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Konszolidalt Jegyzet 2025.12.31. 2024.12.31.
Pénziigyi helyzetre

vonatkozo

kimutatas

Eszkozok EUR EUR
!ovedelem termel6 befektetési célu 15 170.600.000 167.922.000
ingatlanok

Targyi eszk6zok 17 20.077 24.556
R’eszesed,es koz0s vezetésl 18 7 807 7979
vallalkozasban

Even tuli kdvetelések 19 1.845.477 1.838.384
VevGkovetelések 20 1.556.117 2.218.174
Egyéb rovid lejdratu kdvetelések 21 269.479 1.014.648
Elhataroldsok 22 1.547.075 1.274.215
Jovedelemado kovetelések 23 98.295 8.257
Ertékesitésre tartott eszkdzok 16 10.542.294 10.370.000
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 24 56.236.847 47.004.605
Eszkozok Osszesen 242.723.468 231.682.818

N
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Konszolidalt Jegyzet 2025.12.31. 2024.12.31.

Pénziigyi helyzetre

vonatkozo kimutatas
Forrasok EUR EUR

Téke és forrasok

Jegyzett t6ke 25 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények 26 (1.171) (1.171)
T6ketartalék 27 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék 28 (14.530.407) (20.619.479)
Felhalmozott eredmény 29 102.130.584 98.307.710

Nem ellen6rzé részesedések - -

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing 30 48.982.650 50.966.239
kotelezettségek

Halasztott bevétel 30 2.501.536 2.864.388
Kotvénytartozasok 31 52.175.687 49.048.518
BérlGk altal teljesitett letétek 32 2.263.383 1.855.736

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing 30 3.609.975 3.086.707
kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu 33 1.139.816 1.906.078
kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt 37 105.579 -
kotelezettségek

Kotelezettségek szallitok felé 34 612.509 823.607
Ado, illeték kotelezettségek 35 360.479 302.347
Jovedelemadé kotelezettségek 23 1.136 178.180
Passziv elhatdrolasok 36 2.509.476 2.101.722

Toke és forrasok 6sszesen 242.723.468 231.682.818
A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei

9]



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

Konszolida’lt Teljes a'tfogé Jegyzet ’2035.}5.31..-@ 2024.13.31..-6_’n végz6do
, végzodo uzleti évre tizleti évre
jovedelemkimutatas EUR EUR
Folytatodo tevékenységhdl
Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 3 22.928.709 23.126.689
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (7.671.302) (7.225.507)
Kozvetlen fedezet 15.257.407 15.901.182
Adminisztracids koltségek 5 (874.782) (479.967)
Személyi jellegi raforditasok 6 (267.488) (287.879)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 741.870 (3.740)
Jévedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds 8 (7.311.021) 1.882.390
értékelésének eredménye
Adodzas, kamatok és értékcsokkenés el6tti eredmény 7.545.986 17.011.986
Ertékcsokkenés és amortizacié 9 (7.321) (9.280)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (réforditdsa)/ bevétele 10 (600.961) 1.365.702
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 11 (2.531.640) (2.444.488)
Lizingkamatok 11 (59) (5.206)
Jévedelemaddk 12 (583.131) (340.239)
Adozott eredmény folytatodo tevékenységbt’il 3.822.874 15.578.475
Addzott eredmény megsziing tevékenységhaol - -
Adozott eredmény 6sszesen 3.822.874 15.578.475

Egyéb atfogo jovedelem

A kévetkezd id6szakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo

kimutatdsban elszamolando egyéb dtfogo jovedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmerult arfolyam- 28 2.079.799 (4.040.085)
kilonbozetek

A kdvetkezd id6szakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo

kimutatdsban vissza nem forduld egyéb datfogo jévedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmerult arfolyam- 28 4.009.273 (4.049.981)
kilonbozetek

TARGYEVI TELJES ATFOGO JOVEDELEM OSSZESEN 9.911.946 7.488.409

Folytatodd tevékenység addzott eredményébdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 3.822.874 15.578.475

Megszling tevékenység addzott eredményébdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész - -
Egyéb atfogd jovedelembdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 6.089.072 (8.090.066)

Teljes atfogd eredménybdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 9.911.946 7.488.409

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidélt Saja't t6ke jegy- Jegyzett Téketartalék Visszavasarolt Atvaltasi Felhalmozott Anyavallalat Nem Sajat téke

; ’ zet toke sajat részvény tartalék eredmény tulajdonosaira ellendrzé Osszesen
valtozasok (adatok EUR-ban) juté részesedések
Egyenleg 2024. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (12.529.413) 82.729.235 111.060.887 - 111.060.887
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi addézott eredmény 25-29 15.578.475 15.578.475 15.578.475
Egyéb atfogd jovedelem (8.090.066) (8.090.066) (8.090.066)
Egyenleg 2024. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (20.619.479) 98.307.710 118.549.296 - 118.549.296
Egyenleg 2025. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (20.619.479) 98.307.710 118.549.296 - 118.549.296
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi addzott eredmény 25-29 3.822.874 3.822.874 3.822.874
Egyéb atfogd jovedelem 6.089.072 6.089.072 6.089.072
Egyenleg 2025. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (14.530.407) 102.130.584 128.461.242 - 128.461.242

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow
kimutatas

Adozas el6tti eredmény — Folytatddé tevékenységhdl

s sz

Adozas el6tti eredmény — Megsziing tevékenységbdl

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok valés

értékelésének eredménye

Ertékcsokkenés

Kamat bevételek

Kamatraforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkozok valtozasa
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa
Kotelezettségek és elhatdrolasok valtozasa
BérlGi letétek valtozdsa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow
Ingatlanokon végzett felujitdsi kiadasok
Targyi eszkoz beszerzések

Adott, nyujtott kélcsénok valtozasa

Kapott kamatok

Részesedés értékesitésének bevétele
Részesedés megszerzése

Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységhdl szarmazd nettod cash flow

Hitelek, k6lcsondk felvétele
Hiteltorlesztés
Fizetett kamatok

Jegyzet 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én

9

11

11

20-23,16

22
33-36

32
12,23

15
15

11

15

30
30
11

Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo netto cash flow

Arfolyamvaltozas hatdsa:

Pénzeszkozok valtozasa

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkdzok az év elején
Pénzeszkdzok az év végén

A 10-71. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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24

24
24

végzido uzleti

évre

EUR

4.406.005

7.311.021

7.321
(1.933.448)
3.878.065
1.407.217
(272.860)
(1.515.771)
407.647
(850.213)
12.844.984
(1.589.847)
(2.842)
1.933.448
340.759
(3.086.707)
(3.878.065)
(6.964.772)

3.011.271

9.232.242

47.004.605
56.236.847

végzido uzleti

évre

EUR

15.918.714

(1.882.390)

9.280
(1.525.064)
3.373.090
(793.836)
145.130
2.599.812
(929.838)
(696.003)
16.218.895
(1.135.986)
(6.425)

(9)
1.525.064

382.644
13.535.656
(744.917)
(3.974.759)
8.815.980

1.224.311

26.641.830

20.362.775
47.004.605
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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 Cégbirdsag 2009. december 7-én a Cg. 01-10-046538 cégjegyzékszamon jegyezte
be.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. Magyarorszag egyik legdinamikusabban noévekvé
kategdrids irodak, valamint a kiskereskedelmi ingatlanok piacain, Magyarorszagon és a kelet-
kozép-eurdpai régidban mind felvasarlasok, mind sajat fejlesztések révén. A 2009-ben
alapitott, a Budapesti Ertéktézsdére 2010-ben bevezetett vallalat kdzel teljes kihasznaltsaggal
m(ikod6 portfélidval rendelkezik a "B" kategérids irodahazak és kereskedelmi ingatlanok
terlletein.

A Csoport székhelye 1022 Budapest, Bég utca 3-5. A tevékenység els6dleges orszaga
Magyarorszag. Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. a Csoport legf6bb anyavallalata. A
Tarsasag nevében vagy egyéb azonositd adataiban a megel6z6 beszamolasi id6szak vége dta
nem tortént valtozas.

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%
K6zkézhanyad 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%
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Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténd alakulas

A Tarsasagot a Févarosi Cégbirdsag 2024. januar 12-én, 2024. januar 1-i hatdllyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési El6vallalkozdsként nyilvantartasba vette, majd 2024. julius 1-jén
Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként (SZIT) a F6varosi Torvényszék Cégbirdsaga
bejegyezte.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrdl sz6lé 2011. Evi Cll. Térvény (,Szit tv.”)
elGirdsai alapjan a Csoport a kovetkez6 elGirt feltételeket teljesitette:

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagnak a szamviteli jogszabalyok szerinti
mérlegf60sszege legalabb hetven szdzalékanak megfelel§ értékd ingatlanportfélidval kell
rendelkeznie.

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

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

- A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasag és a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag
projekttarsasag az ingatlanportfolidjat legalabb negyedévente, az Ulzleti év adott
negyedévének utolsd napjara piaci értéken értékeli, és a szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasag az ingatlanok piaci értéke és konyv szerinti értéke kozotti kilonbozetét
konywviteli nyilvantartasaban az alkalmazott szamviteli politikdja szerint, de legalabb
negyedévente elszamolja.

1.2 A mérlegkészités alapja

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

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a vallalkozds folytatasanak elvével 6sszhangban
késziiltek. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatétanacs 2026. aprilis 1-jén fogadta
el. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénzligyi Szamviteli Sztenderdek szerint,
az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott
standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Testilete (IASB)
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és a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott,
standardok és értelmezések alkotjak.

A Csoport konszolidalt pénziligyi kimutatasaiban megadott adatok euro (EUR)-ban értendék.
Valamennyi 6sszeg a legkdzelebbi euro 6sszegre kerekitve szerepel a kimutatasokban.

i) A beszdmold készitésének alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok a 2025. december 31-én végz6d6 évre vonatkozdan
hatdlyos standardok és IFRIC értelmezések szerint készlltek.

A pénzligyi év megegyezik a naptari évvel.
iv) Az értékelés alapja

Az IFRS-eknek megfelel§ pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szdmviteli politikdkra, valamint az eszk6z6k és kotelezettségek,
bevételek és koltségek beszamoldban szereplé Osszegére. A becslések és a kapcsolodd
feltételezések multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezén alapulnak, amelyek az
adott korilmények kozott ésszerlinek tekinthet6k, és amelyek eredménye képezi azon
eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek egyéb
forrdsokbdl nem hatarozhaték meg egyértelmien. 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
modositas csak az adott évet érinti, illetve a moddositds id6szakdaban és a jovébeli
id6szakokban, ha a mddositas mind a jelenlegi, mind a jév6beni éveket érinti.

A Csoport a forduldnapon a révid- és hosszu lejaratu eszkozoket és kotelezettségeket az adott
eszkdzok és kotelezettségek varhatd lejarati ideje alapjan bontja meg. A révid lejaratu
eszkozok kozé kerililnek azok az eszk6zok, amelyek varhatéan 12 hénapon beliil realizalédnak,
mig az éven tuli eszk6zok a 12 hénapnal hosszabb id6tartamu realizaciéval rendelkeznek. A
Csoport rovid lejaratiként sorolja be, azokat a kotelezettséget, amelyek a szokdsos mikodési
ciklusa alatt rendezésre keriilnek és a beszamolasi id6szak végét kdvet6 tizenkét hénapon
belll esedékesek vagy a fordulénapon nincs feltétel nélkiili joga a csoportnak a kotelezettség
kiegyenlitését a beszamolasi idészakot kovetd legaldabb tizenkét hdnapon tulra elhalasztani.
Minden egyéb kotelezettség hosszu lejaratu. E szerint a hosszu lejaratu kotelezettségek kozé
sorolt tételek azon részeit, amelyek a kdvetkezd 12 hdnapban esedékesek a fordulénapon, a
Csoport a rovid lejaratu kotelezettségek kdzé sorolja.

2. Szamviteli politika
Az aldbbiakban kerililnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran

alkalmazott jelent6sebb szamviteli politikdk. A szamviteli politikdk kovetkezetesen keriiltek
alkalmazasra a jelen konszolidalt pénzigyi kimutatasokban szerepl6 id6szakokra vonatkozdan.
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A pénziigyi beszamol6é Osszedllitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a
kovetkezbk:

2.1 A szamviteli politika lényeges elemei
2.1.1 A konszolidacio alapja

Lednyvallalatok

A konszolidalt éves beszamold az Appeninn Nyrt-t, illetve az ellenérzése alatt allo
lednyvallalatokat foglalja magdaban. Ellenérzésrél altaldban akkor beszéliink, ha a Csoport
kdzvetve vagy kozvetlenil birtokolja az adott tdrsasag szavazati jogainak tébb, mint 50%-at,
és a tdrsasag pénzigyi és operativ tevékenységébe torténé befolyds révén el6nydket élvez
annak tevékenységébdl.

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

Ennek megfelel6en a Csoport akkor és csak akkor gyakorol ellendrzést a befektetést befogadd
felett, ha a befektetd az alabbiak mindegyikével rendelkezik:

(a) hatalom a befektetést befogadé felett;

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

(c) az a képesség, hogy a befektetést befogadd feletti hatalmat a befektet6t illetd
hozamok Osszegének befolydsoldsara hasznalja.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel modszere keril alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicié id6pontjara,
azaz az iranyitds megszerzésének napjara vonatkozd piaci értékének alapul vételével. Az
akvizicid koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyitd részesedéseknek a megszerzett
Uzletben meglev6 részesedésének Osszege. Az év kozben megszerzett vagy értékesitett
tarsasagok a tranzakcio id6pontjatdl kezd6dben, illetve a tranzakcid id6pontjaig szerepelnek
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizadlt eredmények kiszlrésre keriilnek. A konszolidalt éves beszamold
készitése soran a hasonld tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve
rogziti a Tarsasag.

Ellendrzést nem biztositd részesedéssel rendelkez6 tulajdonosokra esé téke- és eredményrész
a mérlegben és az eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az lizleti kombindciok
vonatkozasaban az ellen6rzést nem biztositd részesedések vagy valds értéken, vagy a
megszerzett tarsasdg nettd eszkozeinek valds értékébdl az ellendrzést nem biztositd
részesedések tulajdonosaira jutd Osszeg értékében keriilnek meghatarozasra. Az értékelés
madjanak kivalasztdsa minden (zleti kombinacido vonatkozdsaban egyedileg torténik. Az
akviziciot kovetben az ellendrzést nem biztositd tulajdonosok részesedése az eredetileg
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felvett érték, mddositva a megszerzett tarsasag tékéjében bekdvetkez6 valtozasok az
ellen6rzést nem biztositd részesedések tulajdonosaira jutd Osszegével. Az idGszaki Gsszes
atfogd jovedelembdl abban az esetben is részesiilnek az ellen6rzést nem biztositd
tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport ledanyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozasai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ketranzakcidként kertilnek elszamolasra. A Csoport,
valamint az ellenérzést nem biztositd részesedéssel rendelkezé tulajdonosok részesedése
keril modositasra ugy, hogy azok tiikrozzék a leanyvallalatokban meglevé részesedéseik
vdltozasat. Az ellenérzést nem biztositd részesedéssel rendelkezd tulajdonosokra jutéd
részesedés modositd 6sszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a t6kében
keril elszdmolasra, mint a tdrsasag tulajdonosaira jutd érték.

Uzleti kombinacié vagy eszkdzvasarlas
A Csoport annak eldontésére, hogy a megszerzett Uzletet Uzleti kombinacidoként vagy
eszkOzvasarlasként szamolja el a kdvetkezbket veszi figyelembe:

e Koncentracids teszt elvégzése: opcionalisan elvégezheti az Ugynevezett valds érték
koncentracio vizsgalatot. Ha a vizsgdlat eredménye pozitiv, akkor a tevékenység- és
eszkozcsoport nem Uzleti tevékenység, tovabbi értékelésre nincs sziikség. A vizsgalat
eredménye akkor pozitiv, amennyiben a megszerzett brutté eszkdzok lényegében
teljes valds értéke egyetlen azonosithatd eszkdézben vagy hasonld azonosithatd
eszkozok egy csoportjaban koncentralddik.

e Amennyiben a valds érték koncentracié vizsgdlat eredménye negativ vagy ha a
gazdalkodd egység ugy dont, hogy nem végzi el a vizsgdlatot, akkor a gazdalkodé
egységnek végre kell hajtania az IFRS 3. B8-B12D. bekezdésben meghatdrozott
értékelést, hogy megitélje, hogy a tranzakcié lizleti kombinacidnak mingsiil-e.

e Uzleti kombinacidnak min8siil amennyiben a megszerzett tevékenységek és eszk6z6k
olyan inputot és folyamatokat tartalmaznak, amelyek egylttesen hozzajarulnak az
outputok létrehozasahoz. A megszerzett folyamat akkor tekinthet6 érdeminek, ha az
kritikus az outputok el6allitasanak folytatdsahoz, és a megszerzett inputok kozott
olyan szervezett munkaer§ van, amely rendelkezik a folyamat végrehajtdsahoz
szikséges tuddssal, tapasztalattal, vagy jelent6sen hozzajarul az outputok
el6allitasanak folytatasahoz, valamint egyedinek vagy ritkanak tekinthetd, azaz nem
potolhato jelentds koltség, er6feszités nélkil a tovabbi mikodés érdekében.

Eszk6zvasarlas elszamolasa

A Csoport megjeleniti a megszerzett egyedileg azonosithatd eszkozoket (ideértve azokat az
eszkozoket, amelyek megfelelnek az immateridlis javak fogalmanak és megjelenitési
kritériumainak, az IAS 38 Immaterialis javak standard szerint) és az atvallalt kotelezettségeket.
A csoport bekeriilési értékét, mely magaba foglalja a tranzakcidohoz kozvetleniil kapcsolddé
koltségeket az egyedileg azonosithatd eszkozok és kotelezettségek kozott azok
megvasarlasanak id6pontjara vonatkozo, egymashoz viszonyitott valds értéke alapjan osztja
fel a Csoport, igy megallapitva az egyedi tranzakcids értékeket. A fligg6 vételar vasarlaskori
valds értéke és a tranzakcid kdzvetlen koltségei a bekeriilési érték részét képezik. A felosztast
kovet6en, minden egyes megszerzett egyedileg azonosithatd eszkozre és atvallalt
kotelezettségre alkalmazza a vonatkozd IFRS-ek kezdeti értékelési kovetelményeit. A Csoport
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elszdmol minden kiilonbséget az eszkdzok vagy kotelezettségek kezdeti értékelése szerinti
Osszeg és a felosztds alapjan megallapitott egyedi tranzakcids értéke kozott, a vonatkozéd
kovetelményeket alkalmazva. Egy ilyen lgylet vagy esemény nem keletkeztet goodwillt vagy
negativ goodwillt. Ha igy egy eszkoz tulértékelt lenne, a kiilonbozetet az eredmény terhére
szamolja el. Az eszkozvasarlds soran halasztott adé elszamoldsara nem kertil sor.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és korilményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport minden magyar tagjanak funkcionalis pénzneme
a forint, a lengyel tarsasagoké az eurd. A konszolidalt beszamold prezentaciés pénzneme —
valasztds - az euro.

A Csoport tevékenységére jellemz6 gazdasagi események és koriilmények alapjan funkcionalis
pénznemként a forint és az eurd, prezentacids pénznemként az euro kerilt meghatarozasra.
Ennek kovetkeztében a konszolidalt éves beszamoléban a szamadatok euro-ban szerepelnek,
kivéve azon esetekben, ahol mas, erre vonatkozé informacio keril feltiintetésre. A 2025. évi
beszdmoldhoz a csoport tagjainak nem euro-ban vezetett konyvelési adatainak atszamitasanal
az alabbi MNB HUF — EUR arfolyamok kerultek alkalmazasra a fordulénapra tekintettel:

Arfolyam tipus 2025. december 31. 2024. december 31.
Zaré 385,40 410,09
Atlag 397,91 395,2
Zaro és atlag kilonbség -12,51 14,89

A funkciondlis pénznemt6l eltéré devizaban kotott lgyeletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtasanak napjan érvényes arfolyamon kerilnek nyilvantartasra. A funkcionalis pénznemtél
eltéré devizdban fennallé monetaris eszkdzok és kotelezettségek a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
altal kozzétett meérleg-forduldnapi arfolyamon keriilnek &atszamitasra az adott csoporttag
funkcionalis pénznemére. A keletkez6 arfolyam differencidk az eredménykimutatdsban a Pénziigyi
muveletek egyéb (raforditasa)/ bevételei kozott keriilnek kimutatdsra.

A csoporttagok funkcionalis pénznemben |év6 eszkdzei és kotelezettségei a forduldnapon
érvényes MNB devizaarfolyamon euro devizanemre kerilnek atvaltasra (prezentacids pénznem).
A teljes atfogd jovedelemkimutatds adatai a beszamolasi id6szak alatti atlagarfolyamon kerilnek
atvaltasra. Az egyedi sajat t6ke értékek historikus arfolyamon kerlilnek atvaltasra. Az eltéré
atvaltasi arfolyamokbdl eredd arfolyam-killonbozetek az Atvaltdsi tartalékban (Sajat téke)
jelennek meg. A leanyvallalatok elidegenitése vagy részleges elidegenitése (értékesités,
felszamolas, felhagyas, t6ke visszafizetés) esetében az adott lednyvallalathoz tartozé atvaltasi
kiildnbozet az eredménnyel szemben kivezetésre kerdl.

2.1.3 Arbevétel
Az értékesitési tranzakcidk arbevétele a szerz6dések kondicidinak megfelelS teljesitésekor

jelenik meg. Az arbevétel nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét. Valamennyi bevétel és
raforditds az 6sszemérés elve alapjan a megfelelS idGszakban keriil elszamolasra.
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A bevétel olyan 6sszegben keriil elszamoldsra, amely azt az ellenértéket tiikrozi, amelyre a
Csoport véarhatéan jogosult lesz a termékekért vagy szolgaltatasokért cserébe. Arbevétel
abban az esetben keril elismerésre, ha valdszin(sithets a tranzakcidval 6sszefligg6 gazdasagi
el6ny tarsasag altali realizdlasa, valamint annak 0sszege megfelel6en mérhetd. Az arbevétel
akkor kertl elszamolasra, amikor az druk és a szolgdltatasok feletti ellen6rzés atszall a vevére.

Teljesitési kotelmek
A szerz6dés megkotésekor a Csoportnak be kell azonositania, hogy mely aruk vagy
szolgdltatasok nyujtdsat igérte a vevl részére, azaz milyen teljesitési kdotelmeket vallalt. A
Csoport akkor szamolhatja el a bevételt, amikor a teljesitési kotelmeinek eleget tett azzal,
hogy leszallitotta az igért arut, vagy elvégezte az igért szolgdltatast. Teljesitésr6l akkor
beszélhetiink, ha a vev6 megszerezte az eszkoz (szolgdltatas) felett az ellen6rzést, melynek
jelei:

- A Csoportnak mar meglévé joga van megkapni az eszkoz ellenértékét,

- Avevdre atszallt a tulajdonosi jogcim,

- A Csoport atadta az eszkozt fizikailag,

- Avevlnek jelent6s kockazata és haszonhuzé képessége van az eszkoz birtoklasabdl,

- Avevé elfogadta az eszkozt.

Tranzakcios ar meghatarozasa

Amikor a szerz6dés teljesitése megtorténik, akkor a Csoportnak el kell szdmolnia a
teljesitéshez kapcsolédd bevételt, amely nem mds, mint a teljesitési kotelmekhez rendelt
tranzakcids ar. A tranzakcids ar az az 6sszeg, amelyet a Csoport varhatéan megkap az aruk és
szolgaltatasok értékesitéséért cserébe. A tranzakcids ar meghatdrozasanal figyelembe vételre
kerlilnek a valtozo ellenérték elemei (rabattok, engedmények) 6sszegei is. A valtozod ellenérték
becslésére varhaté érték keriil szamitasra, amelyet a Csoport valdszinlségi tényezdékkel
sulyoz.

A Csoport bevételeinek fébb elemei:

e Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel: A Tdarsasag f6 bevételi forrdsa, amelyet
tobbségében havonta szamol el bérl6i felé, a bérleti dij szerz6désben megallapitott
mértéke alapjan, az IFRS 16 standard el8irdsaival 6sszhangban.

o Uzemeltetés dijak: A Tarsasag a bérleti dijon kiviil szdmlazza a bérl6k felé. Az
Uzemeltetési dijak tobbek kozott takaritasi és biztonsagi koltségek, kezelési dijak,
illetve rezsikoltségek, az IFRS 15 standard elGirdsaival 6sszhangban.

Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazd bevétel: bérleti bevételek operativ lizingbdl szarmaznak. Az
operativ lizinghez kapcsolddd szamviteli politika f6bb elemei a 2.1.14 Lizing fejezetben kerdil
bemutatasra.

Uzemeltetési dijak: A Csoport kétféle szerz6déssel rendelkezik és ennek megfelel6en szamolja
el bevételeit az IFRS 15 szerint:
o A bérleti szerz6dései egy részében a Csoport ligynokként tevékenykedik. Ebben az
esetben a bérl6kre jutd UGzemeltetési dijak egyértelmlien megallapithatdok és a
rezsikoltségeket a Csoporton keresztiil kozvetlenil a bérl6knek szamldzzak. A Csoport
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a koltségeket és a hozzajuk tartozd bevételeket netté mddon jeleniti meg az ingatlan
bérbeadasbdl szarmazd bevételek kozott, mivel ezekben a tranzakcidokban a Csoport
tgynokként jar el.

o Egyéb bérleti szerz6dései esetében a Csoport megbizéként jar el. Ezekben az
esetekben az lizemeltetési dijakat a Csoport a szerz8désekben szereplé atalanyarak
alapjan szamldzza bérl6i felé. Ezen Ulzemeltetési koltségek fedezetére kiilon
Uzemeltetési dij kerlil felszdmitdasra, mely esetében a Csoport kontrolldlja a
szolgaltatdsokat. A Csoport a pénzligyi kimutatasokban ezeket a tranzakcidkat bruttd
maodon szerepelteti, mivel ezekben az esetekben megbizdként jar el.

Egyéb pénziigyi eszk6zokon realizalt bevételek

Egy pénziigyi eszkozbdl szdrmazé kamatbevétel akkor keriil elszamoldsra, amikor
valdszinlsithetd, hogy a gazdasdagi hasznok be fognak folyni a Csoporthoz, és a bevétel 6sszege
megbizhatéan mérhet6. A kamatbevétel id6ardnyosan keril megjelenitésre a fennalld
t6keosszeg figyelembe vételével a vonatkozd effektiv kamatlabbal, amely az a kamatlab,
amely a pénzlgyi eszkdz vdrhaté élettartamdra becsilt jov6beli készpénz-bevételeket
pontosan az adott eszkéz kezdeti megjelenitésekor rogzitett nettd nyilvantartasi értékére
diszkontalja.

2.1.4 Egyéb bevételek és raforditasok

A Csoport az egyéb bevételek kozott jeleniti meg az arbevételként nem besorolhatd,
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 Csoport ide sorolja tobbek kozott a targyi eszk6zok eladdasabdl szarmazd nyereséget, kapott
tdmogatasokat és kartéritéseket és kiilonféle egyéb bevételeket.

Az egyéb raforditasok azokat a raforditdsokat tartalmazzak, amelyek a mlikddéshez kdzvetve
kapcsolédnak és nem mindsilnek pénziigyi raforditdsnak vagy nem az egyéb atfogd
eredményt csokkentik. A Csoport ide sorolja tobbek kozott a birsagok Osszegét, a
karesemények hatasat és a kartéritéseket, késedelmi kamatokat, az egyébként egyéb
raforditasokat érint6 témak kovetkeztében megképzett céltartalék miatti raforditast, targyi
eszkozok értékesitésébdbl szarmazd veszteségét, az Onkormanyzattal elszamolt addkat,
illetékeket, hozzajaruldsokat, valamint a kiilonféle egyéb raforditasokat.

Az egyéb bevételeket és az egyéb raforditdsokat a Csoport nettd mddon jeleniti meg a teljes
atfogo jovedelemkimutatasban.

2.1.5 Befektetési céli ingatlanok
A befektetési célu ingatlanok bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott
ingatlanok (ideértve a fejlesztés alatt allé befektetési célu ingatlanokat is). A befektetési célu

ingatlanok kezdeti értékelése bekeriilési értéken torténik, beleértve a tranzakcids koltségeket
is. A bekerulést kdvetGen a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken torténik. A
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befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasdbol szarmazd nyereség vagy veszteség a
vonatkozo id6szak eredményében keril elszamoldsra a jovedelem termel§ befektetési célu
ingatlanok valds értékelésének eredménye soron.

Amennyiben a befektetési célu ingatlan sajat haszndlatba keril, akkor atmingsitésre kerl az
ingatlanok, gépek, berendezések kdzé. A befektetési célu ingatlanok kivezetésre kerililnek az
értékesitéskor, vagy amikor a befektetési célu ingatlan a forgalombdl véglegesen kivonasra
kerll és amikor az értékesitéséb6l mar nem varhatdak jovébeni hasznok. Az ingatlan
kivezetésekor keletkezett nyereség vagy veszteség (amely az értékesités ellenértéke és az
eszkoz nyilvantartdsi értéke kozotti kiilonbségként kerlil meghatarozasra) annak az id6szaknak
az eredményében kerll elszdmoldsra a befektetési céli ingatlanok értékesitésének
eredménye soron, amikor az ingatlan kivezetésre kerdil.

A Csoport az értékesitésre tartott eszk6zok kdzé sorolja az értékesitésrél sz6l6 dontés utan az
ingatlanokat, amennyiben annak konyv szerinti értéke elsédlegesen egy értékesitési lgylet,
nem pedig a folyamatos haszndlat sordn tériil meg és az értékesités nagyon valdszin(i egy éven
belll. Az értékesitésre tartott eszk6zok kozé sorolt befektetési célu ingatlanok az atsorolds
utan is valds értéken kerilnek kimutatasra.

A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez kapcsolddd valds érték meghatarozdsanal
alkalmazott szempontok a 2.3. pontban talalhatodak.

2.1.6 Pénziigyi eszk6z0k

A Csoport konszolidalt pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi
eszkozoket tartalmazza: vev6kovetelések, adott kolcsondk, pénzeszkozok és pénzeszkdz-
egyenértékesek. Az IFRS 9 standard hatékorébe tartozd pénziigyi eszkdzok harom értékelési
kategdriaba sorolanddk: bekertilést kovet6en amortizalt kdltségen értékelenddk, bekeriilést
kovetSen valds értéken értékelendbk az egyéb atfogo jovedelemmel szemben (FVOCI), illetve
bekerilést kbvetben valds értéken értékelendSk eredménnyel szemben (FVTPL). A Csoport a
pénzigyi eszkdzok szokasos mddon torténd vételét vagy eladdsat a teljesités id6pontjaban
szamolja el.

A Csoport pénzigyi eszkozei a kezdeti értékeléskor kerililnek besorolasra azok jellegének és
céljanak megfeleléen. A pénziigyi eszkoz kategéridjanak meghatarozdsahoz el6szor azt kell
tisztdzni, hogy a pénziigyi eszkdéz addssaginstrumentum vagy t6ékebefektetés-e.
T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valds értéken kell értékelni, mindazonaltal a
gazddlkodd bekeriléskor donthet dgy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd jovedelemmel szemben értékeli valdsan. Amennyiben a
pénzigyi eszk6z addssaginstrumentum, a besoroldas meghatdrozasakor az alabbi pontokat kell
figyelembe venni.

Amortizdlt bekertilési érték

Azokat az addssaginstrumentumokat kell amortizalt bekeriilési értéken értékelni, amelyeket
olyan Gzleti modell alapjan tartjak, amelynek célja pénzigyi eszk6zok szerz6déses cash flow-k
beszedése érdekében torténd tartdsa és a pénzigyi eszkdz szerz6déses feltételei
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meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke
és a kint levé t6kedsszeg utan jard kamat kifizetései.

Valds érték egyéb dtfogo eredménnyel szemben

Egyéb atfogd eredménnyel szemben valdsan értékelt eszk6zok azok a pénziigyi eszkdzok,
amelyeket olyan lzleti modell alapjan tartjak, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével és
a pénzigyi eszkozok eladdsaval éri el céljat és a pénzlgyi eszkdz szerz6déses feltételei
meghatarozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a téke
és a kint levé t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

Valds érték eredménnyel szemben

eszkozok tartoznak, amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategdria egyikébe
sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek lettek
megjeldlve.

Az SPPI kévetelmény teljesiilésekor a Csoport a pénzligyi eszkdz denominalt pénznemében azt
vizsgalja, hogy a szerz6désb6l ered6 pénzdramok konzisztensek-e az alapvetd
kolcsonmegallapodasokkal.

Annak megitéléséhez, hogy a szerz6déses pénzdramok kizardlag tékét és kamatot
tartalmaznak-e, a Csoport megvizsgdlja a pénzligyi instrumentum szerz6déses feltételeit. A
vizsgalat arra is kitér, hogy a pénzligyi eszkoz tartalmaz-e olyan szerz6déses feltételeket,
melyek hatdsara a szerzGdéses pénzdramok Osszege vagy id6zitése ugy valtozzon, hogy a
pénzligyi eszkdz mar nem felel meg az SPPI kovetelménynek.

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

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

A pénziigyi eszk6z0k akkor keriilnek kivezetésre a mérlegb6l, amikor a kapcsolddé szerz6déses
pénzaramokra vonatkozd jogok megsziinnek, vagy a Csoport az eszkdzhoz kapcsolédd
Iényeges kockazatokat és hasznokat mads félre ruhdzza at.

A pénzligyi eszkdzoket és a pénziigyi kotelezettségeket a Csoport akkor és csak akkor szamolja
el egymadssal szemben és jeleniti meg ezek nettd 6sszegét a mérlegben, ha a Csoportnak
torvényesen érvényesithetd joga van az 6sszegek beszdmitasdra és szandéka, hogy ezeket
nettdsitva érvényesitse, vagy egyid6ben realizdlja az eszkozt és teljesitse a kotelezettséget.
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2.1.7 Kovetelések értékvesztése

A kovetelések a becsllt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel csokkentett
nominalis értéken szerepelnek a kimutatasokban. A kovetelések értékvesztésénél az
egyszerUsitett értékvesztés modellt alkalmazza a Csoport. Az egyszer(sitett értékvesztés
modell egy céltartalék-matrix, amely az elmult 2 év nem fizetési tapasztalati ardnyait veszi
figyelembe és el6remutatéan szamol értékvesztést. Tovabbi értékvesztés megdllapitdsara
akkor keril sor (példaul fizetésképtelenség valdszinlisége vagy az adds jelentds pénzigyi
nehézségei), ha olyan jel mutatkozik, amely arra enged kévetkeztetni, hogy a Csoport nem lesz
képes a teljes, a szamla eredeti feltételeinek megfelel6 6sszeget behajtani. A leirt kovetelés
kivezetése akkor torténik meg, amikor behajthatatlannak mindsiil.

A kovetelések értékvesztésének elszamolasdhoz a kovetkezd értékvesztési matrixot
alkalmazza 2024 és 2025 soran a Csoport:

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

2.1.8 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitdk és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek, kdlcsonok,
hitelek, sajat kibocsatasu kotvények banki folydszamlahitelek, lizing kotelezettségek, derivativ
Ugyletek. Ezek megjelenitését és értékelését a beszamoldban a kiegészit6 melléklet ide
vonatkozo részei tartalmazzak az aldbbiak szerint:

A Csoport minden pénzigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén értékel.
Hitelek és kibocsatott kotvénytartozdsok esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is
figyelembe veszi, amelyek kozvetlenlil a pénziigyi kotelezettség megszerzésének
tulajdonithatdok. A Csoport a derivativ ligyleteket valds értéken eredménnyel szemben
értékeli.

Az IFRS 9 hatalya ala tartozo pénziigyi kotelezettségek két értékelési kategdéridba sorolanddk:
bekeriilést kbévet6en amortizalt koltségen értékelendék, illetve bekerilést kdovetéen valds
értéken értékelend6k eredménykimutatassal szemben (FVTPL). Az egyes pénzigyi
kotelezettségek besorolasat a Csoport azok megszerzésekor hatarozza meg. A Csoport nem
élt az FVTPL értékelés alkalmazasaval.

A kolcsonok és hitelek, lizingkotelezettségek, valamint kibocsatott kotvények az effektiv
kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekeriilési értéken jelennek meg a pénzigyi
helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kdlcs6ndkhoz, hitelekhez és kotvényekhez kapcsolodéd
nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozd kimutatasban keriilnek elszamolasra az
effektiv kamatlab mddszer segitségével szamitott amortizacié sordn, valamint a pénzigyi
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kotelezettség kivezetésekor. A torlesztés a pénziigyi kotelezettség csokkenéseként, mig a felirt
kamat az eredményre vonatkozé kimutatdsban keril elszdmolasra pénzigyi raforditasként.

Pénzligyi kotelezettség kivezetésére akkor keriil sor, amikor a kotelezettség megszinik,
teljesitésre kerll vagy jogilag elévil. A kivezetéskor keletkez6 kilonbozet az
eredménykimutatasban kerl elszamolasra.

2.1.9 Derivativ pénziigyi instrumentumok

A derivativ pénzlgyi instrumentumok a szerz6déskotés napjan fennalld valés értéken keriilnek
felvételre, és a kovetkez6 id6szakokban atértékelésre keriilnek. A derivativ Ggyletek pénzigyi
eszkozként kerlilnek elszamoldsra, ha valds értékiik pozitiv, illetve kotelezettségként,
amennyiben valds értékik negativ. A fedezeti lgyletnek nem mindsilé ligyletek valds
értékének valtozdsdbdl eredd bevételek és raforditasok a targyévi eredményben keriilnek
elszamolasra, a Pénzligyi miveletek egyéb raforditdsa és bevételei kozott. A derivativ
pénzigyi instrumentumok esetében a Csoport szerz6déses banki partnere készit kalkulaciot a
valds értékre a varhaté cash-flowk, hozamok és szerz8déses feltételek alapjan.

2.1.10 Valos érték

A valds értéken torténé értékelés egy adott eszkozre vagy kotelezettségre vonatkozik. A valds
érték meghatarozasakor a Csoport figyelembe veszi az eszk6z vagy kotelezettség jellemzdit,
ha a piaci szerepl6k figyelembe vennék ezeket a jellemzbéket az eszkdz vagy a kotelezettség
értékelés id6pontjaban torténd arazasakor. Az eszkoz vagy kotelezettség elszamoldsi egységét
azon IFRS alapjan kell meghatdrozni, amely el&irja vagy engedélyezi a valds értéken torténd
értékelést.

A valds érték az az ar, amelyet egy eszkoz értékesitésekor kapndnak, illetve egy kotelezettség
atruhazasakor kifizetnének egy piaci szereplGk kozott létrejott szabalyos Ulgylet sordn az
értékelés id6pontjaban, figgetlenil attdl, hogy az adott ar kozvetlenil megfigyelhet6-e vagy
mas értékelési technika segitségével kerlil megbecslésre.

Az IFRS 13 ,Valds értéken torténd értékelés” standard szerint a tarsasagoknak a valds értéken
torténd értékeléseket olyan valdsérték-hierarchianak megfelel6en kell besorolniuk, amely
tikrozi az értékeléseknél felhaszndlt alapadatok jelent&ségét.

Valds érték hierarchia

A valds értéken értékelt pénzigyi instrumentumokat egy haromszint( valds érték
hierarchidba kell besorolni a kdzzététel céljabdl. A hierarchian bellli szintek a valds érték
megallapitasa sordn haszndlt inputok jelent6ségét tikrozik:
e 1. szint: azonos eszkdzok vagy kotelezettségek aktiv piacain fellelhets jegyzett arak.
e 2. szint: az 1. szinthez tartozd jegyzett arakon kivili inputok, az eszk6éz vagy
kotelezettség vonatkozasaban akar kozvetlendl, akar kozvetve megfigyelhetd inputok.
e 3.szint: a nem megfigyelhet6 piaci adatokon alapuld inputok
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A pénzigyi eszkozok kozil a kolcsondk és a kovetelések, valamint a pénzigyi
kotelezettségeket a Csoport amortizalt bekerilési értéken értékeli, azonban a pénziigyi
kimutatdsok megjegyzéseiben valds értékiiket is bemutatja. Ezeknek az eszkdzoknek és
kotelezettségeknek a valds értéke 3. szintl informacidk alapjan keril meghatdrozdsra. Az aktiv
piacon nem jegyzett pénzigyi instrumentumok valds értéke értékelési technikakkal,
jellemz6en diszkontalt cash flow mddszer alkalmazdasaval keriil meghatarozasra.

A pénzigyi kotelezettségek amortizalt bekerilési értéken keriilnek értékelésre.
2.1.11 Kapcsolt felek

Egy véllalkozas vagy személy kapcsolt, ha lednyvallalat, tarsult vallalkozas, kozos vallalkozas,
kulcspozicidban |évé vezeté a lednyvallalatndl vagy az anyavallalatnal, ellenérzést, kdzos
ellen6rzést vagy jelent6s befolydst gyakorol a Csoportra, barmely fentiekben |évé
maganszemély kozeli hozzatartozdja, a maganszemély, illetve kézeli hozzatartozéja altal
ellen6rzott vagy kdzosen ellendrzott vdllalat, és olyan véllalat ami felett jelnetds befolydst
gyakorol a csoportot ellen6rz6 vagy kozosen ellen6rz6 magdnszemélyek és kozeli
hozzatartozéjuk.

A kapcsolt felekkel folytatott lgyletek barmilyen olyan lgyletek, amelyek egymds kozott
torténnek, fuggetlenil attdl, hogy felszamitanak-e arat vagy sem.

A Csoport minden forduldnapra készitett pénzigyi kimutatasai készitése sordn beazonositja a
kapcsolt feleket, melyet folyamatosan fellilvizsgal. Az azonositott kapcsolt felekkel szembeni
koveteléseket, kotelezettségeket nyilvdntartasdban beazonositja, és a pénziigyi kimutatdsok
megjegyzéseiben kozzéteszi.

2.1.12 Tarsult vallalkozasok értékelése

A Csoport a kozos vallalkozdsokban és a tarsult vallalkozasokban |évé befektetéseit minden
esetben a bekertilési értéken szamolja el, kovets értékelésként equity modszerrel szamolja el.

A tarsult és kdzos vallalkozdsokban 1évé részesedésre vonatkozéan értékvesztés tesztet kell
elvégezni, ha potencidlis értékvesztésre utald jelek merilnek fel. Amennyiben az értékvesztés
jele felmeril, meg kell allapitani a részesedés megtérilé értékét és ossze kell hasonlitani a
részesedés nettod értékével. Amennyiben a részesedés megtériild értéke alacsonyabb a kényv
szerinti értékénél, értékvesztést kell elszamolni.

2.1.13 Jovedelemaddék
A Csoport a magyar és lengyel tarsasagi adét, a magyar és a lengyel helyi ipar(izési adét és az
innovacios jarulékot azonositotta jovedelemadéként, melyeknek alapja egy addkoteles

nyereség.

A csoporttagok az Appeninn Project-EGRV Kft.-t és kiilféldi csoporttagokat kivéve a SZIT
torvény szerinti szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag és szabdlyozott ingatlanbefektetési

21



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

projekttarsasagok. Esetlikben tarsasagi add és helyi iparlizési fizetési kotelezettség nincs,
kivéve a nem SZIT hatalya alatt I1év6 kapcsolt vallalkozdsoktdl szarmazo bevételeket.

A folyé évi addfizetési kotelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az adézandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott ad6zas
el6tti eredménytél, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan
tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében kerilnek figyelembe vételre. A
Csoport folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg forduldnapjdig hatalyban |évé vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenérték(i a hatalyba lIépéssel) addkulcs alapjan kerdil
meghatarozasra.

2.1.14 Lizing
Csoport, mint lizingbeadd

Pénzigyi lizing

A pénzigyi lizing egy olyan ligylet, amely egy mogottes eszkoz tulajdonldsdval jaro lényegében
0sszes kockazatot és elényt atruhdzza a lizingbevevére. A pénzigyi lizing jellegét tekintve
hasonlit egy eszkoz értékesitésének finanszirozdsahoz. A pénziigyi kimutatasokban torténd
elszamoldasa nem a tranzakcid jogi formajabdl indul ki, hanem annak valés gazdasagi
tartalmabdl (azaz, mintha a mogottes eszkozt a lizingbeadd eladna a lizingbevevének).
Pénzligyi lizing esetében a lizingbe adott eszkodz kivezetésre kerliil és a lizinghez kapcsolodé
kovetelés jelenértéke keriil kovetelésként felvételre a mérlegbe.

Operativ lizing

Az operativ lizing egy olyan tranzakcié, amellyel nem keril atruhazasra a mogottes eszkoz
tulajdonldsaval jaré lényegében Osszes kockazat és elény. A Csoport operativ lizingként
szamolja el a befektetési célu ingatlanok bérbeadasabodl szarmazd bérleti dijakat. A bérleti
szerzGdésben rogzitett dijak az ingatlan bérbeaddsbdl szarmazo bevételek kozott keriilnek
linedrisan elszamolasra az eredményben. A bérleti dij kedvezmények az egész bérleti idészak
alatt kerilnek felosztasra. A bevételeket a Csoport onnantdl szamolja el, hogy az ingatlanok
hasznalatba addsaval a bérleti dijak szedésének joga megnyilik, szerz6désmaéddositas esetén a
maodositas hatalybalépésétdl Uj szerz6désként kerlilnek elszamolasra a bevételek.

Azon kezdeti kozvetlen koltségek, amelyek az operativ lizing megallapodas megkétése soran
merilnek fel, az operativ lizingbe adott eszkdz kényv szerinti értékét novelik és a lizing
futamideje alatt kerililnek elszamolasa ugyanolyan alapon, mint a bérleti dij bevételek.

Allizingek

Az allizing egy olyan tranzakcio, amelynél egy mogottes eszkdzt a lizingbevevd (kézbensé
lizingbeaddként) tovabb ad bérbe egy harmadik félnek, mikézben a lizingbeadd és
lizingbevevd kozott fennalld lizinglgylet ("f6lizing") érvényben marad. Az allizingeket a
Csoport, mint kdzbensé lizingbeadd, pénzligyi vagy operativ lizingként mindsiti, hasonléan
ahhoz, ahogyan barmely mas lizing esetében eljar, az IFRS 16.61 alapjan. Az allizing
kezd6napjan, ha a Csoport nem tudja egyértelmlien meghatarozni az allizing implicit
kamatlabat, az allizing kdnyvelésénél a f6 lizingre alkalmazott diszkont kamatlab kerdl
hasznalatra, ami kiigazitasra keril minden, az allizinggel kapcsolatos kdzvetlen koltséggel.
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Az allizingek kimutatdsa és kozzététele

Az allizingek esetében nincsenek specifikusan az allizingekre vonatkozd, a mérlegben és
eredménykimutatdsban torténé kozzétételt szabalyozd rendelkezések. A Csoport azokat a
kozzétételi szabalyokat alkalmazza, amelyek az egyéb pénziigyi és operativ lizingekre is
vonatkoznak. A Csoport ugyanazon mogottes eszkozre épiild f6lizingbdl, illetve allizingbdl
szarmazo eszkozoket és kotelezettségeket nem konyveli egymassal szemben, kivéve, ha
teljeslilnek a pénziigyi instrumentumok ellentételezésére vonatkozé kovetelmények. Ugyanez
vonatkozik az azonos mogottes eszkozre épild f6lizingbdl és allizingbdl eredé lizingbevételre
és lizingkoltségre, kivéve, ha az IAS 1 szerinti, ellentételezésre vonatkozd kritériumok
teljestilnek.

Az IFRS 16 szerint a f6 és az allizing két kilonallé szerz6dés, melyek lizingbevevdi illetve a
lizingbeaddi modell alapjan kerlilnek konyvelésre. Az dltalanos kdzzétételi szabdlyok egyarant
vonatkoznak a f6 és allizingekre, valamint a pénzligyi vagy operativ allizing Ugyletek
lizingbeaddira.

A Csoport ingatlan allizinggel rendelkezett 2025. marciusaig.
2.1.15 Egy részvényre juto eredmény (EPS)

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

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldan keril kiszamitasra, mint az egy részvényre
juté eredmény. A szamitasndl azonban figyelembe veszik az 0Osszes higitasra alkalmas
forgalomban [év6 részvényt a torzsrészvények utan kioszthatd hozamot megndvelve az adott
id6szakban figyelembe vehet6 atvaltoztathaté részvények osztalékdval és hozamaval,
maodositva az atvaltasbdl eredd tovabbi bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban 1évé
részvények sulyozott atlagos darabszamat megnévelve azon tovabbi részvények sulyozott
atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathatd részvény
atvaltasra kerdlne.

2.1.16 Bérldk altal teljesitett letétek

A bérl6ktél kapott letétek kezdeti valds értékikén kerlilnek elszamoldsra, a késébbi
id6szakokban az effektiv kamatldb médszerrel meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken
keriilnek bemutatdsra. Azok a bérl6i letétek, melyek éven tuli bérleti szerz6désekhez
kapcsoldédnak a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott jelennek meg, a fennmaradd bérléi
letétek az egyéb kotelezettségek kozott keriilnek kimutatdsra a konszolidalt pénzigyi
helyzetre vonatkozé kimutatasban.
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2.1.17 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kiviili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét
képz6 pénzigyi helyzetre vonatkozo kimutatasban és a teljes atfogd jovedelemkimutatasban,
hacsak nem (izleti kombinacidk soran szerzett fliggé kotelezettség. A kiegészité mellékletben
kerllnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesit6 forrdsok kidramlasanak
esélye minimalis. A mérlegen kivili kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokban, azonban amennyiben gazdasagi hasznok bedramlasa valdszinUsithets, a
kiegészit6é mellékletben kimutatdsra keriinek.

2.1.18 Kibocsatott téke 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 csdkkentve — a sajat tékében, a kibocsatdsi értékbdl kertilnek levonasra.

A visszavasarolt sajat részvények a sajat tékébdl kerlilnek levonasra. A névérték és a bekeriilési
érték kozotti kiilonbozet kdzvetlenil az eredménytartalékban keriil elszamolasra.

2.1.19 Osztalék
Az osztalékot abban az évben szamolja el a Csoport, amikor azt a tulajdonosok jévahagyjak.
2.1.20 Pénziigyi miiveletek eredménye

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

2.1.21 Forduldnap utani események

Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekdvetkezett események, amelyek pdtldlagos
informaciét biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakdanak végén fennalld koriilményekrdl
(médositd tételek), bemutatdsra keriltek a pénzligyi kimutatdsokban. Azon beszamolasi
idészak utani események, amelyek nem moddositjdk a pénzigyi kimutatasok adatait, a
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.1.22 Allami tdmogatdasok

Allami tdmogatdsok akkor keriilnek elszamolasra, amikor valdszinGsithet, hogy a tamogatas
be fog folyni és a tdmogatas folydsitasahoz kotott feltételek teljestilnek. Amikor a tdmogatas
koltség ellentételezésére szolgal, akkor a jovedelemre vonatkozd kimutatas javara abban az
id6szakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre kerilS koltség felmeril (egyéb
bevételek kozott). Amikor a tdmogatas eszkozbeszerzéshez kapcsolddik, akkor halasztott
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bevételként keril elszdmolasra és a kapcsolddo eszkdz hasznos élettartama alatt évi egyenlé
0sszegekben keril az eredmény javara elszamolasra.

2.1.23 Pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek

A pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek kozé a készpénz, a latra sz6lé bankbetétek,
valamint az olyan rovid lejaratu, nagy likviditasu befektetések tartoznak, amelyek kénnyen
meghatarozhaté 0sszegli készpénzre valthatdk, és amelyek eredeti lejarata legfeljebb harom
honap. A Csoport ezen eszkdzoket a likviditds kezelésére tartja, nem pedig befektetési vagy
egyéb célbal.

A korlatozott felhasznaldsu pénzeszkozok olyan pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek,
amelyek felett a Csoport rendelkezési joga szerz6déses vagy jogszabalyi korlatozas miatt
ideiglenesen korlatozott. Ezek az Osszegek elkllonitetten keriilnek bemutatdsra, és nem
tartoznak a szabadon felhasznalhaté pénzeszk6zok kozé. Amennyiben a korlatozas rovid tavu
jellegd, az ilyen tételek a pénzeszk6zok kozott, megfelel6 kiegészité megjegyzéssel keriilnek
bemutatasra.

2.1.24 Cash flow kimutatas

A konszolidalt cash flow kimutatds a m(ikodési, befektetési és finanszirozasi tevékenységek
szerinti bontdsban mutatja be a pénzmozgasokat. A mikodési cash flow bemutatdsa az
indirekt moddszerrel torténik, amely a targyévi eredménybdl indul ki, és azt a nem
pénzmozgdssal jaré tételekkel, valamint a mi{kod6t6ke valtozdsaival korrigdlja. A
pénzaramldsok meghatdrozasa a pénzeszkozdk és pénzeszkoz-egyenértékesek valtozdsan
alapul.

2.1.25 Szegmensjelentések

A Csoport mikodési szegmenseit a vezet§ dontéshozé (Chief Operating Decision Maker)
szamdra rendszeresen jelentett bels6 vezetdi riportok alapjan hatarozza meg. A szegmensek
teljesitményének értékelése a vezetdség altal alkalmazott mutatdk alapjan torténik, amelyek
0sszhangban vannak a belsé iranyitasi és dontéshozatali folyamattal. A szegmensinformacidk
bemutatasa az IFRS 8 MUkodési szegmensek standard el8irasainak megfelel6en torténik.
Ennek alapjan a Csoport kialakitott mikédési szegmensei: Iroda, Retail, Logisztika és Egyéb
szegmensek.

2.1.26 Ertékesitési célu eszkozok

Ertékesitésre tartott eszkdznek akkor mindsithetd az eszkdz, ha annak kényv szerinti értéke
els6dlegesen egy értékesitési lgylet, nem pedig a folyamatos hasznalat sordn tériil meg.
Ennek teljesliléséhez az eszkdznek annak jelenlegi dllapotdban készen kell dlinia az azonnali
értékesitésre, olyan feltételek alapjan, amelyek az ilyen eszk6zok értékesitése esetében
megszokottak, és az értékesitésnek nagyon valdszinlnek kell lennie. Ahhoz, hogy az
értékesités nagyon valdszini legyen, a megfelels szintl menedzsmentnek elkdtelezettnek kell
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lennie az eszkoz értékesitési terve mellett, és egy aktiv program mellett a vevé megtalalasara
és a terv kivitelezésére. Ezen felll sziikséges, hogy az eszkdz aktiv marketingtevékenység alatt
alljon egy olyan aron torténd értékesitésre, amely ésszerl annak valds értékéhez viszonyitva.
Ezen fellil az értékesitésnek varhatéan a mindsitést6l szamitott egy éven belil meg kell felelnie
a befejezett értékesitésként vald elszamolas feltételeinek, és a terv kivitelezéséhez szlikséges
intézkedéseknek azt kell jeleznitik, hogy nem valdszin(, hogy jelentés valtoztatdsokat hajtanak
végre a tervben, vagy hogy a tervet visszavonjak.

Az értékesitési célu eszko6zok az eladas el6tt nem keriilnek Ujraértékelésre, kivéve, ha az
eszkozok piaci értéke és az eladasi koltségek valtozasa miatt sziikséges az értékvesztés
elszdmolasa. Az eszk6zokhoz kapcsoldddan elhatarolt esetleges veszteségeket, amelyek az
értékesités elStt felmerilhetnek, az eszkdz konyv szerinti értékének csokkentésére kell
elszamolni. Az értékesitési célu eszkozoket a konszolidalt mérlegben kilén soron kell
bemutatni.

rr s

2.1.27 Megsz(iné tevékenység

A megsz(in6 tevékenység a vallalkozas olyan része, amelyet mar elidegenitettek, vagy
értékesitésre tartottd mindGsitenek, és amely a tevékenység egy elkilonilt, jelentésebb
Uzletagat vagy foldrajzi terlletét testesiti meg, vagy amely része a tevékenység egy elkilonilt
jelent6sebb lizletdgdnak, vagy foldrajzi teriiletének az elidegenitésére iranyuld koordinalt
tervnek, vagy amely egy kizardélagosan tovabbértékesitési célra megszerzett leanyvallalat.

A Csoport a teljes atfogd jovedelemkimutatdsban egy Osszevont 6sszegként mutatja be a
megsz(iné tevékenységeken elért id6szaki nyereség vagy veszteség Osszegét, illetve a
megsz(ing tevékenységek elidegenitésébdl (vagy a megszlinég tevékenységek eszkdzeinek és
kotelezettségeinek értékesitésre tartottként torténé atsoroldsabdl) ered6 nyereséget vagy
veszteséget. Ugyanigy kilon —egyetlen szamként — jeleniti meg az egyéb atfogd jovedelembdl
a megsz(ind tevékenységhez kapcsolédot.

Ennek megfelel6en — ha van megsziintetend§ tevékenység — az atfogd eredménykimutatas
ténylegesen két részre oszlik, ugymint folytatédo tevékenységek (soronként) és megszing
tevékenységek (egyetlen 0sszegben).

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

A Csoport a megsz(iné tevékenységek és a folytatédd tevékenységek kozotti bevételeket és
raforditdsokat nem szdri ki egymas kozott, az 6sszehasonlithatdsag érdekében a folytatddd
tevékenységek tartalmazzak azokat a koltségeket, melyek a jov6ben is a folytatédd
tevékenység részei lesznek mar kiilsé felekkel szembeni forgalomban is.
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2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2025. december 31-én végz6dé éves idGszakra vonatkozdan hatalyban |év6 Gsszes
standard és értelmezés rendelkezésével 6sszhangban dllitotta 6ssze a beszamoldjat.

A szamviteli politikat mind a Csoport gyakorlata, mind az IFRS-ek valtozasa miatt rendszeresen
felll kell vizsgdlni, és ha szlikséges, mddositani kell, a valtozas hatalybalépését megel6z6 90.
napig, vagy ha a vdltozas kihirdetése és a hatalybalépése kozott ennél kevesebb idé all
rendelkezésre, akkor a hatdlybalépésig.

A Csoport 6sszhangban az IFRS elGirasaival akkor valtoztatja meg a szamviteli politikait, ha:
e avdltozast valamely standard vagy értelmezés elGirja; vagy
e avaltozds a Csoport pénziigyi kimutatdsaiban az lgyleteknek, mas eseményeknek és
feltételeknek a Csoport pénziigyi helyzetére, pénziigyi teljesitményére, valamint
cash-flow-ra gyakorolt hatdsainak megbizhatdbb és relevansabb bemutatasat
eredményezi.

A Csoportnak az egy standard vagy értelmezés kezdeti alkalmazasabodl szarmazé szamviteli
politika valtozast az adott standard vagy értelmezés atmeneti rendelkezései (ha van ilyen)
alapjan kell elszamolnia; és amennyiben a Csoport olyan standard vagy értelmezés kezdeti
alkalmazasakor valtoztatja meg a szamviteli politikdt, amely nem tartalmaz atmeneti
rendelkezést az adott valtozdsra vonatkozdan, vagy amennyiben a Csoport dnként valtoztatja
meg a szamviteli politikat, a valtozast visszamendlegesen kell alkalmaznia.

Visszamendleges alkalmazds: Amikor a szamviteli politikdban bekovetkezé valtozas
visszamendlegesen kerlil alkalmazdsra, a Csoportnak az érintett sajat t6ke 0Osszetev6k
legkorabbi bemutatott idészakra vonatkozd nyitdegyenlegét, és a tobbi bemutatott id6észak
0sszehasonlité adatait ugy kell médositania, mintha mindig is az adott szamuviteli politikat
alkalmazta volna.

Amennyiben a szamviteli politikak valtozasanak az egy vagy tobb bemutatott korabbi id6szak
0sszehasonlité adataira vonatkozé idészak-specifikus hatdsait kivitelezhetetlen meghatdarozni,
akkor a Csoportnak azon legkorabbi id&szak elejétél kell az uj szamviteli politikat elészoér
alkalmaznia az eszko6zok és kotelezettségek konyv szerinti értékére, amelyikben a
visszamendleges alkalmazas el6szor kivitelezhetd, amely lehet a targyid6szak is, valamint egy
ennek megfelel6 mddositast kell elvégeznie az érintett sajat t6ke elemek adott id&szaki
nyitdegyenlegére vonatkozdan.

Szamviteli politikaban bekovetkezett valtozasokrdl akkor beszéliink, ha:

* Avaltozast torvényi szabalyozas vagy a szamviteli standardokat alkoto testiilet dontése
tamasztja ala.

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

* Avidllalkozas egy olyan Uj standardot adaptdl, amely a kordbbitdl kiillonb6z6 szamviteli
politika alkalmazdasat kivanja meg.
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* A vallalkozas az IFRS altal megengedett szamviteli elszamoldsi modrél egy masik, az
IFRS altal szintén megengedett elszdmoldsi mdédra valé attérésrél dont.

A Csoport a 2025. december 31-én végz8dd éves id6szakra vonatkozéan hatdlyban [évé 6sszes
standard és értelmezés rendelkezésével 0Osszhangban allitotta ©6ssze a konszolidalt
beszamoldjat.

Meglévé, a Csoport konszoliddlt pénziigyi kimutatdsdnak dsszedllitdsa szempontjabol
relevdns standardok értelmezései és uj standardok, amelyeket a Csoport alkalmaz:

IAS 21 Atvdltdsi drfolyamok vdltozdsainak hatdsa: Az dtvdlthatésdg hidnya (Médositdsok)

A moédositasok a 2025. januar 1-jén vagy azt kovetéen kezd6d6 lzleti évtél [épnek hatdlyba, a
korai alkalmazas megengedett. A mdédositasok meghatarozzak, hogy a gazdalkodd egységnek
hogyan kell értékelnie, hogy egy valuta atvalthatd-e, és hogyan kell meghataroznia az azonnali
atvaltasi arfolyamot az atvalthatésag hianya esetén. Egy pénznem akkor tekinthetd
atvalthaténak egy masik pénznemre, ha a gazdalkodd egység képes a masik pénznemhez olyan
id6kereten belil hozzajutni, amely lehet6vé teszi a szokasos adminisztrativ késedelmet olyan
piaci vagy atvaltasi mechanizmuson keresztiil, amelyben egy csereligylet érvényesithet6
jogokat és kotelezettségeket hoz létre. Ha egy pénznem nem valthatd at masik pénznemre, a
gazddlkodd egységnek meg kell becsilnie az értékelés id6pontjaban érvényes azonnali
arfolyamot. A gazdalkodd egység célja az azonnali atvaltasi arfolyam becslése soran, hogy
tikrozze azt az arfolyamot, amelyen az értékelés id6pontjdban szabdlyos csereligylet zajlana
a piaci szerepl6k kdzott az uralkodd gazdasagi feltételek mellett. A mddositasok megjegyzik,
hogy a gazdalkodd egység alkalmazhat megfigyelhet6 arfolyamot korrekcié (,,adjustment”)
nélkil, vagy mds becslési technikat. A valtozasnak nem volt hatdsa a konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokra.

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

Hatdlyos a 2026. janudr 1-jén vagy azt kovetben kezd6d6 éves id6szakokra. 2024 majusaban
a Testllet kiadta a Pénziigyi instrumentumok besoroldsdra és értékelésére vonatkozd
modositdsokat (az IFRS 9 és az IFRS 7 mddositdsai), amely pontositja, hogy a pénzligyi
kotelezettséget a "teljesités napjan" kell kivezetni, azaz amikor a kapcsolédd kotelmet
teljesitik, torlik, lejar, vagy a kotelezettség egyébként megfelel a kivezetés feltételeinek.
Bevezet tovabba egy szamviteli politika szerinti lehet6séget az olyan pénziigyi kotelezettségek
kivezetésére, elektronikus fizetési rendszeren keresztil egyenlitenek ki az elszamolas
idépontja el6tt, ha bizonyos feltételek teljesiilnek, tisztazta, hogyan kell értékelni a kbrnyezeti,
tarsadalmi és kormdnyzasi (ESG) jellemzb6kkel és mas hasonld feltételes jellemz&kkel
rendelkezé pénzligyi eszkdozok szerz6déses cash flow jellemzGit, egyértelm(sitette, a nem
visszavalthatd eszkdzok és a szerz8déses eszkdzok kezelését.

A moddositdsok a 2026. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 éves beszamolasi id6szakokra
lépnek hatdlyba. A gazdilkodd egységek a pénziigyi eszk6zOok besoroldsara vonatkozd
maodositasokat és a kapcsolddd kozzétételeket elSre is alkalmazhatjak, a tobbi mddositast
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pedig késébb is alkalmazhatjak. Az Uj kovetelményeket visszamendlegesen kell alkalmazni, a
nyitdé felhalmozott eredmény moddositasaval. A kordbbi id&szakokat nem kell ujra
megallapitani, és csak utdlagos értékelés nélkiil lehet Ujra megallapitani. A gazdalkodd
egységnek kozzé kell tennie az olyan pénziigyi eszkozokre vonatkozé informacidkat, amelyek
értékelési kategoridja a mddositasok miatt megvaltozik.

A moddositdsnak vdarhatéan nem lesz jelent6s hatdsa a Csoport konszoliddlt pénzigyi
kimutatdsaira.

A nemzetkézi pénziigyi beszamoldsi standardok javitdsai

Az IASB éves fejlesztési folyamata az IFRS-ek nem slirgds, de sziikséges pontositasaival és
modositasaival foglalkozik. 2024 juliusaban az IASB kiadta az IFRS szamviteli standardok éves
javitasait, az aldbbi témakban:
- IFRS 1 A nemzetkdzi pénziigyi beszamolasi standardok elsé alkalmazasa — fedezeti
alkalmazas egy elsé alkalmazé altal
- IFRS 7 Pénzigyi instrumentumok: Kozzétételek — a kivezetésbdl szarmazéd nyereség
vagy veszteség, A valds érték és az ligyleti ar kozotti elhatarolt kiillonbozet kozzététele,
Hitelkockazati kozzétételek
- IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok — Lizingbevevd lizingkotelezettségeinek kivezetése,
Tranzakcids ar
- IFRS 10 Konszolidalt pénziigyi kimutatdasok — A ,,de facto Ggyndk” meghatdrozdasa
- 1AS 7 Cash flow kimutatds — Koltség mddszer

A moddositasnak varhatdéan nem lesz jelent6s hatdsa a Csoport konszolidalt pénziigyi
kimutatasaira.

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

Hatdlyos a 2026. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6d6 éves idészakokra. A mddositasok a
kovetkez6ket tartalmazzak: A "sajat hasznalatra" vonatkozd kévetelmények alkalmazasanak
pontositasa, fedezeti elszdmolds engedélyezése, ha ezeket a szerz6déseket fedezeti
instrumentumként hasznaljak, valamint Uj kozzétételi kévetelmények hozzaaddsa annak
érdekében, hogy a befektet6k megértsék e szerz6dések hatasat a vallalat pénzigyi
teljesitményére és cash flow-jara. A korai alkalmazas megengedett, de azt kdzzé kell tenni.

A "sajat felhasznaldsra" vonatkozé kovetelményekre vonatkozé pontositdsokat
visszamendlegesen kell alkalmazni, de a fedezeti elszamolast lehetévé tevé Utmutatdst a
jovére nézve kell alkalmazni a kezdeti alkalmazdas id6pontjaban vagy azt kdvetden kijeldlt Uj
fedezeti kapcsolatokra.

A mobdositdsnak varhatéan nem lesz jelent6s hatasa a Csoport konszolidalt pénziigyi
kimutatdsaira.
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IFRS 18 - Bemutatds és kozzététel a pénziigyi kimutatdsokban

Hatadlyos a 2027. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6ddé éves id6szakokra. Az IFRS 18 Uj
kategdridkat és részosszegeket vezet be az eredménykimutatasban. Tovabba elGirja a
kovetkez6k kozzétételét a vezetés altal meghatdrozott teljesitménymutatok (a meghatarozas
szerint), és Uj kovetelményeket tartalmaz a pénziigyi informacidk helyére, 6sszesitésére és
bontdsdra vonatkozdan.

A gazdalkodo egységnek az eredménykimutatdsban szerepl6 6sszes bevételt és raforditast ot
kategdria egyikébe kell besorolnia: mikodési; befektetési; finanszirozasi; nyereségadd; és
megsz(int tevékenységek. Ezen tulmenden az IFRS 18 megkdveteli, hogy a gazddlkodd egység
bemutassa a "m(kddési eredmény", a "finanszirozas és nyereségadodk el6tti eredmény" és a
"nyereség vagy veszteség" rész- és végosszegeit.

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

A vezetés dltal meghatdrozott teljesitménymutatdk: Az IFRS 18 bevezeti a vezetés altal
meghatdrozott teljesitménymutaté (MPM) fogalmdat, amelyet a gazdalkodd egység a
bevételek és raforditasok olyan részosszegeként hataroz meg, amelyet a gazdalkodo egység a
nyilvanossagra hozatal sordn hasznal. A pénziigyi kimutatasokon kiviili kommunikacié, hogy a
felhasznaldkkal kozolje a vezetésnek a gazdalkodd egység egészének pénziigyi teljesitményére
vonatkozd nézetét. Az IFRS 18 megkdveteli, hogy a gazdalkodé egység 6sszes MPM-jével
kapcsolatos informacidkat a pénziigyi kimutatasokhoz f(izott egyetlen megjegyzésben tegyék
kOzzé, és szamos kozzétételt ir el6 minden egyes MPM-rél, beleértve a mutatd kiszamitasanak
moédjat és az IFRS 18 vagy egy masik IFRS szamviteli 4dltal meghatarozott
legdsszehasonlithatobb részosszeggel vald egyeztetést.

Az informdciok elhelyezkedése, dsszesités és bontds: Az IFRS 18 kiilonbséget tesz az
informacidéknak az els6dleges pénziigyi kimutatasokban valé "bemutatdsa" és a
megjegyzésekben vald "kozzététele" kozott, és bevezet egy elvet az informaciok
meghatdrozasara az elsédleges pénziigyi kimutatasok és a megjegyzések azonositott
"szerepe" alapjan. Az IFRS 18 megkoveteli, hogy az informacidk dsszevondsat és bontasat a
hasonlé és eltérd jellemzbk alapjan végezzék el.

Egyéb szamviteli standardok kévetkezményes mddositdsai

Az IAS 7 Cash flow-k kimutatdsa standardot szlk kor(i médositasokkal médositottak, amelyek
kozé tartozik, hogy a kozvetett moddszerrel torténé muikodésbdsl szarmazd cash flow-k
meghatarozasdnak kiinduldpontjat "nyereségrél vagy veszteségrél" "miikodési nyereségre
vagy veszteségre" valtoztatjak. Az osztalékokbdl és kamatokbdl szarmazéd cash flow-k cash
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flow-kimutatasban tortén6 besoroldsdra vonatkozd vdlaszthatdsagot is nagyrészt
megszintették.

Az 1AS 33 Egy részvényre jutd eredmény standard Uj kovetelményekkel egésziilt ki, amelyek
csak akkor teszik lehet6vé a gazdalkodd egységek szdmara, hogy tovabbi részvényenkénti
Osszegeket tegyenek kozzé, ha a szamitashoz haszndlt szamldlé megfelel meghatarozott
kritériumoknak.

Az IFRS 18, valamint a tobbi szamviteli standard ebbdl kovetkezé mddositasai a 2027. janudr
1-jén vagy azt kovetbéen kezd6d6é beszdmolasi iddszakokra Iépnek hatdlyba, és
visszamendlegesen kell alkalmazni. A korai alkalmazas megengedett, és kozzé kell tenni.

A Csoport még vizsgalja az uj standard varhato hatasait a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokra.
IFRS 19 - Nyilvanos elszamoldsi kételezettség nélkiili leanyvdllalatok: Kozzétételek

Hatdlyos a 2027. januar 1-jén vagy azt kdvetGen kezd6d6 éves idGszakokra. Az U standard
lehet6vé teszi a jogosult gazdalkodd egységek szamdra, hogy a csokkentett kozzétételi
kovetelmények alkalmazasat vdlasszdk, mikézben tovabbra is alkalmazzak a tobbi IFRS
szamviteli standardban foglalt megjelenitési, értékelési és bemutatdsi kdovetelményeket.
Eltér6 rendelkezés hidnydban az IFRS 19 alkalmazdsat vélasztd jogosult gazdalkodo
egységeknek nem kell alkalmazniuk az egyéb IFRS szamviteli standardokban foglalt kozzétételi
kovetelményeket.

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

Csak az a gazddalkodd egység valaszthatja az IFRS 19 alkalmazasat, ha a beszamolasi id6szak
végén: IFRS 10 szerinti lednyvallalat; nem rendelkezik nyilvanos elszamoltathatdsaggal; és van
olyan (végs6é vagy kozbensd) anyavallalata, amely nyilvdnos haszndlatra hozzaférheté
konszolidalt pénzligyi kimutatasokat készit, amelyek az IFRS szamviteli standardoknak.

Az IFRS 19 a 2027. januar 1-jén vagy azt kovet6en kezd6dé beszamolasi idészakokra 1ép
hatalyba, és a korabbi alkalmazas megengedett.

Ha egy jogosult gazdalkodé egység ugy dont, hogy a standardot kordbban alkalmazza, akkor
ezt a tényt kozzé kell tennie. A gazddlkodd egységnek az els6 olyan (éves és évkozi)
idészakban, amelyben a standardot alkalmazza, az Osszehasonlitd idGszakban kozzétett
informacidkat 6ssze kell hangolnia a targyidészakban az IFRS 19 szerinti kozzétételekhez,
kivéve, ha az IFRS 19 vagy egy masik IFRS szamviteli standard mdasként engedi vagy el6irja.

Az Uj standardnak varhatéan nem lesz hatasa a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

31



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

2.3 Jelentds szamviteli becslések és feltételezések

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket
szlikséges alkalmazni egyes eszk6zok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozé értékének
meghatarozasakor, melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatarozhaték. A becslési
folyamat a legutolsé rendelkezésre all6 informacidon alapuldé dontéseket és relevans
tényezbket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések befolyasoljak a pénziigyi
kimutatdasokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét
és a fliggé eszkdzok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd bemutatdsat. A
tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizdlasra kerilnek. A szdmviteli becslésekben bekovetkez6
valtozas id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozas csak az adott id&szakot érinti, illetve a
valtozas id6szakaban és a jovGbeni id6szakokban, amennyiben mindkét id6szakot érint6
valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei,
amelyek a legjelent6sebb hatast gyakoroljdk a konszoliddlt pénziigyi kimutatasokban
megjelenitett 6sszegekre, az aldbbiak:

2.3.1 Ingatlanok besorolasa

A Csoport tulajdonaban Iévé ingatlanok bekeriléskor besorolasra keriilnek befektetési célu
ingatlanok és fejlesztési célu ingatlanok kozé az alabbiak szerint:

e Befektetésicéluingatlanok kdzé keriilnek besorolasra, amelyeket a Csoport jellemzéen
abbdl a célbdl vasdarolt, hogy az ingatlan bérbeadasabdl és értéknovekedésébdl
profitdljon. Ezeket az ingatlanokat (jellemzéen irodahazak, kereskedelmi épiletek,
raktarak és gyarépliletek) a Tarsasag sajat célokra nem haszndlja.

o Fejlesztési célu ingatlanok kozé kerilnek besoroldasra a készletek kozé azok az
ingatlanok, melyeken a Csoport célja a kozeljov6ben beruhdzni és fejleszteni, majd
értékesiteni.

o Targyi eszk6zok kdzé kerililnek besorolasra azok az ingatlanok, amelyeket a Csoport
sajat célra hasznal.

A Csoport egyik ingatlanat Csoporton beliil bérbeadja, amely azonban elhanyagolhaté a teljes
bérlGallomanyhoz képest, igy az ingatlan befektetési célu ingatlanként keril besoroldsra. A
Csoport a befektetési célu ingatlanokat atsorolja amennyiben a hasznalataban valtozas allt be.
A targyi eszk6zok kozé sorolja azon ingatlanokat, amik sajat hasznalatba keriilnek. A vegyes
hasznalatu ingatlanok esetében a Csoport egymastdl elkilonitetten szamolja el a részeket
amennyiben lehetséges. Ha az elkiilonités nem lehetséges a Csoport csak akkor sorolja az
ingatlant a befektetési célu ingatlanok kozé, ha az egyéb célra hasznalt rész jelentéktelen.

A Csoport a készletek kozé sorolja azon ingatlanokat, melyeken egy késGbbi eladas
szandékaval torténd fejlesztést kezd. A Csoport az értékesitésre tartott eszk6zok kozé sorolja
az ingatlanokat, amennyiben annak konyv szerinti értéke elsédlegesen egy értékesitési tigylet,
nem pedig a folyamatos hasznalat sordn tériil meg és az értékesités nagyon valdszin(i egy éven

32



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

belll. Az értékesitésre tartott eszkdzok kozé sorolt befektetési célu ingatlanok az atsorolds
utdn is valds értéken keriilnek kimutatasra.

2.3.2 Befektetési célu ingatlanok valos értéke

A befektetési célu ingatlanok valés értékének meghatarozdsa jelentGs részben becsléseken és
feltételezéseken alapul, ezért a tényleges érték jelent6sen eltérhet a becslés
eredményeképpen kapott értéktél. A befektetési célu ingatlanok valés értéke a Csoport altal
készitett sajat értékelések, illetve fliggetlen értékbecsl6k altal elvégzett értékelések alapjan
keriilt megallapitasra. Az értékelési alapelvek és a felhasznalt paraméterek a 10. jegyzetben
talalhatoak.

Az IFRS 13 “Valés értéken torténd értékelés” létrehoz egy valdsérték-hierarchiat a valds
értéken torténs értékelés és a kapcsolodd kozzétételek kovetkezetességének és
0sszehasonlithatésaganak novelése érdekében. A hierarchia hdrom szintben kategorizalja a
valds érték meghatdrozasara hasznalt értékelési modszerek inputjait. A valésérték-hierarchia
a legnagyobb jelentGséget az azonos eszkdzok vagy kotelezettségek aktiv piacain meglévd
jegyzett (nem moddositott) araknak tulajdonitja, a legkisebbet pedig a nem megfigyelhetd
inputoknak. A valds értéken torténd értékelés célja az, hogy megbecsiiljék azt az drat, amelyen
az eszkodz értékesitésére vagy a kotelezettség datruhazdsara iranyuld szabdlyos (gylet
végbemenne a piaci szerepl6k kozott, az értékelés id6pontjaban, a fennallé piaci feltételek
mellett. Valamennyi befektetési célu ingatlan a valds érték hierarchia 3. szintjébe van
besorolva.
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2.4 A konszolidacios korbe bevont vallalkozasokba tortént valtozasok

A Csoport az aldbbi lednyvdllalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és tulajdoni

jogok):
Lednyvallalat neve

Anyavallalat

Tulajdoni és
szavazati hanyad

Cim

Imanpa doo Beograd

EGRV Kft.

2025 2024

Appeninn Project- BSV Kft. Appeninn Nyrt. 100% - 11022 Budapest, Bég utca 3-5.
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Appeninn Nyrt. 100% 100%
Zrt. 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% { 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Appeninn Property Vagyonkezel6 Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Zrt.
Alagut Investment Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Tidaholm Properties Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Kantrum Property Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100% : 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
Dounby SP. Z.0.0. Appeninn Project- 100% 100% : Ul. llzecka 26, Warsaw,

EGRV Kft. Mazowieckie,
Appeninn-Project-TRNW SP. Z.0.0. | Appeninn Project- 100% - 1 UL llzecka 26, Warsaw,

EGRV Kft. Mazowieckie,

Appeninn Project- |  100% 100% : Belgrade, Novi Beograd, Bulevar
Leveron doo Beograd EGRV Kft. Milutina Milankoviéa 9D, 11070

Appeninn Project- 100% 100% : Belgrade, Novi Beograd, Bulevar

Milutina Milankoviéa 9D, 11070

A Csoport a lednyvallalatokban t6bbségi befolyassal rendelkezik.

A Csoport az alabbi kdzos vezetés(i vdllalatokban rendelkezik részesedéssel (szavazati és

tulajdoni jogok):

K6z0s vezetésii vallalat neve Anyavallalat Tulajdoni és Cim
szavazati hanyad
2025 2024
Wisniowy Management Sp. Z.0.0. Dounby SP. 2.0.0. 50% 50% ; Ul. llzecka 26, Warsaw,

Mazowieckie,

2025-ben a Csoport tagjaiban bekovetkezett valtozasok:

- Az Appeninn Nyrt. megalapitotta az Appeninn Project-BSV Kft-t 100% tulajdoni

hanyaddal.

- a Csoport megvasarolta az Appeninn-Project-TRNW SP Z.0.0-t 100%-o0s tulajdoni

hanyaddal.

2024-ben a Csoport tagjaiban bekdvetkezett valtozasok:

- 2024. januar 1-jén az Appen-Retail Kft. és a Felhéviz-Appen Kft. beolvadtak az
Appeninn Property Vagyonkezeld Zrt-be. 2024. masodik félévében a Csoport tovabbi
atalakulasokkal racionalizalta a Csoport a felépitését, a Szent LaszIo téri Szolgdltatdhaz
Kft., a Sectura Ingatlankezel6 Kft., az Appeninn BLT Kft., a BERTEX Zrt., az Appeninn-
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BP1047 Zrt és a Curlington Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt-be torténd
beolvasztasaval.

Konszolidalt Atfogé jovedelemkimutatasra vonatkozé magyarazatok

3. Arbevétel ingatlan bérbeadasbol

A Csoport az ingatlan értékesitési bevételeit iroda, logisztikai és kereskedelmi ingatlanok
bérbeadasaval és kapcsolddé lizemeltetési szolgaltatdsokkal realizéalja. A Csoport ingatlanjait
a rovid bérl6kozi — Ures allas id6 jellemzi, valamint az ingatlanok jo poziciondldsa miatt a jo

mindségl- fizet6képes- bérl6 portfolid jellemzi.

Az arbevétel a kovetkez6 tevékenységeken keletkezett:

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Bérbeadasbdl szarmazé bevétel 18.317.628 18.377.504
Uzemeltetésbél szarmazé bevétel 4.611.081 4,749.185
Osszesen 22.928.709 23.126.689

A Tarsasag nem rendelkezik szerz6déses eszkozokkel, szerz6déses kotelezettségekkel. Az
operativ lizingb6l szarmazé bevételek 0Osszege 2025-ben 18.317.628 EUR, 2024-ben
18.377.504 EUR, mig az lizemeltetés bevétele 2025-ben 4.611.081 EUR, 2024-ben 4.749.185
EUR volt, ami vevéi szerz6désekbdl szarmazd folyamatos elszamolasu bevétel.

A Csoport arbevétele altalanosan folyamatos teljesités(i bevétel, nem tartalmaz finanszirozasi
komponenst, a bérleti dijakat és az lzemeltetési koltségeket a tarsasag jellemzéen el6re
szamlazza.

A jov6beni minimum bérleti dijbevételek a hatarozott idejl bérleti szerz6désekre vonatkozdan
a kovetkez6 2025. december 31-én:

Adatok EUR 2025.12.31-re végz6do lizleti 2024.12.31-re végz6do lizleti
évben évben

Even beliil 16.349.271 10.087.360

1-5 éven beldl 36.985.447 24.796.984

5 éven tuli 14.560.330 15.948.872

Osszesen 67.895.048 50.833.216
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Az arbevétel foldrajzi megoszlasként valé bemutatasa:

adatok EUR-ban

Magyarorszag
Lengyelorszag

Osszesen

4. Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei

adatok EUR-ban

Ingatlan Gizemeltetési dijak
Epitményado, telekadd
Javitds, karbantartas

Ingatlan biztositasi koltségek
Orzés, védelem

Egyéb lUzemeltetési koltségek

Osszesen

5. Adminisztracios koltségek

adatok EUR-ban

Konywviteli szolgdltatas, konyvvizsgalat dijai
Bankkoltség

Ugyvédi, jogi kéltség

Uzletviteli tanacsadas, PR

Ingatlan értékbecslések és értékelések
Nyilvanos részvénytdrsasag tézsdei dijai
Informatikai szolgdltatas
Telefonkoltség, internet dij

Hatdsagi dijak, illetékek

Irodaszer, anyagkoltség

Egyéb koltségek

Osszesen

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

14.908.741 14.866.114
8.019.968 8.260.575
22.928.709 23.126.689

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végzido uzleti évre

(5.212.608) (4.790.579)
(1.214.571) (1.030.607)
(457.275) (412.000)
(50.938) (54.170)
(638.741) (640.810)
(97.169) (297.342)
(7.671.302) (7.225.507)

2025.12.31-én
végz0do lzleti évre

2024.12.31-én
végz6do lzleti évre

(353.727) (193.965)
(80.688) (37.141)
(78.942) (11.395)
(78.587) (31.510)
(121.151) (142.730)
(33.222) (32.519)
(19.445) (20.761)
(5.845) (4.188)
(6.936) (5.198)
(321) (562)
(95.918) -

(874.782) (479.967)
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6. Személyi jellegii raforditasok

adatok EUR-ban

Bérkoltség
Jarulékok
Egyéb személyi jellegl juttatasok

Osszesen

Létszam adatok

2025.12.31-én
végz6do uzleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

(225.734) (246.756)
(30.963) (33.373)
(10.791) (7.750)

(267.488) (287.879)

2025.12.31.-én

végz6do uzleti évre

2024.12.31.-én
végzodo uzleti évre

Atlagos statisztikai létszam (F6) 5,5 8,0
2aro létszam (f6) 5,5 8,0
ebbdl:

Appeninn Vagyonkezel Holding Nyrt. 0,5 6
Appeninn-EGRV Kft. 5,0 2

7. Egyéb miikodési raforditasok és bevételek

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

bemutatasra.

adatok EUR-ban

Egyéb bevételek

Kapott késedelmi kamat

Ertékvesztés visszairdsa
Kareseménnyel kapcsolatos bevétel
Kartalanitds szerz6dés felmondas miatt
Kotelezettség leiras

Appeninn-EGRV kamattamogatas
Egyéb bevételek

Egyéb raforditasok

Birsag, kotbér

Behajthatatlan kovetelés, értékvesztés
Egyéb raforditasok

Egyéb bevételek/ (raforditasok) 6sszesen

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végzidao lizleti évre

22.318 13.638
39.363 27.424
5.193 8.864
447.359 -
4.958 203.770
215.772 18.284
46.596 -
781.559 271.979
(3.295) (5.144)
(36.394) (128.371)
- (142.205)
(39.689) (275.719)
741.870 (3.740)
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8. Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds értékelésének eredménye

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

A Csoport minden évben elkészitteti az ingatlanok valds értékének meghatarozasat. A
fluggetlen értékbecsld altal meghatarozott érték 6sszhangban van a pénziigyi kimutatasokban
szerepl6 értékekkel. A befektetési célu ingatlanok értékeléséhez hasznalt értékbecslést
minden ingatlan esetében — kivéve az értékesitésre szant ingatlanok esetében 2025-re - az
értékelés elvégzésére kijelolt fliggetlen szakérté 2024-ben és 2025-ben a CBRE Kft. (Bajcsy-
Zsilinszky Gt 78. 1055 Budapest), és CBRE Lengyelorszag készitette. Az ingatlan értékel6
tdrsasdag elismert, és megfelel6 szakmai minGsitéssel, valamint az értékelendé befektetési célu
ingatlan korzetében és kategdridjaban kozelmultbeli tapasztalattal rendelkezik. Az
ingatlanbecsl§ altal készitett elemzés az aldbbiak szerinti:
e a haszndlt értékbecslési mddszerek és azok alkalmazdsa megfelelnek a hazai és
nemzetkozi gyakorlatban altaldanosan hasznalt megkozelitéseknek
o alkalmazott bérleti dijak megfelelnek az aktudlis piaci bérleti dijaknak
értékbecslésben szereplé Ratak dsszhangban vannak az egyes ingatlan-tipusokra, az
elmult 12 honapban megvaldsult befektetési Gzletkdtésekrdl nyilvdnosan megjelent
adatokkal.

Ertékelési médszerek:

Az értékbecslés a RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok
2024. és 2025. évi kiadasanak megfelel6en késziilt. Az ingatlanok haszndlatanak mdédjara vald
tekintetettel a hozamszamitdson alapuld moddszer (un. ,Hardcore and Top slice”
maodszer)kerilt kivalasztasra az ingatlanok értékeléséhez, ellen6rz6 moddszerként a piaci
0sszehasonlitason alapuld moddszer kerilt alkalmazdsra. A moddszertan az ingatlanbdl
szarmazo éves bevételeket 2 vagy tobb csoportra osztja a hozzajuk kapcsolodé feltételezett
kockazatok alapjan. igy tipikusan megkiilénbézteti a jdvedelem hosszd tavon fenntarthaté a
piaci bérleti dijakkal 6sszhangban all6 részét (,hardcore”) és az afolotti hosszutavon
valdszin(lileg nem fenntarthato részét (,top slice”). A ,hardcore” jovedelem rész a mddszertan
soran egy valamennyi az ingatlannal kapcsolatban felmerilé kockdzatot megjelenit6
hozammal (all-risk-yield) t6késiti, mig az ezen feliili jbvedelem részeket a futamidejiik végéig
egy az el6z6nél magasabb kockazatot tiikr6z6 hozammal. A bérleti dijak esetleges ndvekedése
és az inflaciés kockazat is implicit mddon kerilnek az all-risk-yield alkalmazasaval
figyelembevételre. A bruttd tékeérték ily médon a hardcore és a top slice tékésitett
jovedelmek Osszege. A tranzakcids koltségek és az adott ingatlan esetében esetlegesen
felmeriil6 beruhazasi koltségek levonasa utan jelenik meg a nettd tékeérték mely egyben az
ingatlan piaci értéke is.
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A 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 korrekcidok miatt minden felhasznalt valtozé a ,level 3” tipusba
sorolt.

Az alkalmazott értékelési mddszertan megfelelt az IFRS 13-ban korlirt értékelési
technikdknak.

A diszkontratdk az irodak esetén: 7,00 — 10,00%, az ipari ingatlanoknal: 8,50 — 10,00% kozo6tt
valtoznak.

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.

A portfolidban két ingatlan 6sszehasonlité mddszer alkalmazdasaval kerilt értékelésre, annak
érdekében, hogy a legjobb és leghatékonyabb felhaszndlasi mad keriljon reflektdlasra. A
Kelenhegyi utcai ingatlan jelenleg irodaként hasznalatos, mig a legjobb és leghatékonyabb
felhasznaldsi mddja lakdépiiletként vald mikodés lenne. A kecskeméti ingatlan felujitasra kész
a legjobb és leghatékonyabb felhasznaldsi alternativa elérése érdekében. Ezeknél 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.

2025-ben az értékesitési célra tartott ingatlanok esetében az valtozott az értékelés alapja,
mivel ezek a szerz6déses eladasi aron keriiltek értékelésre.
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2025 évi atértékelés

adatok EUR-ban Valds érték Valods érték
novekedés csokkenés

1149 Budapest, Varna u. 12-14. 161.406

1047 Budapest, Schweidel utca 3. 437.130

1023 Budapest, Bég u. 3-5. (594.475)

1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) 235.283

1094 Budapest, Pava utca 8. 5.346

1015 Budapest, Hattyu utca 14. 38.837

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (iroda) (76.913)

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (lakéépilet) 319.000

1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 406.331

17 SPAR lizlet (398.640)

6000 Kecskemét, KiskGrosi utca 30. (19.334)

1082 Budapest, Ull&i ut 48. 616.927

1147 Budapest, Egyenes u. 4. (23.482)

1105 Budapest, Banya utca 20. (Szent Laszl6 tér) (332.117)

1023 Budapest, Felhévizi utca 24. (187.535)

1139 Budapest, Frangepan u. 19. 108.189

3525 Miskolc, Sziics Samuel utca 5. (90.000)

1013 Budapest, Pauler utca 2. (46.664)

8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. 59.354

8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11. 1.700.061

8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. 376.709

Wisniowy Business Park (2.815.538)

Valds érték valtozasok dsszesen 4.464.573 (4.584.698)

A befektetési ingatlanokhoz kapcsolédé arfolyamvaltozasok az

egyéb atfogo jovedelemben nyereségként elszamolva (7.190.896)

Jévedelem termelé befektetési célu ingatlanok valos

értékelésének eredménye az eredménykimutatdsban (7.311.021)
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2024 évi atértékelés

adatok EUR-ban Valods érték Valods érték
novekedés csokkenés

1149 Budapest, Varna u. 12-14. (343.000)

1047 Budapest, Schweidel utca 3. (260.000)

1023 Budapest, Bég u. 3-5. 225.747

1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) (458.354)

1094 Budapest, Pava utca 8. (368.000)

1015 Budapest, Hattyu utca 14. (648.784)

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (iroda) (357.189)

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (lakoépilet) (210.000)

1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 62.684

17 SPAR uzlet (24.188)

6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. (46.144)

1082 Budapest, Ull&i ut 48. 240.000

1147 Budapest, Egyenes u. 4. 27.000

1105 Budapest, Banya utca 20. (Szent Laszlo tér) (470.000)

1023 Budapest, Felhévizi utca 24. (130.000)

1139 Budapest, Frangepdan u. 19. (520.000)

3525 Miskolc, Sziics Samuel utca 5. (180.000)

1013 Budapest, Pauler utca 2. 30.000

8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. (89.784)

8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11. 234.824

8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. 803.201

Wisniowy Business Park (4.950.000)

Valds érték valtozasok dsszesen 1.623.456 (9.055.443)

A befektetési ingatlanokhoz kapcsolédé arfolyamvaltozasok az

egyéb atfogo jovedelemben veszteségként elszamolva 9.314.377

Jévedelem termelé befektetési célu ingatlanok valos

értékelésének eredménye az eredménykimutatdsban 1.882.390
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Ssz. Bérleti dij
2025 EURIm2/hjé
(6sszehason Jelzalog
tipus Ossze- DCF modell Fordulénapi  Ertékelési moédszer lito modszer (ingatlan-
hasonlito ar érték érték esetén nm WAULT Diszkont-rata fedezet)
ar)
1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-lizem 1271 406 | eladasi ar
2 1047 Schweidel utca 3. raktar 2387 130 | eladasi ar
3 1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 2 498 703 | eladasi ar
4 1147 Budapest, Egyenes u. 4. mhely 726 518 | eladasi ar
5 1105 Budapest, Banya utca 20. vegyes 1037 883 | eladasi ar
6 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 752 465 | eladasi ar
7 1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 1868 189 | eladasi ar
Ertékesitésre tartott ingatlanok* 10542 294
1 1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 8 640 000 9 070 000 9070 000 | hozamszamitas 15,32 2,49 8,25% | van
2 1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. | iroda 3820 000 4130 000 4130 000 | hozamszamitas 12,39 5,00 8,00% | van
30.)
3 1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 9010 000 8 800 000 8 800 000 | hozamszamitas 12,93 1,98 8,50% | van
4 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda 2 800 000 3070000 3 070000 | hozamszamitas 0,30 1,00 8,00% | van
5 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. lakdépiilet 1810000 1580 000 1810000 | 6sszehasonlitd nm ar: 3922 van
EUR/nm
6 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. |iroda 4540 000 4 740 000 4 740 000 | hozamszamitas 11,00 2,00 8,75% | van
7 17 SPAR Uzlet kereskedelmi 19 510 000 19 410 000 19 410 000 | hozamszamitas 4,50-13,07 0,50-15,50 | 7,00%-9,00% | van
8 6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. telephely 2320000 2 480 000 2320000 | 6sszehasonlitd nm ar 1.020 van
EUR/nm
9 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. iroda 20 500 000 22 050 000 22 050 000 | hozamszamitas 17,78 8,53 8,00% | nincs
10 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. kaszind 1190 000 1170000 1170 000 | hozamszamitas 20,86 3,39 9,00% | van
11 1013 Budapest, Pauler utca 2. iroda 1220000 1200 000 1200 000 | hozamszamitas - 0,00 8,25% | van
12 8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. kereskedelmi 16 700 000 15 400 000 15 400 000 | hozamszamitas 9,55 3,98 9,11% | van
13 8900 Székesfehérvar, Szent Florian kereskedelmi 13 700 000 15 500 000 15 500 000 | hozamszamitas 13,27 4,26 8,87% | van
krt. 11.
14 8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. kereskedelmi 19 300 000 18 700 000 18 700 000 | hozamszamitas 10,31 3,67 9,56% | van
15 Wisniowy Business Park kereskedelmi 43 230 000 43 230000 43 230 000 | hozamszamitas 12-15 2,7 10,00% | van
Befektetési célu ingatlanok 170.600.000
Osszesen 181.142.294

*Az értékesitési célu ingatlanoknal a forduldnapi érték az eladdsi arral megegyezé.
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2024 évi 6sszehasonlitd adatok:

Bérleti dij Jelzalo
2024 EURIm2Ihjé (ingatla?\
(6sszehasonlité | Diszkont-rata | WAULT | fedezet)
Ssz. tipus Ossze- DCF modell  Fordulénapi Ertékelési ~ Mmodszer esetén
hasonlité ar érték érték moédszer nm ar)
1 1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda-lizem 1020 000 1110000 1110 000 | hozamszamitas 2,71 9,00% | 0,66 van
2 1047 Schweidel utca 3. raktar 1950 000 1860 000 1950000 | 6sszehasonlitd nm ar: 434 van
EUR/nm
3 1094 Budapest, Pava u. 8. iroda 2 440 000 2 490 000 2 490 000 | hozamszamitas 8,68 8,75% | 0,42 van
4 1147 Budapest, Egyenes u. 4. muhely 750 000 750 000 750 000 | hozamszamitas 2,86 9,00% | 1,39 van
5 1105 Budapest, Banya utca 20. vegyes 1670000 1370000 1370000 | hozamszamitas 0,03 9,75% | 1,59 nincs
6 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. iroda 940 000 590 000 940 000 | 6sszehasonlitd nm ar: 1.284 van
EUR/nm
7 1139 Budapest, Frangepan u. 19. iroda 2200000 1760 000 1760 000 | hozamszamitas 10,00% | 0,00 van
Ertékesitésre tartott ingatlanok 10 370 000 | hozamszamitas
1023 Budapest, Bég u. 3-5. iroda 8 780 000 9530 000 9 530 000 | hozamszamitas 14,07 8,25% | 1,64 van
1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. iroda 3560 000 3580 000 3 580 000 | hozamszamitds 11,05 8,25% | 3,02 van
30.)
3 1015 Budapest, Hattyu utca 14. iroda 8410000 8 150 000 8 150 000 [ hozamszamitas 10,85 8,50% | 1,79 van
4 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. iroda 2 840 000 3120000 3120000 [ hozamszamitas 18,2 8,00% | 1,04 van
5 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. lakdépiilet 1491000 770 000 1491000 | 6sszehasonlitd nm ar 3.231 van
EUR/nm
6 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. iroda 3380 000 4320 000 4320000 | hozamszamitas 7,18 8,75% | 0,00 van
7 17 SPAR Uzlet kereskedelmi 19 490 000 19 651 000 19 651 000 | hozamszamitas 5,32-13,07 | 7,25%-8,75% | 0,25- van
16,50
8 6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30. telephely 2320000 1440000 2320000 | 6sszehasonlitd nm ar 1.020 van
EUR/nm
9 1082 Budapest, Ull&i ut 48. iroda 18 300 000 21100 000 21 100 000 | hozamszamitas 16,34 8,00% | 9,54 nincs
10 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. kaszind 1 060 000 1260 000 1260 000 | hozamszamitas 20,33 9,00% | 4,56 van
11 1013 Budapest, Pauler utca 2. iroda 1240000 1240000 1240 000 | hozamszamitas 19,41 8,25% | 1,37 van
12 8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. kereskedelmi 17 010 000 15 290 000 15 290 000 | hozamszamitas 9,21 9,00% | 4,17 van
13 8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11. | kereskedelmi 13 500 000 13 750 000 13 750 000 | hozamszamitas 12,52 8,76% | 2,90 van
14 8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. kereskedelmi 19 880 000 18 200 000 18 200 000 | hozamszamitas 9,79 9,53% | 4,17 van
15 Wisniowy Business Park kereskedelmi 44 920 000 44 920 000 44 920 000 | hozamszamitas 12-15 10,00% | 2,0 van
Befektetési célu ingatlanok 167 922 000
Osszesen 178 292 000
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9. Ertékcsokkenési leiras

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végz6do uzleti évre
Targyi eszkozok értékcsokkenése (7.321) (9.280)
Osszesen (7.321) (9.280)

A kisértékd eszkozok értékcsokkenése 2024-ben 0 EUR, 2025-ben is 0 EUR volt.

10. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasa és bevétele

2025.12.31-én 2024.12.31-én
adatok EUR-ban végzido lizleti évre végzido lizleti évre
Arfolyamnyereség 3.149.798 2.533.813
Arfolyamveszteség (3.809.187) (864.530)
IRS Ugylet arfolyamnyeresége/
(arfolyamvesztesége) 58.428 (303.581)
Osszesen (600.961) 1.365.702

2024-ben a realizalt nettd arfolyamnyereség 670.271 EUR volt, 2025-ben 199.896 EUR volt.
11. Kamatbevételek és -raforditasok egyenlege

adatok EUR-ban 2025.12.31-én 2024.12.31-én
végzido lizleti évre  végzddo lzleti évre

Kamatbevételek

Letét és kamatozd betétek kamatai 1.785.864 1.372.919
1.785.864 1.372.919
Kamatraforditasok
Banki hitelek kamatai (2.572.948) (2.060.820)
Sajat kibocsatasu, forgalomban tartott kbtvény (1.744.615) (1.756.587)
kamatok
(4.317.563) (3.817.406)
Kamatbevételek és kamatraforditasok egyenlege (2.531.699) (2.444.488)
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adatok EUR-ban

Lizingkamatok

Lizingkamatok

12. Jovedelemaddk

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én

végz6do uzleti évre

(59)

(59)

(5.206)

(5.206)

A jovedelemaddkhoz kapcsolddd bevételek és (raforditdsok) a kovetkez6kbél tevédnek dssze:

adatok EUR-ban

Tarsasagi ado
Innovacids jarulék
Ipar(izési ado

Osszesen

Az ado levezetése a kovetkezd volt:
adatok EUR-ban

Addzas elbtti eredmény folytatddoé tevékenységhdl
Aktudlis addkulcs alapjan szamitott adofizetési
kotelezettség 9%

Eltéré adokulcs (lengyel)

Adokiilonbségek melyekre nincs halasztott ado
Ipardizési add

Innovacids jarulék

SZIT miatti 0%-os addkulcs

Jovedelemadodk 6sszesen
Effektiv adokulcs

2025.12.31-én
végzodo uzleti évre

2024.12.31-én
végz6do lizleti évre

(536.503) (340.239)
(39.070) -
(7.558) -
(583.131) (340.239)

2025.12.31-én
végzodo uzleti évre

2024.12.31-én
végzodo uzleti évre

4.406.005 15.918.714
(396.540) (1.432.684)
(209.117) (111.011)
(136.914) -
(7.558) -
(39.070) -
206.068 1.203.456
(583.131) (340.239)
13,2% 2,1%

Az adbé mértéke Magyarorszagon a tarsasagi addkulcs szerint 9%, a helyi ipar(izési adé 2%, mig
Lengyelorszdgban 19% a tarsasagi addkulcs és 0,5-2% a helyi add. A SZIT ala tartozé magyar
csoporttagok esetében csak a nem SZIT ald tartozd kapcsolt véllalkozasoktdl szarmazé
bevételre vonatkozik adofizetési kotelezettség. A magyar csoporttagok koziul egyedil az
Appeninn Project-EGRV Kft. nem tartozik a SZIT hatalya ala.

Halasztott add nem keriilt kimutatasra, mivel a SZIT hatalya alatt lév6 csoporttagok
adomentesek és a nem uzleti kombinacidként megszerzett Lengyel ingatlan eszkozzel
kapcsolatban halasztott add nem kerdl elszamolasra.
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13. Egy részvényre juté 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
végz6do uzleti végz6do uzleti
évre évre
A Térsasag tulajdonosaira jutdé Addzott eredmény (EUR) 3.822.874 15.578.475
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (db) 47.369.571 47.369.571
Egy részvényre juté eredmény (alap) (EUR centben) 8,07 32,89

A Tarsasagnal nincsen olyan tényez6 sem 2024-ben, sem 2025-ben, amely higitand az egy
részvényre juté eredményt.

14. Egy részvényre juto nettd eszkozérték

2025.12.31-én 2024.12.31-én
végzodo uzleti végzado uzleti
évre évre
Netto eszkozérték (sajat téke) 128.461.242 118.549.296
Torzsrészvények szama forduldonapon (db) 47.369.571 47.369.571
Egy részvényre jutd nettd eszkozérték (EUR) 2,71 2,50
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Konszolidalt Pénziigyi helyzetre vonatkozé magyarazatok

15. Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok

A Csoport befektetési célu ingatlanjainak nyitd és zard értékében bekodvetkezd valtozasok a

kovetkezbek voltak (lasd 8. megjegyzést is):
adatok EUR-ban

2025.12.31.-én
végzido uzleti

2024.12.31.-én
végzddo uzleti

évre évre

Nyito érték 167.922.000 184.588.000
éves vdltozdsok:

Atsorolas értékesitési céluak kozé: 0 (10.370.000)
1149 Budapest, Varna u. 12-14. 0 (1.110.000)
1047 Budapest, Schweidel utca 3. 0 (1.950.000)
1094 Budapest, Pava u. 8. 0 (2.490.000)
1147 Budapest, Egyenes u. 4. 0 (750.000)
1105 Budapest, Banya utca 20. 0 (1.370.000)
1023 Budapest, Felhévizi u. 24. 0 (940.000)
1139 Budapest, Frangepan u. 19. 0 (1.760.000)
Valos érték valtozasa 2.678.000 (6.296.000)
ebbdl:

Raaktivalas 1.586.497 1.135.987
Osztdnz6k bérlethez 1.380.565 -
Valds érték novekmény 3.752.502 1.623.456
Valds érték csokkenés (4.041.564) (9.055.443)
Vdltozdsok 6sszesen 2.678.000 (16.666.000)
Zaro érték 170.600.000 167.922.000

A folytatédd tevékenységhez kapcsolddd piaci ar ndvekedés és csokkenés hatasa a teljes
atfogd eredménybe keril elszdmoldasra, ebbdl 2025-ben 7.412.993 EUR veszteség, 2024-ben
9.314.377 EUR nyereség keriilt elszamolasra az egyéb atfogd eredményben, a prezentdacios

pénznemre valé atértékelés hatds miatt.

A Csoport meghirdette 2024. marcius 4-én a Csoport lednyvallalatainak tulajdonaban allé
ingatlanokat értékesitésre és potencialis vevlk felkutatasara adott megbizast, mely ingatlanok
valds értéke atsoroldsra keriilt az Ertékesitési célt eszkdzok mérlegsorra (lasd 16. megjegyzés).
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Az ingatlanportfélié valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2025. december 31-i és a 2024. december 31-i dllapothoz képest a kovetkezd
tablazatokban kerll bemutatdsra:

2024. Megszerzés és Piaci ar Piaci ar 2025.
december 31. atmindsités Raaktivalas Osztonzé névekedés csokkenés december 31.
1023 Budapest, Bég u. 3-5. 9.530.000 134.475 (594.475) 9.070.000
1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) 3.580.000 314.717 235.283 4.130.000
1015 Budapest, Hattyu utca 14. 8.150.000 611.163 38.837 8.800.000
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (iroda) 3.120.000 26.913 (76.913) 3.070.000
1118 Budapest, Kelenhegyi Ut 43. (lakéépiilet) 1.491.000 319.000 1.810.000
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 4.320.000 13.669 406.331 4.740.000
17 SPAR (zlet 19.651.000 91.021 66.619 (398.640) 19.410.000
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30. 2.320.000 19.334 (19.334) 2.320.000
1082 Budapest, Ullsi ut 48. 21.100.000 333.073 616.927 22.050.000
3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. 1.260.000 (90.000) 1.170.000
1013 Budapest, Pauler utca 2. 1.240.000 6.664 (46.664) 1.200.000
8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. 15.290.000 50.646 59.354 15.400.000
8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11. 13.750.000 24.268 25.672 1.700.061 15.500.000
8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4. 18.200.000 71.531 51.760 376.709 18.700.000
Wisniowy Business Park 44.920.000 222.096 903.442 (2.815.538) 43.230.000
Osszesen 167.922.000 - 1.586.497 1.380.565 3.752.502 (4.041.564) 170.600.000
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Az ingatlanportfélié valtozasanak ingatlanonkénti levezetése a 2024. december 31-i és a 2023. december 31-i dllapothoz képest a kovetkezé

tablazatokban keril bemutatasra:

1149 Budapest, Varna u. 12-14.

1047 Schweidel utca 3.

1023 Budapest, Bég u. 3-5.

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

1015 Budapest, Hattyu utca 14.

1118 Budapest, Kelenhegyi Ut 43. (iroda)
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (lakoépilet)
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.

17 SPAR Uzlet

6000 Kecskemét, Kiskérosi utca 30.

1082 Budapest, Ull6i ut 48.

1147 Budapest, Egyenes u. 4.

1105 Budapest, Banya utca 20.

1023 Budapest, Felhévizi u. 24.

1139 Budapest, Frangepan u. 19.

3525 Miskolc, Szlics Sdmuel u. 5.

1013 Budapest, Pauler utca 2.

8000 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7.

8900 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 11.
8000 Nagykanizsa, Taborhely u. 4.
Wisniowy Business Park

Osszesen

2023.
december 31.

1.453.000
2.210.000
9.263.000
3.420.000
2.858.000
8.710.000
3.451.000
1.701.000
4.250.000
19.669.000
2.350.000
20.860.000
723.000
1.840.000
1.070.000
2.280.000
1.440.000
1.210.000
15.250.000
13.510.000
17.200.000
49.870.000

184.588.000

Megszerzés és
atmindGsités

(1.110.000)

(1.950.000)

(2.490.000)

(750.000)
(1.370.000)
(940.000)
(1.760.000)

(10.370.000)

Piaci ar Piaci ar
Raaktivalas Osztonzé névekedés csokkenés
(343.000)
(260.000)
41.253 225.747
618.354 (458.354)
(368.000)
88.784 (648.784)
26.189 (357.189)
(210.000)
7.316 62.684
6.188 (24.188)
16.144 (46.144)
240.000
27.000
(470.000)
(130.000)
(520.000)
(180.000)
30.000
129.784 (89.784)
5.176 234.824
196.799 803.201
(4.950.000)
1.135.987 - 1.623.456 (9.055.443)

2024.
december 31.

9.530.000
3.580.000
8.150.000
3.120.000
1.491.000
4.320.000
19.651.000
2.320.000
21.100.000

1.260.000
1.240.000
15.290.000
13.750.000
18.200.000
44.920.000

167.922.000
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16. Ertékesitési célu eszkozok

A Csoport meghirdette 2024. mdrcius 4-én a Csoport leanyvallalatainak tulajdonaban allé
ingatlanokat értékesitésre és potencialis vev6k felkutatdsara adott megbizast:
- Budapest Il. keriileti, Felhévizi utca 24. szam alatt taldlhatd irodahelyiségek és hozzajuk
tartozoé teremgardzs bealldk;
- Budapest IV. kerileti, Schweidel Jézsef utca 3./Attila utca 146. szam alatt talalhato
gazdasagi lizeméplilet és hozza kapcsolddé telek;
- Budapest IX. keriileti, Pava utca 8./Lillom utca 11. szam alatt taldlhaté iroda és
szolgaltatdhaz;
- Budapest X. keriilet, Banya utca 20. cimen taldlhaté gazdasagi, ipari és kereskedelmi
éplletegyittes;
- Budapest XIll. kertleti, Frangepdn utca 19. szam alatt taldlhaté irodahdz;
- Budapest XIV. keriilet, Egyenes utca 4. szdm alatt talalhaté lGzemépllet és hozzd
kapcsolédo telek;
- Budapest XIV. kerileti, Varna utca 12-14. szdm alatt taldlhaté irodahaz, kereskedelemi
és raktarépiletek.

Az értékesitésre tartott ingatlanok megfelelnek az IFRS 5 szabalyozasanak, amely szerint az
eszkozok eladdsra szdntak és varhatéan 12 hdnapon belil értékesitésre keriilnek, valamint
jelen allapotban értékesitésre készek. A fordulénapon az eszkdzoknek rendelkeznek az
értékesitéshez szlikséges Osszes feltétellel, és az eladasuk el6re lathatd, hogy meg fog
valdsulni.

A forduldnap utan 2026. februar 27.-én a Csoport szerz8déseket és el6szerz6déseket kotott
az értékesitésre tartott ingatlanokra. A tranzakcid varhaté zarasa, amikor a Csoport konyveibél
kikeriilnek 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 Jozsef u. 3., 1139
Budapest, Frangepan u. 19 és a 1094 Budapest, Pava u. 8./1094 Budapest, Liliom u. 11. szdm
alatti ingatlanok esetében 2026. junius vége. A szerz6do6tt eladasi a funkciés pénznemben,
azaz forintban egyezik az év végi valds értékkel, igy a tranzakcidn a kovetkez6 évet érinté
eredmény nem varhaté.

A fenti ingatlanok értékelése a 8. megjegyzésben kerilt bemutatdsra.
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17. Targyi eszk6zok

A targyi eszko6zOok kozott a Csoport a tevékenységéhez vdsarolt sajat tulajdonu irodai
eszkozoket tartja nyilvan.

adatok EUR-ban Osszesen

Brutto érték

2023. december 31-én 84.011
Novekedés és atsorolas 6.425
Csokkenés és atsorolas (20.064)
2024. december 31-én 70.372
Novekedés és atsorolas 6.558

Csokkenés és atsorolas

2025. december 31-én 76.930

Halmozott értékcsokkenés

2023. december 31-én 56.600
Eves leiras 9.280
Csokkenés (20.064)
2024. december 31-én 45.816
Eves leiras 7.321
Csokkenés és arfolyamhatas 3.716
2025. december 31-én 56.853

Netto konyv szerinti érték

2023. december 31-én 27.411
2024. december 31-én 24.556
2025. december 31-én 20.077

A nullara leirt eszkdzok bruttd értéke 2025. december 31-én 0 EUR, 2024. december 31-én 0
EUR. A targyi eszkdzdkre nem keriilt értékvesztés elszamolasra. A Csoport nem rendelkezik
immaterialis eszkozokkel.
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18. Részesedések k6zos vezetésli vallalkozasban

adatok EUR-ban

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

Osszesen

19. Even tuli kovetelések

adatok EUR-ban

Korlatozott felhasznaldsu pénzeszkdzok -
Magyarorszag

Osszesen

2025.12.31-én 2024.12.31-én

végz6do uzleti évre végz6do uzleti évre
7.807 7.979
7.807 7.979

2025.12.31-én 2024.12.31-én

végzodo uzleti évre végzodo uzleti évre
1.845.477 1.838.384
1.845.477 1.838.384

A korlatozott felhasznaldsu pénzeszk6zok (DSRA) olyan pénzeszkozok, amelyek felhasznalasat
a hitelszerz6dés meghatdrozott célhoz, feltételekhez vagy id6beli korlathoz koti. A DSRA olyan
elkilonitett bankszamla, amelyen a hitelfelvevé el6re meghatarozott 6sszeg( tartalékot tart
fenn annak érdekében, hogy atmenetileg biztositsa a hitel torlesztését (t6ke + kamat), még
akkor is, ha a m(ikodésbél szarmazo cash flow atmenetileg nem elegendé.

20. Vevékovetelések

adatok EUR-ban

VevGkovetelések bruttd értéke

VevGértékvesztés nyitd egyenlege
TargyidGszakban elszamolt értékvesztés
TargyidGszakban kivezetett értékvesztés

Veve értékvesztések zard egyenlege

Nett6 vevokovetelések 6sszesen

2025.12.31-én 2024.12.31-én

végzido uzleti évre végzido lizleti évre
1.651.937 2.408.618

(190.444) (89.497)

(36.394) (128.371)

131.018 27.424

(95.820) (190.444)

1.556.117 2.218.174
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A vevékovetelések lejarat szerinti bemutatasa:

adatok EUR-ban

Le nem jart
1-90 nap
91-180 nap
181-360 nap
361 napon tuli

Netto vevikovetelések dsszesen

21. Egyéb rovid lejaratu kovetelések

adatok EUR-ban

Ad6 kovetelések egyenlege (AFA, helyi addk)
Adott el6legek

Kaucidk

Egyéb adott kdlcsonok

Korlatozott felhasznaldsu pénzeszkdzok
Egyéb

Osszesen

22. Aktiv idébeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

Nem szamlazott, jaré bérleti dij bevételek
elhatdrolasa

Szamlazott, nem targyid&szaki koltségek
elhatdrolasa

Osszesen

2025.12.31-én
végz6do uzleti évre

2024.12.31-én
végzido lizleti évre

1.426.637 1.770.585
50.762 205.460
8.910 74.716
1.642 121.190
68.166 46.223
1.556.117 2.218.174

2025.12.31-én
végz6do uzleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

80.620 533.130
135.703 59.345
48.066 -

- 9

- 337.975

5.090 84.189
269.479 1.014.648

2025.12.31-én
végzido uzleti évre

2024.12.31-én
végzido uzleti évre

1.181.823 1.098.561
365.252 175.654
1.547.075 1.274.215
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23. Jovedelemadod kovetelések és kotelezettségek

adatok EUR-ban 2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

Jovedelemadd kovetelések 98.295
Jovedelemado kotelezettségek 1.136

24. Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek

2025.12.31-én

8.257
178.180

2024.12.31-én

adatok EUR-ban végz6do uzleti évre végz6do uzleti évre

Pénztar HUF 716 673
Bankszamlapénz HUF 1.351.518 550.768
Bankszamlapénz EUR és PLN 4.884.612 28.840.585
Rovid lejaratra lekotott bankbetét 50.000.000 17.612.579
Osszesen 56.236.847 47.004.605

A rovid lejaratra lekotott bankbetét 1 hdnapos futamidej(i lekotés. 2025. december 31-én a
Csoport rendelkezésére all egy 10 milliéd EUR 6sszegl, nem lehivasra kotelezett (uncommitted)

hitelkeret.

A Csoport a pénzeszkozeit B1 és A2 (Moody’s) credit rating-el rendelkezé bankokban tartja.

25. Jegyzett t6ke

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

Ertékt6zsde nyilvanos kereskedésében.

Appeninn Nyrt. részvény adatok

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

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

Forgalomban tartott részvények szama 2025.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szama 2024.12.31. (darab) 47.371.419
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Jegyzett t6ke 2025.12.31.-én  2024.12.31.-én
végzido uzleti végzido lzleti
évre évre
Kibocsatott és tulajdonosok altal megfizetett torzsrészvények
névértéken:

Nyito érték januar 1-jén (EUR) 15.217.006 15.217.006
Zaro jegyzett toke értéke december 31-én (EUR): 15.217.006 15.217.006
Kibocsatott 100 HUF-os névértékl részvények mennyisége
(db):

Nyité érték (db) 47.371.419 47.371.419

Kibocsatas (db) - -

Zaro érték (db) 47.371.419 47.371.419
Prezentdldsi pénznemre atszamitasok:

HUF-EUR arfolyamok:

Nyité jegyzett t6ke atlagos szamitott arfolyamértéke: 311,32 311,32

Kibocsatas - -

Zaré jegyzett t6ke atlagos arfolyam értéke 311,32 311,32
Jegyzett tGke értéke a cégjegyzés szerinti devizdban (ezer
HUF)

Nyitd érték janudr 1-jén: 4.737.142 4.737.142

Kibocsatas - -

Zaro érték december 31-én: 4.737.142 4.737.142

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

névértéki részvénybdl all.

26. Visszavasarolt sajat részvények

2025.12.31.-én végzdd6 uzleti

2024.12.31.-én végz6d6

évre tizleti évre
EUR EUR darab
Nyito érték 1.171 1.848 1.171 1.848
Sajat részvény vdsarldsa
Sajat részvény értékesités
Zaro érték 1.171 1.848 1.171 1.848
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27. Toketartalék

adatok EUR-ban

Azsi6s részvénykibocsatas nyitd érték

24aro érték

28. Atvaltasi tartalék

adatok EUR-ban

Nyito érték

éves vdltozdsok:
Targyévi egyéb atfogd jovedelem
Atsorolas

2025.12.31-én végz6d6  2024.12.31-én végz6d6

tizleti évre lizleti évre
25.645.230 25.645.230
25.645.230 25.645.230

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

Lednyvallalatok értékesitéséhez kapcsolddo kivezetés -

Z4aro érték

29. Felhalmozott eredmény

adatok EUR-ban

(20.619.479) (12.529.413)
6.089.072 (8.090.066)
(14.530.407) (20.619.479)

2025.12.31.-én 2024.12.31.-én

végzido uzleti végzido lzleti
évre évre

Nyito érték 98.307.710 82.729.235
éves vdltozdsok:

Targyévi eredmény 3.822.874 15.578.475

Tranzakci6 nem ellen6rz6 részesedéssel kontroll 0 0
megtartdsa mellett
Zaro érték 102.130.584 98.307.710
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30. Hosszu és rovid lejaratu hitelek és lizingek
Lizingek

adatok EUR-ban Lizingdijak minimalis értéke Lizing dijak jelenértéke
2025.12.31 2024.12.31 2025.12.31 2024.12.31

Egy éven beliil esedékes 0 45.292 0 45.235
Két és 6t éven bellil esedékes 0 0 0 0
Ot éven tul esedékes részletek 0 0 0 0
0 45.292 0 45.235
Finanszirozasi koltség 0 (57)
Jelenérték 0 45.235 45.235
Mérlegben kotelezettségként
bemutatva:
Rovid lejaratu lizing
. . 0 0
kotelezettségek
.Hosszu Iejlaratu lizing 0 45.235
kotelezettségek
0 45.235

A lizing kotelezettség lejarata 2025. marcius 16. volt, eurd denominalt. A kapcsolédé eszkodz
hasznadlati jog kivezetésre keriilt allizing miatt. A lizingkotelezettségekre a Csoport effektiv
kamatlab mddszerével kamatraforditast szamolt el. A Csoport nem rendelkezik révid tavu, kis
értékd lizingekkel.

Hosszu és rovid lejaratu hitelek

Tidaholm Properties hitel

2023-ban a Tidaholm Properties Kft. megszerzésre keriilt. A megszerzéshez kapcsolddd
vételarallokdcid soran a hitel 6sszegére 1.932.271 EUR halasztott bevétel kerilt allokaldsra, a
hitel kezdeti valds értéke és allokalt egyedi tranzakcids érték kilonbozeteként, melyet a hitel
futamideje alatt old fel a Csoport az eredmény javara.

Appeninn-EGRYV hitel

2024-ben az Appeninn-EGRV Kft. 15.000.000 EUR hitelt vett fel fix 3%-os kamattal. A hitel
lejarata 2034. junius 30., negyedéves torlesztéssel és kamatfizetéssel. A hitel futamidejének
végén fizetendd t6ke Osszege 4.477.696 EUR. A piaci kamatldb, illetve a bekerilési érték
meghatarozasanal a Csoport a flggetlen piaci szerepl6k altal fizetett ajanlati drakat vette
figyelembe az igy meghatarozott piaci kamatldbbal diszkontalt szerz6dés szerint fizetendd
cash flow-k jelenértéke alacsonyabb, mint a kibocsatas soran ténylegesen bevont forras. A
kiilonbbzetet, mint egy kamattdmogatast a tarsasadg elhatarolta és a hitel futamideje alatt
effektiv kamatlab moddszerével oldja fel allami tdmogatasként. A hitel a Baross Gabor
Ujraiparositasi Hitelprogram keretében keriilt felvételre. Tekintettel arra, hogy a Csoport a
pénzigyi kotelezettségeit amortizalt bekerilési értéken tartja nyilvdn, a tdmogatasi
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kiilonbozetet a mérlegben elkilonitette az éven tuli elhataroldsok kézé, mintegy 1.033.010
EUR 0Osszegben, valamint 207.773 EUR-t az éven beliili passziv idébeli elhatarolasok kozé.
2025-ben 215.772 EUR tdmogatasi kiilonbozet kerlilt feloldasra az egyéb bevételek kozott.

Kantrum Property hitel

2024 madrciusaban a Kantrum Property Kft. 7.300.000 EUR hitelt vett fel. A hitel kamata
EURIBOR + 2,5%. A Csoport a hitel kamatanak 70%-ra IRS (Interest Rate Swap) lgyletet kotott,
fixalva a baziskamatot 2,85 %-on. A maradék 30% EURIBOR alapon maradt.

A Csoport egy 5 éves futamidejli kamatcsere (igylettel rendelkezik, amely alapjan a véltozo
kamatot (EURIBOR) cseréli fix kamatra. A Csoport nem alkalmazza a fedezeti elszdmolast az
Ugylettel kapcsolatban. Az ligylettel kapcsolatos részletes adatok:
e Alapugylet: EUR-ban denominalt hitel
e RS ligylet futamidG: 5 év
e Ugylet tipusa: Kamatcsere (IRS)
e Részletek: A vallalat a kamatcsere keretében egy valtozé kamatozasu (EURIBOR
alapu) kotelezettséget cserél fix kamatra.
e Kamatlabak:
o Fix kamat: 2,85 %
o Valtozé kamat: 3 havi EURIBOR + 2,5%
A kamatcsere (gylettel kapcsolatos pénzlgyi eszkdzoket és kotelezettségeket a valds
értékikon kell nyilvantartani. Az IRS ligyletekhez kapcsolédd piaci értéket az aktudlis piaci
kamatlabak és egyéb vonatkozo tényezd6k alapjan a Csoport folyamatosan frissiti.
A Csoport a derivativ Ugyletet valds értéken értékelte, melynek 2024. december 31-én
135.721 EUR, kotelezettség, 2025. december 31-én 84.091 EUR kotelezettség egyenlege van,
melyet az eredménnyel szemben elszamolt. A kamatcsere lgyletek valds értéke az ligylethez
kapcsolédo jovibeli cash flow-k jelenértékének kiszamitasaval torténik.

Kovenansok

A Csoport egyes hitelszerz6dései pénziigyi kovendnsokat tartalmaznak, amelyek teljestilését a
finanszirozasi szerz6désekben meghatarozott mutaték alapjan rendszeresen monitorozza. A
fébb kovenansok kozé tartozik a Debt Service Coverage Ratio (DSCR) mutatd, amely az éves
adodssagszolgalat és az EBITDA aranyat méri. A vonatkozd hitelszerz6dések szerint a
minimalisan elvart DSCR szint 1,2. A beszamolasi id6szak végén valamennyi érintett hitel
esetében ez a kovetelmény jelentds tartalékkal teljesiilt.

Tovabbi fontos kovenans a Loan-to-Value (LTV) mutatd, amely a hitelallomany forduldnapi
értékének és az érintett ingatlanok értékének ardnyat fejezi ki. A hitelszerz6désekben
meghatarozott maximalis LTV szintek projektenként eltéréek, jellemzéen 50-80% kozotti
tartomanyban keriltek meghatarozasra. A beszamolasi idGszak végén valamennyi érintett
hitel esetében ez a kbvetelmény teljesiilt.
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A hitelek részleteinek bemutatasa a kovetkezd tablazatban talalhato:

Finanszirozok Els6dleges ados tarsasag 2025.12.31. 2025.12.31. 2024.12.31. 2024.12.31. Finanszirozasi  Kamat margin Eredeti Lejarat Biztositékok
éven beliili éven tuli éven beliili éven tuli devizanem
lejarat lejarat lejarat lejarat
EUR EUR EUR EUR
EUR 2029.09.15-ig fix 2041.06.15. Ingatlan jelzélog; elidegenitési és terhelési tilalom,;
2,95%, utana 3 havi Jogot és kovetelést terheld jelzalog; Bérleti
MEFB Zrt. Appeninn E-Office Zrt. 1.130.154 20.684.796 1.097.420 21.811.832 EURIBOR + 2.65% bevételeken dvadéki zarolas; DSRA zérolt szdmlan
| 14bb & 7 o torténd feltdltése; - kizardlagos szamlaforgalom,
(legalabb évi 2%) Ingatlan vételi jog
HUF 2,5% 2035.08.18. Ingatlan jelzalog; elidegenitési és terhelési tilalom,;
MBH Bank Zrt. Tidaholm Properties Kft. 973.898 1 10.095.622 8927351  9.834.217 peumBot & IOuetelest lerheld Jeldlog, Beret
evételeken dvadéki zarolas; DSRA zérolt szamlan
torténd feltoltése; - kizdrdlagos szamlaforgalom
EUR EURIBOR + 2,5% 2033.12.31. Ingatlan jelzélog; elidegenitési és terhelési tilalom,;
. Jogot és kovetelést terhel§ jelzélog; Bérleti
K&H Bank Zrt. Kantrum Properties Kft. 448.156 6.454.922 278.482 6.744.404 bevételeken Gvadéki zarolas; DSRA zarolt szamlan
torténd feltoltése; - kizdrdlagos szamlaforgalom
EUR 3% 2034.06.30. Ingatlan jelzdlog; elidegenitési és terhelési tilalom,;
. Jogot és kovetelést terheld jelzalog; Bérleti
MBH Bank Zrt. Appeninn-EGRV Kft. 1.057.767 11.747.309 772.835 12.575.786 bevételeken évadéki zarolds; DSRA zrolt szamlan
torténd feltoltése; - kizardlagos szamlaforgalom
Banki hitelek 6sszesen 3.609.975 48.982.650 3.041.472 50.966.239
Lizingkotelezettségek dsszesen - - 45.235 -
Mérlegérték 6sszesen 3.609.975 48.982.650 3.086.707 50.966.239
Halasztott bevétel — vételdr allokdcié ;| Tidaholm Properties Kft. - 1.468.526 - 1.623.108 i HUF 2,5% 2035.08.18.
alapjan — Tidaholm Properties Kft.
Halasztott bevétel — dllami tamogatas, | Appeninn-EGRV Kft. 207.773 1.033.010 215.275 1.241.280 : EUR 3% 2034.06.30
Appeninn-EGRV Kft.
207.773 2.501.536 215.275 2.864.388
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31. Sajat kibocsatasu kotvénytartozasok

2019. november 22-én a Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank altal elinditott Novekedési
Kotvényprogramon keresztiil 60.510.710 EUR (20.000.000 eFt) HUF alapu kotvényt bocsatott
ki, melyet prémiummal, tovabbi 327.100 EUR (108.113 eFt) értékben jegyeztek le. A kdtvény
ellenértéke a Tarsasag részére kifizetésre keriilt. A kotvény lejaratanak napja 2029. november
22., amikor a kotvény t6ke dsszege 20.000.000 eFt egy 6sszegben fizetendd. A kdtvény utan
évi fix 3,5%-os kamat fizetend6. A kotvény amortizalt bekerilési értéken keriilt
nyilvantartdsra, az effektiv kamatlab 3,459%.

adatok EUR-ban

Kotvénytartozas
Kotvény prémium

Koétvénytartozasok 6sszesen

32. BérlGk altal teljesitett letétek

adatok EUR-ban

Nyitd

Uj bérbeaddsi esemény

Atsorolas rovid lejaratiak kozé

Bérleti jogviszonyok megsz(inésével elszamolt
tételek

Zaré érték

33. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban

Vételdrhatralék

Ki nem vett szabadsagok
Rovid lejaratu bérlGi letétek
Egyéb

Z4aro érték

2025.12.31-én
végz6do lzleti évre

2024.12.31-én
végz6do lizleti évre

51.894.136 48.769.782
281.551 278.736
52.175.687 49.048.518

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

1.855.736 2.785.574

631.703 611.613
(119.284) (931.538)
(104.772) (609.913)
2.263.383 1.855.736

2025.12.31-én
végzodo lizleti évre

2024.12.31-én
végz0do uzleti évre

- 571.300

7.482 11.954
1.042.244 1.322.824
90.090 -
1.139.816 1.906.078
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34. Szallitéi kotelezettségek

adatok EUR-ban

Kotelezettség szallitok felé

24aro érték

35. AdG, illeték kotelezettségek

adatok EUR-ban

AFA kotelezettség

Epitményadé kotelezettség
Bérekhez kapcsolddd addk, jarulékok

Egyéb addk, illetékek

24aro érték

36. Passziv iddbeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

Koltségek, raforditasok elhataroldsa
Bevételek passziv elhatdroldsa
EGRV hitel kamattamogatas (lasd 30. pont)

Z2aro érték

37. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

612.509

823.607

612.509

823.607

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

36.272 123.882
373 -

628 5.184
323.206 173.281
360.479 302.347

2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végzido uzleti évre

1.055.266 1.379.259
1.246.437 507.188

207.773 215.275
2.509.476 2.101.722

Az Igazgatdtandcs egyik tagja tulajdonaban allé vallalkozason keresztiil a Csoport 2024-ben
43.979 EUR, 2025-ben 45.757 EUR lgyvédi szolgaltatast vett igénybe. A jelentds befolyassal
rendelkez8 személy tulajdondban 3all6 lGzemeltetési tarsasagokkal 1.984.763 EUR tranzakcié
volt 2024-ben, mig 1.829.921 EUR tranzakcid volt 2025-ben. A kdz6s vezetésd vallalkozasokkal
szembeni tranzakcié 2025-ben 389.673 EUR, 2024-ben 0 EUR volt. A kapcsolt felekkel
szembeni tranzakciok fizetési hatarideje hasonld a fliggetlen felekkel szembeni hatarid6kkel,
szamlazasuk szerz6dés alapjan torténik havi szamlazassal.
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A kapcsolt kotelezettségek a kovetkezéek:

adatok EUR-ban 2025.12.31-én
végzido lizleti évre

2024.12.31-én
végz6do uzleti évre

WISNIOWY MANAGEMENT SP. Z 0.0. (kdz6s
vezetésu vallalkozas)
Indotek Polska SP. Z.0.0. (egyéb kapcsolt)

105.434
145

24aro érték

105.579

Kulcspozicidban lévé vezetdk javadalmazasa

Az |gazgatotanacs tagjai 2024. és 2025. évben egyarant 503 EUR /f6/hé dijazasban részesiiltek.
A Tarsasagnak a vezetd tisztségvisel6kkel nincs olyan szerz6dése, amely a Tarsasagra nézve
szerz6déseik megvaltoztatasaval jov6beni kotelezettségeket keletkeztetne.

2025

2024

Igazgatdtandcs tagjainak megbizasos jogviszonyu tiszteletdija

30.157

29.353

Audit bizottsagi tagok megbizdsos jogviszonyu tiszteletdija (3 &)

Sem az Igazgatdtandcs, sem az Auditbizottsag tagjai részére nem keriilt sor kdlcson nyujtasara.

7 s

Juttatasok a kulcspozicioban l1évé felsG- és kozépvezetés részére

adatok EUR-ban 2025.12.31.-én
végzodo lizleti évre

2024.12.31.-én
végz0do lzleti évre

Bérek és egyéb bér tipusu kifizetések

111.030

105.731
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38. Szegmens informaciok

A Csoport f6 dontéshozdja részére — a Tarsasag lgazgatdtanacsa - az er6forrdsok elosztasa és
a szegmensek teljesitményének mérése céljdbdl szolgaltatott informacidk a nyujtott
szolgaltatdsokra 6sszpontositanak. A Csoport bemutatandd szegmensei az IFRS 8 alapjan az

alabbiak:

logisztika
e egyéb szegmens

Iroda bérbeadasi szolgaltatas
kereskedelmi ingatlan bérbeadasi szolgaltatas

Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatds 2025-re vonatkozdan

2025.12.31.-én Iroda bérlet Retail Logisztika Osszesen
végzodo lizleti

évre

EUR

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé

bevétel 14.828.039 8.016.982 83.688 22.928.709
Ingatlan bérbeadas kdzvetlen koltségei (5.989.434) (1.627.964) (53.904) (7.671.302)
Kozvetlen fedezet 8.838.605 6.389.018 29.784 15.257.407
Ingatlan atértékelés eredménye (8.881.443) 1.881.535 (311.113) (7.311.021)
JovedelemtermelG ingatlanok 98.100.000 69.010.000 3.490.000 170.600.000
Ertékesitésre tartott eszkozok 6.390.763 - 4.151.531 10.542.294
Capex/ felujitasi koltségek 1.107.602 237.465 19.334 1.364.401
Konszolidalt szegmensenkénti eredménykimutatds 2024-re vonatkozdan

2024.12.31.-én Iroda bérlet Retail Logisztika Osszesen
végzodo lizleti

évre

EUR

Inga,tlan bérbeadasbl szarmazd 14.932.765 7.745.477 448.447 23.126.689
bevétel

Ingatlan bérbeadas kdzvetlen koltségei (5.514.836) (1.408.263) (302.408) (7.225.507)
Kozvetlen fedezet 9.417.929 6.337.214 146.039 15.901.182
Ingatlan atértékelés eredménye 5.603.390 1.262.000 (4.983.000) 1.882.390
Jovedelemtermel6 ingatlanok 97.451.000 66.891.000 3.580.000 167.922.000
Ertékesitésre tartott eszk6zok 6.300.000 - 4.070.000 10.370.000
Capex/ felujitasi kéltségek 781.896 337.946 16.144 1.135.986
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39. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak mindésiilnek a vevlkovetelések, az adott kolcsonok és a
pénzeszk6zok, valamint a felvett hitelek, kolcsondk, kibocsatott kotvényekbdl szarmazéd
kotelezettségek, derivativ lgyletekbdl szarmazd kovetelések és kotelezettségek, valamint a

szallitdi kotelezettségek.

2025. december 31. Konyv szerinti érték Valos érték
Pénzigyi eszk6zok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott

kdlcsénék és kovetelések

Vevékovetelések 1.556.117 1.556.117
Pénzeszkozok és pénzeszkoz 56.236.847 56.236.847
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 48.982.650 48.982.650
Kotvénykotelezettség 52.175.687 41.496.419
Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok 3.609.975 3.609.975
Szallitoi kotelezettségek 612.509 612.509
Kapcsolt kotelezettségek 105.579 105.579
Eredménnyel szemben valdsan értékelt

Derivativ kotelezettség 84.091 84.091
2024. december 31. Koényv szerinti érték Valos érték
Pénziigyi eszk6zok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvdantartott

kélcséndk és kévetelések

VevGkovetelések 2.218.174 2.218.174
Adott kolcsondk 9 9
Pénzeszkozok és pénzeszkoz 47.004.605 47.004.605
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvdantartott

kételezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 50.966.239 50.966.239
Kotvénykotelezettség 49.048.518 35.877.329
Rovid lejaratu hitelek, kdlcsonok 3.086.707 3.086.707
Szallitoi kotelezettségek 823.607 823.607
Eredménnyel szemben valdsan értékelt

Derivativ kotelezettség 135.721 135.721

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziligyi instrumentumok valés értéke a
kotvénytartozas kivételével mindkét évben megkozelitik a konyv szerinti értékiiket. A valds
érték meghatarozasa mindkét évben a 3. szintnek megfelel6 valds értéken tortént. A
kotvénytartozds valds érték szamitasandl a forint kockazatmentes hozamgoérbe kerilt
kiegészitésre az Appeninnre vald kockdzati feldrral (3,8%). A hitelkockazati felar nem
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megfigyelhet6 inputnak mindsil, mivel az nem kozvetlenll megfigyelhetd piaci adatokon
alapul, hanem a kibocsatd specifikus kockazati jellemz&ire vonatkozé becsléseken alapul.

40. Kockazatkezelés

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

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

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockdzatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az
Igazgatétandcs dltaldnos felel6sséget visel a Csoport |étrehozasa, felligyelete és
kockazatkezelése terén.

A Csoport kockdzat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlrje és kivizsgalja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesll a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelel6
kontrolokat, és hogy felligyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer
felllvizsgdlatra keriil, hogy tlikr6zhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a Csoport
tevékenységeit.

40.1 Tékemenedzsment

A t6kemenedzsment a sajat téke menedzselését jelenti. A Csoport politikdja, hogy megdbrizze
az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelez6i bizalmat a jov6ben
fenntartsa, valamint a Csoport jov6beni fejl6dését.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez
utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rz6 tulajdonosok részesedését foglalja
magaban).

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasagoknak a tékedttétel (leverage) szintjére
vonatkozdéan szigoru szabalyok vannak érvényben, amelyek célja a pénzigyi stabilitas
biztositasa. A tarsasagoknak biztositaniuk kell, hogy az 0sszes kotelezettségiik nem haladja
meg az eszkozeik 70%-at, igy az addssagarany maximalisan 70%-os lehet. Tovabba, a
tarsasagoknak megfelel6 kockazatkezelési mechanizmusokat kell alkalmazniuk annak
érdekében, hogy elkeriljék a tulzott eladdésodast. A Csoport megvizsgalta a szabdlyok
teljestilését, minden tarsasag esetében teljesiilt, a legmagasabb arany 56%-os volt.
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A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport folytatni tudja
tevékenységét és egyuttal maximalizalja a tulajdonosok szamara a megtérilést a kolcsontéke
és a sajat téke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat
a t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy lednyvallalatainak
t6keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi el6irdsoknak.

40.2 Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzGdéses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport
szamdra. Pénzigyi eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek
hosszu vagy rovid tavua kihelyezések, pénzeszk6zok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevik és
egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja. Az alabbi
tdblazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2024. december 31-én és
2025. december 31-én.

Maximalis kovetelés kitettség 2025.12.31.-én 2024.12.31.-én
végz6do lizleti évre  végzdodé lzleti évre
EUR EUR
Vevékovetelések 1.556.117 2.218.174
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 269.479 1.014.648
Elhatarolasok 1.547.075 1.274.215
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 56.236.847 47.004.605
59.609.518 51.511.642

A Csoport hitelkockazati kitettsége novekedett az el6z6 évhez képest, amely elsGsorban a
pénzeszk6zok novekedésének eredménye, igy a pénzigyi instrumentumok hitelezési
kockdazatat a Csoport alacsony hitelkockdzatinak mindsiti. Ldsd még 24. megjegyzés.

40.3 Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak
és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport
eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban |évé befektetéseinek értékét. A piaci
kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak valé kitettségek kezelése és ellenGrzése
elfogadhatd keretek kdzott, a haszon optimalizalasa mellett.

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénzigyi természetl

kulcsvaltozotdl fligg lényegesen, az arfolyamkockazattdl, igy erre a kulcsvaltozéra elvégezte az
érzékenységi vizsgdlatot.
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Mivel a Csoportnak a funkcionalis pénzneme a HUF és az EUR, igy a devizakockdzat az EUR
alapu hitelek és kotelezettségekbdl adddtak. Az E-Office Zrt. és az Appeninn-EGRV Kft. deviza
alapu beruhdzasi hitelei EUR-ban denominaltak.

A Tdarsasag mérlegének EUR- HUF valtozasara val6 érzékenységét a kitettség 6sszege alapjan
mutatjuk be. A 2024. évi mérlegben 145,8 millié EUR, a 2025. évi mérlegben a valtozas alapjaul
szolgalé EUR érték 135,3 millid EUR volt. A vizsgdlat 0,5-1% -os elmozdulasra tortént. A
Tarsasag devizak kozti atvaltas 1%-os elmozduldsig 2024-ben 1.458 ezer EUR, mig 2025-ben
1.353 ezer EUR veszteséget okozna addzas el6tt.

40.4 Uzleti kockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérlGi
részére. A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban 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 jov6ben is fenntarthatéak lesznek.

A Csoport vezetGsége folyamatosan monitoringolja az orosz-ukran haboru hatdsait, a novekvé
inflaciét a bérleti dijak lekovetik, igy a kozvetett hatds nem jelent jelentGs kockdzatot a
Csoportra.

40.5 Kamatkockazat

A Csoport a kamatkockazatbdl eredd bizonytalansagokat szarmazékos ulgyletekkel kezeli. A
kamatkockazat fedezésére a Csoport kamatcsere (IRS) Ugyletet kotott, hogy csOkkentse a
valtozd kamatozdsu adéssag 4dltal okozott kamatkockazatot. Az lgylet célja a
kamatvaltozasokra vonatkozé kockazatok mérséklése, és a cég pénziigyi kotelezettségeinek
kiszamithatdésaganak novelése. A derivativ lgylet valds értékének meghatarozasara
alkalmazott értékelési modellek és modszerek az IFRS 13 (Valds értéken torténd értékelés)
standard szerint kerlilnek kivalasztasra és alkalmazdasra. Az IRS ligylet értékelése az IFRS 13
szerinti 2. szintnek felel meg.

40.6 Likviditasi kockazat

A likviditdsi kockdzat annak kockdzata, hogy a Csoport nem tudja pénziigyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire
lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd
teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett korilmények kozott anélkil, hogy
elfogadhatatlan vesztesége merilne fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

A Scope Ratings 2025. aprilis 2-an kozzétette a Tarsasag és annak az MNB Novekedési
Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,APPENINN 2029/1” elnevezés(i kotvényei
mindGsitése felllvizsgalatanak eredményét. A kdzleményben a Scope megerd@sitette a Tarsasag
,B+/Stable” hitelminGsitését és a kotvény ,,B+” minGsitését.
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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 1éven  2-5éven beliil 5 éven tul Osszesen
belil esedékes esedékes
esedékes

Pénziigyi kotelezettségek
Hitelek és lizingek 4.653.211 24.065.345 42.559.514 71.278.070
Kotvénytartozas 1.816.295 57.191.662 59.007.957
Bérl6k altal teljesitett letétek 2.263.383 2.263.383
Egyeb rOVId,IeJaratu 1.139.816 1.139.816
kotelezettségek
Kapcsolt kotelezettségek 105.579 105.579
Kotelezettségek szallitok felé 612.509 612.509
Passziv elhatarolasok 2.509.476 2.509.476
Derivativ kotelezettség 84.091 84.091
Pénzligyi kotelezettségek 10.920.977 83.520.390 42.559.514 137.000.881

2024.12.31 1 éven beliil 2-5 éven beliil 5évential Osszesen

esedékes esedékes esedékes

Pénziigyi kotelezettségek
Hitelek és lizingek 4.616.588 24.553.554 45.212.275 74.382.417
Kotvénytartozas 1.706.942 5.120.827 48.769.782 55.597.551
Bérl6k altal teljesitett letétek 1.855.736 1.855.736
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1.906.078 1.906.078
Kotelezettségek szallitok felé 823.607 823.607
Passziv elhatarolasok 2.101.722 2.101.722
Derivativ kotelezettség 135.721 135.721
Pénzligyi kotelezettségek 11.290.658 31.530.117 93.982.057 136.802.832
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41. Finanszirozasi tevékenységhez kapcsolddo kotelezettségek valtozasai

2025. janudr Pénzaramok Arfolyam- 2025. december
1. (t6ke és kamat) valtozas, kamat 31.
és atsorolas
Bankhitelek és 3.086.707 (3.086.707) 3.609.975 3.609.975
lizingkotelezettségek rovid
Bankhitelek és 53.830.627 (2.118.873) (2.729.104) 48.982.650
lizingkotelezettség hosszu
Kotvénytartozasok 49.048.518 (1.759.192) 4.886.361 52.175.687
Osszesen 105.965.852 (6.964.772) 5.767.232 104.768.312
2024. januar Pénzaramok Arfolyam- 2024. december
1. valtozas, kamat 31.
és atsorolas
Bankhitelek és 2.308.058 (2.308.058) 3.086.707 3.086.707
lizingkotelezettségek rovid
Bankhitelek és 34.263.546 12.895.652 6.671.429 53.830.627
lizingkotelezettség hosszu
Kotvénytartozasok 52.563.100 (1.771.614) (1.742.968) 49.048.518
Osszesen 89.134.704 8.815.980 8.015.168 105.965.852

42. Figgo kotelezettségek
A Csoport nem tartott nyilvan egyéb fligg6 kotelezettséget 2025. december 31-én.
43. Mérlegfordulonap utani események

A Tarsasag — kozvetve a 100%-os tulajdonaban all6 Appeninn Project-TRNW sp. z o.o0.
tarsasagon keresztll — megszerezte a lengyelorszagi Tarnow varosaban talalhaté Goodyear
logisztikai koézpont kizardlagos tulajdonjogat. Az Ingatlan egy 6sszesen 56.343 m? nettd
bérbeadhatd teriilettel rendelkez6, harom Utemben fejlesztett logisztikai Iétesitmény,
kizarélagos bérl6je a Goodyear Dunlop Tires Operations S.A.

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

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

A forduldnap utdn 2026. februdr 27.-én a Csoport szerzGdéseket és el6szerz6déseket kotott

az értékesitésre tartott ingatlanokra. A tranzakcid varhaté zarasa, amikor a Csoport konyveibdl
kikerlilnek az ingatlanok a 1149 Budapest, Varna u. 12-14. szam alatti, a 1144 Budapest,
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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 Jozsef 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 tranzakcidon a kovetkez6 évet érinté
eredmény nem varhato.

2026-ban az lIgazgatdtandcs dontott a Pauler utcai ingatlant tulajdonldé 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 mUkodésre. Az
orosz-ukran haboruhoz és az irani konfliktushoz kapcsoléddéan a menedzsment eddig nem
azonositott olyan eseményt vagy kockazatot, amely jelent6s hatassal lenne az eszk6zok vagy
forrasok értékelésére, illetve a vallalkozds folytatasanak képességére és ezen elv
alkalmazhatésagdra. A vezet6ség folyamatosan monitoringolja az esetleges hatasokat, az
inflacié emelkedését, igy a bérleti szerz6dések évente indexadlddnak a meghatdrozott inflacié
mértékével.

A forduldnapot kdvetéen nem tortént egyéb |ényeges esemény.
44. Konszolidalt beszamolo 6sszeallitasaval kapcsolatos informacio

A 2025. december 31-én végz6dé6 Uzleti évre vonatkozd EU altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszdmolasi Standardok (IFRS) szerint Osszedllitott konszolidalt pénzigyi
kimutatasok Osszeallitdsa soran az 6sszedllitas alapjat az egyedi magyar szamviteli térvény
szerinti konyvelési adatok képezték.

A Csoport a magyar szamviteli torvény altal 6sszeallitott beszamoldk IFRS sztenderdeknek vald
megfeleltetése érdekében IFRS regisztracidval rendelkez8 szamviteli szakért6ét bizott meg. Az
IFRS beszamolé elkészitéséért személyében felelGs: Rdzsa Ildiké (regisztracids szam: 207258).
Az IFRS beszamolé elkészitésével megbizott szakérté megbizasa kizardlag a Magyar szamviteli
el6irasok és a IFRS el8irdsok kozotti eltérések beazonositdsara, illetve a hatalyos EU altal
befogadott IFRS-ek elGirasainak megfelel6 konszolidalt beszamold elkészitésére terjedt ki.

45. Konszolidalt beszamold kdonyvvizsgalattal térténd ellendrzése, konyvvizsgald dijazasa
A Csoport konyvvizsgalatat ellatd tarsasag és személyében felel6s konyvvizsgalot a Tarsasag
Kozgyllése vdlasztja meg. A Csoport kozgyllése altal a 2025. évi gazdalkodasi adatok

ellen6rzésével megbizott konyvvizsgalo:

e Ernst & Young Konywvizsgald Korlatolt FelelGsségli Tarsasag (személyében felelGs
konyvvizsgald: Varga Janos), regisztracids szam: 007319

70



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

A kdnywvvizsgald dijazasa:

e Appeninn Nyrt egyedi, az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal 6sszhangban, valamint az IFRS elGirdsaival 6sszhangban elkészitett éves
beszamoldja és Appeninn Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoldja 62.828 EUR + AFA, mig a
Csoport leanyvallalatainak kényvvizsgalatdnak dija 84.763 EUR+ AFA.

Egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokat, addétandcsadoi szolgaltatasokat, valamint nem a
konyvvizsgalat korébe tartozd szolgaltatdsokat (addtanacsadds) a Csoport szamdra a
konyvvizsgaldk 8.709 EUR értékben nyujtottak.

46. A pénzigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 2026. aprilis 1-jén megtartott igazgatétanacsi Glésén
a Csoport 2025. évi, EU altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamoldsi Standardok (IFRS)
szerint készitett konszolidalt éves beszamoldjat jovahagyta. A Csoport Igazgatétanacsa
jévahagyta a Csoport jelen konszolidalt beszamoldjanak kibocsatasat, de a tulajdonosok éves
rendes kozgy(ilése, amely a beszdmolo elfogadasara jogosult, elfogadhatja vagy elutasithatja
a beszamolot.

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

Budapest, 2026. aprilis 1.

Igazgatotanacs Elnoke
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Nyilatkozatok

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy szdmos olyan fontos tényez6 van, amelynek hatasara a
tényleges eredmények l|ényegesen eltérhetnek a jovGre vonatkozd feltételezésekben
foglaltaktol.

FelelGsségvallald nyilatkozat — Az alkalmazott szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb tuddsunk
szerint elkészitett Konszolidalt éves beszamold valds és megbizhatd képet ad az Appeninn
Vagyonkezel6 Holding Nyrt. és a konszolidaciéba bevont vallalkozasai eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint eredményérél, a konszolidaciéba bevont
vallalkozasok helyzetérdl, fejl6désérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényez6ket.

Budapest, 2026. aprilis 1.

Igazgatotanacs Elnoke
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