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Vezetdi 6sszefoglald jelentés

A WINGHOLDING Zrt. (tovabbiakban , Tarsasag vagy WING csoport”) 2016 év 6ta a t6kepiac szereplbje
kotvénykibocsatds révén. A kezdetekt6l az igazgatdsdg deklaralt célja volt a tékepiaci jelenlét
fenntartasa, aminek megfelel6en a Tarsasag 2018-ban koétvénycserét és Uj kibocsatast hajtott végre.
2019-ben a lejard kotvényekbdl adodé fizetési kotelezettségét teljesitette, majd ezt kdvetSen Ujabb
sikeres kotvénykibocsatdst zart le. A cégcsoport iranti befektet6i bizalom erésodését jelzi, hogy a 2019-
es kibocsatas soran a korabbi 3 éves futamidejl kotvény kibocsatasok mellett jelentés tételben 5 éves
kotvényeket is vasdroltak a befekteték, aminek eredményeként a Tarsasag altal kibocsatott kotvények
Osszesitett névértéke 2019. végén megkdzelitette a 134 millié eurdt.

2020. els6 felében a Tarsasag tovabb folytatta sikeres kotvénykibocsatdsi tevékenységét a Magyar
Nemzeti Bank altal meghirdetett Novekedési Kotvényprogram keretén belil, mely soran 6sszesen 54,7
millidrd Ft névértékd kotvény forgalombahozatalara keriilt sor.

Az MNB felkérésére a Scope Ratings GmbH 2019-ben elvégezte, majd 2020. aprilisban, a COVID-19
jarvany tet6zése és az emiatt legnagyobb fokra ugré gazdagsdgi bizonytalansag kozepette,
felllvizsgalta a Tarsasag hitelmindsitését, melynek eredményeképpen a Kibocsatd minGsitését a
befektetési kategoriat jelentd B+/stable, az els6rend(i, nem aldrendelt, nem biztositott addssagahoz
(kotvényekhez) rendelt minGsitést a szintén befektetési kategdriat jelent6 BB- mindsitésre
madositotta.

A Tarsasdag ingatlanbefektetési piaci szerepvallaldsa 2020. els6 félévében-ben is folytatddott. Ennek
soran:

e A Tarsasag kozvetlen tulajdonaban lévé WINGSERVE Kft. adasvétel atjan 2020. marcius 11-én
értékesitette a tulajdonaban lévé ARCADIA Befektetési Alapkezel6 Zrt. részvényeinek 100%-
at.

e AKibocsaté kozvetett tulajdondban l1évé WINMARK Ingatlanfejleszt6 Kft. tulajdondba keriilt a
1117 Budapest, Magyar tuddsok korutja 11. szam alatt talalhaté ingatlan és az azon meglévé,
valamint fejlesztés alatt all6 irodahazak.

e 2020. szeptemberben a Kibocsatd részvény addasvételi szerzédést irt ald a NEO Property
Services Zrt.,, mint leanyvallalata alaptékéjének 100%-at megtestesité részvénycsomag
atruhdazasa tekintetében.

A Tarsasag ingatlanbefektetési tevékenysége mellett folytatta ingatlanfejlesztési tevékenységét is.

e A 2018-ban atadott Magyar Telekom székhdz - amely mintegy 58 ezer m2-es irodateriiletével
Magyarorszag legnagyobb egybefligg6 irodateriileti fejlesztése — melletti teriileten zajlik a
Liberty irodahdz fejlesztése Gsszesen 41 ezer m2 bérbeadhatd terilettel, mely vegyes
kialakitasu projektként, irodahaz mellett a tervek szerint hotelfunkcidval is rendelkezni fog.

e Hamarosan befejez6dik a Siemens-evosft irodahaz fejlesztése, melynek teljes bérbeadhatd
terlilet meghaladja a 21 ezer m2-t. Az épiilet a XI. keriiletben a Duna parton helyezkedik el
kozvetlen a szintén a Wing csoport altal fejlesztett Ericsson irodahaz mellett.

e A Siemens Campus részeként a Gizella Loft irodahaz ataddsa 2020. Q3-ban megtorténik. Az
Osszesen 8.500 m2 irodaterilettel rendelkezé ingatlan 63%-ra (5.360 m2) el6bérleti szerz6dést
kotott a Csoport a TUV Rheinland-dal.

e A WING Csoport tulajdondban |évé REALWINGEST Ingatlanfejlesztd Kft. altal tulajdonolt, Fot
belteriileten elhelyezkedd, 6sszesen 139.547 m2 teriiletd ingatlan tervezett logisztikai
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fejlesztés el6készitési munkalatai folytatodtak. A telken 2021-ban megkezd&dhet az logisztikai
fejlesztés els6 Uteme.

e A WING Csoport lakasfejlesztési tizletaganak elsé projektje a XllI. keriletben Kassak Residence
néven a LIVING |. Ingatlanfejleszté Befektetési Alapban valdsul meg, melynek befektetési
jegyeit a WING Csoport tulajdonolja. A 232 lakasbdl all6 fejlesztés dtaddsa 2020. folyaman
fejez6dik be, 2020. junius 30-ig a lakdsok 97%-a kerult értékesitésre.

e A lakasfejlesztési lizletdg masodik projektje a Metropolitan Garden szintén a Xlll. keriletben
valdsul meg. A lakdsok 87%-ra szliletett mar adasvételi szerz6dés. A 107 lakasos tarsashaz
ataddsa 2021. els6 felében varhato.

e A Park West lakéfejlesztés elsé fazisa- amely szintén a Xlll. keriletben taldlhato-
szerkezetépitési szakaszban van és az alsdbb szinteken elindult a lakdsok kialakitasa is. Az
eladhaté lakasok 70%-a értékesitésre keriilt. A harom ltemben megvaldsuld, 6sszesen 700
lakdsos tarsashazfejlesztést a Living Szabolcs Kft. végzi. A projekttarsasag lizletrészeinek 45%-
a a Shael Kft. tulajdonaban van, melynek a tulajdonosa a WING Csoporttdl fliggetlen.

e Ezzel pdrhuzamosan a Kassdak lakasfejlesztési projekt Il. iteme, a Kassak Passage fejlesztése is
elindult. Az 6sszesen 262 lakasbdl allo fejlesztésen a foldmunka és col6pozési feladatok 2020.
elsé felében befejezédtek és szerz8dést kotottiink a szerkezetépitésre is.

2019. végén a WING Csoport mikodd ingatlan portfoliéjanak mérete a parkoldk nélkili bérbeadhatd
teriileteket tekintve 493.489 m? volt, amely a félév soran lezajlott tranzakcidk és fejlesztések
eredményeként 2020. félév végére 535.079 m2-re nétt (+41.590 m2). Ezzel parhuzamosan a parkoldk
nélkill szamitott potencidlisan megépithetd bérbeadhaté teriletek nagysiga alapjan 428.400 m2-rél
2020. félév végére 446.837 m2-re valtozott.
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A WING IHC Zrt. altal 2019. Q4 idészakban megvasarolt Lisala sp.z.00. 100%-o0s (izletrészébdl 7,18%-ot
2020. februdrban értékesitett. A Lisala sp.z.0o. tulajdonolja a Varséi Ertékpapir T6zsdén (GPW) jegyzett
ECHO Investment S.A. 55,96%-0s tulajdonrészét megtestesité 230.930.856 db tOrzsrészvényét. A




tranzakcid részeként a WING Csoport a vezetd lengyel ingatlanfejleszt§ ECHO Investment tobbségi
tulajdonosava valt. A cégbe a WING Csoport stratégiai befektetSként szallt be, ezzel régids szinten is
jelent6s ingatlanvallalkozassa |épve eld. A Lisala p.z.oo a lengyel t6zsdei jogszabdlyoknak megfeleléen
2020. marciusaban nyilvanos ajanlattételi folyamat (Public Tender Offer, PTO) eredményeként az
55,96%-0s tulajdonosi részesedését tovabbi 10,04%-kal 66%-ra novelte.

A WING Csoport mérlegf60sszege 2020. elsé félévben 94,7 millidrd Ft-tal, 13,7%-kal névekedett. A
WING Csoport a Lisala sp. z 0.0. révén 2020-ban tovabbi 10% részesedést szerzett az Echo Investment
S.A. lednyvallalatdban, melynek kdvetkeztében a nem ellenérzé részesedések értéke 15,4 millidrd Ft-
tal csokkent. A WING Csoport 2020. els6 félévben értékesitette a Lisala sp. z 0.0. részesedéseinek
7,18%-4at, melynek eredményeként a nem ellen6rzé részesedések értéke 4,9 millidrd Ft-tal névekedett.
Az emlitett tranzakciok okozzak legnagyobb mértékben a sajat tGke els§ féléves 10,8 milliard Ft
Osszegl csokkenését.

A WING Csoport befektetésbdl szarmazoé bevételeinek 6sszege a 2020. elsé félévben 28,3 millidrd Ft.
A befektetésbdl szarmazd bevétel a befektetési célu ingatlanok targyévi atértékelését (24,2 milliard
Ft), a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsdbdl szarmazd bérleti dij bevételt (7,4 milliard Ft), a
lednyvallalatok értékesitésének eredményét (-1,7 millidard Ft) tartalmazza. A befektetési célu
ingatlanok bérbeadasanak bevétele 8,2 %-kal, 561 millié Ft-tal meghaladja az el6z6 évben elszamolt
Osszeget. Ennek oka, hogy a WING Csoportingatlan dllomanya jelentésen névekedett.

A fenti tételek eredményeként a WING Csoport targyid6szaki addzds, nem realizalt
arfolyamkiilonbozet, kamatfizetés és értékcsdkkenési leirds el6tti eredménye (EBITDA) 19,7 milliard
Ft.

Az eszkozok értékének fent emlitett 94,7 millidrd Ft 6sszegl névekedésébdl 111,3 milliard Ft 6sszeget
a befektetési célu ingatlanok, a targyi eszk6zok a készletek novekedése eredményezett, melyet
nagyobb mértékben ellentételezett a készpénz és bankszamldk, valamint az vevék és egyéb
kovetelések egyenlegének csokkenése.

A hitelek és kotvénytartozasok teljes 6sszege 104,8 millidrd Ft-tal novekedett 2019. december 31-hez
képest. A rovid lejaratu hitelek aranya az el6z6 évvel nagysagrendileg 6sszhangban van, 2020. junius
30-an 13%. (2019. december 31-én 12%)

A WING Csoport 2020. junius 30-an 5,9 milliard Ft 6sszegl egyéb pénziigyi kotelezettséget mutat ki a
mérlegben (2019. december 31-én: 4,4 milliard Ft), amely a kamatkockazat csokkentése érdekében
kotott kamatcsere lgyletek fordulénapi értékelésének eredménye.

Legfontosabb pénziigyi adatok

IFRS konszolidalt, ezer HUF
2020. junius 30.

Befektetésbdl szarmazo bevétel 29 867 120
Arbevétel 48 747 030
Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl és tarsult vallalkozasok

értékesitésének eredménye -1 629591
Mkodési koltség -53 260499
Egyéb bevételek és raforditasok -3671798
EBITDA 19 734 058
Ertékcsokkenés és amortizacio -967 672
Finanszirozasi koltségek -5 696 502
Adodzas és nem realizalt arfolyamkiilonbozet el6tti eredmény 13 069 884
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VezetBségi jelentés

UZLETI KORNYEZET

A WING Csoport tevékenysége és eredményessége kitett Magyarorszag, illetve a globalis
makrogazdasagi kornyezet alakuldasanak. Mig globalis szinten a gazdasagi ndvekedés lteme lelassult
2019-ben, addig az Eurdpai Unié novekedési centruma a visegradi régio volt. A régié orszagainak
(beleértve Magyarorszagot) GDP névekedése duplaja volt az eurédzdéna béviilésének.

Az elmult években meglévd dinamikus gazdasagi névekedés mellett a lakossagi megtakaritasok, illetve
a vdllalati beruhdazasi rata is egyardnt novekedett, az orszag kilsé finansziriozasi képessége pedig
tartdsan pozitiv volt. Az orszdg nettd kiilsé addssaga 2019. végére historikus mélypontra csokkent,
mely a GDP 8,4 szazaléka.

Az eddigi kedvez6 makrogazdasagi kornyezetet ugyanakkor a 2020. marciusaban Eurdpdban nagy
gyorsasaggal terjedS koronavirus jarvany néhany hét leforgdsa alatt teljesen djra irta. A globalis
termelési lancba mélyen integrdlt Kinabodl kiinduld jarvany elSbb a termelési lancok megszakaddsat,
azaz kinalati oldali sokkot eredményezett, majd a jarvany terjedését kovetGen az dvintézkedésként
bevezetett hatdsagi korlatozdsok hatdsara a kereslet szamos agazatban (kiemelten a turizmushoz,
vendéglatashoz, szabadid6hoz és kereskedelemhez kapcsolodé vallalatokndl) 6sszeomlott. A negativ
gazdasagi hatasok ellensulyozasa érdekében szamos orszagban nagy volumend fiskalis és monetdris
intézkedéseket jelentettek be. Ennek ellénre 2020-ban a vilaggazdasag novekedési liteme jelentésen
visszaeshet.

Magyarorszagon az eddigi stabil gazdasagi névekedés, tartésan alacsony munkanélkiliség, javuld
orszagkockdzat a virus terjedésének kdszonhetéen bizonytalanabba valtak, hiszen ez a kiilsé sokk
minden orszadg gazdasagat dramaian érintette. A legfontosabb és a WING Csoportot is kozvetlendl
érint6 kérdés a virus okozta gazdasagi visszaesés és az azt kovets fellendiilés mértéke és gyorsasaga,
mely — a jarvany lefutdsan tul — érdemben fligg a bejelentett allami programok és az EU
gazdasagélénkit6 csomgajainak hatékonysagdatol, valamint a pénziigyi rendszer finanszirozasi
képességétdl.

A koronavirus gyors terjedése miatt bizonytalansag lett urra a t6ke-, illetve pénzpiacokon, igy az eddig
tapasztalt likviditasb6séget 2020. elsé felében felvaltotta a befektet6k (mind vallalati, mind
maganszemélyek) altali pénzkivonds a magyar t6zsdérél, és a magyar, vallalati kétvénypiac is kiszaradt.
A redleszkdzokbe (pl. ingatlan) torténd tékeallokdcié a virus okozta bizonytalansagot kovet6en
varhatdan ismét felértékel6dik. A lakaspiac Ujraéledése ennek elsé jeleként értelmezhet6.

A koronavirus jarvany kirobbandsat megel6z6en a magyar bankrendszer t6keellatottsaga kivald volt,
ugyanakkor a jelenlegi helyzet kivarasra sarkall mindenkit, Uj hitelek kihelyezése rovid tavon varhatdan
lassuldst fog mutatni. Az MNB és a Magyar Allam altal bevezett piacstabilizalé intézkedések koziil
ugyanakkor kiemelendé a hiteltorlesztési moratérium, mely alapjan 2020.12.31.-ig nem sziikséges a
2020.03.18. el6tt felvett hitelek t6ke- és kamatterheinek megfizetése. Ez az intézkedés a WING Csoport
hiteleit is érinti, igy a Tarsasag jelentds mértékd likvidtasi tartalékot képezhet 2020-ban.

A magyar gazdasag 2019. sordn még erds ndvekedést mutatott, a GDP névekedési Giteme 4,9%-kal
meghaladta az el6z6 évit. A ndvekedéshez a legtobb nemzetgazdasagi ag hozzajarult, ezek kozdl
legnagyobb mértékben az épitGipar segitette a ndvekedést. 2020. elsé félévében a koronavirus okozta
jarvany miatt kialakult rendkivili helyzet a legtobb nemzetgazdasagi ag teljesitményére kedvezdtlen
hatast gyakorolt, melynek hatdsdra a GDP az |. félévben 6,1%-kal mérséklédott, mig 2020 IlI.
negyedévében 13,6%-kal esett vissza az el6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva.




Az ipari termelés 2020. januar—juniusban az el6z6 év azonos id6szakahoz képest 12,8%-kal esett vissza.
Az Osszes értékesités 63%-at ado kiilpiaci eladasok volumene 13,6%-kal, mig a 37%-ot képvisel6 hazai
értékesitésé 7,7%-kal csokkent.

2020. I. félévben a kiskereskedelmi lizletek forgalma — a tavaszi jarvanylgyi korlatozasok ellenére is —
1,3%-kal nagyobb volt az el6z6 év azonos id6szakdahoz képest.A munkanélkiiliségi rata 2019. végén
tovabbra is rekord-alacsony szinten allt: a pénziigyi valsdgot kovet6 idGszak kétszamjegy( ratdjaval
szemben 2019. negyedik negyedévének végén 3,4%-on allt. Az eddig pozitiv folyamatra ugyanakkor a
virushelyzet negativ hatast fejtett ki, ami a rata érdemi ndvekedését okozta (2020. juniusban 4,6%).

Az éves inflaci6 mértéke 2019-ben 3,4% volt. A koronavirus-jarvdny kovetkeztében a magyar
gazdasdgban is erds dezinflaciés hatasok jelentek meg. Az inflacid er8s valtozékonysdga varhatdan
tovabbra is fennmarad:a valsaghatasok az drcsokkentés iranyaba hatnak, mig az egyedi arupiaci sokkok
(élelmiszerek, izemanyagok, stb.) egyedi arfelhajté hatasa a rendkiviil alacsony kamatok mellett az
arnovekdés irdnydba mutatnak. Ebben az dsszetett helyzetben a Nemzeti Bank idén juniusban 2016.
majusa ota el6sz6r modositotta az alapkamat mértékét, 0,9%-rdl 0,75%-ra.

A forint arfolyama 2019. elsé félévében a 323 és 327 kozotti sdvban mozgott az eurdval szemben, ezt
kovet6en tovabbi gyenglilés kezd6dott és év végén 330 HUF/EUR arfolyamon zart. 2020. januar végére
a forint 340-re gyenglilt az eurdval szemben, majd a virus okozta globalis kockdzatok névekedésével a
370-es szint kozelébe gyengilt a forint arfolyama, majd az elsé félév végére fokozatosan er6sodott
vissza a 345-0s szint kozelébe.

Befektetési volumen Magyarorszdgon szektoronként
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Forrds: Magyar Nemzeti Bank, CBRE Hungary Investment Snapshot 2020 Q2

A marciusban megjelent Uj tipust koronavirus miatti korldtozdsok jelent&sen visszavetették a
nemzetkozi utazasokat és személyes Ugyféltalalkozokat. Ennek ellenére, az év elsé felében lezart
ingatlanbefektetési tranzakciok volumene megkozelitleg 641 millié eurd volt, ami 39%-kal haladja
meg a 2019. elsé felében regisztralt szintet. Tovabbra is a min&ségiirodak szamitanak a legkeresettebb
eszkoztipusnak; a befektetések 56%-a realizalédott ebben a szegmensben. A pandémia miatti lezards
a legnagyobb mértékben a turizmusra, a vendéglatasra és a kiskereskedelemre hatott, ez az
ingatlanbefektetési Ugyletek lezarasat is befolydsolta. Az elsé félévben két (2019-ben elinditott)
hotelértékesités tortént, ezzel a hotelek részardnya a tavalyi 20%-rél 13%-ra mérséklédott. A




kiskereskedelmi szektorban nagyobb volt a valtozas: az adott eszkoztipus ardnya a befektetéseken
belll 23%-rdl 2%-ra esett. A logisztikai piacon egy jelent&sebb portfolidértékesités miatt ugrott meg a
volumen, az elkoltott 126 millid eurd a teljes kereslet egyotddét tette ki.

2019-ben a prémium hozamok az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben 50-50 bazisponttal
csokkentek, amig a bevasarlékdzpont esetén a 2018. végi szinten stabilizalédtak. Az év végén az
irodapiacon 5,25%, az ipar-logisztika szegmensben 7,0%, a kiskereskedelem szegmensben 5,5% volt a
prime hozamszint. A CBRE Research elemzése alapjan 2020. I. félévben a névekvé bizonytalansag és a
romld gazdasagi elGrejelzések hatdsara megdllt a korabbi évek folyamatos hozamcsdkkenése. A
prémium irodak vonatkozasdban az év kozepén 5,3% koruli megtériilés volt a jellemzd, a
kiskereskedelmi ingatlanokndl 5,7%, az ipari ingatlanoknal 7% a tipikus hozamrata.

Az irodapiacon a CBRE Research elemzése alapjan 2020 Il. negyedév 2018 vége 6ta a legmagasabb
negyedéves Uj kindlatot eredményezte 6t Uj modern irodahaz atadasaval 6sszesen 88.300 m2
terilettel. Ezeknek az uj fejlesztéseknek az dtaddsa litemterv szerint alakult a pandémias korilmények
ellenére is, azonban az dsszesitett el6bérleti arany 64% volt atadaskor, ami alacsonyabb, mint az elmult
két év normaja. A kihasznalatlansagi rata 100 bazisponttal az egy évvel kordbbi érték felett, 7,3%-os
szinten allt. Az atlagos kinalati bérleti dijszinvonal — a gyengébb piaci koriilmények ellenére — 2020. I.
félévben is emelkedd tendencidt mutatott, 2020 Q2-ben elérte a 13,5 €/m?/hdnap szintet, mig az A
kategorias irodahazak esetében a 15,7 €/m2/hdnap szintet, ami 6,6%-0s novekedést jelent éves
bazison mérve. Az el6rejelzések alapjan a bérleti dijak jelent6s csokkenésére tovabbra sem szamitunk,
korrekcié valdszinlleg rugalmasabb bérleti feltételek vagy b6kezlibb 6szt6nzé csomagok formajaban
valésul meg.

Az ipari ingatlanok piacan 2020 masodik negyedévében négy atadas tortént 6sszesen 64.000 m2
teriilettel. Ez a viszonylag jelent6s Uj kinalat magas, atlagosan 93%-os el6bérleti arannyal kerilt
atadasra. 2020 |. félévet tekintve Osszesen 104.200 m2 Uj ipari terilet kerllt ataddsra, mely
haromszorosa az egy évvel korabbi mennyiségnek és a legmagasabb fél éves Uj kinalat 2009 6ta. Az
atlagos Uresedési rata 2,6%-on allt a félév végén, mely 50 bdzispontos novekedés éves
Osszehasonlitdsban. A félév végén dsszesen 60.900 m2 (ires terilet taldlhatd, melynek 47%-a az ipari
ingatlanokhoz kapcsol6do irodaterilet. Az el6készités alatt allg, illetve folyamatban lévé fejlesztések
O0sszvolumene 06sszesen 127.200 négyzetméter Budapesten és kornyezetében. A bérleti dijak
tekintetében 2019. év végéhez képest nem tortént valtozas: a meglévé big-box ingatlanok esetében
4,6 €/m2/ho korali, mig az Uj fejlesztések tekintetében elérheti a 4,95 €/m2/ho-t a kindlati bérleti dij.

CELOK ES STRATEGIA

A Tarsasag célja, hogy a rendelkezésre allé kiils6 és belsé finanszirozasi forrasok optimalis
felhasznalasaval az elérhet6 legnagyobb tékeardnyos nyereséget biztositsa tulajdonosainak
els6sorban kereskedelmi ingatlanfejlesztések és —befektetések, valamint lakéingatlan-fejlesztések
professzionalis megvaldsitasa révén. A WING Csoport kereskedelmi ingatlanfejlesztési és —befektetési
tevékenységének fékuszaban az irodaingatlanok allnak. A WING Csoport masik alapvet6 ingatlanpiaci
szegmense az ipari/logisztikai ingatlanok piaca. Ennek a szegmensnek mindkét alpiacén jelen van a
Csoport, kilénésen domindlva az un. ,big-box” tipusd, nagy belmagassagl és alapteriletd
ipari/logisztikai ingatlanok észak-pesti alpiacat. A kisebb alapteriletli és belmagassagu, de a
varoskdzponthoz joval kozelebbi ipari/logisztikai ingatlanok piacdn Uj fejlesztési lehet6ségek
értékelésén, illetve el6készitésén dolgozik a WING Csoport. Mindezeken tul a Csoport rendelkezik retail
(bevasarlékozpont) és szallodafejlesztési, illetve Gizemeltetési tapasztalattal is. A 2017. végén elinditott
lakofejlesztési Gizletag elsé fejlesztése 2020. folyaman zarul, tovabbi négy fejlesztés folyamatban van,
egy pedig el6készités alatt all.




A WING Csoport a fenti ingatlanfejlesztési és —befektetési tevékenysége mellett, ahhoz azonban
szorosan kapcsolddva, torténete soran az ingatlanszolgaltatasok (tervezés, kivitelezés, lizemeltetés,
értékesités) terlletén is tobb érdekeltségre tett szert, melyek koziil jelenleg a tervezés, az izemeltetés
és a févallalkozas teruletén rendelkezik lednyvallalatokkal.

Amellett, hogy a WING Csoport mindenkori érdekeltségei osztalékfizetésiikkel erdsitik a WING Csoport
likviditasat és eredményességét, kozvetett Uton sok egyéb formaban jarulnak hozza a WING Csoport
sikerességéhez.

1. A cégcsoporton bellli egylttm(kodés célja elsésorban az egyes vallalkozasok Uzletszerzésének
tdmogatasa, kiegészitése, illetve k6zos ajanlatok révén 6sszekapcsoldsa.

2. Acégcsoporton bellli egytttmikodés lehetévé teszi, hogy az értékteremtési ciklus soran keletkezé
Gzleti lehetGségek minél nagyobb korérél legyen kodzvetlen informacidja a Tarsasagnak, ami a
dontéshozatali informaltsagot és megalapozottsagot erdsiti.

3. A Tdrsasag stratégiai, Uzleti-iranyitasi és szakmai kontrollt gyakorol a cégcsoporton belili vallalatok
felett, ami azok Gzleti sikerességét erdsiti. Ugyanakkor maga is alkalmazza és kozvetiti a csoporton
beliili vallalkozasok valamelyikében sikeresen mikodd, azaz ,,best practice” megoldasokat.

Mikoézben a WING Csoport aktiv kapcsolatban van a kilféldi ingatlanbefektetési és finanszirozasi
szerepl6kkel, piaci ereje, bedgyazottsaga, imazsa, sikeressége, és a rendelkezésre allé, nagyszamu
Gzleti lehet6ség miatt elsésorban a hazai piacon végzi tevékenységét, de folyamatosan szem el6tt
tartja a kornyez6 orszdgok piacan megjelené ingatlanbefektetési lehet&ségeket, hogy a kiemelkedd
potenciallal rendelkez6 Uzleti ajanlatok esetén szélesiteni tudja portfolidjat. Ennek eredményeként a
WING Csoport 2018. elején Bulgdria févarosaban, Széfiaban befektetési céllal lizletrészt vasarolt két,
irodahazat tulajdonlé tarsasagban.

A Tdarsasag stratégiajaban meghatarozott célok mentén 2020-ban tovdbb folytatta a befektetési
lehet&ségek vizsgalatat a kornyezd orszagokban. 2019. oktéberében a WING Csoport adasvételi
szerz6dést irt ala a vezetS lengyel ingatlanfejleszt, a varsoi tézsdén jegyzett Echo Investment SA
tobbségi tulajdonrészének megvasarlasara. A cégbe a WING Csoport stratégiai befektet6ként szallt be,
ezzel régids szinten is jelentds ingatlanvallalkozassa lépve el6. Ez az akvizicidé volt az els6 jelentGs
mérfoldké a nemzetkdzi terjeszkedésben és ennek tapasztalataira alapozva tervezziik a tovabbi
akvizicidkat.

A Tarsasag Uzleti céljait sajat er6forrdsaira alapozva, azokat mozgdsitva éri el. Ingatlanfejlesztési és —
befektetési tevékenységét jellemzéen 100%-os tulajdondban [év6 projekttarsasdgokban végzi.
Ugyanakkor kiilonb6z6, egyedi szempontok miatt a WING Csoport eddig is tobb esetben lépett
kiilénb6z6 jogi konstrukcidban partnerségre mas, jellemz&en kilféldi, ingatlanszakmai partnerrel. A
korabbi és fenndllé partnerségek esetében a Tarsasag hatarozottan képviseli sajat lizleti érdekeit és
igyekszik maximalisan kihasznalni a partnerségben rejl6 szinergidk adta lehetdségeket.

A Tarsasag eltokélt a magas professzionalis és magas etikai szint bels6 fenntartasdban és kilsé
képviselete irdnyaban. Ennek érdekében menedzsment feladatokkal a hazai ingatlanpiac legkivaldbb,
leghozzaért6bb szereplbit bizza meg, akik a kordbban, részben mashol megszerzett tuddsukat és
tapasztalataikat kamatoztatjak a WING Csoport érdekében. Munkajuk fontos része a WING Csoporthoz
junior pozicidban csatlakozé, tehetséges munkatdrsak szakmai képzése, irdnyitdsa és munkajuk,
valamint az Gizleti partnerekkel folyatatott kommunikacidjuk kontrollja. A WING Csoport stratégiajanak
fontos eleme a munkaer6-fluktudcié alacsony szinten tartdsa, a sikeres és példamutatd
munkatarsakkal vald hosszu tavu egyittmikodés kialakitasa, melynek fontos eleme a munkatarsak
eszmei és versenyképes, anyagi jutalmazasa.




A Tdrsasag valamennyi management feladatdt a WING Zrt. latja el, mely cég a munkatdrsak
munkaaddja is egyben. A Tdarsasag érdekeltségeit irdnyitdé munkavallalék a WING Zrt-vel dlinak
munkaviszonyban.

KOCKAZATI TENYEZOK ES KEZELESUK

Az ingatlanbefektetési tranzakciok hosszusdga és az atvilagitds magas koltségvonzata miatt az ingatlan,
mint eszkdzkategdria az egyik legkevésbé likvid eszkoznek tekinthet6. A likviditasi kockazatok a
makrogazdasagi kockazatokkal altaldban egy irdnyba valtoznak. A kockazatoknak ezen fajtajara a
szabalyozdsi kornyezet valtozasa is jelents hatdssal bir.

Kivitelezési kockdzat

A 2020. marciusdban kezd6do6tt jarvanynak az ingatlanszektorra és az épit8iparra gyakorolt negativ
hatasat részben a kormany és az MNB ellenkez6 hatasu vélsagkezelési intézkedései miatt sem lehet
egyel6re felmérni. Ugyanakkor elmondhatd, hogy a WING Csoport piaci ereje és megbizhatdsaga
épitSipari partnerei szamdra is fontos tényez6k, melyeknek koszonhetéen kapacitashiannyal nem kell
szamolni. Az épit6ipari arak emelkedése vélelmezhetGen erGsen lelassul, vagy akar meg is all 2020-
ban. A projketek elsé fazisat jelent6 méylépitési, illetve szerkezetépitési munkakért mar most
érzékelhet6en megndtt a kivitelezGi verseny, ami ezeken a terlleteken érzékelhet6 arcsdokenést
indukal.

Bérldi kockadzat

A WING Csoport arbevételének jelentds része szarmazik bérbeadasbdl, azaz nagyszamu, valtozd
értékben vasarld veviktdl. A teljes bérbeadott ingatlan portfolidn beliil a legnagyobb bérlé aranya nem
éri el a 11%-ot, az 6t legnagyobb bérlé aranya pedig 25% alatt marad. A legnagyobb bérléket tekintve
kevés szamu vevGi szerz6dés megszerzése vagy elvesztése is jelentds hatassal lehet a WING Csoport
jov6beli arbevételére és eredményességére. Mindezek fényében a koronavirus jarvany
kibontakozasaval egyid6ben a WING Csoport elkezdte vizsgalni azokat az alpiacokat, melyen
ingatlanportfoliéval rendelkezik. Legnagyobb kockazat a kiskereskedelmi piacon jelezhet6 el6re, mely
ugyanakkor az ingatlanportfolid egyik legkisebb részét jelenti. A portfélio ezen elemei magas
bérbeadottsaguk és versenyképes bérleti dijszintjilk miatt, valamint konzervativabb
finanszirozottsaguk miatt nem jelentenek potencidlis veszélyforrast. A WING Csoport szamottevs és
tartds bérleti bevétel kiesés mellett is szildrd pénziigyi labakon 4all, igy nem jelent veszélyt a
mUkodésére a bérlék egy részének felmonddsa, abban az esetben sem, ha a hitelek adéssagszolgdlata
2020. utan toretlendl folytatédik.

A Tarsasag a kiskereskedelemeben, vendéglatdsban mikodd bérl6i megsegitése és megtartdsa
érdekében, kiilondsen olyan bérlék esetében, akik miikodésiik teljes, vagy részleges szlineteltetésére
kényszeriltek atmeneti jelleggel a bérleti dijfizetés terhének megkdnnyitésésre tett ajanlatot. Az
ennek eredményeképpen esetleg elmaradt bérleti dijak megfizetése ugyanakkor a jarvanyhelyzet
rendez6dését kdvetGen minden esetben esedékessé valik.

A Kormany 4altal tavasszal bevezett hitelmoratérium tovabbi segitséget nyujt és jelentés mértékben
enyhiti a hitellel rendelkez6 gazdasagi szerepl6k likviditasi fesziltségeit, igy kulonGsen a
kiskereskedelmeben és vendéglatasban tevékenykedd bérléknek jelenthet ez komoly segitséget.
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A kiskereskedelmi bérlékon kiviil az egyéb alpiacok bérlGi kozil az iroda bérl6knél nem tapasztalhato
fizetési probléma, mig a logisztikai/ipari bérl6k piaca kifejezetten kedvezd helyzetbe kerilt, tébb 0]
szerz6dés kottetett a jarvanyhelyzet fokozddasat kdvetben is.

A szdlloda Uzletdgban a megndvekedett reptéri cargo forgalom nagyrészt kompenzalni tudja a virus
miatt leallt utasforgalmi kozlekedés kovetkeztében fellépé bevételkiesést az ibis Styles Budapest
Airport Hotelnél.

A WING Csoportnak Osszesen kozel 400 bérlével van bérleti szerz6dése. Nagyszamu vevéi
kovetkeztében a cégcsoport kitett az ligyfelek nemfizetésébdl szarmazd kockdazatnak, ami azonban
igazan jelent6s gazdasagi visszaeséstdl eltekintve kezelhetd. Amennyiben a WING Csoport valamelyik,
vagy néhany jelentds vev6je nem vagy késedelmesen fizet, az dnmagdban nem okoz likviditasi
problémat a WING Csoport szamara.

Lakdszegmens kockdzata

A WING Csoport ingatlanfejlesztési tevékenysége kiemelked6en jél teljesitett az eddigiekben. A
koronavirus jarvany ugyanakkor a lakaseladasokra is hatdst gyakorolhat, annak fliiggvényében, hogy a
virushelyzet meddig all fenn. Tekintettel a Tarsasag laképrojektjeinek magas értékesitettségi szintjére
nem indokolt az ezen projektekkel kapcsolatos varakozdsok feliilvizsgalata. A jarvany elhizéddsanak
id6beliségén tulmenden a hazai gazdasagélénkits intézkedések is hatassal lehetnek a szektorra.

A devizadrfolyamok vdltozdsdval kapcsolatos kockdzatok

A WING Csoport hitelei kilféldi devizaban, EUR devizanemben keriiltek felvételre. A WING Csoport
arbevételének jelentds része euréban képzddik, de a bérlGk egy kis része forint alapu bérleti dijat fizet.
A bérleti bevétel minddssze 4,3%-a forint alapu, ami kismérték( kockazatot jelent az EUR alapu hitelek
torlesztésénél. Az ingatlan portfolié miikodtetésének kiadasi oldalan szamos, forintban teljesitendd
tétel all (igy tobbek kdzott az lizemeltetési koltségek és a kozlizemi koltségek). Ezeket a kiadasokat a
bérl6k altal fizetett Gzemeltetési dij fedezi, melyek egy része azonban a korabbi piaci gyakorlatnak
megfelel6en EUR alapu. A WING Csoport az elmult id6szakban jelentésen csokkentette az EUR alapu
Uzemeltetési dij bevétel aranyat és a bérleti szerz6dések moddositasaval a bérl6k nagy részénél
fokozatosan attért a forint alapu szamlazasra ezzel is segitve bérlgit. Az ingatlanfejlesztésnél felmerld
beruhazasi, kivitelezési koltségek egy része (pl. anyagkoltségek) fugg az EUR/HUF arfolyam
valtozasatdl. Ez az arfolyamkockazat a fejlesztési projekteknél a kivitelezével kotott, meghatarozott
id&szakra vonatkozdan fix dras szerz6déssel és fedezeti ligyletek révén van kezelve.

Bérbeadasi/ujrabérbeaddsi kockdzat

A WING Csoport ingatlan portfoliéjan belil a bérleti szerz6dések lejarata évente a szerz6dések 7-13%-
at érinti. A vagyonkezelési és értékesitési munkatdarsak feladata az ires teriiletek bérbeaddasan tul a
bérleti szerz6dések nyomon kovetése és a lejard szerz6dések meghosszabbitdsa. Tapasztalataink
szerint a bérl6k mintegy 85%-a meghosszabbitja a bérleti szerz6dését, igy éves szinten a szerz6dések
1-2%-a jelent Ujrabérbeaddsi kockdzatot. A jarvany miatt szélesebb korben elterjedében 1évé home
office megolddasok ellenére a portféliéban lévé irodahazak irdnt nagyon erds a kereslet a nydr eleje 6ta.
Nagyobb bérlGi bizonytalansaggal csak az évekre el6re és nagy terlletekre térténd elkotelez6désekkel
kapcsolatban taldlkozunk. Jelen kérilmények k6zott a cégek dontéshozdi nagyon nehezen tudnak tobb
ezer négyzetméteres irodabérlés ligyében tobb évre elSre sz616 elkotelezédést jelent6 dontést hozni.
Ez egyrészt az Uj irodaprojektek elGbérleti aranyaira hathat negativan. Masrészt viszont ugyanez a
rugalmas irodabérleti megolddsokat kinaldé szolgdltatokat hozhatja el6nyds helyzetbe, ami a
szolgaltatott irodapiac ndvekedését vetiti el6re.
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A WING Csoport operativ miikédésével és piacaival kapcsolatos kockdzatok

A WING Csoport mikodésének belsé feltételei (t6ke, munkaerd) biztositottak, kilsé kornyezete
alapvet6en stabil. Ez az 3llitds az operativ m(kodés tekintetében a jarvanylgyi helyzetben is igaz. A
fejlesztések és bérbeaddsok semmilyen érdemi késedelmet nem szenvednek a Tarsasagnal is
bevezetett tdvmunka-megolddsok mellett. A Tarsasag felvevsé piacai tekintetében a tavaszi
bizonytalansag elmultaval varhatéan évatos hangulat és a kordbbi, dtmeneti lassulast kompenzald
kisebb élénkilés lesz jellemzé 2020. masodik felében. A fejlesztési és befektetési tevékenység
bévilésével parhuzamosan zajld, el6készités alatt allé akvizicidkhoz sziikséges banki finanszirozas az
eddigi és Uj partnerektdl jelenleg is rendelkezésre all. A szabalyozdsi kdrnyezet kiszamithatdan
mukodik. gy a meglévé és fejlesztés alatt all6 ingatlanprojektek bérbeadasa, illetve esetleges eladasa
varhatdan a terveknek megfelel6en fog lezajlani.

PENZUGYI ELEMZES
Eredménykimutatdshoz kapcsolédo kiegészitések

A WING Csoport befektetésbdl szarmazd bevételeinek 6sszege 2020. els6 félévben 28.328.695 ezer Ft.
A befektetésbdl szarmazd bevétel a befektetési célu ingatlanok bérbeaddsabdl szarmazé bérleti dij
bevételt (7.361.552 ezer Ft), leanyvallalatok (-1.696.658 ezer Ft) és befektetési célu ingatlanok
értékesitésének eredményét (44.945 ezer Ft), valamint az ingatlanok targyévi valds értékre torténé
atértékelése tartalmazza (24.156.667 ezer Ft) A befektetési célu ingatlanok bérbeadasanak bevétele
jelentésen, 8,2%-kal, 560.576 ezer Ft-tal meghaladja az el6z6 évben elszdmolt Gsszeget. A
lednyvallalatok értékesitésének eredménye a Lisala sp. z o0.0. 7,18%-0s részesedéscsomagjanak
értékesitésén elért eredményt tartalmazza.

Az arbevétel 6sszege jelentésen, 41.270.971 ezer Ft-tal meghaladja az el6z6 év azonos id&szakaban
kimutatott Osszeget, melynek oka els6sorban a WING Csoport béviilése. A WING Csoport 2019.
masodik negyedév folyamdn megszerezte a NEO Property Services Zrt. részesedésének 100%-3at,
valamint 2019. utolsé negyedévében a Lisala sp. z 0.0. részesedésének 100%-at. Az emlitett két vallalat,
illetve vallalatcsoport elsé konszolidaciéja eredményeként a WING Csoport arbevétele jelentGsen
névekedett.

A Lisala sp. z 0.0. 2020. els6é félévben 6sszesen 31,5 milliard Ft-tal jarult hozzd a WING csoport
arbevételéhez (2019. elsé félév: 0 ezer Ft). 2020. els6 félév folyaman a csoport lakdingatlanok
bérbeadasabdl és értékesitésébdl 28.789.422 ezer Ft arbevételt realizalt (2019. elsé félév: 0 ezer Ft).

A 2020. elsé félév folyaman a Csoport szallodai szolgaltatasbdl 405.182 ezer Ft arbevételt (2019 elsé
félév: 687.732 ezer Ft), alapkezelGi tevékenységbdl 125.742 ezer Ft arbevételt (2019 elsé félév:
331.396 ezer Ft, mely tartalmazta a 2020. els6 félév folyaman értékesitett Arcadia Befektetési
Alapkezel6 Zrt. altal realizalt arbevételt is) realizalt. A Csoport beruhazasi szerz6désekbdl 6sszesen
5.644.622 ezer Ft (2019. els6 félév: 1.980.763 ezer Ft) arbevételt szamolt el. A Csoport altal nyujtott
adminisztrativ és egyéb szolgaltatasok arbevétele novekedett (2.554.352 ezer Ft-tal), mig a tervezdi,
épitészmérnoki szolgdltatas arbevétele elmaradt az el6z6 évi 6sszegtél (15.597 ezer Ft-tal).

Az anyagkoltség és a kdzvetitett szolgaltatasok kdzvetlen koltségeket tartalmaznak, melyek 6sszege az
cégcsoportban bekovetkezett emlitett valtozasok kovetkeztében 35,2 millidrd Ft-tal ndvekedett. Az
anyagkoltség és kozvetitett szolgaltatasok 6sszegének jelentds része a lakdingatlanok értékesitéséhez,
az ingatlantizemeltetési szolgaltatasokhoz, valamint a beruhazasi szerz6désekhez kapcsoladik.

A személyi jellegli raforditdsok féként az cégcsoport bévilése miatti Iétszam novekedés miatt
novekedtek az el6z6 évhez képest. A WING Csoport atlagos statisztikai létszama 2020 elsé félévben
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1.350 f6, melybdl a Neo Property Services Zrt. |étszama 600 f6, a Lisala Sp. z 0.0. és lednyvallalatai
|étszdma 516 6.

A WING Csoport netté finanszirozasi raforditasainak dsszege az emlitett tranzakciok kovetkeztében,
valamint a hitelek és a kotvénykibocsatasbdl fennalld tartozasok novekedése mellett Gsszesen
4.116.270 ezer Ft-tal novekedett. A hitelek és a kotvénykibocsatasbdl fennalld tartozdsok a befektetési
célu ingatlanok allomanyanak novekedése miatt ndvekedett. A targyid6szakban a hitelfelvételbdl
befolyt Osszeg 65.787.728 ezer Ft, a hitelek torlesztésének Osszege 20.256.501 ezer Ft. A
kotvénykibocsatdsbol befolyt pénzosszeg a targyében 65.786.837 ezer Ft, kdtvény lejdrat miatti
visszafizetés 6sszege 11.756.355 ezer Ft.

A Csoport a devizads eszkozeit és kotelezettségeit — melybdl a legjelent6sebb tétel az eurdban
denominalt hitelek, valamint a lengyel lednyvallalatok lengyel zlotyban nyilvantartott eszkdzei és
kotelezettségei — fordulénapon, igy 2020. junius 30-an is a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett
forint/eurd, valamint forint/zloty arfolyamon értékeli. A devizas tételek atértékelési kiilonbozeteként
a WING Csoport az Osszes atfogd eredményében 10.156.758 ezer Ft veszteséget mutat ki a
beszamoldban. A forint/eurd arfolyam 2020. junius 30-an 356,57 Ft/eurd, 2019. december 31-én
330,52 Ft/eurd volt, a forint/zloty arfolyam 2020. junius 30-an 79,84 Ft/zloty, 2019. december 31-én
77,59 Ft/zloty.

Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

A targyi eszk6zok és a befektetési céll ingatlanok értéke 6sszesen 105.108.961 ezer Ft-tal névekedett,
mely noévekedést tobb tényezd egylittesen eredményezett. A nettd nodvekedést eredményezé
legjelent6sebb tételek: i) A Winmark Kft. altal végrehajtott ingatlan beszerzés értéke Gsszesen
46.426.008 ezer Ft. ii) A Csoport ledanyvallalatai az el6z6 pontban emlitetten fellil 6sszesen 24.333.107
ezer Ft értékben szamoltak el befektetési célu ingatlanokhoz kapcsolddd beruhdazasi raforditasokat iii)
A befektetett eszkdzok valds értékre torténd atértékelési kiilonbozete 26.648.492 ezer Ft.

A forgdeszkozok allomanyanak nettd csdkkenésének legfGbb oka a készletek novekedése, valamint a
pénzeszkdz dllomanydnak csokkenése. A készletek kozott kimutatott legjelentésebb tételek a
lakéingatlan-fejlesztések helyszinéil szolgald telkek, valamint a lakdingatlan-fejlesztések aktivalt
koltségei. A készletek értéke 2020. junius 30-an 118.326.486 ezer Ft (2019.12.31.: 112.092.393 ezer
Ft). A pénzeszkozok értéke 2019. december 31-i fordulénapon 77.318.282 ezer Ft (2019.12.31.:
87.233.433 ezer Ft).

A sajat t6ke allomanya a targyévi atfogd eredmény (949.353 ezer Ft), a Csoport tulajdonosai részére
fizetett osztalék (1.378.430 ezer Ft), valamint lednyvallalati részesedés tovabbi novelése és
lednyvallalati részesedése értékesitése miatti nem ellenérz6 részesedések nettd csokkenése
(10.533.506 ezer Ft), valamint az egyéb atfogd eredmény elszamoldsa (120.579 ezer Ft)
eredményeként 10.842.004 ezer Ft-tal csokkent.

A hitelek és kotvénykibocsatasbdl fenndllé tartozasok teljes Osszege 106.789.237 ezer Ft-tal
novekedett 2019. december 31-hez képest. A teljes allomany 6sszegébdl 2020. junius 30-an a Lisala
Sp. z0.0. és lednyvallalatai dltal kimutatott hitelek és kotvénykibocsatasbol fennalld tartozdsok 6sszege
203.224.338 ezer Ft. A rovid lejaratu hitelek és kotvénykibocsatasbdl fennalld tartozasok aranya a
teljes dllomanyhoz képest 13% (2019.12.31.: 13%).

A WING Csoport 2020. junius 30-an 5.881.508 ezer Ft 6sszegli egyéb pénziigyi kotelezettséget mutat
ki a mérlegben (2019. december 31-én: 4.391.138 ezer Ft), amely a kamatkockdazat csdkkentése
érdekében kotott kamatcsere lgyletek forduldnapi értékelésének eredménye, tehat tartalmazza az
Ugyletek teljes futamideje alatt rogzitett 6sszegli fizetendd kamat és a becsiilt varhato piaci
kamatosszegek kozotti kiilonbodzet nettd jelenértékét.
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Soron kiviili tajékoztatasok

(2020. januar 1. utan megjelent tajékoztatasok)

Ddtum

Hir tipusa

Révid tartalom

2020. januar 29.

Rendkivili tdjékoztatds

Hitelszerz6dés alairasa

2020. februar 12. Rendkivili tdjékoztatds Hatarozat

2020. februar 17 Rendkivili tdjékoztatds Részesedés értékesités
2020. marcius 09. Kozzététel Kotvényprogram

2020. marcius 09. Alaptdjékoztatd Kotvényprogram

2020. marcius 10. Prezentacid Kotvényprogram

2020. marcius 12.

Rendkivili tdjékoztatds

Részesedés értékesités

2020. marcius 20.

Rendkivili tdjékoztatds

Hitelszerz6dés alairasa

2020. marcius 23.

Rendkivili tdjékoztatds

Részesedés novelése

2020. aprilis 28.

Rendkivili tdjékoztatds

Kozgylilés napirendi pontjai

2020. aprilis 29.

Tajékoztatas

Eves jelentés kdzzététele

2020. majus 05.

Rendkivili tdjékoztatds

HitelminGsités

2020. méjus 11.

Informacids osszeallitas

Kotvényprogram

2020. majus 18.

Rendkivili tdjékoztatds

Kotvényaukcid

2020. junius 08.

Rendkivili tdjékoztatds

Ingatlan akvizicié

2020. jdnius 26.

Rendkivili tdjékoztatds

Hitelosszeg visszafizetése

2020. szeptember 7.

Rendkivili tdjékoztatds

Uzletrész értékesités

ESEMENYEK

Lakoprojekt finanszirozdsi szerzodés alairdasa

A  WING Csoport kozvetett tulajdonaban |évS, Living Szabolcs Ingatlanfejleszté  Kft.
projektfinanszirozasi szerzédést irt ald a CIB Bank Zrt.-vel 6.715.553.085.- forint keretdsszegben. A
kolcson célja a Park West lakdfejlesztés I. Gtemének finanszirozdsa, mely sordn 229 lakasbdl allé
laképark fejlesztése torténik.

Uzletrész értékesitése

A Kibocsaté kozvetlen tulajdonaban [évé WING IHC Zrt. 2020. februar 14-i hatdllyal értékesitette a
100%-os tulajdondban lévé Lisala sp.z.00. 7.18%-0s mértékl részesedését.

Ujabb kétvényprogram inditdsa

A WING Csoport 2020. els6 felében 100.000.000,- EUR keretosszegli kdtvényprogramot inditott el
,WINGHOLDING 2020-2021. évi Kotvényprogram” elnevezéssel. A Magyar Nemzeti Bank a
Kotvényprogram 2020. marcius 3. napjan kelt, 6sszevont alaptdjékoztatéjat 2020. marcius 9. napjan
jovahagyta. A Koétvényprogram elsédleges célja az elkovetkezé idészak befektetési és fejlesztési
projektjeinek részbeni, a tulajdonosi és banki finanszirozast kiegészit6 finanszirozasa, valamint ezzel
O0sszhangban a Kibocsaté tékestrukturdjanak optimalizaldsa. A programban a féléves beszamold
kozzétételének id6pontjdig nem tortént kibocsatas.
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ARCADIA Befektetési Alapkezel6 Zrt. értékesitése

A Kibocsaté kozvetlen tulajdondban lévé WINGSERVE Kft. adasvétel utjan 2020. marcius 11-én
értékesitette a tulajdonaban 1évé ARCADIA Befektetési Alapkezel6 Zrt. részvényeinek 100%-at.

Hitelszerz6dés aldairasa

A WING Csoport konszolidaciés kérébe tartozd, Gladiator Alapkezel6 Zrt. altal képviselt Gladiator Ill.
Ingatlanbefektetési Alap 2020. marcius 20-an 9.000.000.-EUR keretosszeghen fejlesztési
hitelszerz6dést irt ala a K&H Bank Zrt-vel. A hitel célja az Alap tulajdondban Iévé Gizella Campus 9.
éplletének felujitasa.

Az ECHO Investment S.A-ban meglévé tulajdonrész névelése

A Kibocsatd kozvetett tobbségi tulajdondban 1évd Lisala sp.z.0o., mint az ECHO Investment S.A.
55,96%-0s tulajdonosa a lengyel jogszabalyi kotelezettségeinek eleget téve nyilvanos t6zsdei ajanlat
keretében megvasarolta az ECHO Investment részvényeinek 10,04%-at megtestesité 41.44.928 darab
torzsrészvényt. A tranzakcidéra a Nyilvanos Ajanlattételrdl, a Pénzligyi Eszk6zok Szabdlyozott Piacra
Torténd Bevezetésére Vonatkozo Feltételekrél és a Nyilvanos Tarsasagokrdl sz6l6 lengyelorszagi 2005.
évi julius 29-i torvény alapjan kertilt sor, tekintettel arra, hogy ezen jogszabaly alapjan a legalabb 33%-
os tulajdon részesedés szerzést kovetéen a részvényes koteles nyilvdnos ajanlatot tenni azon
részesedésekre, amely alapjan elérné a 66%-0s 0sszrészesedést.

Hitelmindsités feliilvizsgdlata

A Scope Ratings GmbH 2020. aprilisban, a COVID-19 jarvany tet6zése és az emiatt legnagyobb fokra
ugré gazdagsagi bizonytalansag kozepette elvégezte a Kibocsatd hitelmingsitésének fellilvizsgalatat,
amely soran 2020. majus 6-an a Kibocsatéd mindsitését B+/stable, az els6rend(i, nem aldrendelt, nem
biztositott adéssagahoz (kbtvényekhez) rendelt mingsitést BB- minGsitésre mddositotta. A felllvizsgalt
mindsités tovabbra is lehetévé teszi a Kibocsatd szamdra, hogy részt vegyen az MNB dltal inditott
Novekedési Kotvényprogramban.

Sikeres koétvényaukcio a Novekedési Kétvényprogram keretein beliil

A Kibocsaté 2020. mdjus 18-an sikeres kotvényaukcid tartott a Magyar Nemzeti Bank altal
meghirdetett Névekedési Kdtvényprogram keretein beliil. Osszesen 54.700.000.000,- Ft névérték(
kotvény forgalombahozataldra keriilt sor, fix 3,5%-0s kamatozassal, 10 éves futamidével.

Magyar tudosok kérutja 11. szam alatt taldlhato ingatlan megvdsdrldsa

A Kibocsatd kozvetett tulajdondban 1évé WINMARK Ingatlanfejleszt6 Kft. tulajdonaba kertlt a 1117
Budapest, Magyar tuddsok kérutja 11. szam alatt talalhatd ingatlan és az azon meglévé, valamint
fejlesztés alatt all6 Irodahazak.

Az akvizicid finanszirozasara a WINMARK Kft. 2020. junius 5-én 10 éves futamidejd hitelkeret
szerz6dést irt ald az OTP Bank Nyrt-vel 58.000.000,-EUR keretdsszegben.
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OTP Bank felé fenndllo hiteltartozds visszafizetése

A Kibocsaté 2019. december 13-an 45.000.000,- EUR keret6sszeg(, rovid futamidejl finanszirozasi
szerzBdést irt ala az OTP Bank Nyrt.-vel, mely hitelt 2020. janius 24-én teljes mértékben visszafizette,
igy a hitelkeret megsz(int.

NEO Property Services Zrt. értékesitése

A Kibocsatd 2020. szeptember 7-én részvény addasvételi szerzdést irt ala a NEO Property Services Zrt.,
mint lednyvallalata alapt6kéjének Osszesen 100%-at megtestesité részvénycsomag atruhazasa
tekintetében. A NEO PS Zrt. 2019-ben 23,3 milliard forintos arbevételt és 1,5 milliard forintos EBITDA-
t ért el. Az orszagos lefedettségl vallalatnak tobb mint 170 ligyfele van, partnerei szamara tobb mint
10 milli6 négyzetméter kiilteriiletet gondoz és tébb mint 3 millid négyzetméter ingatlanteriletet
GUzemeltet, tébb mint 650 f6 munkavallaléval. A tranzakcid zardsa tobb fliggé feltétel egyittes
teljesiilése esetén torténik meg, melyrdl a Kibocsatd kiilon tajékoztatja a befektetbket.
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LAKOINGATLAN FEJLESZTESEK

Kassak Residence

A WING Csoport  2017-ben Gzleti
tevékenységét a lakasfejlesztési (izletaggal
bdvitette. Elsé projektje a XllIl. keriletben
megvaldsuld, harom tembdl allé fejlesztés,
melynek elsé Gteme a Kassak Residence.

-
-
-
=
f==3
==
-

A 232 lakasbdl allo I. Utem fejlesztése és
atadadsa 2020. folyaman fejez6dik be. 2020.
els6 félév végéig 226 lakds elGértékesitésére
kerdlt sor.

Kassak Passage

A Kassak lakdasfejlesztési projekt Il. iteme, a Kassak
Passage fejlesztése is elindult. Az Gsszesen 262
lakasbdl allé fejlesztésen 2019. decemberben
kezd6dtek meg a foldmunkak.

A lakdsok ataddsa 2022. folyaman varhaté. 2020.
elsé félév végéig 130 lakas elGértékesitésére kerdlt
sor.

Metropolitan Garden

2018. év végén elindult a WING Csoport
masodik lakasfejlesztési projektje a XIIl.
keriletben, a Béke tér kozelében
elhelyezked6 Orszagbird utcaban.

Az egy Utembdl all6 fejlesztés soran 107
darab lakas fejlesztése torténik, Osszesen
nettd 6.700 m2 értékesithetd terilettel.

2020. juniusig 93 lakas elGértékesitésére
kerdlt sor.
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Park West

2019. januarban elindult a WING Csoport
harmadik lakasfejlesztési  projektje Joint
Venture formaban a Shael Ingatlanforgalmazé
és Befektet6 Kft.-vel kozbs cégben. A harom
Utembdl all6 lakdsfejlesztés teljes értékesithet6
terlilete 14.600 m2. A 2019-ben alapitott Living
Szabolcs Kft. célja az ingatlanon tervezett 229
lakast magaba foglalé 1. Gtem keretein beliil a
Park West lakdingatlanfejlesztési projekt
megvaldsitdsa. A projektcég épitési engedéllyel
rendelkezik, a fejlesztés 2019. elsé felében
elindult, az atadas varhatéan 2021. folyaman
megtorténik. 2020. juniusig 161 lakas
el6értékesitésére kerdiilt sor.

A lakasfejlesztési projektek értékesitésének eredményei, 2020. elsé félév

Ertékesithetd nettd teriilet (m2) Fejlesztés alatt all6 és ebbdl mar eladott

lakasok szama (db) EREY Geszes akis

we o Eladott lakas

232

.

6 700
. ;///9 . %f 161
Kassdk Kassdk Passage Metropolitan  Park West Kassdk Kassdk Passage Metropolitan Park West
Residence Garden Residence Garden
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JELENTGSEBB UJ BERLETI SZERZODESEK ES BERLETI SZERZODES HOSSZABBITASOK

East Gate Business Park

A 18.000 m2 bérbeadhatd teriilettel rendelkezé C
épllet miszaki ataddsa 2020 Q1-ben megtortént.
Az éplletbdl 8.400 m2 teriilet mar bérbeadasra
kerilt és a tobbi terllet bérbeadasa is folyamatos.
A park korabban megépiilt csarnokai tovabbra is
kozel 100%-os kihasznaltsaggal miikddnek, 2020. I.
félévben két szerz6dés hosszabbitas is tortént
12.400 m2-re a B épiiletben és 6.930 m2-re a D
éplletben.
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Zard nyilatkozat

Alulirott kijelentem, hogy a WINGHOLDING Zrt. teljes felel6sséget vallal azért, hogy a mai napon
nyilvanossagra hozott WING csoport 2020. féléves eredményeit tartalmazd jelentés az alkalmazhat6
szamviteli el6irdsok alapjan, a legjobb tudasunk szerint készilt, tovdbba valds és megbizhaté képet ad
a WINGHOLDING Zrt. és a konszolidaciéba bevont vallalkozasok eszkozeirél, kotelezettségeir6l,
pénzigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérél, tovabba az Osszevont vezetdségi
jelentés megbizhatd képet ad a WINGHOLDING Zrt. és a konszolidaciéba bevont véllalkozasok
helyzetérdl, fejlédésérél és teljesitményérdl, ismertetve a pénziigyi év hatralévé hat hénapjat érintd
f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket. i

Alulirott kijelentem, hogy a WINGHOLDING Zrt. éves osszevont pénzligyi beszédmoldja lefedi a
WINGHOLDING Zrt. és a WING Csoport tevékenységének egészét, és az éves beszamol6 a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi standardok figyelembe vételével késziilt, tovabbd a 2020. junius 30-val végz6d6
id6szakra vonatkoz6 pénziigyi beszamolét fliggetlen kdnyvvizsgdld nem vizsgalta.

rBud,@pesta 2020. szeptember 30.

Noah M. Steinberg

WINGHOLDING Zrt.

EInok - vezérigazgatd
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WINGHOLDING

Ingatlanfejleszt6 és Beruhazoé
Zartkoriien Miikodo6 Részvénytarsasag

2020. junius 30.

Az Eurépai Unig altal elfogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
szerint elkészitett

EVKOZI KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Zartkorlien Mikodd Részvénytarsasag.

KONSZOLIDALT ATFOGO EREDMENYKIMUTATAS

A 2020. junius 30-an végz6do 6 hdnaprdl

(nem auditalt) Jegyzet

Folytatodé tevékenységek
Befektetésbdl szarmazd bevétel 5
Arbevétel
Egyéb bevételek és raforditasok
Anyagkoltség és kozvetitett szolgaltatasok
Ertékcsokkenés és amortizacid 9
Munkavallaldi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok
Pénzigyi bevételek
Pénzigyi raforditasok
Igénybevett szolgdltatasok
Egyéb koltségek
Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl 14

()]

Addzas és nem realizalt arfolyamkiilénbézet el6tti eredmény
Nem realizalt arfolyamnyereség / arfolyamveszteség

Adozas el6tti eredmény
Jovedelemadd

Targyévi eredmény folytatddd tevékenységekbdl

TARGYEVI EREDMENY

Megsziiné tevékenységek
Targyévi eredmény megsziing tevékenységekbdl

Egyéb atfogé eredmény
Kalfoldi tevékenységek deviza atszamitasakor felmerdlt arfolyam-
kiilonbozetek
Cash-flow fedezeti ligyletek nettd értékének valtozasa
Cash-flow fedezeti ligyletek netté értékének valtozasahoz
kapcsolédé halasztott add valtozas 11

Targyévi egyéb atfogd eredmény, addzassal csdokkentve 17
TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

Az eredménybdl
A Tarsasagra juto rész
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész 18

Az Osszes atfogd eredménybdl
A Tarsasagra juto rész
Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész

2020. junius
30-an végz6do

2019. junius 30-
an végz6do 6

6 honap hénap
nem auditalt nem auditalt

ezer Ft ezer Ft
Ujramegallapitott
29.867.195 13.419.474
48.914.215 7.476.059
-3.671.873 -560.567
-37.979.330 -2.606.982
-967.672 -636.437
-5.593.628 -1.788.265
565.541 103.737
-6.262.043 -2.145.773
-9.854.726 -3.325.027
-318.204 -229.628
-1.629.591 6.441.479
13.069.884 16.148.070
-10.156.758 -876.049
2.913.126 15.272.021
-1.963.773 581.168
949.353 15.853.189
949.353 15.853.189
0 0
1.476.816 0
-1.490.370 -1.127.230
134.133 101.450
120.579 -1.025.780
1.069.932 14.827.409
-309.266 14.123.864
1.258.619 1.729.325
949.353 15.853.189
-305.389 13.098.084
1.375.321 1.729.325
1.069.932 14.827.409

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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KONSZOLIDALT MERLEG

2020. junius 30-an
(nem auditalt)

Eszk6zok
Befektetett eszk6zok
Targyi eszk6zok
Befektetési célu ingatlanok
Goodwill
Immaterialis javak
Befektetések tarsult vallalkozdsokban
Halasztott add eszkdzok
Egyéb pénziigyi eszkdzok

Befektetett eszk6zok Gsszesen

Forgoeszkozok
Készletek
Vevbk és egyéb kovetelések
Addkovetelések
Egyéb eszkdzok
Készpénz és bankszamlak

Forgdeszkdzok 6sszesen

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok

Eszk6z6k 6sszesen

Jegyzet

10
11
12

15
16

28

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
9.394.342 6.345.239
501.141.638 399.081.780
2.291.228 2.291.228
9.787.796 10.058.943
20.207.851 21.567.161
4,948.180 4.987.823
9.536.154 8.999.650
557.307.189 453.331.824
118.326.486 112.092.393
27.960.627 30.261.253
478.968 280.076
5.141.217 6.682.817
77.319.282 87.233.433
229.226.580 236.549.972
1.941.069
786.533.769 691.822.865

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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2020. junius 30-an — folytatas
(nem auditalt)

Forrasok
Té6ke és tartalékok
Jegyzett t6ke
Tartalékok
Felhalmozott eredmény
Mads devizaban kimutatott lednyvallalatok atvaltasi tartaléka

A Tarsasagra juto téke

Nem ellen6rz6 részesedések

Sajat t6ke Gsszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbal
Egyéb pénziigyi kotelezettségek
Halasztott add kotelezettségek
Céltartalékok
Egyéb kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitok és egyéb kotelezettségek
Hitelek és Tartozasok kotvénykibocsatasbal
Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Adokotelezettségek
Céltartalékok
Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen
Osszes kotelezettség

Forrasok Osszesen

Jegyzet

18
17

19

20
21

22
23

24
20
21

22
23

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31

ezer Ft ezer Ft
5.000 5.000
-2.135.120 -778.883
109.493.211 113.717.981
2.100.564 624.450
109.463.655 113.568.548
49.817.545 56.554.656
159.281.200 170.123.204
430.850.436 343.162.674
4.926.558 3.509.594
26.249.790 24.311.454
3.707.849 4.623.758
5.830.133 9.747.017
471.564.766 385.354.497
40.439.480 41.876.438
62.701.763 45.622.268
954.950 881.544
513.175 678.091
4.481.001 8.083.430
46.597.434 39.203.393
155.687.803 136.345.164
627.252.569 521.699.661
786.533.769 691.822.865

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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KONSZOLIDALT SAJAT TOKE VALTOZAS KIMUTATASA

Mas devizaban

Cash flow . . ‘
. kimutatott A Tarsasagra Nem
- e stz z s Jegyzett fedezeti ) ) Felhalmozott R Y "

a 2020. junius 30-an végz6do évrdl Jegyzet o .. leanyvallalatok . juto sajat ellenérzé Osszesen

toke tigyletek a 2iez s eredmény Y . .

. atvaltasi téke részesedések
tartaléka B
tartaléka
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

Egyenleg

5.000 -70.207 0 101.153.565 101.088.358 508.827 101.597.185
2018.12.31-én - tjramegallapitott
Targyévi eredmény (Gjramegallapitott) 0 0 0 14.123.864 14.123.864 1.729.325 15.853.189
Egyéb atfogd eredmény 0 -1.025.780 0 0 -1.025.780 0 -1.025.780
Osztalék 0 0 0 -5.872.070 -5.872.070 0 -5.872.070
Tékeemelés lednyvdllalatban 0 0 0 0 0 1.127.000 1.127.000
Egyenleg

5.000 -1.095.987 0 109.405.359 108.314.372 3.365.152 111.679.524
2019.06.30-an
Egyenleg 5.000 -778.883 624.450 113.717.981 113.568.548 56.554.656 170.123.204
2019.12.31-én
Targyévi eredmény 0 0 0 -309.266 -309.266 1.258.619 949.353
Egyéb atfogd eredmény 0 -1.356.237 1.476.114 0 119.877 702 120.579
Osztalék 0 0 0 -1.378.430 -1.378.430 0 -1.378.430
Lednyvallalat részesedés novelés 0 0 0 -2.537.074 -2.537.074 -12.880.095 -15.417.169
Lednyvallalati részesedés értékesitése 0 0 0 0 0 4.906.036 4.906.036
Leanyvallalati részvény bevonas 0 0 0 0 0 -22.373 -22.373
Egyenleg

5.000 -2.135.120 2.100.564 109.493.211 109.463.655 49.817.545 159.281.200

2020.06.30-an

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS
A 2020. junius 30-an végz6dé 6 honaprdl
(nem auditalt)

2020. janius 30-
an végz6do 6

2019. junius 30-
an végz6do 6

hénap hénap
nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft

Ujramegéllapitott

Miikodési cash-flow

Targyévi eredmény 2.913.126 15.272.021
Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl 1.974.937 -6.441.479
Eredményben elszamolt negativ goodwill 0 -396.843
Eredményben elszamolt finanszirozasi raforditasok 3.853.764 2.042.036
Eredményben elszamolt befektetésbdl szarmazo bevétel -86.171 0
Targyi eszk6zok és immaterialis javak értékesitésének eredménye 1.714 18.102.868
Az eredménnyel szemben valds értéken elszamolt pénziigyi 120.711 0
kotelezettségekbdl szarmazd nettd bevétel - / veszteség + ’
VevGkovetelésekre elszdmolt értékvesztés valtozasa -23.397 139.249
Befektetett eszkdzok értékcsokkenése és amortizacidja 719.456 636.437
Befektetetési célu ingatlanok valds érték valtozasa -24.256.953 962.021
Kilfoldi devizak atvaltasi nyeresége - / vesztesége + 17.126.828 401.654
Lednyvallalati részesedések értékesitése -52.374 0
2.291.641 30.717.964
A mikoddtéke valtozasai
Vevik és egyéb kdvetelések ndvekedése - / csokkenése + -10.448.270 1.529.797
Készletek novekedése - / csdkkenése + -4.287.980 5.040.145
Egyéb eszkozok novekedése - / csokkenése + 2.946.907 -1.710.192
Szallitok és egyéb kotelezettségek csokkenése -1.484.165 -6.801.877
Céltartalékok csokkenése - / novekedése + -4.625.302 43.312
Egyéb kotelezettségek csokkenése - / névekedése + 290.941 65.300
MUikodési tevékenységbdl szarmazd pénzaramlas -15.316.228 28.884.449
Finanszirozasi raforditasok -8.877.952 -2.042.036
Fizetett jovedelemadd -886.108 -248.299
MUikodési tevékenységbdl szarmazo nettd pénzaramlas -25.080.288 26.594.114
Befektetési tevékenységhdl szarmazoé cash-flow
Egyéb rovid lejaratra adott kolcsondk - / visszafizetés + 0 -5.406.701
Targyi eszkozc?lf és Ibefektete5| célt ingatlanok beszerzésével -91.040.344 27162.371
kapcsolatos kifizetések
Targ’yl eszkdzok és befektetési célu ingatlanok értékesitésének 4.700.955 1.359.092
bevétele
Immaterialis javakkal kapcsolatos kifizetések -55.196 -29.521
Nettd pénz kidramlas lednyvallalatok felvasarlasakor -522.850 -5.972.542
Nettd pénz bedramlas lednyvallalatok értékesitésekor 3.246.664 16.550.234
Befektetési tevékenységek soran bejové nettd pénzaramlas -83.670.771 -20.661.809

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS

A 2020. junius 30-an végz6d6 6 hdnaprdl - folytatas 2020. juanius 30- 2019. janius 30-
(nem auditalt) an végzddé 6 an végzddaé 6
hénap hénap
nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft

Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé cash-flow

T6keemelés bevétele 0 1.127.000
Hitelfelvétel 65.787.728 11.322.499
Hiteltorlesztés -20.256.501 -8.229.222
Kotvénykibocsatasbol befolyt pénzosszeg 65.786.837 0
Kotvény visszafizetése -11.756.355 -8.363.017
Fizetett osztalék -1.378.430 -5.872.070
Finanszirozasi tevékenység soran felhasznalt nettdé pénzaramlas 98.183.279 -10.004.810
Pénz és pénz-egyenértékesek nettd csbkkenése - / ndvekedése + -10.567.780 -4.072.505
Pénz és pénz-egyenértékesek a pénziigyi év elején 87.233.433 38.594.374

Arfolyamvaltozas hatasa a kilféldi pénznemben tartott
egyenlegekre 653.629 85.972

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénziligyi év végén 77.319.282 34.607.841

A 29-68. oldalakon kozolt jegyzetek az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik
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Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

JEGYZETEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

1. Altalanos informaci6

A WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazo Zartkorlen M(ikédé Részvénytarsasag (a tovabbiakban
»WINGHOLDING Zrt.” vagy ,Tarsasag” vagy a jelen konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokban szerepl6 leany-,
tarsult- és kozos vezetésl vallalkozasokkal egylittesen ,Csoport”) Magyarorszagon bejegyzett, ingatlan
befektetésekben érdekelt részvénytdrsasag. A Tarsasag és leanyvallalatainak tevékenységi korének bemutatasat
a 13. szamu jegyzet tartalmazza. A Tarsasag székhelye a 1095 Budapest, Maridssy utca 7. szam alatt talalhaté a
Tarsasag cégjegyzékszdma 01-10-046503. A WINGHOLDING Zrt. f6 részvényese a DAYTON-Invest Kft. A DAYTON-
Invest Kft. egyszemélyes végsé tulajdonosa Veres Tibor.

Jelen pénziigyi beszamolok ezer forintban keriilnek bemutatasra. A kilfoldi tevékenységek a 3. megjegyzésben
taldlhato szamviteli politikdban foglaltaknak megfelel&en keriiltek bemutatasra.

2. Uj és médositott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
alkalmazasa

A, Az IFRS standardok 2020. januar 1-jét6l érvényes modosulé szabalyainak illetve Gj standardok
bevezetésének hatdsa a pénziigyi kimutatdsra

A jelen beszamolasi id6szaktél hatalyba |épd, az IASB altal kbzzétett és az EU altal elfogadott Gj és modositott
standardok és értelmezések:

- IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok”, IAS 39 “Pénziigyi instrumentumok: megjelenités és értékelés” és IFRS
7 “Pénziigyi instrumentumok: kozzétételek” standardok mdédositasai - kamatlab benchmark reform - az
EU altal elfogadva 2020. januar 15-én (hatdlyba Iép a 2020. januar 1-jével vagy azt kovetGen kezd6dé
beszamolasi id6szakokban),

- IAS 1 “Pénziigyi kimutatasok prezentdlasa” és IAS 8 “Szamviteli politikak, a szamviteli becslések
valtozasai és hibak” standardok mddositasai — A lényegesség definicidja — az EU 3ltal elfogadva 2019.
november 29-én (hatalyba lép 2020. januar 1-ével, illetve az azt kovet6en kezd6d6 beszamolasi
id&szakokban),

- A Konceptualis keretelvekre vonatkozé hivatkozasok mddositasai az IFRS standardokban — az EU altal
elfogadva 2019. november 29-én (hatdlyba Iép 2020. januar 1-jével, illetve az azt kévet6en kezd6d6
beszamolasi id6szakokban),

- IFRS 3 “Uzleti kombinaciok” standard médositasa- az EU altal elfogadva 2020. aprilis 21-én (hatalyba lép
2020 januar 1-ével, illetve az azt kovetSen kezd6d6 beszamolasi idGszakban).

A Csoport tgy véli, hogy jelen standardoknak elfogadasa és a meglévd standardok mddositasa nem lesz jelentGs
hatassal a Csoport pénziigyi kimutatdsaira.

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

Ezen pénziigyi kimutatdsok jovahagydsanak id6pontjaban nincsenek az IASB altal kibocsatott és az EU altal
elfogadott olyan standardok, valamint meglév6 standardok és értelmezések mddositasai, amelyek még nem
Iéptek hatalyba.
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C, Az IASB altal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések

Az EU altal elfogadott IFRS-ek jelenleg nem kiilonboznek jelentésen a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testilet
(IASB) altal elfogadott rendeletektdl, kivéve az alabbi Uj standardokat, a meglévs standardok mddositasait és Uj
értelmezéseket, amelyeket az EU-ban még nem fogadtak be a pénziigyi kimutatdsok kozzétételének napjaval:

- IFRS 17 “Biztositasi szerz6dések” standard, beleértve az IFRS 17 standard moédositasait (hatdlyba Iép a
2023. januar 1-jével, illetve az azt kdvet6en kezd6dd beszamolasi idészakokban),

- IFRS 3 “Uzleti kombinaciok”; IAS 16 “Ingatlanok, gépek és berendezések”; IAS 37 “Céltartalékok, fiigg6
kotelezettségek és fiiggd kovetelések” standardok médositasai — Eves fejlesztések (hatalyba lép 2022.
januar 1-jével, illetve az azt kdvet6en kezd6dd beszamolasi idészakokban),

- IFRS 10 ”Konszolidalt pénziigyi kimutatasok” és IAS 28 “Tarsult vallalkozasokban és kozos
vallalkozasokban lévé befektetések” standardok modositasai — Eszkdzok eladasa, illetve atadasa a
befektetd és annak tarsult vagy k6zos vezetés( véllalkozasa kozott (a hatdlybalépés idGpontjat bizonytalan
id6re elhalasztottak, amig a kutatasi projekt konkltzidra jut a t6kemddszerrel kapcsolatban),

- 1AS 1 ,Pénziigyi kimutatasok prezentalasa” standard mddositasai — A rovid és hosszu lejaratu
kotelezettségek osztalyozasa (hatdlyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kovetéen kezd6dé
beszamolasi idészakokban),

- IFRS 4 ,Biztositasi szerz6dések” standard mdédositasai (hatdlyba Iép a 2021. januar 1-jével, illetve az azt
kovetSen kezd6d6 beszamolasi id6szakokban),

- IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 standardok mddositasai — kamatlab benchmark reform — 2. fazis
(hatalyba Iép a 2021. januar 1-jével, illetve az azt kovetGen kezd6d6 beszamolasi idGszakokban),

- IFRS 16 ,Lizingek” standard moédositasai — Koronavirussal kapcsolatos bérleti koncesszidk (hatdlyba Iép
2020. junius 1-jével, illetve az azt kovetGen kezd6d6 beszamolasi idészakokban).

Ezek a mddositasok, Uj standardok és értelmezések implementdacidja nem befolydsolna szdmottevGen a Csoport
konszolidalt pénzigyi kimutatasait.

3. Lényegesebb szamviteli elvek

A pénzigyi kimutatdsok soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkezdk:

3.1 A mérlegkészités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok az Eurdpai Unid (EU) altal elfogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint késziltek. IFRS-ekben nem szabalyozott kérdések tekintetében — az IFRS-ekkel
6sszhangban — a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvény elGirasait alkalmazza a Csoport.

Az éves beszamoldt aldirni koteles személy Noah M. Steinberg (lakcime: 1016 Budapest, Lovas ut 16.) A
konywviteli feladatok ellatasaért felel6s személy: Waller Kornél (regisztracios szam: 191944)

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a bekeriilési érték elve alapjan késziltek, kivéve bizonyos pénzigyi
instrumentumokat, melyek valds értéken szerepelnek a mérlegben. A konszolidalt atfogd eredménykimutatas
tételei az id6beli elhatarolas elve alapjan lettek elszdmolva. A konszolidalt éves beszdmolé magyar forintban
(ezer) kerlt kimutatasra. A csoport tagvallalatainak szamviteli, pénziigyi és egyéb nyilvantartasainak vezetése a
helyi hatalyos térvények és szamviteli elGirdsok alapjan torténik. A csoport tagjai a helyi beszamolasi szabalyok
szerint Osszeallitott beszamoldkat az IFRS-nek valdé megfelelés érdekében maddositjak.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok IFRS szerinti bemutatasa megkoveteli, hogy a Csoport vezetése olyan
becslésekkel, illetve feltételezésekkel éljen, amelyek hatassal vannak az eszk6zok és kotelezettségek, a mérlegen
kivili eszkozok és kotelezettségek mérlegkészitéskori értékére, valamint a beszamolasi id6szak bevételeire és
raforditasaira. A tényleges értékek eltérhetnek ezektél a becslésektdl.

A jov6beni valtozasok a gazdasagi kérnyezetben, a pénzligyi stratégiaban, szabalyozasi kdrnyezetben, szamviteli
el6irdsokban és egyéb teriileteken eredményezhetik a becslések valtozasat, amelyek jelent6s hatassal lehetnek
a jovébeni pénzigyi kimutatasokra.
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A Tarsasagot tulajdonosai 2009.10.29-én alapitottak, melynek tényét a cégbirdsag 2009.10.30-an jegyezte be. A
Tarsasag az IFRS szerinti konszolidalt pénziigyi kimutatasokat ennek megfelel6en elGszor a 2009.12.31-én
végz6d6 idGszakra készitette el.

3.2 A konszolidacio alapja

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a Tdrsasag, valamint a Tarsasag altal kézvetlendl vagy kozvetetten
ellenérzott vallalatok (,leanyvallalatok”) pénzigyi kimutatasait tartalmazzak. A Tarsasag akkor képes ellenGrizni
egy vallalatot, ha a befektetés targyat képez6 gazdalkoddt iranyitani képes, a befektetésbdl szarmazé valtozo
hozamokbdl (megtérilésbdl) eredd kitettségek és ahhoz kapcsolddé jogok, valamint a befektetés targyat képezd
gazddlkodo felett ellenGrzést gyakorol, illetve a befektet6t illeté megtérilést befolydsolja.

A Tarsasag ujraértékeli, hogy ellenérzést gyakorol-e még egy befektetést befogadd felett, ha a tények és a
kortlmények arra utalnak, hogy az ellendérzés fent felsorolt harom eleme koziil egyben vagy tébben valtozas
kovetkezett be.

A Tarsasag az ellen6rzést nem biztositd részesedéseket a konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a sajat t6kén beliil elkilonitve az anyavallalat tulajdonosainak t6kéjétSl mutatja be.

A leanyvallalatok megszerzésiktél esetleges elidegenitésiikig terjed6 id6szakban generalt eredménye szerepel a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

Sziikség esetén a leanyvallalatok szamviteli politikdja mddositasra keril a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
elkészitése szempontjabol annak érdekében, hogy a ledanyvallalatok szdmviteli politikaja 6sszhangban legyen a
csoport tobbi tagjanak szamviteli politikajaval.

A csoporton beliil megvaldsitott tranzakciok, azok eredménye, valamint az egyenlegek a konszolidacié soran
kiszlirésre kerilnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokbdl.

3.3 Devizanemek kozotti atszamitas

A Csoport a mérlegben a devizaban fennalld koveteléseket és kotelezettségeket a konszolidalt beszamold
fordulénapjan érvényes Magyar Nemzeti Bank (MNB) altal kozzétett hivatalos devizaarfolyamon értékeli. A
devizaban jelentkez6 bevételek, illetve raforditasok az tigylet napjan fennallé arfolyamon keriilnek értékelésre.
Az esetleges arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség a konszolidalt atfogd eredménykimutatasban kerdil
kimutatasra.

A kilféldi pénznemben fennalld, valds értéken nyilvantartott nem monetdris tételek a valds érték
meghatarozasanak napjan érvényes atvaltasi arfolyamon kertlnek atvaltasra. Kilfoldi pénznemben kifejezett
bekerulési értéken értékelt nem monetaris tételek nem keriilnek atvaltasra.

Az arfolyam-kiilonbozetek az eredményben keriilnek elszdmolasra abban az id6szakban, amikor felmeriilnek,
kivéve:

- a jov6beni jovedelemtermeld haszndlat érdekében folytatott eszkdzberuhazasokra vonatkozo,
devizahitelekkel kapcsolatos arfolyam-kilonbozetek az adott eszkdzok koltségei kozott jelennek meg,
amennyiben azok a devizahitelekkel kapcsolatos kamatkoltség korrekcidjanak tekinthetdk;

- egyes devizakockazatok fedezetére vonatkozd tranzakcidkkal kapcsolatos arfolyam-kilénbézetek;
tovabba

- olyan kulfoldi érdekeltségtdl kapott vagy szamara fizetendé monetaris tételre vonatkozd arfolyam-
kiilonbozetek, amelyekkel kapcsolatban a rendezést nem tervezik és a kozeljovében nem is valdszin(
(amely ezaltal egy kilfoldi érdekeltségbe torténd nettd befektetés részeként értelmezhetd), és amelyek
kezdetben az egyéb atfogd eredményben keriilnek elszdmolasra, majd a monetdris tételek
rendezésekor atvezetésre keriilnek a sajat t6kébdl az eredménybe.
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A konszolidalt pénzigyi kimutatasok céljabdl a Csoport kilfoldi érdekeltségeinek eszkozei és kotelezettségei
HUF-ban keriilnek kimutatdsra a beszamolasi idGszak végén érvényes atvaltasi arfolyam figyelembe vételével. A
bevételek és raforditdsok atvaltasa az adott idészak atlagos atvaltasi arfolyaman torténik, kivéve akkor, ha az
adott id8szakban jelent8s az atvaltasi arfolyam fluktuacidja, amely esetben az atszamitas a tranzakcidk napjan
érvényes atvaltasi arfolyamokon torténik. Az esetlegesen felmeril6 arfolyam-kulénbozetek az egyéb atfogd
eredményben keriilnek elszamolasra, és a sajat t6kében halmozdédnak (a nem ellen6rz6 részesedésekhez
hozzarendelve, ha az megfelel§).

Kalfoldi érdekeltség értékesitése (tehat vagy egy kilfoldi tevékenységben a Csoport altal birtokolt teljes
érdekeltség értékesitése, vagy egy kilfoldi tevékenységet magaban foglalé leanyvallalat ellen6rzés elvesztését
eredményez6, vagy egy kilfoldi tevékenységet magaban foglald kozos vezetés(i vallalkozas feletti kozos
ellendrzés megszlinését eredményezd, vagy egy kilfoldi tevékenységet magaban foglalé tarsult vallalkozas feletti
jelent8s befolyds megszlinését eredményezd értékesités) esetén, az adott tevékenységkapcsdn a Csoport
tulajdonosainak tulajdonithatd 6sszes tékében halmozott arfolyam-kiilonbozet dtsorolasra keriil az eredménybe.
Tovabba, egy lednyvallalat részleges értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport ledanyvallalat feletti
ellenérzésénekelvesztését, az adott tevékenység kapcsan a halmozott arfolyam-kilénbozet Csoportnak
tulajdonithatd ardnyos része a nem ellenérzé részesedésekhez keriil Ujbdli hozzarendelésre és nem keriil
elszamolasra az eredményben. Minden egyéb részleges értékesités esetén (azaz tarsult vallalkozasok, illetve
kozos vezetésd vallalkozasok olyan értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport jelentés befolyasanak
illetve k6z6s ellen6rzésének elvesztését) a halmozott arfolyam-kiilonbodzetek aranyos része atsorolasra keril az
eredménybe.

Kalfoldi érdekeltség felvasarlasabol szarmazé goodwill és az azonositott eszkdzokon és kotelezettségeken
végrehajtott valds érték korrekcidok a kilfoldi érdekeltség eszkdzeiként és kotelezettségeiként keriilnek
elszdmoldsra, és valamennyi beszamolasi id6szak végén az aktualis zardarfolyamon keriilnek atszdmitasra. A
felmertlé arfolyamkilénbozetek elszamoldsa az egyéb atfogd eredményben torténik és a sajat tékében
halmozédik.

3.4 Uzleti kombinaciok

Leanyvallalatok és Uzletrészek felvasdrlasa a vételi mddszerrel keriil elszamolasra. Az egyes Uzleti kombinacidk
kapcsan kifizetett ellenértékek értékelése a Csoport altal a felvasarolt vallalkozas feletti ellenbrzési jog fejében
atadott eszkozok, felmerilt vagy vallalt kotelezettségek, és kibocsatott részvények (az adasvétel napjan
érvényes) Osszesitett valds értékén torténik. A felvasarlasokkal kapcsolatos koltségek elszamolasa
felmerilésikkor torténik az eredményben.

3.5 Befektetés tarsult vallalkozasokban

Tarsult vallalkozdsnak szamit az olyan vallalkozas, amelyben a Csoport jelentds befolydssal bir, és amely nem
leanyvallalat, és nem kozos vezetés( vallalkozasban meglév6é érdekeltség. JelentGs befolyas a befektetés
célpontja pénzigyi és mikddési eljarasaival kapcsolatos dontéseiben vald részvétel ezen eljarasok feletti teljes
vagy megosztott ellenérzés nélkal.

A tarsult vallalkozasok eredményeit, eszkozeit, és kotelezettségeit ezen pénziigyi kimutatasok az tékemaddszerrel
jelenitik meg, kivéve ha a befektetést értékesitésre tartottnak mindsiti a Csoport. Ebben az esetben az IFRS 5
szabalyai szerint tartja nyilvan.

A t6kemddszer alapjan a Csoport a tarsult vallalkozasban |évé befektetést kezdeti megjelenitéskor bekerilési
értéken jeleniti meg, majd a konyv szerinti értéket noveli vagy csokkenti a befektet6nek a befektetést
befogaddnak az akvizicié o6ta keletkezett eredményében valé részesedésének elszamolasa érdekében. A
Csoportnak a tarsult vallalkozasok eredményébdl vald részesedését a Csoport a sajat eredményében szamolja el.
A tarsult vdllalkozastol kapott felosztdsok a befektetés konyv szerinti értékét csokkentik. A konyv szerinti érték
maodositdsa akkor is szlikségessé valhat, ha megvaltozik a Csoport aranyos részesedése a tarsult vallalkozasban
annak kovetkeztében, hogy a tarsult vallalkozas egyéb atfogd jovedelmében vdltozds torténik. Ezek kozé
tartoznak példaul az ingatlanok, gépek és berendezések atértékelésébdl, vagy az atszamitasi kilonbozetbdl

32




WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhdzoé Zartkériien Mikéd6 Részvénytdrsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

szarmazd valtozasok. A Csoport ezen valtozasokbdl vald részesedését a Csoport egyéb atfogd jovedelmében
szamolja el (lasd az IAS 1 Pénzligyi kimutatasok prezentalasa standardot).

A Csoport felhagy a t6kemddszer haszndlataval attdl az id6ponttdl kezdve, amikor befektetése megsziinik tarsult
vallalkozas lenni, a kovetkezd6k szerint:

(a) Ha a tarsult vallalkozas lednyvallalatta valik, a Csoport az IFRS 3 Uzleti kombindciok és az IFRS 10 szerint
szamolja el befektetését.
(b) Ha a korabbi tarsult vallalkozasban |évé megtartott érdekeltség pénzligyi eszkoz, a Csoport valds értéken

értékeli a megtartott érdekeltséget. A megtartott érdekeltség valds értékét ugy tekinti a Csoport, mint a pénzigyi
eszkozként valo kezdeti megjelenitéskori valds értéket az IFRS 9 standard szerint. A Csoport az eredményben
szamolja el a kovetkez6k barmely kiilonbségét:
(i) a megtartott érdekeltség valds értéke és a tarsult vallalkozdsban |évé érdekeltségrész
elidegenitésébdl szarmazé bevételek; és
(ii) a befektetés konyv szerinti értéke abban az id6pontban, amikor a t6kemddszer alkalmazasa
megsz(int.
(c) Ha a Csoport felhagy a tékemddszer hasznalataval, akkor az altala az adott befektetés kapcsan az egyéb
atfogd jovedelemben korabban elszamolt 6sszegeket ugyanazon az alapon szamolja el, mint amely akkor lenne
el6irva, ha a kordbbi tarsult vallalkozas a kapcsolddé eszkozoket és kotelezettségeket kozvetlendl idegenitette
volna el.

Ha a Csoport tarsult vallalkozasban lévé tulajdonosi érdekeltsége csokken, de a Csoport tovabbra is a
t6kemddszert alkalmazza, a Csoportnak a kordbban az egyéb atfogd jovedelemben elszdmolt nyereség vagy
veszteség tulajdonosi érdekeltség csokkenéséhez kapcsolddd részét at kell sorolnia az eredménybe, ha a
nyereséget vagy veszteséget a kapcsolddd eszkozok vagy kotelezettségek elidegenitésekor at kellene sorolni az
eredménybe.

3.6 Befektetés kozos vezetésii vallalkozasokban

A koz6s vdllalkozas egy olyan szerz6déses konstrukcid, amelynek értelmében a Csoport kdzos iranyitds alatt allé
gazdasagi tevékenységbe kezd mas felekkel, és a kozos vallalkozds tevékenységeivel kapcsolatos stratégiai
pénziigyi és miikodési eljardsokra vonatkozd dontésekhez az irdnyitdson osztozkodd felek egyhangu
egyetértésére van. A kdzos vallalkozas egy olyan szerzdéses konstrukcid, amelynek értelmében a Csoport kdzos
iranyitas alatt all6 gazdasagi tevékenységbe kezd mas felekkel, és a kozos vallalkozads tevékenységeivel
kapcsolatos stratégiai pénziigyi és miikodési eljarasokra vonatkozé déntésekhez az irdnyitason osztozkodo felek
egyhangu egyetértésére van sziikség.

Koz0s vezetés( vallalkozasok az olyan kozos vallalkozasok, amelyek soran kiilonallé vallalkozas jon létre,
amelyben minden kozos vezetés( vallalati tag rendelkezik részesedéssel. A Csoport aranyos konszolidaciéval
mutatja ki a kdzos vezetési vallalkozasokban meglévd érdekeltségeit, kivéve akkor, ha a befektetett eszk6zok
értékesitésre tartottként vannak besorolva, amely esetben az elszamolds az IFRS 5 "Ertékesitésre tartott
befektetett eszkdzok és megsziint tevékenységek" standard alapjan toérténik. A Csoportnak a kdz6s vezetési
vallalkozasok eszkdzeiben, kotelezettségeiben, bevételében, és raforditasaiban fennalld részesedése soronként
6sszevonasra kerll a pénzigyi kimutatasok megfelel6 tételeivel.

Amennyiben a csoport k6z6s vezetési vallalkozdsokkal [ép tranzakcidba, a nem realizalt nyereség és veszteség
megsziintetésre keriil a Csoport kozbsen iranyitott vallalkozasban fennalld érdekeltségének mértékéig.

3.7 Goodwill

Egy Uzleti kombinacid soran megszerzett goodwill az ellenGrzési jog megszerzésének napjan (a felvasarlas napjan)
keril elszamolasra eszk6zként. A goodwill elszamolt értéke a kifizetett ellenértéknek, a felvasarolt tarsasagban
fenndlld nem ellen6rzé részesedés értékének, valamint a felvasarld altal a felvasarolt vallalkozasban korabban
esetlegesen birtokolt t6kerészesedés értékének 0sszegébdl a felvasarolt azonosithatd eszkozok és az atvallalt
kotelezettségek felvasarlaskor nyilvantartott 6sszegének egyenlegét meghaladé résszel egyenld.
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Amennyiben az atértékelést kovetGen a Csoportnak a felvasarolt vallalkozas azonosithatd nettd eszkozeinek
valos értékébdl vald részesedése meghaladja a kifizetett ellenértéknek, a felvasarolt vallalkozasban esetlegesen
birtokolt nem ellenérzé részesedés értékének, valamint a felvasarlo altal a felvasarolt vallalkozasban korabban
esetlegesen birtokolt tékerészesedés értékének Osszegét, akkor a pozitiv kildnbozet kozvetlenil az
eredményben keril elszamoldasra el6nyds vételen elért nyereségként.

A Csoport a goodwill tekintetében nem szamol el amortizaciét, de legaldbb éves gyakorisaggal feliilvizsgalja
értékvesztés szempontjabdl. Az értékvesztés vizsgalata soran a Csoport minden olyan pénztermeld egységéhez
goodwillt rendel, amely varhatéan bevételhez jut az egyilittm(ikodés nyujtotta szinergiaknak készénhetéen. Az
olyan pénztermel6 egységek esetében, amelyekhez goodwill lett rendelve, az értékvesztés vizsgalata évente
torténik, vagy ennél gyakrabban, abban az esetben, ha a jelek arra utalnak, hogy értékvesztés tortént.
Amennyiben a pénztermel6 egység megtériilé értéke alacsonyabb, mint a nyilvantartasi értéke, az értékvesztést
el6sz6r az egységhez rendelt goodwill nyilvantartdsi értékének csdkkentése céljabdl allokdljak, majd pedig
aranyosan az egység egyéb eszkdzeihez rendelik az eszkozok nyilvantartasi értéke alapjan. Goodwillel
kapcsolatban elszamolt értékvesztés késébbi idészakban nem kerdl visszairasra.

Lednyvallalatok értékesitésekor a goodwillt a Csoport figyelembe veszi az értékesitésen realizalt eredmény
meghatarozasakor.

A megszerzett eszk6zok valds értékének meghatarozdsa hosszabb id6t vehet igénybe. Az IFRS 3 szabalyaival
6sszhangban a Csoport a megszerzett nettd eszk6zok értékét — és ennek kovetkeztében a keletkez6 goodwillt
vagy negativ goodwillt — az akviziciotdl szamitott egy éven belil véglegesiti (értékelési idGszak). Az értékelési
idGszakban kibocsatott pénziigyi kimutatdsokban a nettd eszk6zok és a goodwill (negativ goodwill) értékét a
Csoport a kibocsataskori legjobb becslése szerinti értéken szerepelteti, azonban ez a becslés az értékelési id6szak
alatt valtozhat. Ezeket a valtoztatdsokat — 6sszhangban az IFRS 3 szabdlyaival — nem hibajavitdsként, hanem
értékelési id6szak szerinti modositasként kezeli a Csoport.

3.8 Arbevétel

3.8.1 Uzemeltetés és szolgdltatdsnyujtds drbevétele

Szolgaltatasnyujtasra vonatkozo szerz6désbdl szarmazo arbevétel a szerz6dés késziiltségi fokanak megfelel6en
keril elszamolasra. A szerzddés késziltségi fokanak meghatarozasa a szerz6déses dijakon torténik a ledolgozott
munkadraknak és/vagy a felmerilt koltségeknek megfelel6en. Az ingatlan (zemeltetés arbevételének a
szerz6déses id@szakban torténik a koltségek felmeriilésével egyidejlileg.

3.8.2 Befektetésbél szarmazo bevétel

3.8.2.1 Osztalék- és kamatjévedelem
Befektetésbdl szdrmazd osztalék akkor keriil elszamolasra, amikor a tulajdonosnak a kifizetéshez valé joga
megnyilik (amennyiben valészin(sithet6, hogy a gazdasagi el6nyok a Csoportnal fognak realizalddni, és a bevétel
Osszege megbizhatéan megallapithato).

A kamatbevételt a Csoport az effektivkamatldb-mddszer alkalmazasaval szamitja ki.
Ennek kiszamitdsa soran az effektiv kamatladbat a pénziigyi eszkoz bruttd kényv szerinti értékére kell alkalmazni,
kivéve a kovetkezbket:

a) vasarolt vagy keletkeztetett értékvesztett pénziigyi eszkdzok. E pénzigyi eszkdzok esetében a
Csoportnak a hitelkorrigalt effektiv kamatlabat kell alkalmaznia a pénziigyi eszkdz kezdeti
megjelenitésbdl szarmazd amortizalt bekerdiilési értékére;

b) olyan pénzigyi eszkdzok, amelyek nem vasarolt vagy keletkeztetett értékvesztett pénziigyi
eszk6zok, hanem késébb valtak értékvesztett pénziigyi eszkozokké. E pénziigyi eszk6zok esetében
a Csoportnak az effektiv kamatlabat kell alkalmaznia a pénziigyi eszkbz amortizalt bekerilési
értékére a kovetkez6 beszamolasi id6szakokban.
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3.8.2.2 Bérleti dijbol szarmazo bevétel

A Csoport operativ lizingek arbevételének elszdmolasaval kapcsolatos politikdja a 3.10.1. pontban kerdl
bemutatdsra.

3.9 Beruhazasi szerzédések

Amennyiben a beruhdazasi szerz6dés kimenetele megbizhatéan becsllhets, a bevételek és raforditasok
elszdmoldasa a szerzGdéses tevékenységnek a beszamoldsi idGszak végén fennallé késziltségi foka
figyelembevételével torténik, az addig felmeriilt szerz6déses koltségeknek a becsiilt teljes szerz6déses koltségek
aranydban, kivéve, ha ez az értékelés nem tiikrozné megfelel6en a késziltségi fokot. A szerz6déses munka
vdaltozdsait, a koveteléseket, valamint az Osztonzési célu kifizetéseket annyiban kell figyelembe venni,
amennyiben az 8sszeglik megbizhatdan mérhetd, és az dsszegek befolydsa valdszinlinek tekinthetd.

Amennyiben a beruhazasi szerz6dés kimenetele nem becsiilheté megbizhatdan, a szerz6désbdl szarmazo bevétel
a varhatéan megtérild szerz6déses koltségek mértékéig keril elszamolasra. A szerz6déses kiadasok koltségként
keriilnek elszamoldsra abban az id6szakban, amikor felmerilnek.

Ha valdszin(sithetd, hogy a teljes szerzédéses koltség meg fogja haladni a teljes szerz6déses bevételt, a varhaté
veszteség azonnal elszamoldsra keril koltségként.

3.10 Lizingiigyletek

3.10.1 A Csoport, mint lizingbe adé

A lizingszerz6dések pénziigyi lizingként keriilnek bemutatasra, amennyiben a lizing soran Iényegében az &sszes
kockdzat és a tulajdonjog a lizingbevev6hoz keril at. Minden egyéb lizingszerz8dés operativ lizingként kerdl
bemutatdsra.

A pénzigyi lizing keretében keletkezett, a lizingbevev6tél jard 6sszegek, a Csoportnak a lizingbe tértént nettd
befektetésének az értékében, kovetelésként keriilnek bemutatasra. A pénzlgyi lizingbdl szarmazé eredmény a
lizing futamideje alatt keriil elszdmoldsra, és ennek megfelel6en mutatja az dllandé megtériilést a Csoport nettd
aktudlis lizingbefektetésén. A pénzigyi lizingkdvetelések kezdeti értékelése tartalmazza a kdzvetlen koltségeket,
igy példaul a jutalékokat.

Az operativ lizing keretében kapott lizingdijak az eredmény javdra linedris mdédon, a lizing teljes futamideje alatt
keriilnek elszdmolasra.

3.10.2 A Csoport, mint lizingbe vevé

A lizingbevevd a lizing kezdGnapjan egy hasznalatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget jelenit meg.

Kivételek a fenti szabaly aldl a révid futamidejli lizingek és az olyan lizingek, amelyek esetében a mogottes eszkoz
kisértékd, ezen lizingekhez kapcsolddd lizingdijat raforditasként szamolja el a Csoport a lizingfutamidé alatt
linedris vagy mds szisztematikus modszerrel, ha az jobban tikrozi hasznainak eloszlasat.

A lizingkotelezettség értéke a kezdénapon a kezdGnapig ki nem fizetett lizingdijak jelenértéke a lizing belsé
kamatlabaval, vagy ha err6l nem rendelkezik a szerz6dés, akkor a jarulékos lizingbevev6i kamatladbbal
diszkontdlva.

A hasznalatijog-eszk6z értéke a kezdGnapon a lizingkotelezettség kezdeti megjelenitéskori értéke noévelve a
kezdénapon vagy azt megel6zGen fizetett lizingdijakkal, csokkentve a kapott lizingdsztonzékkel, tovabba a
lizingbevevd kezdeti kdzvetlen koltségei és a lizingbevevs becsilt koltségei a mogottes eszkdz leszerelésével,
elszéllitasaval és a helyszin helyredllitdsdval vagy a mogottes eszkoz lizingfeltételekben elGirt allapotanak
helyreallitasaval kapcsolatban, kivéve, ha e koltségek készletek elGallitasa érdekében meriltek fel.

3.11 Kiilféldi pénznemek

A csoport valamennyi tagjanak sajat pénziigyi kimutatdsai annak az elsGdleges gazdasagi kornyezetnek a
pénznemében készilnek, amelyben az adott véllalkozds mikodik (funkcionalis pénznem). A konszolidalt
pénzlgyi kimutatdsok céljdbdél valamennyi csoporton beliili vallalkozas eredménye és pénzligyi helyzete magyar
forintban (HUF, Ft) keriil kimutatdsra, ami a Tarsasag funkcionalis pénzneme és a konszolidalt beszamoldban
alkalmazott bemutatdsi pénznem.
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A kilféldi pénznemben megjelenitett monetaris tételek minden egyes beszamolasi id6szak végén atvaltasra
keriilnek az akkor érvényes atvaltasi arfolyamon. A kilfoldi pénznemben megjelenitett, valds értéken
nyilvantartott nem monetaris tételek a valds érték meghatarozdsanak napjan érvényes atvaltasi arfolyamon
keriilnek atvaltasra. Kulfoldi pénznemben kifejezett bekeriilési értéken értékelt nem monetdris tételek nem
keriilnek atvaltasra.

Az arfolyam-kllénbézetek az eredményben kerlilnek elszamoldasra abban az id6szakban, amikor felmeriilnek.

3.12 Hitelfelvételi koltségek

Amennyiben a hitelfelvételi koltségek kozvetlenul egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy
elGallitasdnak tulajdonithaték, amely eszkz esetében jelent8s id6 sziikséges addig, amig az eszkoz a tervezett
célnak megfelel6en hasznalhato vagy értékesithetd, a hitelfelvételi koltségek hozzaadddnak az adott eszkoz
bekeriilési értékéhez az eszkoz tervezett hasznalatanak vagy értékesitésének id6pontjaig.

Minden egyéb hitelfelvételi koltség az eredménnyel szemben keril elszamolasra abban az idGszakban, amikor
felmerdil.

3.13 Addfizetési kotelezettség

A vallalkozasi jovedelemadod-raforditast a fizetend6 és a halasztott addé Osszege alkotja. Magyarorszagon a
tarsasagi adod kulcsa a 2017. Gzleti évt6l kezd6d6en az egyedi addalap 9%-a.

3.13.1 Tdargyévi ado

A fizetend6 ado Osszege a targyévben realizalt adokoteles nyereségtdl fligg. Az addkoteles nyereség nem azonos
a konszolidalt eredménykimutatasban szereplé nyereséggel, mert nem tartalmaz olyan bevételi és raforditasi
tételeket, amelyek mas években addkotelesek vagy levonhatdk, és kizar olyan tételeket is, amelyek sohasem
adokotelesek vagy levonhatdk. A Csoport fizetend6 addval kapcsolatos kotelezettsége a beszamolasi idGszak
végéig mar elfogadott vagy lényegében elfogadott addkulcsok alapjan kertil meghatarozasra.

3.13.2 Halasztott adoé

Halasztott add elszamoldsadra a pénziigyi kimutatasokban szerepl6 eszkdzok és kotelezettségek nyilvantartasi
értéke és az adokoteles eredmény kiszamitasahoz hasznalt addalapok kozoétti atmeneti eltérések esetén kerdl
sor. Halasztott addkotelezettség minden addkoteles atmeneti eltérés tekintetében elszamoldsra kertl. A
halasztott addeszk6zok minden levonhatd atmeneti eltérés tekintetében elszamoldsra keriilnek abban az
esetben, ha varhatdan rendelkezésre all majd olyan addkoteles nyereség, amellyel szemben felhaszndlhatok a
levonhaté atmeneti eltérések.

A halaszott add eszkézok nyilvantartasi értékét minden beszamolasi id&szak végén felllvizsgaljuk, és olyan
mértékben csokkentjik, amennyiben mar nem valdszintsithetd, hogy elegendd nyereség fog rendelkezésre allni
az eszkoz értékének teljes vagy részleges visszanyerésére.

A halasztott adod eszkozok és addkotelezettségek nettdsitasara akkor kerdl sor, ha jogilag megengedett az adé
kovetelések ado kotelezettségekkel szembeni ellentételezése, és amennyiben a kévetelések és kotelezettségek
ugyanazon addhatdsag altal meghatarozott jovedelemaddhoz kapcsolédnak.

3.13.3 Targyidészaki fizetendé és halasztott ado

A fizetendd és halasztott add raforditasként vagy bevételként keriil elszamolasra a targyévi eredményben, kivéve
akkor, ha olyan tételekhez kapcsolddnak, melyek az eredményen kivil keriilnek elszdmolasra (akar az egyéb
atfogd eredményen beliil, akar kozvetlenll a sajat t6kében) - ebben az esetben az add elszdmoldsa is az
eredményen kivill térténik -, illetve amikor az adé egy lizleti kombinacié elsé elszdmolasabdl ered. Uzleti
kombinacidk elszamoldsakor a Csoport az addhatast is figyelembe veszi.

3.14 Ingatlanok, gépek és berendezések

Arutermeléshez, szolgaltatasnyujtashoz vagy adminisztrativ célokbdl hasznélt ingatlanok elszamoldsa halmozott
értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csdkkentett bekerilési értéken torténik. A bekeriilési érték tartalmazza a
megbizasi dijakat, illetve, min&sitett eszk6zok esetében, a Csoport szamviteli politikajanak megfelelen aktivalt
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hitelfelvételi koltségeket. Hasonldan a tobbi targyi eszkozre, az ilyen eszkdzok esetében is akkor kerill sor
értékcsokkenési leirasra, amikor az eszkozt a tervezett célbdl hasznalatba veszik.

A termelést vagy szolgdltatasnyujtast, illetve adminisztrativ vagy még meg nem hatarozott célt szolgdld,
beruhdzas alatt all6 ingatlanok elszdmoldsa értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken torténik.

A sajat tulajdond foldteriletek esetén értékcsokkenés nem keril elszamolasra.

A berendezések bemutatasa halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekerilési értéken
torténik.

Az értékcsokkenési leirds elszdmolasa a linedris mddszer alkalmazasdval torténik az eszkdz becsilt hasznos
élettartama alatt, mégpedig az eszkéz maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési értékének vagy atértékelt
értékének a raforditasként torténd leirdsdval. Sajat tulajdonu foldteriiletek és folyamatban |évé beruhdzasok
esetén értékcsokkenés nem kerill elszamolasra. A becsillt hasznos élettartam, a maradvanyértékek, és az
értékcsokkenési elszamolasi mddszer minden év végén felllvizsgdlatra keriil, és a becslések barmely
valtozasanak hatasat a jovGre nézve keril figyelembe vételre.

A pénzigyi lizing keretében beszerzett eszkdzokre értékcsokkenési leiras keril elszamolasra a becstlt hasznos
élettartamuk alatt hasonldan a sajat tulajdonu eszk6z6khoz, illetve a vonatkozo lizing idejére, amennyiben ez
révidebb az el6z6 idGszaknal.

Ingatlan, vagy berendezés értékesitésén vagy kivezetésén realizalt nyereség vagy veszteség mértéke az
értékesitési bevétel és az eszkdz nyilvantartasi értéke kozotti kiilonbségként keriil meghatarozasra, és a targyévi
eredményben keril elszdmolasra.

3.15 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok - bérleti dij megszerzése és/vagy értéknovekedés céljabdl tartott ingatlanok,
ideértve a fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanokat is - kezdeti értékelése bekeriilési értéken torténik,
beleértve a tranzakcids koltséget. A bekerilést kovetden a befektetési célu ingatlanok értékelése valds értéken
torténik. A valds értékelésbdl eredd nyereségeket és veszteségeket a felmeriilésiik évének az eredményében
mutatja ki a Csoport.

A befektetési célu ingatlant a Csoport kivezeti az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a befektetési célu ingatlant
véglegesen kivonja a hasznalatbdl és az elidegenitésébdl jovSbeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési
célu ingatlan hasznalatbdl térténd kivonasabdl vagy elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket az
eszkoz elidegenitésébdl szarmazod nettd bevételnek és az eszkdz konyv szerinti értékének kilonbségeként kell
megallapitani és az eredményben kell elszamolni a hasznalatbdl torténd kivonds vagy az elidegenités
id6szakdban.

3.15.1 Szamviteli politika vdltozdsa

2019. év soran a Csoport megvasarolta a Sp. z 0.0. 100%-0s részesedését. A Csoporthoz ezaltal egy olyan
cégcsoport tobbségi részesedése kerliilt, amely a befektetési célt ingatlanjait az IAS 40 valds érték modell alapjan
értékelte. A Csoport dontése alapjan az egységesitett szamviteli politikdban az eddigi Csoport is attért a
befektetési célu ingatlanok valds érték modell alapjan torténd értékelésére a bekerilési érték modellrdl.

Az alabbi tablazat 6sszefoglalja az atfogd eredményre és cash-flowra gyakorolt hatasat az elz6 év hasonld
id6szakdra vonatkozdan:
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Eredménykimutatas

Folytat6do tevékenységek
Befektetésbdbl szarmazo bevétel

Ertékcsokkenés és amortizacié

Adozas el6tti eredmény

Jovedelemadd

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY

Cash-flow

Targyévi eredmény

Eredményben elszamolt jovedelemadd-
raforditds + / bevétel -

Targyi eszk6zok és immaterialis javak
értékesitésének eredménye

Befektetési célu ingatlanok valds érték valtozasa
Befektetett eszkdzok értékcsokkenése és
amortizacidja

MUikodési tevékenységhbdl szarmazd
pénzaramlas

MUikodési tevékenységhbdl szarmazd nettd
pénzaramlas

Pénz és pénz-egyenértékesek nettd csékkenése
- / ndvekedése +

3.16 Immaterialis javak

2019. janius 30.

2019. junius 30.

IAS 40
szamviteli
politika

valtozas hatdasa

ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Ujramegallapitott eredeti
13.419.474 32.038.430 -18.618.956
-636.437 -3.538.188 2.901.751
15.272.021 30.989.226 -15.717.205
581.168 -859.318 1.440.486
14.827.409 29.104.128 -14.276.719
I1AS 40
2019. jinius 30. 2019. junius 30. szamviteli
politika
valtozas hatasa
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Ujramegallapitott eredeti
14.827.409 29.104.128 -14.276.719
-581.168 859.318 -1.440.486
18.504.522 -114.434 18.618.956
401.654 0 401.654
636.437 3.538.188 -2.901.751
28.884.449 28.884.449 0
26.594.114 26.594.114 0
-4.072.505 -4.072.505 0

3.16.1 Kiilon beszerzett immateridlis javak

A kiilon beszerzett immateridlis javakat a halmozott amortizacidval és halmozott értékvesztéssel csdkkentett
bekeriilési értéken tartja nyilvan a Csoport. Az amortizaciét linearis mddszerrel szamolja el az eszkdz becsult
hasznos élettartama alatt. A becsiilt hasznos élettartamot és az amortizaciés mddszert minden éves beszdmolasi
idGszak végén fellilvizsgdlasra keriil, és a becslések barmely valtozasanak hatasa a jovGre nézve kerl figyelembe

vételre.
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3.16.2 Uzleti kombindcié keretében megszerzett immateridlis javak

Az Uzleti kombindcio keretében megszerzett és a goodwilltdl kiilon elszamolt immateridlis javak elsé elszdmolasa
a beszerzés napjan térténik valds értéken (ez minGsil bekertilési értéknek).

A bekerulést kdvetSen az lizleti kombindcidé soran megszerzett immaterialis javakat a halmozott amortizacidval
és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken tartja nyilvdn a Csoport, csakigy, mint a kilon beszerzett
immaterialis javakat.

3.17 Targyi eszk6zok és immaterialis javak értékvesztése a goodwill kivételével

Minden beszdmolasi id6szak végén a Csoport felllvizsgalja targyi eszkdzeinek és immateridlis javainak
nyilvantartdasi értékét abbdl a szempontbdl, hogy van-e arra utald jel, hogy értékvesztés tortént az eszkdzdkben.
Amennyiben erre utald jelet taldlnak, becslést készitenek az eszk6z megtériilési értékére az esetleges
értékvesztés mértékének a meghatarozasa érdekében.

A megtéril6 érték az értékesitési koltséggel csokkentett eladasi ar és a hasznalati érték koziil a magasabb 6sszeg.
A haszndlati érték felmérése sordn a becsiilt jov6beli cash-flow-kat egy olyan addzas-el6tti diszkontrataval
diszkontdljak a jelenértékre, amely tikrozi az id6 pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktualis piaci
megitélést, és a konkrétan arra az eszkdzre vonatkozd kockazatokat, amelyhez koéthet6 jovébeli cash-flow-k
korrekcidojara még nem keriilt sor.

3.18 Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizdlhatd érték kozil a kisebbiken kell megjeleniteni a pénziigyi
kimutatasokban. A készletek kozott meg kell kiilonboztetni a varhatéan egy éven belll és az egy éven tul
megtériiléket. Az lzlet természetébdl fakadéan minden olyan felmeriilt koltséget készletként jelenit meg a
Csoport, amely az ingatlanok értékesitésre kész allapotaig felmerilnek beleértve a hitelfelvételi koltségeket is.

3.19 Céltartalékok

Céltartalékot akkor kell képezni, ha a Csoportnak egy multbeli esemény hatdsdra egy jelenlegi (jogi vagy
vélelmezett) kotelme van és valdszinlsithet8, hogy a Csoportnak teljesitenie kell ezt a kételmet, és a kotelem
Osszege megbizhatdan becsilhetd.

A céltartalékként megjelenitett 6sszeg megegyezik a kotelem rendezéséhez a beszamolasi id&szak végén
sziikséges raforditasra vonatkozd legmegbizhatobb becslés értékével, tekintettel a kotelemmel kapcsolatos
kockazatokra és bizonytalansagokra. Amennyiben a céltartalék értékelése a kdtelem rendezéséhez sziikséges,
becsiilt cash-flow felhasznalasaval torténik, annak nyilvantartasi értéke megegyezik az emlitett cash-flow
jelenértékével.

Ha egy céltartalék rendezéséhez sziikséges néhany vagy minden gazdasagi elény megtérilése varhatd egy
harmadik félt6l, a kbvetelést eszkozként szamoljak el, amennyiben gyakorlatilag biztosra vehet6 a megtériilés,
és a kovetelés 6sszege megbizhatdan becstilheté.

3.20 Eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok

3.20.1 Szdarmazékos pénziigyi instrumentumok

A Csoport rendszeres lzletmenete soran derivativ pénzligyi instrumentumokkal kapcsolatos szerzddéseket is kot,
amelyeknél alacsony kezdeti befektetés sziikséges a teljes szerz6désbeli értékhez képest, illetve értékiik a
mogottes alaptermék fiiggvénye és a jov6ben esedékesek. A derivativ pénzigyi instrumentumok magukban
foglaljak a hataridés kamatlab megéllapodasokat, a kamatswap Ugyleteket, a hataridGs deviza és devizaswap
ligyleteket, valamint opcids lgyleteket is. Ezen pénzligyi instrumentumokat a Csoport fedezeti céllal koti, hogy
fedezze a pénzligyi piacokon végrehajtott tranzakcidinak kamatlab- és devizakockazatat.

A derivativ pénziigyi instrumentumok kezdeti értékelése valds értéken torténik, majd a késébbi értékelése is
valds értéken torténik. A valds érték meghatarozdsa a jegyzett piaci ar, diszkontalt cash-flow és mas pénziigyi
modell alapjan torténik. Minden egyes derivativa lgyletenkénti valds értékének és bekeriilési értékének
kiilonbsége jellegének megfelel6en eszkdzként vagy kotelezettségként keril kimutatdsra.
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3.21 Valés érték fedezeti vagy cash-flow fedezeti ligyletnek mindsitett szarmazékos

pénziigyi instrumentumok

A valés érték fedezeti ligyletnek mindsitett derivativak valds értékének valtozasa, amely a fedezeti lgylet
definicidéja szerint hatékony Ugyletnek tekinthet6 a fedezett kockazat tekintetében, nyereségként vagy
veszteségként kerll elszamoldsra az eredmény javara vagy terhére az alapigyleten elszamolt valds érték
korrekcioval egyetemben. A fedezeti ligyleten valds értékben bekdvetkezé valtozas kozvetlenil a konszolidalt
eredménykimutatasban keriil bemutatasra. A Csoport bevezette a fedezeti elszdmoldsra vonatkozd IFRS 9
szerinti el6irdsokat. A cash-flowfedezeti Ugyletnek mindsitett derivativak valds értékének valtozdsa, amely a
fedezeti Ugylet definicidja szerint hatékony Ugyletnek tekinthet, a hatékonysaguk ardnyaban az atfogd
eredménykimutatasban a tartalékok kozott keriil bemutatdsra. Az ily mdédon meghatdrozott tartalék a
konszolidalt eredménykimutatdsban keril elszamolasra nyereségként vagy veszteségként abban az idészakban,
melyben az alapligyleten elszamolt nyereség vagy veszteség realizalodik. A fedezeti tigylet nem hatékony része
kozvetleniil a konszolidalt eredménykimutatasban keril bemutatasra. A Csoport a fedezeti elszamolast
megsziinteti, amennyiben a fedezeti instrumentum lejar vagy a fedezeti tGigylet mar nem felel meg a fedezeti
elszamolas feltételeinek.

3.22 Egyéb atfog6 eredménnyel szemben valos értéken értékelt értékpapirok

Az egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékeltért ékpapirokat olyan {izleti modell alapjan tartja
a Csoport, amely szerz6déses cash flow-k beszedésével és az értékpapirok eladdsaval éri el a céljat. Tovabba ezen
értékpapirok szerz6déses cash flow-i kizardlag t6ke és kint lev6é t6kebsszeg utan jard kamat kifizetései. Az
értékpapir-befektetések az lgylet kotésinapjan konyvelédnek valds értéken. Az egyéb atfogd eredménnyel
szemben valds értéken értékelt értékpapirok valds értéken szerepelnek a pénziigyi helyzet kimutatasban, és az
igy elszamolt nem realizalt nyereség és veszteség a kamat és arfolyameredmény kivételével kdzvetlenil az egyéb
atfogd eredménykimutatasban jelenik meg.

A fedezeti célu szarmazékos pénzlgyi instrumentumokhoz kapcsolddo egyéb atfogd eredménnyel szemben valds
értéken értékelt értékpapirok valds érték korrekcidja a konszolidalt eredménykimutatasban jelenik meg.

Az értékvesztés a diszkontalt cash-flow moddszer alapjan kerll kiszamitasra a hitelviszonyt megtestesitd
értékpapirokra és valds érték alapjan a tékeinstrumentumokra felhasznalva a varhato jovébeni cash-flowkat és
az eredeti effektiv kamatlabat, ha olyan objektiv bizonyiték van az értékvesztésre, amely Iényeges és tartdsabb
csokkenést jelent a valds értékben.

3.23 Kolcsonok, kovetelések, illetve az ezekre elszamolt értékvesztés

A Csoport amortizalt bekerilési értéken értékeli azokat a kdlcsonoket és kdveteléseket, amelyeket a szerz6déses
cash flow-k beszedése érdekében tartja, tovabba ezen pénziigyi eszkdzok szerz6déses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash-flow-kat eredményeznek, amelyek kizardlag a tGke és a kint |évé t6kedsszeg utan jard
kamat kifizetései.

Az amortizalt bekerulési értéken értékelt kolcsonok és kovetelések amortizalt bekerilési értéken, a kdlcsonokre
és kovetelésekre elszamolt értékvesztéssel csOkkentett, még visszafizetetlen t6kekovetelésen szerepelnek
novelve az elhatdrolt kamat mértékével. A kezdeti megjelenitéskor a tranzakcids koltségek és dijak modositjak a
konyv szerinti értéket, és azok az effektiv kamat kalkulacié részét képezik. A kdlcsonok kivezetésre kertilnek, ha
a cash-flowk-ra vonatkozd szerz6déses jog lejar vagy az eszkdzok atadasra keriilnek.

Amikor egy pénzligyi eszkozt kivezetnek a kiilonbség a konyv szerinti érték és a kapott ellenérték kézott az
eredménykimutatasban keril elszamolasra.

Amikor a pénzlgyi eszkdz szerzGdéses cash-flow-i mdodosulnak, de a mddositas nem vezet a pénziigyi eszkoz
kivezetéséhez, akkor a Csoport Ujrakalkulalja a pénziigyi eszkz brutté kényv szerinti értékét, gy hogy a varhato
jovéBbeni cash-flowkat az eredeti effektiv kamatlabbal Gjradiszkontalja.

A kamatok és az amortizaciés koltségek elszamoldsa az effektiv kamatmaodszer alkalmazasaval torténik.

Az értékvesztés Osszege a kovetelés konyv szerinti értéke és a varhaté jovSbeni pénzaramlasoknak a kdvetelés
eredeti effektiv kamatlabaval diszkontalt jelenértéke (megtéruls érték) kozotti kiilonbség.
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4. Szamviteli becslések és a bizonytalansag forrasai

A Csoport szamviteli politikdinak (lasd a Jegyzetek 3. pontjat) alkalmazasa soran a vezetésnek dontéseket,
becsléseket és feltételezéseket kell tennie azon eszkdzok és kotelezettségek nyilvantartasi értéke tekintetében,
amelyek mas forrasokbdl nem nyilvanvaléak. A becslések és a kapcsolédd feltételezések multbeli
tapasztalatokon és mds, relevansnak mindsitett tényez6kon alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek
ezen becslésektdl.

A becsléseket és az ezeket megalapozé feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgalni. A szamviteli becslések
madositasait a modositas idészakaban kell elszdmolni, amennyiben a mddositas kizardlag ezt az id6szakot érinti,
vagy a moédositds id6szakaban és az azt kovetS id6szakokban, amennyiben a mddositds a targyid6szakot és a
jovébeli id6szakokat is érinti.

4.1 Goodwill

A goodwill értékvesztésének meghatdrozasahoz szilkséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a
becslése, amelyekhez goodwillt rendeltek hozza. A haszndlati érték kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a
vezetGség megbecsiilje a pénztermeld egység jovSben varhatd cash-flow-jat és a megfelel diszkontratat, mivel
csak ezekbdl szamithatd ki a jelenérték.

A goodwill nyilvantartdsi értéke a beszdmolasi id6szak végén 2.291.228 ezer Ft, értékvesztést a Csoport a
goodwill 6sszegére vonatkozéan nem szamolt el.

4.2 Targyi eszk6zok és befektetési célu ingatlanok hasznos élettartama

A 3.14 pontnak megfelel6en a Csoport minden éves beszamolasi id&szak végén felllvizsgalja a targyi eszkozok
hasznos élettartamat. A pénziigyi év soran a Csoport nem allapitott meg olyan tényt, amely indokolttd tette volna
az eszkdzok becsilt hasznos élettartamanak megvaltoztatasat.

4.3 A koronavirus jarvany miatt bizonytalansag

A 2020. évi féléves konszolidalt éves beszamold Gsszeallitdsa soran a koronavirus jarvany miatt kialakult
rendkivili gazdasagi helyzetben a vezetGség az aldbbiak szerint attekintette a fordulénapot kovetSen a
beszamolé elfogadasdig rendelkezésre all6 informacidk szerint a mikodésére, likviditasara esetlegesen hatast
gyakorld folyamatokat, egyrészt a beszdmold elfogaddsdnak idépontjdig tortént események tekintetében,
masrészt a tevékenység folytatasanak érvényesiilését megvizsgalva:

a) a_koronavirus jarvany kezdé id6pontja, valamint a foruldnapot kovetGen tortént események
hatdsainak vizsgalata

e atmeneti nyitvatartasi csokkenések tapasztalhatdok az aktualis rendelkezések szerint az ingatlanok
bérlGinek egy részénél, a bérlemények funkcid szerinti nyitvatartasi lehetGségei szerint;

e a forduldnapot kovetSen (varhatd vagy mar bekodvetkezett) jelent6sebb elmaraddsok az értékesitési
bevételekben nem voltak tapasztalhatok;

o fizetési nehézségek, illetve a hataridén tuli kintlévGségek jelentés ndvekedése a jelentGsebb bérlGknél
ezen idGszakban még nem tapasztalhatdk;

e likviditasi problémak, ezen id6szakban nem jelentkeztek, a Csoport likviditasa a miikodéshez biztositott;

e a vezetGség folyamatosan tdjékozddik a koronavirus jarvannyal Osszefligg6 kormdnyzati és hatdsagi
intézkedésekrdl. A jovére vonatkozo Uzleti tervek szlikséges modositasa a jarvany tovabbi idGszakanak
id6tartamaban rejl6 bizonytalansag miatt még nem tortént meg teljeskorlen, a sziikséges feliilvizsgalat
a folyamatosan beérkez6 és montirozas alatt allé informacidk ismeretében elvégzésre keriil;

e a mérlegtételek (a készletek, kovetelések, befektetések, értékpapirok, ingatlan) értékelése tovabbra is
az IFRS elGirdsai szerint torténnek, a jarvany miatti értékvesztések megképzésére illetve leértékelésre
nem volt szlikség;
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b)

A hitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesitése megtortént és a vezetGség ugy
véli, hogy az addssagszolgdlati mutatoknak a kdvetkezé egy éves idészakban is eleget tud tenni.

a_kovetkez6 beszamolasi id6szakokra vonatkozdlag a vallalkozas folytatasanak az érvényesiilésére
vonatkozé események varhaté hatdsainak vizsgalata:

a Csoport hosszu lejaratu, stabil pénziigyi helyzetben 1évé bérl6i szerz6déses dllomannyal rendelkezik,
ezért az el6z6kkel Osszefliiggésben a vevdk bérleti szerz6déses kotelezettségeinek teljesitésében
bekovetkez6 nehézségek, esetleges vis major helyzet lehetséges jov6beni pénzligyi kihatasai varhatéan
nem jelentdsek, a kintlévGségek ndvekedése esetére a Csoport megfelel6 mértékd bérl6i biztositékkal
rendelkezik;

atmeneti, vagy végleges arbevétel csokkenések a Csoport bérlSinek kiilonb6z8 mikddési funkcidja és a
bérlGi szdmossag miatt nem jelenthetnek varhatéan olyan mértékl arbevétel csokkenést ami a
mikodést veszélyeztetné;

el6z6kkel Osszefliggésben a szerz6déses kotelezettségek teljesitésében esetlegesen bekovetkezé
jovBbeni pénzigyi kihatasai (késedelmes vagy nem teljesitési kotbérek, szerzédés-modositasok,
szerz6dés megszlintetések, -eldllds miatti banatpénz, kartéritési kotelezettségek stb.),
szamszerUsitésére a folyamatos monitoring mellett a kovetkez6 hénapokban lesz lehetGség;

likviditasi problémakkal, a likviditds-menedzselésben rejl6 rendkivili kockazatokkal, a folyamatos
likviditds menedzselés mellett, az ismert hiteltorlesztési moratérium miatt sem szamolunk, de sziikség
esetén tartalékot képziink. A Csoport finanszirozasa a mar meglévd, hatalyos hitelszerz6dés miatt
megoldott, finanszirozasi forrasok hidnyara, a forraskoltség jelentGsebb dragulasara a vezetés nem
szamit;

a jovGre vonatkozo Uzleti tervek megalapozottsagat, megbizhatdsagat, a mar elkészitett Gzleti tervek
szikséges modositasat a kovetkez6 hodnapokban elvégezzilkk, a jarvanyhelyzet pontosabb
kovetkezményeinek ismeretében, amennyiben sziikséges lesz, koltségcsokkents intézkedések
bevezetésre fognak keriilni;

a mérlegtételek (a készletek, kovetelések, befektetések, értékpapirok, ingatlan) szamviteli értékelése
tovabbra is el6irasok és szabalyzatok szerint térténik majd, az értékvesztések megképzésére illetve
leértékelésre a majdani rendelkezésre all6 tények, informacidk szerint fog megtorténni;

a hitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesithet&ségét a jovire tekintve nem latjuk
problémasnak, a Csoport a szerzédési kotelezettségeit teljesiteni tudja;

a fentiekre tekintettel is, a vallalkozas folytatasara vald képtelenség, illetve az ezzel kapcsolatos Iényeges
bizonytalansag fennallasara vonatkozd informdcidnk nincsen, a bevételszerz6 tevékenység folytatdsat
biztositottnak latjuk a kbvetkezé egy éves id&szakban is.
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5. Befektetésbol szarmazo bevétel

Bérleti dijakbdl szarmazo bevétel
Pénziigyi lizingbd8l szarmazo fuggd bérleti dij
Operativ lizingbdl szarmazoé bérleti dij
Befektetési célu ingatlanok
Fliggd bérleti dij
Egyéb

Befektetések értékesitésének eredménye

Befektetési célu ingatlanok targyévi atértékelése

Befektetésekbdl szarmazo bevétel

6. Arbevétel

2020. junius 30-an
végz6dao 6 honap

2019. junius 30-an
végz6do 6 honap

nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft

0 0

7.361.552 6.800.976

0 0

7.361.552 6.800.976
-1.651.713 7.020.152
24.156.667 24.157.356
22.505.643 6.618.498
29.867.195 13.419.474

A Csoport targyévi lizemeltetés és szolgdltatas arbevétele (befektetésbél szarmazé bevétel nélkil - lasd a
Jegyzetek 5. pontjat) a folytatddo tevékenységek esetében az alabbiak szerint alakult:

Beruhdzasi szerz6désekbdl szarmazd arbevétel
Lakdingatlanok bérbeadasa és értékesitése

Szallodai szolgaltatas arbevétele

AlapkezelGi tevékenység arbevétele

Adminisztrativ és egyéb szolgaltatdsnyujtas arbevétele
Tervezdi, épitészmérndki szolgdltatasnyujtas arbevétele
Marketing szolgaltatas bevétele

Ingatlan Gzemeltetés eredménye

Egyéb arbevétel

2020. junius 30-an
végz6do 6 honap

nem auditalt

2019. junius 30-an
végz6dad 6 honap

nem auditalt

5.644.622 1.980.763
28.622.237 0
405.182 687.732
125.742 331.396
2.661.684 107.322
131.018 146.615
56.819 0
10.453.465 4.222.231
813.446 0
48.914.215 7.476.059
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7. Szegmens informaciok

Vezetési szempontbdl a Csoport hét f6 szegmensre oszthatd:

Iroda szegmens: Az Iroda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6 tevékenysége iroda tipusu
befektetési céll ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése.

Ipari és logisztikai szegmens: Az Ipari és logisztikai szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6
tevékenysége ipari, logisztikai, raktar és ezekhez kapcsolddod iroda tipusu befektetési célu ingatlan bérbeadasa
és lUzemeltetése

Kiskereskedelmi szegmens: A kiskereskedelmi szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f&
tevékenysége kiskereskedelmi befektetési céll ingatlanok, lizlethelyiségek és ezekhez kapcsolddé iroda, raktar
és parkold befektetési céll ingatlan bérbeadasa és Gizemeltetése

Szdlloda szegmens: A Szdlloda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége szdlloda
lizemeltetése.

Lakdingatlan szegmens: A Lakdingatlan szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége
lakdingatlan fejlesztése és értékesitése.

Ingatlanokhoz kapcsolddd szolgaltatasok szegmense: Az ingatlanokhoz kapcsolddo szolgaltatasok szegmensébe
azok a vallalatok tartoznak, melyen tevékenységiikkel az tobbi szegmens m(ikodését tamogatjak, beleértve az
adminisztrativ, tervezési, mlszaki tanacsaddsi, vagyonkezelési és holding és egyéb ingatlanokhoz kapcsolédé
szolgaltatdsokat.

Ingatlan kivitelezés: Ingatlan kivitelezési szegmensbe az ingatlan kivitelezést févallalkozéként végz6 tagvallalatok
tartoznak.

A mikodési szegmensek pénzigyi informacidit a kovetkez6 oldalakon taldlhaté tablazatok mutatjak be.
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Miikodési szegmensekhez kapcsolodd
kiegészit6 pénziigyi informaciok a 2020.
junius 30-an végz6da idGszakrol

Csoporton kivilrél szarmazo befektetési
céll bevétel

Mads szegmensbe tartozé vevétdl szarmazd

befektetési célu bevétel

Befektetési célu bevétel 6sszesen

Csoporton kivilrél szarmazo arbevétel

Mads szegmensbe tartozé vevétdl szarmazd

arbevétel

Arbevétel 6sszesen

Kamatbevétel

Kamatraforditas

Addzas el6tti eredmény

Nyereségadd

Eszk6zok Gsszesen

Rovid- és hosszu lejaratu kotelezettségek

Ertékcsokkenés és amortizacid

Részesedés tarsult vallalkozasok
eredményébdl

Részesedések tarsult vdllalkozdsokban

Iroda Kiskereskedelmi Szélloda
ingatlan Ipari és logisztikai ingatlan fejlesztés, Ingatlanokhoz Lakéingatlan Szegmensek
fejlesztés és ingatlan fejlesztés fejlesztés és befektetés és Ingatlan kapcsolédo fejlesztés és kozotti
befektetés és befektetés befektetés lizemeltetés kivitelezés szolgaltatasok értékesités kiszlrések Osszesen
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
20.957.232 5.683.119 2.935.894 941 0 290.009 0 0 29.867.195
2.142.522 3.563 5.781 0 0 8.423.619 0 -10.575.485 0
23.099.754 5.686.682 2.941.675 941 0 8.713.628 0 -10.575.485 29.867.195
5.338.393 692.925 2.137.792 428.931 5.640.225 9.002.978 25.672.971 0 48.914.215
3.384.658 -162.870 -103.703 88.582 648.322 4.076.826 -8.643 -7.923.172 0
8.723.051 530.055 2.034.089 517.513 6.288.547 13.079.804 25.664.328 -7.923.172 48.914.215
18.561 195 -35.689 35 0 535.267 47.172 0 565.541
896.636 319.331 374.557 50.988 0 4.745.542 -125.011 0 6.262.043
12.623.438 3.533.743 -1.301.566 -286.638 1.627.633 -10.659.943 -2.623.540 0 2.913.126
4.265.162 303.121 -793.937 -78.488 0 -1.518.348 -213.737 0 1.963.773
390.909.388 56.144.746 109.438.592 6.941.606 1.727.725 97.517.700 123.854.012 0 786.533.769
217.989.757 27.618.735 53.330.684 4.579.152 3.605.757 255.805.591 64.322.893 0 627.252.569
-816 0 0 -131.902 0 -833.793 -1.161 0 -967.672
-2.272.582 164.546 478.445 -1.629.591
6.548.397 0 8.107.592 0 0 62.843 5.489.019 20.207.851
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Miikodési szegmensekhez
kapcsolodo kiegészité

pénziigyi informacidk a Iroda ingatlan Ipari és logisztikai Kiskereskedelmi Szdlloda fejlesztés, Ingatlanokhoz Lakdingatlan Szegmensek
20109. junius 30-an végz6ddé fejlesztés és ingatlan fejlesztés ingatlan fejlesztés befektetés és Ingatlan kapcsolédo fejlesztés és kozotti
id6szakrol befektetés és befektetés és befektetés Uzemeltetés kivitelezés szolgéltatdsok értékesités kiszlirések Osszesen
Ujramegallapitott ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Csoporton kivulr6 szdrmazo 9.991.216 1.755.738 1.672.520 0 0 0 0 0 13.419.474
befektetési célu bevétel
Mads szegmensbe tartozd
vevétdl szarmazo 70.756 1.835 5.331 0 0 0 0 -77.922 0
befektetési célu bevétel
Befektetési céld bevetel 10.061.972 1.757.573 1.677.851 0 0 0 0 -77.922 13.419.474
Osszesen
Csoporton kiviilr6l szarmazo 747.407 296.929 184.488 687.732 1.980.763 3.578.740 0 0 7.476.059
arbevétel
Mads szegmensbe tartozd

o 2| ot o , 26.067 275 1.831 0 0 1.992.483 0 -2.020.656 0
vev6t6l szarmazd arbevétel
Arbevétel dsszesen 773.474 297.204 186.319 687.732 1.980.763 5.571.223 0 -2.020.656 7.476.059
Adézs elétti eredmény 6.980.530 877.576 4.930.856 31.455 -327.150 3.070.312 -167.421 -124.137 15.272.021
Eszkézok Bsszesen 204.974.859 55.021.004 35.702.636 5.054.056 1.538.449 160.368.708 9.284.750 -188.212.970 283.731.492
Rovid- és hosszd lejératu 169.466.468 31.374.958 31.832.663 4.631.854 3.721.557 110.605.478 4753506  -184.308.579 172.077.905
kotelezettségek
Ertékcsokkenés és -433.217 0 0 -65.780 0 -136.997 -443 0 -636.437
amortizacio
R(?szesed’es tarsult o 0 0 4.191.625 -4.990 0 2.254.844 0 0 6.441.479
vallalkozasok eredményébdl
Részesedések tarsult 0 0 0 167.010 0 60.733 0 0 227.743

véllalkozasokban




8. Jovedelemadodk

8.1 Targyévi adokovetelések és add kotelezettségek

Targyévi adokovetelések
Ad0 tulfizetés

Targyévi adokoételezettségek
Fizetendd jovedelemadd

8.2 Halasztott adok egyenlege

Atmeneti eltérések adéhatasa
Targyi eszk6zok értékcsdkkenés eltérése
Kamat-swap lgyletek
Elhatarolt nem realizalt arfolyamveszteség
Céltartalékok
Kétes kovetelések
Halasztott bevételek
Tarsult véllalkozasok
Hosszu lejaratu befektetések atértékelése
Befektetési célu ingatlanok valds értéke
Egyéb

Fel nem hasznalt tovabbvihetd veszteség
Tovabbvihetd veszteségre juto adé

Halasztott ado6 kovetelés értékvesztése

Nettd halasztott add kételezettség

2020.06.30 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft

478.968 280.076
478.968 280.076
513.175 678.091
513.175 678.091

2020.06.30 2019.12.31

ezer Ft ezer Ft

-430.798 -5.068.895
529.336 355.864
82.633 0
-748.699 268.252
0 386.624
-883.176 -71.521
7.455.002 -897.328
-18.623.489 6.739.535
-699.804 -17.629.809
-430.798 905.835
-13.318.995 -15.011.442
3.903.781 3.546.582
3.903.781 3.546.582
-11.886.396 -7.858.771
-21.301.610 -19.323.631

A fenti tdblazatban a halasztott add eszkozok és kotelezettségek jogcimenkénti megbontdsban keriltek
bemutatdsra. A beszamoldban a jogilag 6sszevonhaté tételek nettd mddon keriiltek bedllitasra a mérlegben. A
halasztott add eszk6zok és a halasztott add kotelezettségek bemutatdsa a mérlegben az aldbbiak szerint torténik:

Halasztott ad6 eszkozok

Halasztott add kotelezettségek

2020.06.30 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
4.948.180 4,987.823
26.249.790 24.311.454




9. Ingatlanok, gépek és berendezések

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
Bekerlési érték 13.552.607 9.261.201
Halmozott értékcsokkenés -4.158.265 -2.915.962
9.394.342 6.345.239
Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értékd jogok 6.873.540 4.152.092
Gépek és berendezések 1.723.424 1.556.718
Folyamatban lévé beruhdzasok 797.378 636.429
9.394.342 6.345.239
Ingatlanok
és
kapcsolédd Gépek és Fonatnz,a,tban .
. . lévé Osszesen
vagyoni berendezések (s
(i beruhazasok
értékd
jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Bekeriilési érték
Egyenleg 2018.12.31-én 3.764.026 1.452.359 0 5.216.385
Novekedés 2.808 380.188 580.090 963.086
Leanyvallalat vasarlasa soran szerzett 1.740.118 2.166.086 439.335 4.345.539
Csokkenés eszkozok aktivaldsa miatt 0 0 -382.996 -382.996
Kivezetés értékesités és selejtezés miatt 0 -880.813 0 -880.813
Egyenleg 2019.12.31-én 5.506.952 3.117.820 636.429 9.261.201
Novekedés 74.587 440.855 676.391 1.191.833
Leanyvallalat vasarldsa soran szerzett 2.189.506 418.528 2.608.034
Atvezetés befektetési célu ingatlanok koziil 1.030.000 1.030.000
Csokkenés eszkozok aktivaldsa miatt -515.442 -515.442
Kivezetés értékesités és selejtezés miatt -23.019 -23.019
Egyenleg 2020.06.30-an 8.801.045 3.954.184 797.378 13.552.607
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Ingatlanok

és Folyamatban
kapcsolédo Gépek és y (o =
. . lévé Osszesen

vagyoni berendezések "
ey beruhazasok
értékd
jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

Halmozott értékcsokkenés
Egyenleg 2018.12.31-én 659.663 461.325 0 1.120.988

Targyévben elszamolt terv szerinti

el s 315.661 510.832 0 826.493
értékcsokkenési leiras
Cégvasarlas soran szerzett értékcsokkenési
;. 385.717 1.417.913 0 1.803.630
leiras
Kivezetés -6.181 -828.968 0 -835.149
Egyenleg 2019.12.31-én 1.354.860 1.561.102 0 2.915.962
Targyévben elszamolt terv szerinti 236.564 363.511 0 600.075
értékcsokkenési leiras
Ct?g)/asarlas soran szerzett értékcsdkkenési 338165 323.071 0 661.236
leiras
Kivezetés -2.084 -16.924 0 -19.008
Egyenleg 2020.06.30-an 1.927.505 2.230.760 0 4.158.265
Ingatlanok
és
s , , Fol tb
kapcsolédé Gépek és © yaf“‘?, an =

vagyoni berendezések léve Osszesen

. g\{ , beruhazasok

értékd

jogok

ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

Netto érték

Egyenleg 2020.06.30-an 6.873.540 1.723.424 797.378 9.394.342

Az értékcsokkenés kiszamitasa az aldbbi hasznos élettartamok figyelembevételével tértént:

Epliletek: 20 év
Gépek és berendezések: 5-15 év
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10. Befektetési célu ingatlanok

Folyamatban

Befektetési lévd
célu befektetési Osszesen
ingatlanok céld ingatlan
beruhazasok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Befektetési célu ingatlanok értéke 2018.12.31-én 206.304.083 1.823.229 208.127.312
Beruhazasi raforditasok 0 31.110.624 31.114.440
Cégvasarlas soran megszerzett 72.681.108 117.463.496 190.144.604
Eszkozok atértékelése -3.178.917 0 -3.178.917
Elkésziilt beruhazasok 20.109.071 -20.109.071 0
Ertékesités -26.431.456 0 -26.431.456
Készletek kozé atsorolas -2.358.000 0 -2.358.000
Targyi eszk6zok kozé atsorolds -13.551 0 -13.551
Devizas atértékelés hatasa 1.681.164 0 1.681.164
Befektetési célu ingatlanok értéke 2019.12.31-én 268.793.502 130.288.278 399.081.780
Beruhazasi raforditasok 920.954 69.838.161 70.759.115
Eszkozok atértékelése 14.443.112 12.205.380 26.648.492
Elkésziilt beruhazasok 87.063.131 -87.063.131 0
Ertékesités 0
Készletek kozé atsorolds 0
Targyi eszk6zok kozé atsorolds -1.030.000 -1.030.000
Devizas atértékelés hatasa 2.175.981 3.506.270 5.682.251
Befektetési célu ingatlanok értéke 2020.06.30-an 372.366.680 128.774.958 501.141.638

A Csoport tevékenységébdl adéddan mindsitett eszkozok finanszirozdsahoz vesz igénybe kiils6 forrast. Ezen
hitelfelvételek soran fellépé, kdzvetleniil a minésitett eszkézokkel kapcsolatos hitelfelvételi koltségeket 100%-
ban aktivalja.

A Csoport tobb részletben kilonbozé lejaratl, rogzitett kamatozasu, eurdban denominalt kotvények sorat
bocsatotta ki, majd ezeket a forrasokat kiilonb6z6 alapon kélcsondzte ledanyvallalatainak gy, hogy a Csoport az
altalanos céllal bevont kilsé finanszirozason tul is rendelkezett szabad pénzeszkozokkel. Tekintve, hogy az
altalanos céllal bevont kiilsé finanszirozas, valamint az egyes minGsitett eszk6zok finanszirozasi kapcsolat nem
egyértelmlen kimutathatd, igy az aktivalasi rataval kapcsolatos tovabbi informdcidk el6allitasi koltsége
aranytalanul magas lenne, igy a WINGHOLDING Zrt. ugy itélte meg, hogy emiatt ezen hitelfelvételi kbltségek nem
alkalmasak az aktivalasra, ezért a targyid6szak eredményében koltségként szamolta el azokat.

A befektetési célu ingatlanok kozott bérbeadott ingatlanokat, valamint fejlesztésre varé ingatlanokat mutat ki a
Csoport. A befektetési célu ingatlanok értéke a targyévben az aktivalt befektetési célu ingatlanok miatt
novekedett.

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat kilsé és belsé szakért6kkel értékeltette fel, hogy megdllapitsa azok
valds értékét. A valds érték megallapitdsdhoz a kovetkezé mddszereket haszndltdk a szakértdk:
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e piaci vagy forgalmi értékelés 6sszehasonlitd adatok alapjan

o Ujrael6llitasi értékmodszer

e Hozadék értékmadszer (bérbeadott ingatlan elsédlegesen)
A fenti értékelések a valds érték hierarchia 3. szintjén helyezkednek el.
A magyarorszagi ingatlanok esetében a kiils6 értékeléseket megfeleld szakmai minGsitéssel rendelkezé
értékbecsl6k végezték el, akiknek az értékelend6 befektetési célu ingatlan korzetében és kategdridjaban
kézelmultbeli tapasztalatai vannak. A magyarorszagi befektetési célu ingatlanok — tekintettel a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésének elsd alkalmazdsara — beszamoldban szerepld teljes értékébdl 66% az emlitett
szakértelemmel rendelkez6 harmadik fél értékbecsld értékbecslése alapjan kerllt bemutatasra. A lengyelorszagi
ingatlanok valds értéke helyi belsé elemzd osztdly vezetésével, az igazgatdsag jévahagyasaval készil, mely soran
felhasznadlasra kerilnek ismert piaci tranzakciok, ajanlatok, el6szerz6dések, valamint az értékelésben résztvevd
iparagi ismerete és tapasztalata.

11. Goodwill
Goodwill
ezer Ft

Bekeriilési érték

2019. janudr 1-én 859.920
Leanyvallalat vasarlasa soran keletkezett 1.684.214
Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve -252.906
2019. december 31-én 2.291.228
Lednyvallalat vasarlasa soran keletkezett 0
Lednyvallalat értékesitése soran kivezetve 0
2020. junius 30-an 2.291.228
Halmozott értékvesztés

2019. januar 1-én 0
Targyévi értékvesztés 0
Lednyvallalat értékesitése soran kivezetve 0
2019. december 31-én 0
Targyévi értékvesztés 0
Lednyvallalat értékesitése soran kivezetve 0
2020. junius 30-an 0
Nett6 érték

2019. januar 1-én 859.920
2019. december 31-én 2.291.228
2020. junius 30-an 2.291.228

12. Immaterialis javak

A tdargyiddszakban az immaterialis javak nem valtoztak jelentés mértékben, a csokkenésiiket elsGsorban az
elszdmolt értékcsokkenés okozta.

Az immaterialis javak 0sszege az IFRS 16 standard alkalmazasa miatt 1.105.394 ezer Ft 6sszegben tartalmaz
eszkdzhasznalati jogot.

A Csoport a hasznalati-jog eszk6zbkre 11.134 ezer Ft kamatot szamolt el 2020-ban.
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13. Leanyvallalatok

A Tarsasag leanyvallalatai 2020.06.30-an a kovetkezG6k:

Leanyvallalat neve

Andrassy Palota Kft.

ARCADIA Befektetési Alapkezeld
Zrt.

Aspectus Architect Zrt.

Aurora Ingatlan Befektetési Alap
BCE Universitas Kft.

Boreasz Ingatlan Befektetési Alap
BUILDWING Kft.

Bulmag Real Estate Eood
BULWIN Kft.

C.3.1 Management Eood

CS36 Kft.

East Gate Business Park Kft.
Ecoserwing Kft.

Ecotrans Ingatlan Kft.

Elitur Invest Zrt.

Euréka Park Kft.

GLADIATOR Befektetési
Alapkezel Zrt.

Gladiator I. Ingatlan Befektetési

Alap
Gladiator Il. Ingatlan Befektetési
Alap
Gladiator IlIl. Ingatlan Befektetési
Alap

Gladiator V. Ingatlanfejlesztd
Befektetési Alap

Gladiator VI. Ingatlan Befektetési
Alap

Gladiator VII. Ingatlan Befektetési
Alap

Gorba EOOD

Konyvespark Kft.

KRAOT Kft.

LIVING I. Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap

LIVING II. Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap

LIVING-Service Kft.
LIVING-Szabolcs Kft.

M43 Kft.

Magnum Hungaria Invest
Epit&ipari és Szolgéltatd Kft.
Manhattan Development Global
Epit&ipari és Szolgéltatd Kft.
Mariassy Haz Kft.

Medius Tours Kft

MEVINVEST Vagyonkezeld Kft.

Tulajdoni és
Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
alapkezelés Magyarorszag 0,00 100,00
épitészmérnoki
tevékenység Magyarorszag 92,25 73,80
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazds Bulgdria 51,00 51,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
alapkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 50,00 50,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Epitmény
Uzemeltetés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 16,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00

52




Leanyvallalat neve
MOM-Park MFC Kft.

NEO Property Services Zrt.
Property Service Kft.
PROPWIN Kft.

PROWINEMP Munkavallaloi

Résztulajdonosi Program
Szervezet
REALWINGEST Kft.
Servopro Kft. ,v.a.”
S-HOTEL Kft.

Skylight City Kft.
Sopianae-Projekt Kft.
TCW Arrabona Kft.
TCW Honvéd Irodahaz Kft.
TCW Liget Kft.

TCW Quattro Kft.
TCW Zrt.

TSZ Development Kft.
TSZ Portfdlid Kft.
TUDINGMA Kft.
URBAN CONSTRUCT Kft.
V45 Kft.

WEU-Invest Kft.
Winasset Kft.
Wincenter Europe Kft.
Windevelop Projekt Kft.
Windirect Kft.
Winersz-Ing Kft.
WING IHC Zrt.

Wing Zrt.

Wingeurope Zrt.
Wingline Kft.
Wingprop Zrt.
Wingreal Kft.
Wingserve Kft.
Winhun Projekt Kft.
Winmark Kft.
Winpark Projekt Kft.
Winszerim Kft.
Winszim Kft.

WINTSZ Kft.
WIPEUROPA Kft.
Wipnorg Kft.

WPR Alfa Kft.

WPR Eta Kft.

WPR Média Kft.
WPROPA Center Kft.
WPROP-Invest Kft.
WPR Port Kft.

WPR Quartus Kft.
Yorven EOOD

Lisala Sp. z o.0.

Echo Investment S.A.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
épitmény Magyarorszag 100,00 100,00
Uzemeltetés
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
MRP Szervezet Magyarorszag 0,00 0,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gzletviteli tanacsadas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
épitési tevékenység Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Magyarorszag 96,03 96,85
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
szalloda Gizemeltetés Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 66,00 55,96
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Leanyvallalat neve
53 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.

Avatar - Projekt Echo - 119 Sp. z
0.0. S.k.a.

Babka Tower - Projekt Echo - 93
Sp. z0.0. Sp. k.

Betchatow - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

City Space - GP Sp. z 0.0.
Supersam City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

Plac Unii City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.

City Space Management Sp. z o0.0.
Cornwall Investments Sp. z o.0.
React - City Space - GP Sp. z o0.0.
Sp. k.

Dagnall Sp. z o.0.

Dellia Investments - Projekt Echo -
115 Sp. z 0.0. Sp. k.

Doxent Investments Sp. z o.0.
Duze Naramowice - Projekt Echo -
111 Sp. z 0.0. S.k.a.

Echo - Advisory Services Sp. z 0.0.
Echo - Arena Sp. z 0.0.

Echo - Aurus Sp. z 0.0.

Echo - Babka Tower Sp. z o0.0.

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0. Sp.
k.

Echo - Browary Warszawskie Sp. z
0.0.

Echo - Browary Warszawskie Sp. z
0.0.Sp. k.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0.

Echo - Galaxy Sp. z 0.0. S.k.a.

Echo - Nowy Mokotdéw Sp. z 0.0.

Echo - Nowy Mokotéw Sp. z 0.0.
Sp. k.

Echo - Opolska Business Park Sp. z
0.0.

Echo - Opolska Business Park Sp. z
0.0. Sp. k.

Echo - Property Poznan 1 Sp. z 0.0.

Echo -SPV 7 Sp. z 0.0.

Tryton - City Space GP Sp. z o.0.
Sp. k.

Echo Investment ACC - Grupa Echo
Sp. z 0.0. Sp. k.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 20191231
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
Uzletviteli tanacsadas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozds Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédd Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatasok
épitési tevékenység Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
szamviteli szolgdltatas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Leanyvallalat neve

Echo Investment Project 1 S.R.L.
Echo Investment Project
Management S.R.L.

Elektrownia RE Sp. z 0.0.

Fianar Investments Sp. z o0.0.
Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. z0.0. Sp. k.

Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z
0.0.S.k.a.

Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp.k.a.

Gleann Sp. z 0.0.

Gosford Investments Sp. z 0.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0.
Grupa Echo Sp. z 0.0.

Kasztanowa Aleja - Grupa Echo
Sp. z 0.0. Sp. k.

Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.
Klimt House - Grupa Echo Sp. z
0.0. Sp. k.

Malta Office Park - Grupa Echo Sp.
z0.0.S.k.a.

Metropolis - Projekt Echo 121 Sp. z
0.0.S.k.a.

Oxygen - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Park Postepu - Grupa Echo Sp. z
0.0. S.k.a.

Park Rozwoju IlI - Projekt Echo -
112 Sp. zo0.0. Sp. k.

Perth Sp. z 0.0.

PHS - Projekt CS Sp. z 0.0. Sp.k.
Pod Klonami - Grupa Echo Sp. z
0.0.Sp. k.

Potton Sp. z o.0.

PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.k.a.
Princess Investment Sp. z o.0.

Projekt - Pamigtkowo Sp. z 0.0.
Projekt 1 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 12 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 13 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 132 - City Space - GP Sp. z
0.0.Sp. k.

Projekt 133 - City Space - GP Sp. z
0.0.Sp. k.

Nobilis - City Space GP Sp. z o.0.
Sp. k.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 20191231
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 0,00 100,00
csoportfinanszirozds Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazds Lengyelorszag 0,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Leanyvallalat neve

Projekt 14 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

React - Dagnall Sp. z 0.0. S.k.a.
Projekt 16 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 17 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 18 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Cinema Asset Manager - Grupa
Echo sp. z0.0.S.k.a.

Face2Face - Stranraer Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt 21 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z 0.0. S.K.A.
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt Beethovena - Projekt Echo
-122 Sp. z 0.0. S.k.a.

Projekt CS Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 104 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 108 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 111 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 115 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 119 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 120 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 121 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 122 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 123 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 130 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 132 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. Sp. k.

Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0.

Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z
0.0.5p. k.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 2019.12.31
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédd Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatasok
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Leanyvallalat neve

Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z o0.0.
Sp. k.

Aquarius - City Space - GP Sp. z
0.0.5p. k.

142 - City Space - GP Sp. z o0.0. Sp.
k.

Beethovena - City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Sp. k.

Projekt 145 - City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt 146 - City Space - GP Sp. z
0.0. Sp. k.

Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Sp. k.

Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
Sp. k.

Projekt Echo - 93 Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 99 Sp. z 0.0.

Projekt K-6 - Grupa Echo Sp. z 0.0.
S.k.a.

Projekt Naramowice - Grupa Echo
Sp. z 0.0.S.k.a.

Projekt Saska Sp. z 0.0.

Pudsey Sp. z 0.0.

Pure Systems Sp. z 0.0.

Q22 - Projekt Echo - 128 Sp. z o0.0.
Sp. k.

Sagittarius - Projekt Echo - 113 Sp.
z 0.0.Sp. k.

Seaford Sp. z 0.0.

Selmer Investments Sp. z 0.0.

Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.
k.

Senja 2 Sp. z o.0.
Shanklin Sp. z 0.0.
Stranraer Sp. z o.0.
Strood Sp. z 0.0.

Swanage Sp. z 0.0.

Symetris - Projekt Echo - 131 Sp. z
0.0.Sp. k.

Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z
0.0.S.k.a.

ZAM - Projekt Echo - 127 Sp. z 0.0.
Sp. k.

Villea Investments Sp. z 0.0.

Bowen Sp. z o0.0.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 95,00 95,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédé Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatdsok
Ingatlanokhoz
kapcsolédad Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatasok
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozds Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédé Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgaltatdsok
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
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Leanyvallalat neve

RPGZ IX Sp. z 0.0.

Projekt 150 — Shanklin Sp. z o.o.
Sp. k.

Projekt 151 - Projekt 13 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 152 - Projekt 14 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 153 - Projekt 21 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt 154 - Projekt K-6 - Grupa
Echo Sp. z 0.0 SKA SK

Projekt Echo - 139 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 140 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 142 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 144 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Tevékenységi kére miikddés helye 2020.06.30 2019.12.31
lakdingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00

A lengyelorszagi leanyvallalatokat a Csoport az Echo Investment S.A.-n keresztiil tulajdonolja, amelyben a

Csoport 66,00%-0s részesedéssel rendelkezik.

14. Részesedés kozos vezetésii és tarsult vallalkozasokban

14.1 Részesedés tarsult vallalkozasokban

A Tarsasag tarsult vallalkozdsai 2020.06.30-én a kovetkezék:

Tarsult vallalkozas neve

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és

miikddés helye

Tulajdoni és

szavazati arany

(%)
(2020.06.30
(2019.12.31))

WEBC Ingatlan Beruhdazé Kft.
MOM-Management Kft.

Rosehill Investments Sp. z 0.0.

Berea Sp. z o.0.

Projekt Echo - 138 Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Echo - 138 Sp. z o0.0.

R4R Poland Sp. z o.0.

R4R t6dZ Wodna Sp. z o.0.

R4R Wroctaw Kepa Sp. z o.0.

R4R Wroctaw Rychtalska Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Browary Sp. z 0.0.
R4R Leasing Sp. z 0.0.

R4R Poznan Szczepanowskiego Sp. z o.0.
R4R Warszawa Tasmowa Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Woronicza Sp. z o.0.
R4R Gdansk Kotobrzeska Sp. z 0.0.
R4R RE Sp. z 0.0.

R4R Krakéw 3 Maja Sp. z o.0.

R4R Warszawa Wilanowska Sp. z 0.0.

ingatlan forgalmazas
ingatlan Gizemeltetés
vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés
vagyonkezelés
lakdingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadds
lakdingatlan bérbeadds
lakdingatlan bérbeadds
lakdingatlan bérbeadds
lakdingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadds
lakdingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
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Magyarorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

16,60 (16,60)
33,33 (33,33)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
45,26 (45,26)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)
30,00 (30,00)



Tulajdoni és
szavazati arany
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. L (%)
] ] ] ] ] Ceg"bejegyzes és (2020.06.30
Tarsult vallalkozas neve Tevékenységi kore miikodés helye (2019.12.31))
R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0. lakdingatlan bérbeadas Lengyelorszag 30,00 (30,00)
R4R Warszawa Pohorskiego Sp. z o.0. lakdingatlan bérbeadas Lengyelorszag 30,00 (30,00)
R4R Warszawa Zwirki Sp. z 0.0 lakdingatlan bérbeadas Lengyelorszag 30,00 (30,00)
A Csoport tarsult vallalkozasaira vonatkozé pénziigyi adatok az alabbiak szerint alakultak:
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
Forgdeszkozok 6.437.836 6.700.158
Befektetett eszkdzok 142.947.085 139.925.408
Eszk6zok Gsszesen 149.384.921 146.625.566
Rovid lejaratu kotelezettségek 24.433.081 16.635.762
Hosszu lejaratu kotelezettségek 114.274.222 111.593.078
Kotelezettségek dsszesen 138.707.303 128.228.840
Nettd eszkdzok 10.677.618 18.396.726
A Csoport részesedése tarsult vallalkozasainak netté eszkdzeibdl 3.160.087 5.180.072
2020. 2019.
junius 30-an junius 30-an
végz6d6 6 honap  végz6dd 6 honap
nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft
Osszes arbevétel 2.390.301 347.758
Targyid&szaki eredmény Gsszesen -7.530.474 -3.909
A Csoport részesedése tarsult vallalkozasainak eredményébdl -2.115.898 1.375
15. Készletek
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
Lakdingatlan fejlesztés aktivalt koltségei 109.219.306 107.255.109
Lakdingatlan fejlesztési céllal tartott telek 5.552.822 4.669.046
Befejezetlen termelés 0 128.489
Aruk 3.544.118 32.895
Alapanyagok 10.240 6.854
118.326.486 112.092.393




16. Vevok és egyéb kovetelések

Vevékovetelések
Kétes kovetelésekre képzett értékvesztés

Kapcsolt feleknek nyujtott kolcsonok

Aktiv id6beli elhataroldsok

Kedvezményes id&szakra jutd vételar elhatarolas
AFA kovetelés

Adott eléleg, foglalod

Osztalék el6leg

Egyéb adod- és jarulék kdvetelések

Lizing kovetelés

Egyéb

17. Felhalmozott eredmény és osztalék

Felhalmozott eredmény

Nyitd egyenleg

A Tarsasag tulajdonosainak betudhat6 eredmény
Osztalékfizetés

Leanyvallalat részesedés novelés

Ev végi egyenleg

18. Cash flow fedezeti iigyletek értékelési tartaléka

Ev eleji egyenleg
Cash flow fedezeti Gigyletek értékének valtozasa

Cash flow fedezeti Gigyletek értékének valtozasahoz kapcsolédé

halasztott ado valtozas

Ev végi egyenleg

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
10.526.365 14.667.881
-1.257.783 -1.392.853
9.268.582 13.275.028
923.016 0
6.086.455 3.837.429
888.606 988.546
6.053.498 5.755.197
2.183.441 2.265.970
0 990.161
950.417 235.949
0 1.127.771
1.606.612 1.785.202
18.692.045 16.986.225
27.960.627 30.261.253
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
113.717.981 101.153.565
-309.266 18.436.486
-1.378.340 -5.872.070
-2.537.075 0
109.493.211 113.717.981
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
-778.883 -70.207
-1.490.370 -778.765
134.133 70.089
-2.135.120 -778.883

A kamat-swap Ugyletek értékelésébdl adéddan kimutatott kotelezettség a targyévben 1.490.370 ezer Ft-tal
novekedett, ennek eredményeként a cash flow fedezeti ligyletek értékelési tartaléka ugyanennyivel csdkkent.
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Mivel a kimutatott kotelezettség értéke ndvekedett, ezért a kamat-swap Ugyletekhez kapcsolodo halasztott adé

eszkoz értéke 134.133 ezer Ft-tal novekedett.

19. Nem ellenorzo részesedések

Ev eleji egyenleg

T6keemelés mértéke

Lednyvallalati részesedés novekedése miatt
Leanyvallalati részesedés értékesitése
Leanyvallalati részvénybevonds

Részesedés vasdrlasa soran szerzett
Részesedés a felhalmozott eredménybdl

Ev végi egyenleg

20. Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

Bankhitelek
Tartozasok kdtvénykibocsatasbaol

Pénzigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek

Rovid lejarata

Hosszu lejaratu

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft

56.554.656 508.827

0 1.127.000

-12.880.095 0

4.906.036 0

-22.373 0

0 53.883.694

1.259.621 1.035.135

49.817.545 56.554.656
2020. junius 30. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

287.249.834 240.069.446
192.637.101 133.370.371
13.665.264 15.345.125
493.552.199 388.784.942
62.701.763 45.622.268
430.850.436 343.162.674
493.552.199 388.784.942

A bankhitelek referencia kamatlabhoz kotott valtozd kamatozasu hitelek. A referencia kamatldb a magyar
forintban felvett hitelek esetében a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett aktualis kamatlab, a devizahitelek
vonatkozdsdban az Eurdban felvett hitelek esetében EURIBOR, mig a zloty-ban felvett hitelek referencia

kamatldba a WIBOR. A hitelek hosszu lejaratuak,

futamidejik tébbnyire 3 és 15 év kozott valtozik. A hitel

futamideje alatt teljesitendd altalanos kovenans a hitel ingatlanhoz viszonyitott értéke, melyek szerz6dott
minimum értékét a csoport az érintett hitelek esetében teljesitette.
A bankhitelek fedezete a hitelekbdl finanszirozott ingatlanokon bejegyzett jelzalog, arbevétel engedményezés,

Uzletrészen alapitott jelzalogjog.

A Csoport altal kibocsatott, 2020. junius 30-an forga

lomban lévé kétvények az alabbiak:

Névérték

Kotvény megnevezése ISIN kod Deviza Lejdrat 2020.06.30 Kamatlab
WINGHOLDING 2021/I HU0000358445 EUR 2021 33943000 FIX4%
WINGHOLDING 2024/I HUO0000359070 EUR 2024 23950000 FIX 4%
WINGHOLDING 2022/I HUO0000359062 EUR 2022 64 184 000 FIX 4%
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WINGHOLDING 2024/I| HUO0000359088  HUF

WNKP2030I HU0000359666  HUF
1/2016 PLECHPS00209 PLN
1/2017 PLECHPS00225 PLN
2/2017 PLECHPS00258 PLN
1/2018 PLECHPS00282 PLN
1/2019 PLECHPS00308 PLN
1/2020 PLO017000012 PLN
E-series PLECHPS00217 PLN
F-series PLECHPS00233 PLN
G-series PLECHPS00241 PLN
H-series PLECHPS00266 PLN
I-series PLECHPS00274 PLN
Jand J2-series PLECHPS00290 PLN

2024
2030
2020
2021
2021
2022
2023
2024
2021
2022
2022
2022
2023
2023

3831000000 FIX4%
54700 000 000 FIX 3,5%

100 000 000 WIBOR 6M + 3,0%
155000 WIBOR 6M + 2,9%
139950 WIBOR 6M + 2,9%

46 600 WIBOR 6M + 2,9%
96 510 WIBOR 6M +4,25%
150 000 WIBOR 6M + 4,5%
100 000 WIBOR 6M + 2,9%
125000 WIBOR 6M + 2,9%
75000 WIBOR 6M +2,9%
50000 WIBOR 6M + 2,8%
50000 WIBOR 6M + 3,4%
33832 WIBOR 6M + 3,4%

21. Egyéb pénziigyi kotelezettségek

Valoés értéken nyilvantartott szarmazékos ligyletek
Kamat-swap lgyletek

Kamat-swap Ugyletek rovid lejaratu része
Kamat-swap Ugyletek hosszu lejaratu része

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
5.880.508 4.391.138
5.880.508 4,391.138
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
954.950 881.544
4,926.558 3.509.594
5.880.508 4,391.138

A csoport néhdny Eurdban felvett hitele esetében kamatfedezeti ligyletek megkotésével mérsékelte a valtozéd
kamatokbdl eredd kockazatot. 2020. junius 30-an igy a jovGbeni szerz6dott kamatfizetések valds értéke
5.880.508 ezer Ft-tal (2019.12.31-én 4.391.138 ezer Ft -tal) meghaladja a hitelszerz8dés értelmében eredetileg
fizetendé kamatok 6sszegét, igy a csoport 5.880.508 ezer Ft kotelezettséget mutat ki a kamat-swap ugyletek
veszteségeként. Az eredetileg szerz6dott EURIBOR alapu kamat helyett a csoport ezen hitelekre fix kamatot fizet.

22. Céltartalékok

Terhes szerz6dések miatt képzett céltartalék

Varhatd nyereségmegosztas miatt képzett céltartalék

Bérleti garanciavallalas miatt képzett céltartalék

Varhato kotelezettségekre, birsagokra és folyamatban 1évé peres

lgyekre képzett céltartalék
Egyéb céltartalék
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2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft

794.993 2.868.122
3.624.816 6.075.763
1.664.424 1.526.894
1.978.310 1.628.459

126.307 607.950




Rovid lejaratu
Hosszu lejaratu

23. Egyéb kotelezettségek

Bérleti szerz6désekhez kapcsolddd kaucid

Vevéktél kapott elélegek

Leanyvallalatok felvasarlasahoz kapcsolddé halasztott
vételarfizetési kotelezettség

Rovid lejaratu
Hosszu lejaratu

24. Szallitok és egyéb kotelezettségek

Szallitoi tartozasok

Koltségek passziv id6beli elhataroldsa
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa

Egyéb ado-, illeték- és jarulék kotelezettségek
Fizetend6 munkavallaldi juttatasok

Egyéb

25. Pénziigyi instrumentumok

25.1 A tokekockazat kezelése

8.188.850 12.707.188
4.481.001 8.083.430
3.707.849 4.623.758
8.188.850 12.707.188
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
6.971.742 1.852.165
44.475.235 46.189.247
980.590 908.998
52.427.567 48.950.410
46.597.434 39.203.393
5.830.133 9.747.017
2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
24.485.896 26.182.078
8.803.378 8.147.880
2.668.167 3.321.798
2.269.619 3.141.117
1.026.080 671.151
1.186.340 412.414
40.439.480 41.876.438

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak tevékenységiiket és
egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtériilést a kolcsontGke és a sajat téke optimalis

egyensulyozasaval.

A Csoport tGkeszerkezete a netté idegen t6kébdl (a Jegyzetek 20. pontjdban bemutatott, a készpénzzel és a
bankszamlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a jegyzett tékét, a
tartalékokat, az eredménytartalékot és a nem ellen6rzé részesedéseket foglalja magaban).

A Csoportra semmilyen kiilsé t6kekovetelmény nem érvényes.
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25.1.1 Az idegen téke ardnya

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
Idegen téke (i) 493.552.199 388.784.942
Készpénz és bankszamlak -77.319.282 -87.233.433
Netté idegen téke 416.232.917 301.551.509
Sajat téke (ii) 159.281.200 170.123.204
A sajat tGke és a nettd idegen t6ke aranya 38,3% 56,4%

(i) Az idegen t6két a hosszu és rovid lejaratu hitelek valamint a kotvénykibocsatasbdl szarmazé kotelezettségek
alkotjak (a szarmazékos lgyletek és a pénziigyi garanciaszerzédések nélkil)
(i) A sajat tGke a Csoport tGkeként kezelt 6sszes t6kéjét és tartalékat foglalja magaban

25.2 Jelent6s szamviteli politikak

A Jegyzetek 3. pontja ismerteti a I1ényeges szamviteli politikak és alkalmazott eljarasok részleteit, beleértve az
elszamolds maddszerét, az értékelés alapjait, illetve a bevételek és raforditasok elszamolasanak alapjait a pénzugyi
eszkoz, kotelezettség és pénziigyi instrumentum kategoriak esetében.

25.3 Pénziigyi instrumentum kategoriak

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft

Pénziigyi eszk6zok

Készpénz és bankszamlak 77.319.282 87.233.433
Koblcsonok és kovetelések 10.191.598 14.582.573
Pénziigyi kotelezettségek

Pénzigyi lizing kotelezettségek 13.665.264 15.345.125
Hitelek 287.249.834 240.069.446
Tartozasok kotvénykibocsatasbal 192.637.101 133.370.371
Derivativak (Kamat-swap Ulgyletek) 5.881.508 4.391.138

25.4 Pénziigyi kockazatkezelési célok

A Csoport nyomon koveti és kezeli a Csoport tevékenységéhez kapcsolddd pénzigyi kockazatokat olyan belsé
kockazati jelentések segitségével, amelyek a kockazatokat azok valdszin(lisége és nagysagrendje alapjan elemzik.
Az ilyen kockazatok kézé a piaci kockazat (devizakockazat, valds érték kamatlabkockazata, arkockazat), a
hitelezési kockazat, a likviditaskockazat és a cash-flow kamatlabkockazat tartozik.

25.5 A devizakockazat kezelése

A Csoport Eurdban felvett hitelei miatt ki van téve a devizakockazatnak. A Csoport a bevételeinek jelentds részét
Euro alapon szedi, ami természetes fedezetet képez az Euro devizaban felvett hitelek addssagszolgalatanak
teljesitéséhez.
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25.6 A kamatkockazat kezelése

A hitelek valtozé kamata miatt a Csoport a fentiek szerint ki van téve a kamatvaltozds kockazatdnak. A
kamatvaltozas kockdazata a hitelek egy része esetében kamat-swap ligyletekkel keriilt mérséklésre. A kamat-swap
Ugyletek tekintetében kimutatott egyéb pénzligyi kotelezettség Osszege 5.881.508 ezer Ft (2019.12.31-én

4.739.604 ezer Ft). (lasd 21. szamu jegyzet).

25.7 Alikviditasi kockazat kezelése

A Csoport a likviditasi kockazat kezelését a tartalékok, banki hitelkeretek és tartalékolt hitelfelvételi lehet&ségek
megfeleld szinten tartdsaval, a tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kovetésével,
valamint a pénzligyi eszkdzok és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

26. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidok

A Csoport a kapcsolt feleknek a Csoport tulajdonosait, az Igazgatdsag és a Felligyeld Bizottsag tagjait, valamint

a tarsult vallalkozasokat tekinti.

26.1 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok eredményét és a kapcsolt felekkel kapcsolatos mérlegben szereplé

egyenlegeket az alabbi tablazat tartalmazza:

Kapcsolt vallalkozasok részére nyujtott kdlcsénok
Tarsult vallalkozasok részére nyujtott kdlcsonok

Kapcsolt vallalkozasokkal szembeni vevé és egyéb kovetelések
Tarsult vallalkozasokkal szembeni vevé és egyéb kdvetelések

Kapcsolt vallalkozasoktdl kapott kdlcsonok
Tarsult vallalkozdsoktdl kapott kdlcsonok

Kapcsolt vallalkozasok felé fennalld szallitdi és egyéb kotelezettségek
Tarsult vallalkozasok felé fennalld szallitoi és egyéb kotelezettségek

Kapcsolt véllalkozasoktdl szarmazé bevétel
Tarsult vallalkozasoktdl szarmazé bevétel

Kapcsolt vallalkozasok felé felmerulé raforditasok
Tarsult vallalkozasok felé felmerild raforditasok*

2020.06.30 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft

268.070 0
13.939.609 14.374.121
1.651 57.735
256.446 98.139
0 0
0 0
0 178.890
0 0
0 6.051.092
10.812.272 8.328.667
0 4.187.264
785.947 0

* A tarsult vallalkozasok felé felmeriil6 raforditasok 6sszege nem tartalmazza az arbevétel 6sszegében ingatlan
Uzemeltetés eredményeként netté modon elszamolt ingatlan Gzemeltetéshez kapcsolédé raforditasokat.
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26.2 Igazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag tagjaival folytatott tranzakciéok

Igazgatdsag és a Felligyeld Bizottsag javadalmazdsa
Igazgatosag
Felligyel6 Bizottsag

Igazgatdsag részére folydsitott kdlcsondk

2020. janius 30-
an végzo6do 6

2019. junius 30-
an végzodo 6

hénap hénap
nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft
6.765 6.765
0 0
6.765 6.765
0 0

26.3 AKkulcspozicioban 1évé vezetdkkel folytatott tranzakciok

Kulcspozicidban |év6 vezet6k részére folyositott kdlcsondk

Bérek és egyéb rovid lejarati munkavallaléi juttatasok

2020. junius 30-
an végzo6do 6

2019. junius 30-
an végz6do 6

hénap hénap
nem auditalt nem auditalt
ezer Ft ezer Ft
0 0
618.939 30.225

A Csoport kulcspozicidban lévé vezet6nek a Wing Zrt. menedzsmentjét, valamint a lednyvallalatok tisztségviselGit

tekinti.

A kulcspozicidban 1évé vezet6k és az Igazgatdsag tagjai 0sszesen 59.900 db WING Zrt. dolgozdi részvénnyel
rendelkeznek. A kulcspozicioban |évé vezetdk kozil 7 f6 résztvevé a 27. szamu jegyzetben bemutatott

Munkavallaléi Résztulajdonosi Programban.

27. Munkavalladi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok

A Csoport 2020. év folyaman Munkavallaléi Résztulajdonosi Programot (MRP) hirdetett, amely pénzeszkozben
teljesitett részvényalapu kifizetési Ggyletnek mindsil. A felmerilt kotelezettséget a kotelezettség valds értékén
kell értékeli a Csoport valamennyi beszamolasi id6szak végére és a valds érték valtozasokat az adott id&szak
eredményében szamolja el. A Csoport a 2020. junius 30-val végz6dé id6szak eredményében az MRP részére
juttatott torzsrészvényekkel varhato kifizetések kapcsan 272.563 ezer Ft Osszeget szamolt el a targyiddszaki
eredmény terhére a munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok kozott.

28. Pénz és pénz-egyenértékesek

Készpénz és banki egyenlegek
Korlatozottan felhasznalhato pénzeszkozok

66

2020.06.30
nem auditalt 2019.12.31
ezer Ft ezer Ft
64.774.865 78.667.826
12.544.417 8.565.607
77.319.282 87.233.433




29. Uzleti kombinaciok

A Tarsasag és kozvetlenil és kozvetetten alapitott lednyvallalatai 2009. decemberben kapcsolt felektél vasaroltak
meg kozvetleniil és kdzvetetten a 10. jegyzetben szerepld ledanyvallalatokat, az esetek tébbségében azok piaci
értéke alatt. A piaci érték alatt torténd vasarlas eredményeként keletkezett negativ goodwillt a Csoport az egyéb
bevételek és raforditdsok kozott az el6z8 idészak atfogd eredménykimutatasban mutatta ki. Az Uzleti
kombinacidk soran keletkezett goodwillt a 10. szamu jegyzet részletezi.

30. Operativ lizingszerzodések

30.1 A Csoport, mint lizingbe adé

Az operativ lizingek a Csoport tulajdonaban 3ll6 befektetési céld ingatlanokhoz kapcsolédnak. Minden operativ
lizingszerz6dés tartalmaz egy, a piac értékelésére vonatkozd zaradékot arra az esetre, ha a bérlé gyakorolja a
meghosszabbitasra vonatkozo jogat. A bérlének nincs ra lehet&sége, hogy megvdasdrolja az ingatlant a bérleti
id6szak lejartakor.

A Csoport altal a befektetési célu ingatlanokon - melyek mindegyike operativ lizing keretében lett bérbe adva -
elért, bérleti dijbdl szdrmazo bevételek 7.361.552 ezer Ft-ot (2019. els 6 honap.: 6.800.976 ezer Ft) tettek ki.

31. Beszamolasi id6szakot kdvet6 események

A beszamolasi idGszakot kovetSen az aldbbi jelent6s események torténtek:

A Csoport tagja, a WING Zrt. részvény adasvételi szerz6dést irt ald a NEO Property Services Zrt., mint
lednyvallalata alapt6kéjének 6sszesen 49%-at megtestesitd részvénycsomag atruhdzdsa tekintetében, valamint
az Elitur Invest Zrt. alapt6kéjének 6sszesen 100%-at megtestesit részvénycsomag atruhazasa tekintetében. Az
Elitur Invest Zrt. tulajdonaban &all a NEO Property Services Zrt. alapt6kéjének 6sszesen 51%-at megtestesitd
részvénycsomag.

A Csoport tagja, az Echo Investment csoport 2020. julius 22-én 54,4 millid eurd 6sszeg( hitelszerz6dést kotott a
PKO Bank Lengyelorszaggal a wroclawi MidPoint71 irodaépiilet fejlesztésésenek finanszirozdsara. A fejlesztés
befejezésekor a feljesztési hitel befektetési hitellé konvertalhatd. A hitel lejarata 2026. junius 30.

Az Echo Investment csoport 100 millié eurd 6sszegli kotvénykibocsatast bonyolitott le. A kotvények lejarata 2024.
augusztus 4. A kotvények 6 havi WIBOR kamatlabhoz kotott valtozd kamatozasu kotvények. A kibocsatott
értékpapirokat a varsoi t6zsdén jegyzik.

Az Echo Investment csoport 2020. szeptember 3-an 100 millié eurd keret6sszegl kotvénykibocsatasrol szolo
megallapodast kétott a Bank Polska Kasa Opieki S.A. bankkal.
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32. Mérlegen Kkiviili tételek bemutatasa

2020. junius 30. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Harmadik felek felé fennallo fligg6 kotelezettségek
- garanciak és biztositékok 113.784.774 111.432.639
- folyamatban 1évé birdsagi eljarasok 918.240 856.749
114.703.014 112.289.388

A fliggé kotelezettségek névértéken kertiltek bemutatasra. A Csoport véleménye szerint az adott biztositékok és
garanciavallalasok értéke kozel nulla, mivel a biztositékok igénybevételének valdszinlsége rendkivil alacsony.

33. Az évkozi pénziigyi kKimutatasok jovahagyasa

Az évkozi pénzlgyi kimutatdsokat az igazgatdsag 2020. szeptember 30-an jovdhagyta és a kozzétételt
engedélyezte.
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