). Az
egyik igazgatotanacsi tag maganszemély tulajdondban allo vallalkozdson keresztil 2024-ben
17.377 eFt, 2025-ben a Tarsasag 9.632 eFt ligyvédi szolgdltatdst vett igénybe. A jelentls
befolyassal rendelkezd személy tulajdondban allé6 Ulzemeltetési tarsasaggal 43.197 eFt
tranzakcio volt 2024-ben, mig 16.048 eFt tranzakcid volt 2025-ben. 2024. december 31-én a
jelent6s befolyassal rendelkez6 személy tulajdondban 1évS lizemeltetési tdrsasaggal
szemben 3.201 eFt, 2025. december 31-én 0 eFt kotelezettség allt fenn. A kapcsolt felekkel
szemben a kolcsonoknek nincsen hatdrozott lejarata, az egyéb kapcsolt felekkel szembeni
tranzakciok fizetési hatarideje hasonlé a fliggetlen felekkel szembeni hataridSkkel.

34. Kulcspozicioban lévd vezetdk javadalmazasa
A Tarsasag 2020. szeptember 30. napjan tartott kozgylilése a vezetd tisztségvisel6k részére
egységesen 200 eFt/hé/f6 6sszegli megbizasi dijat allapitott meg juttatasként. A Tarsasagnak
a vezeto tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tarsasagra nézve szerz8déseik
megvaltoztatdsaval jov6beni kotelezettségeket keletkeztetne.

2025 2024
Igazgatdtandcs tagjainak megbizasos jogviszonyl tiszteletdija 12.000 11.600
Audit bizottsagi tagok megbizdsos jogviszonyu tiszteletdija (3 f6) - -
2025 2024
Vezetd tisztségviselGk bérjellegl juttatasai (eFt) 44.180 41.785
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35. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak minGsilnek a vevGkovetelések, az adott kolcséndk és a
pénzeszkozok, valamint a felvett hitelek, kolcsonok, kotvények és a szallitdi kotelezettségek.

2025.12.31 Jegyzet Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogé
szemben valds bekeriilési jovedelemmel
értéken értékelt  értéken értékelt szemben valés
értéken értékelt

Pénziigyi eszkdzok

Vev6kovetelések 17 7.695

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 18 74.073

Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 19 14.319.396

Pénzeszkoz egyenértékesek 22 17.764.802

Pénziigyi eszkézok - 32.165.966 -

Pénziigyi kotelezettségek

BérlGk altal teljesitett letétek 26 9.310

Kotvénytartozas 27 20.108.510

Kapcsolt kotelezettségek 30 2.426

Kotelezettségek szallitok felé 31 1.873

Pénziigyi kotelezettségek - 20.122.119 -
2024.12.31 Jegyzet Eredménnyel Amortizalt Egyéb atfogé

szemben valés bekeriilési jovedelemmel

értéken értékelt értéken értékelt szemben valds
értéken értékelt

Pénziigyi eszkdzok

Vevékovetelések 17 16.566

Egyéb rovid lejaratu kovetelések 18 55.971

Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 19 22.614.233

Adott kolcsonok 20 4

Pénzeszkoz egyenértékesek 22 10.469.766

Pénziigyi eszk6zok - 33.156.540 -
Pénziigyi kotelezettségek

BérlGk altal teljesitett letétek 27 19.037

Lizingkotelezettségek 28 18.551

Kotvénytartozas 29 20.114.307

Kapcsolt kotelezettségek 32 1.831

Kotelezettségek szallitok felé 33 29.951

Pénziigyi kotelezettségek - 20.183.676 -

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valds értéke mindkét
évben megkozelitik a konyv szerinti értékliket a kibocsatott kotvénytartozas kivételével. A
valds érték meghatdrozasa mindkét évben a 3. szintnek megfelel6 valds értéken tortént. A
kotvénytartozas becslilt valds értéke 2025. december 31-én 15.992.720 eFt, 2024. december
31-én 14.712.935 eFt. A valds érték szamitasanal a forint kockdzatmentes hozamgoérbe kerilt
kiegészitésre az Appeninnre vald kockdzati feldrral (3,8%). A hitelkockazati felar nem
megfigyelhet6 inputnak mindsil, mivel az nem kodzvetlenil megfigyelhetd piaci adatokon
alapul, hanem a kibocsaté specifikus kockdazati jellemzdire vonatkozd becsléseken alapul.
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36. Kockazatkezelés

A Tarsasag pénzligyi eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszkozok, kolcsonok, vevéi és egyéb
kovetelések, valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addk. A Tarsasag pénziigyi kotelezettségei
kozé tartoznak a hitelek és kolcsonok, szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addk és
pénziigyi kotelezettségek valos értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereségek vagy
veszteségek.

A Tarsasag a kovetkezd pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
e likviditasi kockazat
e piaci kockazat
e (izleti kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Tdrsasdg fenti kockdzatait, a Tarsasag célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Tdrsasdg t6kemenedzsmentjét. Az
Igazgatotandcs dltaldnos felel6sséget visel a Tdarsasdg |étrehozdsa, felligyelete és
kockazatkezelése terén.

A Tarsasag kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesil a Tdarsasdg, valamint, hogy bedllitsa a megfeleld
kontrollokat, és hogy felligyelje a kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és
rendszer fellilvizsgdlatra keril, hogy tliikrozhesse a megvaltozott piaci kérilményeket és a
Tarsasag tevékenységeit.

36.1 Tokemenedzsment

A t6kemenedzsment a sajat t6ke menedzselését jelenti. A Tarsasag politikdja, hogy
megdrizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetGi és hitelez6i bizalmat a
jov6ben fenntartsa, valamint a Tarsasdag a jovébeni fejl6dését.

A Tarsasag t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Tarsasag sajat tékéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két és a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasadg a tGke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag és lednyvallalatai
folytatni tudjdk tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a
megtérilést a kdlcsontbke és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis
t6kestruktira megtartasat a t6kekoltségek csdkkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli,
hogy lednyvallalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi torvényi eléirasoknak.
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36.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockdzat annak a kockdzatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag
szamara. Pénzlgyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tavu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénzigyi eszkd6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az
aldbbi tablazat a Tarsasdg maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2024. december 31-
én és 2025. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végzido lizleti évre  végzodo uzleti évre

VevGkovetelések 7.695 16.566
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 74.073 55.971
Kapcsolt felekkel szembeni kovetelések 14.319.396 22.614.233
Rovid lejaratra adott kdlcsonok - 4
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 17.764.802 10.469.766

32.165.966 33.156.540

A vevbkovetelések lejarat szerinti bemutatasa:

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Le nem jart 6.501 16.552
1-90 nap 1.194 -
91-180 nap - 1
181-360 nap - -
361 napon tuli - 13
Netté vevikovetelések 6sszesen 7.695 16.566

A Tarsasag megvizsgalta és a hitelkockazat nem novekedett jelentfsen az el6z6 évhez
képest. A hitelkockazati kitettsége a Tarsasagnak csokkent az el6z6 évhez képest, a pénziigyi
instrumentumok hitelkockdzata nem valtozott jelent6sen a kezdeti megjelenités ota, a
pénzigyi instrumentumokat a Tarsasag alacsony hitelkockazatinak mindgsiti.

A VezetGség megitélése szerint a vev6i kockdzat nem vdltozott Iényegesen az el6z6
periddusokhoz képest.
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36.3 Piaci kockazat

A piaci kockdazat annak kockazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések darai, valtozdsa befolydsolni fogja a Tarsasag
eredményét vagy pénzigyi instrumentumokban lévé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockdzatnak valé kitettségek kezelése és ellendrzése
elfogadhaté keretek kdzott, a haszon optimalizdldsa mellett.

A Tarsasdg megdllapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természet(
kulcsvaltozotdl fligg ényegesen, az arfolyamkockazattdl, igy ezen kulcsvaltozora elvégezte az
érzékenységi vizsgalatot.

Az arfolyamkockazat kiemelten az Appeninn Project-EGRV Kft. EUR alapu kdlcsone, valamint
a Jovedelemtermel6 befektetési célu ingatlanok valds értékelésében meghatarozo, mivel az
értékelés EUR alapu, igy a devizakockazat elemzésénél az EUR alapu értékeket vettiik
figyelembe:

Arfolyamtipus 2025.12.31 Valtozas EUR Valtozas% 2024.12.31
Zard 385,40 -24,69 -6,00% 410,09
Atlag 397,91 -2,71 -0,68% 395,20
Zar6 és Atlag kiilonbség -12,51 -27,4 -184,02% 14,89
Arfolyamvaltozasok Arfolyam Valtozas EUR Ossszevont NEM Kalkulalt
EUR pozicié mérleg  eredményhatas
érték EUR EUR

-1% 381,546 -3,854 (93 456)
-0,50% 383,473 -1,927 (46 493)
2025.12.31. MNB 385,40 9.252.114

+0,5% 387,327 1,927 46 030
+1% 389,254 3,854 91 605

36.4 Uzleti kockazat

A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérlGi
részére. A jelenlegi bérleti dijak O6sszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és
minGségével. A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult
kereslet-kinalat viszonyokat figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a jovGben is fenntarthatdak lesznek.
A Tarsasag biztositassal rendelkezik a bérbeadott eszkd6zokre vonatkozdan.

36.5 Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdzata, hogy a Tarsasag nem tudja pénzligyi kotelmeit

esedékességkor teljesiteni. A Tarsasag likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei

esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett korilmények kozott
anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meritilne fel vagy kockaztatna a Tdrsasag hirnevét.
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A Scope Ratings 2025. aprilis 2-an kozzétette a Tarsasag és annak az MNB Noévekedési

Kotvényprogramja keretében kibocsatott

»APPENINN 2029/1”

elnevezésli kotvényei

mindsitése felllvizsgdlatanak eredményét. A kozleményben a Scope megerGsitette a
Tarsasag ,B+/Stable” hitelmindsitését és a kotvény ,B+” mindsitését.

Amennyiben a kotvény rating besoroldsa ,B+” ald esik, akkor a Tarsasag koteles a kotvények
névértékének felhalmozott kamatokkal novelt 6sszegének visszafizetésére.

A szerz6dott és ténylegesen fizetend6 (nem diszkontalt) pénziigyi kotelezettségeknek lejarati
szerkezetét az alabbi tablazat foglalja 6ssze 2024. és 2025. december 31-re vonatkozdan:

2025.12.31 1 éven beliil  2-5 éven 5 éven tul Osszesen
esedékes beliil esedékes
esedékes
Kapcsolt kotelezettségek 2.426 2.426
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 16.633 16.633
Kotelezettségek szallitok felé 1.873 1.873
Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok 700.000 21.400.000 22.100.000
BérlGk altal teljesitett letétek 9.310 9.310
Pénziigyi kotelezettségek 720.932 21.409.310 - 22.130.242
2024.12.31 1évenbelil  2-5éven 5 éven tul Osszesen
esedékes beliil esedékes
esedékes
Kapcsolt kotelezettségek 1.831 1.831
Hitelek és lizingek 18.551 18.551
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 242.174 242.174
Kotelezettségek szallitok felé 29.951 29.951
Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok 700.000  2.100.000 20.000.000 22.800.000
BérlGk altal teljesitett letétek 19.037 19.037
Pénziigyi kotelezettségek 992.507 2.119.037 20.000.000 23.711.544
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37. Finanszirozasi tevékenységhez kapcsolodo kotelezettségek valtozasai

2025. Pénzaramok | Arfolyam- | Egyéb mozgas Valoés 2025.
januar 1. valtozas érték december
valtozas 31.

Lizingkotelezettségek 18.551 (18.551) -

révid

Kotvénytartozasok 20.114.307 (700.000) 694.203 20.108.510
20.132.858 (718.551) - 694.203 - | 20.108.510

2024. Pénzaramok | Arfolyam- | Egyéb mozgas Valoés 2024.
januar 1. valtozas érték december
valtozas 31.

Lizingkotelezettségek 102.099 (102.099) 1.236 17.315 18.551

rovid

Lizingkotelezettség 17.315 -

hosszu

Kotvénytartozasok 20.120.103 (700.000) 694.204 20.114.307
20.239.517 (802.099) 1.236 711.519 - | 20.132.858

38. Fiiggo kotelezettségek

Lednyvadllalatok hitelintézetei felé nyujtott biztositékok

Az Appeninn Nyrt. a ledanyvallalatainak pénzintézetekkel szembeni kdlcsoneire kezességet

vallalt. A leanyvallalatok altali nem fizetés kockazata elenyészé.

A hitelek t6kedsszegei:

Finanszirozok ElsGdleges adds 2025.12.31. 2025.12.31.

tarsasag éven beliili lejarat éven tuli lejarat

EUR ezer EUR ezer

HUF HUF
K&H Bank Zrt. E?t""”m Properties 448.156 172.719 6.454.922 2.487.727
MBH Bank zrt. Appeninn-EGRV Kft. 1.057.767 407.663 :  11.747.309 4527413
MFB Zrt. Appeninn E-Office Zrt. 1.130.154 435561 20.684.796 7.971.920
MBH Bank Zrt. l'fc:ahc"m Properties 973.898 375340  10.095.622 3.890.853
Banki hitelek sszesen 3.609.975 1391284 48.982.650 .  18.877.913
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39. Kornyezeti hatasok a Tarsasag tevékenységére tekintettel

A kornyezet védelmét kozvetlenill szolgdld targyi eszkdéz nincs az Nyrt. tulajdondban.
Veszélyes hulladékok és a kornyezetre kdros anyagok a Tdrsasag tevékenységének végzése
sordan nem keletkeznek, igy ilyen jellegl készlettel sem rendelkezik. Koérnyezetvédelemmel
kapcsolatos jovébeni kotelezettségekrdl nincs tudomdsunk, ezért targyévben ilyen jellegl
céltartalék nem kerilt képzésre, valamint ilyen koltségek sem meriiltek fel.

40. Szegmensjelentések

A Tarsasdg nem készit szegmensjelentéseket az egyedi beszdmoldjaban, mivel a Tarsasag
egészét egy szegmensnek mindgsiti.

41. Mérlegforduldnap utani események

A Tarsasdg — kozvetve a 100%-os tulajdondban all6 Appeninn Project-TRNW sp. z o.o0.
tarsasagon keresztil — megszerezte a lengyelorszagi Tarnow varosaban talalhaté Goodyear
logisztikai kézpont kizardlagos tulajdonjogat. Az Ingatlan egy Osszesen 56.343 m? nettd
bérbeadhatd terilettel rendelkez6, harom Utemben fejlesztett logisztikai [étesitmény,
kizdrélagos bérl6je a Goodyear Dunlop Tires Operations S.A.

2026. februar 25-én a Tarsasag kozvetett 100%-os tulajdonaban allé 12 lengyel lednyvallalat
jott létre.

2026. februar 26-an a szerb illetékes cégbirdsag a Tarsasag kdzvetett 100%-os tulajdonaban
allt Leverton doo Beograd (székhely: Novi Beograd, Bulevar Milutina Milankovi¢a 9D, 11070
Novi Beograd) és Imanpa doo Beograd (székhely: Novi Beograd, Bulevar Milutina
Milankovié¢a 9D, 11070 Novi Beograd) kényszertorlését elvégezte.

A forduldnap utan 2026. februar 27.-én a Csoport szerz8déseket és el6szerz6déseket kotott
az értékesitésre tartott ingatlanokra. A tranzakcié varhatd zarasa, amikor a Csoport
konyveibdl kikertlnek az ingatlanok a 1149 Budapest, Varna u. 12-14. szam alatti, a 1144
Budapest, Egyenes u. 4. szam alatti és a 1105 Budapest, Banya utcai ingatlanok esetében
2026 aprilis vége, mig a 1047 Budapest, Attila u. 146./1047 Budapest, Schweidel Jézsef u. 3.,
1139 Budapest, Frangepan u. 19 és a 1094 Budapest, Pava u. 8./1094 Budapest, Liliom u. 11.
szam alatti ingatlanok esetében 2026. junius vége. A szerz6dott eladasi a funkcids
pénznemben, azaz forintban egyezik az év végi valds értékhez, igy a tranzakcién a kdvetkez6
évet érint6 eredmény nem varhaté.

2026-ban az lIgazgatdtanacs dontott a Pauler utcai ingatlant tulajdonlé Alagut Investment
Kft. értékesitésérdl.

A vezet6ség nem azonositott olyan jelent6s hatast vagy kockazatot, amely hatassal lenne az
eszkozok vagy kotelezettségek értékelésére vagy jelentds hatassal lenne a mikodésre. Az
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orosz-ukran haboruhoz és az irani konfliktushoz kapcsoléddéan a menedzsment eddig nem
azonositott olyan eseményt vagy kockazatot, amely jelentds hatassal lenne az eszkdzok vagy
forrasok értékelésére, illetve a vdllalkozds folytatdsdnak képességére és ezen elv
alkalmazhatésagara. A vezetdség folyamatosan monitoringolja az esetleges hatdsokat, az
inflacio emelkedését, igy a bérleti szerz6dések évente indexalddnak a meghatarozott inflacié
mértékével.

A forduldnapot kdvetéen nem tortént egyéb lényeges esemény.
42. Egyedi beszamolo6 dsszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2025. december 31-én végz6dé6 Uzleti évre vonatkozd EU altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszdmoldsi Standardok (IFRS) szerint Osszedllitott egyedi pénziigyi kimutatdsok
Osszeallitdsa sordn az Osszedllitds alapjat a Tarsasag altal megbizott konyvel§ altal rogzitett
fékonyvi és analitikus konyvelési tételek, magyar Szamviteli rend szerinti nyilvantartasok
vezetése, a Tarsasag altal rogzitett vevbi szamlak, megkotott szerz6dések alapul vételével
készitett kimutatdsok képezték. Ezen beszamoldk Osszeallitdsért felel6s szamviteli
szolgdltatdé mérlegképes konyvel6 neve és regisztracids szama Kecskeméthy Eva
(regisztracids szam: 192714).

A Tarsasdg a magyar szamviteli torvény altal 6sszedllitott beszdmolék IFRS sztenderdeknek
valéo megfeleltetése érdekében IFRS regisztracioval rendelkezé szamviteli szakért6t bizott
meg. Az IFRS beszamold elkészitéséért személyében felelds: Rézsa lldikd (regisztracios szam:
207258). Az IFRS beszdmolo elkészitésével megbizott szakérté megbizasa kizarélag a Magyar
szamviteli el6irdsok és az IFRS elGirasok kozotti eltérések beazonositasara, illetve a hatalyos
EU dltal befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelel6 egyedi beszamold elkészitésére terjedt ki.

43. Egyedi beszamolo kényvvizsgalattal torténd ellenérzése, konyvvizsgald dijazasa

A Tarsasag konyvvizsgalatat ellatd tarsasag és személyében felel6s konyvvizsgalot a Tarsasag
Kozgylilése valasztja meg. A Tarsasag kozgy(lilése altal a 2025. évi gazddlkoddsi adatok
ellen6rzésével megbizott konyvvizsgalo:

e Ernst & Young Konyvvizsgdld Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (személyében felelGs
konyvvizsgald: Varga Janos, regisztracids szama: 007319)

A kénywvizsgalé dijazasa:

e Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint az IFRS elGirdsaival dsszhangban elkészitett éves
beszamoldja és Appeninn Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoldja kdnyvvizsgalatanak dija
dsszesen 25.000 eFt + Afa.

Egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokat, adétanacsaddi szolgaltatasokat, valamint nem

a konywvvizsgalat korébe tartozd szolgaltatdsokat (addtandcsadds) a Tarsasdg szamara a
konyvvizsgaldk 3.466 eFt értékben végeztek.
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44. A pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2026. aprilis 1-jén megtartott igazgatétanacsi
Ulésén a Tarsasag 2025. évi, EU altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett egyedi éves beszamoldjat jovahagyta. A Tdrsasag
Igazgatotandcsa jovahagyta a Tarsasag jelen egyedi beszamoldjanak kibocsatdsat, de a
tulajdonosok éves rendes kozgylilése, amely a beszamolé elfogaddsdra jogosult, az elfogadas
el6tt kérhet modositasokat.

A Tarsasag képviseletére jogosult:
Szathmariné Sz(ics Gyorgyi Magdolna (1172 Budapest, Tura utca 46.)
Budapest, 2026. aprilis 1.

Igazgatotanacs Elnoke
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Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szamos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények lényegesen eltérhetnek a jov6re vonatkozd feltételezésekben
foglaltaktol.

FelelGsségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb
tuddsunk szerint elkészitett egyedi éves beszamold valds és megbizhatd képet ad az
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. eszkdzeirél, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl,

valamint eredményérdl, helyzetérél, fejl6désérdl és teljesitményérél, ismertetve a f6bb
kockazatokat és bizonytalansagi tényezbket.

Budapest, 2026. aprilis 1.

Igazgatotanacs Elnoke
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