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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A WINGHOLDING Zrt. részvényeseinek
Jelentés a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgadlatdrol

Vélemény

Elvégeztik WINGHOLDING Zrt. és leanyvallalatai (a ,,Csoport”) 2020. évi konszolidalt pénziigyi
kimutatdsainak konyvvizsgédlatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2020. december 31-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasbol — melyben az eszkdzok Osszesen
827.385.457 E Ft —, az ezen id6ponttal végz6do iizleti évre vonatkozo konszolidalt eredménykimutatasbol,
konszolidalt atfogdé jovedelem kimutatasbol — melyben a targyévi atfogd eredmény 12.340.550 E Ft
nyereség—, konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasbol és konszolidélt cash-flow kimutatdsbol, valamint
a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazo konszolidélt megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhatd és valés képet adnak a
Csoport 2020. december 31-¢én fennallé konszolidalt pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal
végz6do iizleti évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash-flow-ir6l az
Eurépai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolédsi Standardokkal (az ,LEU IFRS”)
Osszhangban, valamint azokat minden lényeges szempontbdl a Magyarorszdgon hatélyos, a szdmvitelrdl
52616 2000. évi C. torvénynek (a ,,szamviteli térvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamolot
készitd gazdalkodokra vonatkozo eldirdsaival 6sszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban ¢és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatédlyos — torvények és egyéb jogszabéalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennéllé feleldsségiink bdvebb leirdsat jelentésiink ,,4
konywvizsgalé  konszolidalt pénziigyi kimutatisok konyvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoportt6l a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartdsi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Koényvvizsgalok Nemzetk6zi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai
tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében
(az IESBA Ko6dex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nydjt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossaghh konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a tirgyiddszaki konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok éltalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett

konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és
ezekrol a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilén véleményt.
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A teriilethez kapcsol6dé

Kulcsfontossaga konyvvizsgalati teriilet kényvvizsgalatieljarasok

Tartozasok kétvénykibocsatasbol

(Részlet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok 26. | Az éltalunk végrehajtott kdnyvvizsgalati eljarasok
megjegyzésében) a kovetkezoOket tartalmaztak:

| -a kdtvénykibocsatasbol szarmazé tartozésok
A Csoport 215.105.309 E Ft értékben mutat ki elszdmolassal kapcsolatos  alapvetd  belsé
tartozasokat szabalyozott piacra bevezetett

: kontrollok felmérése és vizsgalata,
kotvénykibocsatasbol 2020. december 31-én.

A kotvénykibocsatasbol szarmazé kotelezettség | -kilsé — megerbsitést  kértik —a  kdtvény
szamviteli elszdmolasat, kiilonds tekintettel az kibocsatasat végzd szervezett6l a kibocsatott
értékelésre  és a  konszolidalt  pénzigyi kotvények forgalomban 1évé darabszamar és
kimutatasokban torténd bemutatdsra, valamint a névértékére vonatkozoan,

kapcsol6dé  kamatelszamolast  kulcsfontossagu

kényvvizsgélati teriiletnek tekintettiik. -a kotvénykibocsatasbdl szdrmazé amortizalt

bekeriilési értéken értékelt kotelezettségek
egyenlegének, valamint a kapcsol6dé kamat- és
arfolyam elhatarolasok feliilvizsgélata,

-vizsgaltuk a relevans szamviteli standardok
megfelel6 alkalmazasat, a megfeleld szamviteli
elszamoléasokat és kozzétételeket a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban.

Egyéb informdciok

Az egyéb informaciok a Csoport 2020. évi konszolidlt uzleti jelentésébdl éllnak, amelyeket a
koényvvizsgaléi jelentés datuma eldtt megszereztiink, valamint az Eves jelentésbol allnak, amelyet
varhatéan a konyvvizsgal6i jelentés datuma utdn bocsatanak rendelkezésiinkre, de nem tartalmazzik a
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat €s az arra vonatkozéd fiiggetlen kényvvizsgal6i jelentésiinket. A
vezetés felelds az egyéb informaciokért, tovabba a konszolidalt iizleti jelentésnek a szdmviteli torvény,
illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirasaival osszhangban torténd elkészitéseért. A fuggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink ,, Vélemény” szakaszdban a konszoliddlt pénziigyi kimutatasokra adott
véleményiink nem vonatkozik az egyéb informécidkra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok 4ltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink
a fent azonositott egyéb informdcidk atolvasésa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb
informaciok 1ényegesen ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Gigy tlinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozé eldirdsaival sszhangban van-e,
beleértve, hogy a konszolidalt iizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés €) és f)
pontjaban foglalt kdvetelményeknek, és err6l, valamint a konszolidalt uzleti jelentés €s a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok &sszhangjarol vélemény nyilvanitdsa. A szamviteli térvény alapjan nyilatkoznunk



kell tovabba arrél, hogy a konszolidalt iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatotték-¢ a szamvi teli torvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint a Csoport 2020. évi konszolidalt {izleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Csoport 2020. évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsaival és a szdmviteli tdrvény
vonatkozé eldirasaival. A konszolidalt iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli torvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban meghatarozott informécidkat. Mivel egyéb mas j ogszabély a
Csoport szdmara nem ir el tovabbi kovetelményeket a konszolidalt lizleti jelentésre, ezert e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken til a Csoportrél és annak kdrnyezetérol megszerzett ismereteink alapjéan jelentést kell tenniink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) a
konszolidalt izleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgé hibas kozlés (hibas allitds) milyen jellegii.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

Amikor 4tolvassuk az Eves jelentést, ha arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az lényeges hibés allitast
tartalmaz, kotelességiink az adott kérdést kommunikalni az irdnyitassal megbizott személyek felé.

A vezetés és az irdnyitissal megbizott személyek feleldssége a konszolididlt pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unié 4ltal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolasi Standardokkal Osszhangban torténd és a valés bemutatds kdvetelményének
megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetdvé valjon az akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibds allitastol mentes konszolidalt
pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatésok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozas folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas
folytatas4val kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatésanak elvén alapulé
szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban val6 alkalmazéaséaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
sz4andékaban 4ll megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az lizletszerii tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem 4ll el6tte mas redlis lehetdség.

Az irényitdssal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénziigyi beszdmoldsi folyamatinak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgdlé konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld
bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati
Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — tdrvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet
az a vérakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznalok adott konszolidalt
pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos
— torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kényvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
Tovabba:
e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akér hibabol eredd
lényeges hibas allitdsainak a kock4zatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
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alkalmas kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredé lényeges hibas 4llitas fel nem
tarasanak a kockézata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csaldss magiban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyéasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll
feliilirasat.

e Megismerjiik a kényvvizsgélat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdeké€ben, hogy
olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliséget.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatdsara vald képess€gét illetden.
Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fliggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsokban 1évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgal6i
jelentésiink ddtumdig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6vdbeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.

e Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatisok 4tfogé bemutatisat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgal6 iigyletek és események valds
bemutatasa.

e A konszolidlt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozé vélemény nyilvanitasdhoz elegendé és
megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy
lizleti tevékenységek pénziigyi informécidirol. Felelosek vagyunk a csoportaudit irdnyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelosséggel tartozunk a kdnyvvizsgaléi
véleményiinkért.

Az iranyitdssal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgélat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentos megallapitasait, beleértve a Csoport 4ltal alkalmazott belsd
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a figgetlenségre vonatkoz6
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjitkk mindazon kapcsolatokat és egyeb kérdéseket,
amelyekrél észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsolodé biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatérozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgilata soran a legjelentdsebb
kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagi konyvvizsgélati kérdések voltak. Konyvvizsgiléi
jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabily vagy szabéalyozas kizarja az adott
kérdés nyilvanos kdzzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt éllapitjuk meg, hogy egy
adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszer varakozasok alapjan
annak hatranyos kévetkezményei stilyosabbak lennének, mint a kommunikéci6 kozérdekii hasznai.



Jelentés egyéb jogi és szabdlyozoi kovetelményekrol

Az Eurépai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével 6sszhangban az
alabbi nyilatkozatokat tesszilk a fiiggetlen konyvvizsgdléi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardok altal el6irt jelentéstételi kitelezettségeken feliil:

A konyvvizsgdlo kijelolése és a megbizds iddtartama
A 2020. aprilis 28-i kozgyiilésen keriiltiink megvalasztdsra a WINGHOLDING Zrt. kényvvizsgal6janak,
és megbizasunk 11 éve tart megszakitas nélkiil.

A kénywvizsgdloi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitG jelentés osszhangja

Megero6sitjiik, hogy a jelen kényvvizsgéloi jelentésben foglalt, a konszolidélt pénziigyi kimutatasokkal
kapcsolatos konyvvizsgaloi véleményiink Osszhangban van a WINGHOLDING Zrt. auditbizottsdgdhoz
cimzett kiegészit6 jelentéssel, amelyet 2021. aprilis 28-4n adtunk ki az Eurdpai Parlament €s a Tanécs
537/2014/EU rendelete 11. cikkével dsszhangban.

Nem kénywvizsgalati szolgadltatdasok nyujtdsa

Kijelentjiik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament €s a Tanacs
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgaloi szolgaltatast.
Ezen tilmenden kijelentjitk, hogy a WINGHOLDING Zrt. és az altala kontrollalt véallalkozasok részére
nem nydjtottunk olyan egyéb, nem koOnyvvizsgalati szolgéltatisokat, amelyek nem szerepelnek a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A jelen fliggetlen kényvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgéalat megbizasért felelés partnerének a
jelentés alairéja mindsiil.

Budapest, 2021. aprilis 28.

Bodor Kornél
A Deloitte Konyvvizsgalod és Tanacsad6 Kft. képviseletében
illetve mint kamarai tag kdnyvvizsgald

Deloitte Konyvvizsgal6 és Tanacsadd Kft.
1068 Budapest Dézsa Gyorgy 1t 84/C.
Nyilvantartasi szam: 000083

Kamarai tag konyvvizsgéloi tagszam: 005343
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkoriien Miikod6 Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6d6 évrél

Folytat6do tevékenységek

Befektetésbdl szarmazé bevétel
Vevdi szerz6désekbdl szarmazé arbevétel
Bevételek

Anyagkoltség és kbzvetitett szolgaltatasok
Ertékcsdkkenés és amortizacid
Munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos
raforditasok

Igénybevett szolgaltatasok

Egyéb bevételek (+) és raforditasok (-)
Pénzugyi bevételek

Ebbél az effektiv kamatldb modszerrel szamitott
kamat

Pénziigyi raforditasok
Ebbél az effektiv kamatldb mddszerrel szémitott
kamat

Pénziigyi eszkdz6k értékvesztésébol szarmazo
nyereség (+)/veszteség (-)

Egyéb koltségek
Részesedés tarsult vallalkozdsok eredményébdl

Nem realizélt arfolyamnyereség (+)/
arfolyamveszteség (-)

Folytat6dé tevékenység addzas elotti
eredménye

Jovedelemadd

Folytat6dé tevékenység targyévi eredménye

Megsziiné tevékenységek

Megsz(in6 tevékenység targyévi eredménye

FOLYTATODO ES MEGSZUNO TEVEKENYSEG
TARGYEVI EREDMENYE

Folytatédo és megsz(iné tevékenység
eredményébdl:
Az anyavillalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellenérzé részesedésre juto rész

12
38

10

17

11

20

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt
54.298.315 17.549.951
117.086.143 23.942.615
171.384.458 41.492.566
-95.118.283 -19.087.894
-1.482.193 -955.396
-7.459.897 -3.835.006
-13.832.164 -3.551.525
-2.118.980 5.233.173
478.678 504.932
478.678 504.932
-13.576.825 -5.287.773
-13.532.707 -5.249.791
329.306 -139.048
-434.555 -419.302
-592.370 7.150.419
-22.401.390 -2.110.819
15.175.785 18.994.327
-3.870.748 -644.490
11.305.037 18.349.837
1.162.373 699.143
12.467.410 19.048.980
9.715.768 18.436.486
2.751.642 612.494
12.467.410 19.048.980

A 15-80. oldalakon kézolt jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkoriien M{ikods Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT ATFOGO JOVEDELEMKIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6dé6 évrél - folytatds

FOLYTATODO ES MEGSZUNG TEVEKENYSEG
TARGYEVI EREDMENYE

Egyéb atfogo jovedelem

Kulfoldi tevékenységek deviza atszamitasakor
felmerilt arfolyam-kalonbozetek

Cash-flow fedezeti Ggyletek nettd értékének
valtozasa

Cash-flow fedezeti Ugyletek nettd értékének
valtozasahoz kapcsolddé halasztott adé véltozas

Eredménybe atsorolhato egyéb atfogé jovedelem

Eredménybe nem atsorolhaté egyéb atfogo
jovedelem

TELJES ATFOGO JOVEDELEM

Teljes atfogd eredménybdl
Az anyavallalat tulajdonosaira juto rész

Nem ellenérz6 részesedésre juto rész

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt

12.467.410 19.048.980
1.400.376 624.450
-1.678.281 -778.764
151.045 70.088
-126.860 -84.226
0 0
12.340.550 18.964.754
9.476.341 18.352.260
2.864.209 612.494
12.340.550 18.964.754

A 15-80. oldalakon kézélt jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkorlien M(ikod6 Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZET KIMUTATAS

2020. december 31-én Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Eszk6zok
Befektetett eszkdzdk
Targyi eszk6z6k 12 9.412.412 7.290.286
Befektetési céli ingatlanok 13 444.110.258 399.081.780
Goodwill 14 607.015 2.291.228
Egyéb immateridlis javak 15 361.849 9.113.896
Befektetések tarsult vallalkozasokban 17 26.171.907 21.567.161
Halasztott ad6 eszk6z0k 11 5.539.522 4.987.823
Egyéb pénziigyi eszk6z6k 18 19.668.966 8.999.650
Befektetett eszkdzok Gsszesen 505.871.929 453.331.824
Forgdeszkoz6k
Készletek 19 97.143.038 112.092.393
Vevdk és egyéb kovetelések 21 22.469.876 30.261.253
Addkovetelések 11 576.402 280.076
Egyéb pénziigyi eszk6z6k 18 1.055.746 6.682.817
Készpénz és bankszamlak 37 71.730.148 87.233.433
Forgoéeszkdzok dsszesen 192.975.210 236.549.972
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézék 20 128.538.318 1.941.069
Eszk6zok dsszesen 827.385.457 691.822.865

A 15-80. oldalakon kézdlt jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezik



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Zartkoriien Miikod6 Részvénytérsasag

KONSZOLIDALT PENZUGYI HELYZET KIMUTATAS

2020. december 31-én - folytatas

Forrasok
Téke és tartalékok
Jegyzett t6ke
Tartalékok
Felhalmozott eredmény

Atvaltasi tartalék
A Tarsasag tulajdonosairara jutd sajat téke

Nem ellen8rzé részesedések

Sajat téke dsszesen

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek és tartozasok kdtvénykibocsatasbol

Egyéb pénziigyi kotelezettségek
Halasztott ad6 kotelezettségek
Céltartalékok
Egyéb kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek Gsszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szalliték és egyéb kotelezettségek

Hitelek és tartozasok kdtvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Addkotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Az értékesitésre tartottnak mindgsitett
eszk6zo6khoz kdzvetleniil kapcsolodo
kotelezettségek

Osszes kotelezettség

Forrasok osszesen

22
24
23

25

26

27
11
28

29
26

27
11
28
29

20

Jegyzet 2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
5.000 5.000
-2.306.119 -778.883
117.988.946 113.717.981
2.024.826 624.450
117.712.653 113.568.548
53.787.258 56.554.656
171.499.911 170.123.204
396.029.024 343.162.674
4.987.686 3.509.594
27.241.537 24.311.454
4.321.297 4.623.758
13.933.232 9.747.017
446.512.776 385.354.497
29.464.937 41.876.438
82.545.774 45.622.268
1.081.735 881.544
131.628 678.091
2.750.155 8.083.430
32.452.965 39.203.393
148.427.194 136.345.164
60.945.576 0
655.885.546 521.699.661
827.385.457 827.286.367

A 15-80. oldalakon kézolt jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvélaszthatatlan részét képezik
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WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkériien Miikodd Részvénytarsasag

KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6d6 évrdl

M(ikodési cash-flow

Targyévi eredmény
Eredményben elszamolt jovedelemadé raforditas
(+) / bevétel (-)
Részesedés tarsult vallalkozasok eredményébdl
Befektetési tevékenység eredménye
Eredményben elszamolt negativ goodwill
Eredményben elszamolt finanszirozasi
raforditasok
Eredményben elszamolt befektetésbdl szarmazé
bevétel
Targyi eszk6z6k és immateridlis javak
értékesitésének eredménye
Befektetési célu ingatlanok valos érték valtozasa
Az eredménnyel szemben valds értéken elszamolt
pénziigyi kotelezettségekbdl szarmazo nettd
nyereség (-) / veszteség (+)
Kévetelésekre elszamolt értékvesztés valtozasa
Befektetett eszkozok értékcsokkenése és

" amortizacidja
Kalfoldi devizak atvaltasi nyeresége (-) /
vesztesége (+)
Leanyvallalatok atvaltasanak arfolyamvesztesége

A mikoddStéke valtozasai

Vevék és egyéb kovetelések novekedése (-) /
cs6kkenése (+)

Készletek ndvekedése (-) / csokkenése (+)

Egyéb eszkdzo6k névekedése (-) / csokkenése
(+)

Szalliték és egyéb kotelezettségek korrigalt
csokkenése

Céltartalékok novekedése

Egyéb kotelezettségek csékkenése (-) /
névekedése (+)

M(ikodési tevékenységbdl szarmaz6 pénzaramlas

Finanszirozasi raforditasok
Melybél a fizetett kamat

Fizetett jovedelemadd

M(ikddési tevékenységbdl szarmazé nettd
pénzaramlas

Jegyzet 2020. december 31. 2019. deecember 31.
ezer Ft ezer Ft

12.340.548 18.964.754

4.308.407 776.498

764.369 -6.205.991

-546.502 0

0 -9.688.512

8.488.052 5.287.773

4.259.868 -5.796.750

-811.585 -1.313.387

-40.625.927 3.178.917

2.148.768 708.676

43.109 276.390

1.482.163 1.375.378

21.608.983 3.155.959

0 -673.292

13.460.253 10.046.413

21 -11.991.032 2.465.957

19 13.589.591 1.910.500

-448.837 -1.053.122

30 -10.712.502 334.244

28 -5.625.329 1.355.288

-5.307.922 -13.550.169

-7.035.778 1.509.112

10 -14.002.502 -5.287.773

-14.002.502 -5.287.773

-2.199.945 -265.560

-23.238.225 -4.044.221

13



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Zartkoriien Miikodé Részvénytdrsasag

KONSZOLIDALT CASH-FLOW KIMUTATAS

A 2020. december 31-én végz6dé évrél -
folytatas

Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash-flow

Egyéb rovid lejératra adott kélcsonok nyuijtasa (-) /
visszafizetése (+)

Befektetés tarsult véllalkozasokba

Pénzeszk6z atsorolasa értékesitésre tartott
eszk6zzé

Tarsult vallalkozasoktdl kapott osztalék és
osztalékelGleg

Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok
beszerzésével kapcsolatos kifizetések

Targyi eszkdzok és befektetési célu ingatlanok
értékesitésének bevétele

Immaterialis javakkal kapcsolatos kifizetések
Nett6 pénz kidaramlds lednyvallalatok
felvasarlasakor

Nett6 pénz bearamlas lednyvallalatok
értékesitésekor

Befektetési tevékenységek soran bejévé nettd
pénzaramlas

Pénziigyi miiveletekbél szarmazé cash-flow
Részvénykibocsatas bevétele
Hitelfelvétel

Hiteltorlesztés
A Csoport tulajdonosainak kifizetett osztalék

Finanszirozasi tevékenység soran felhasznalt nettd
pénzaramlas

Pénz és pénz-egyenértékesek nettd csokkenése (-)
/ névekedése (+)

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénzigyi év elején

Arfolyamvaltozas hatasa a kilféldi pénznemben
tartott egyenlegekre

Pénz és pénz-egyenértékesek a pénzigyi év végén

2020. december

Jegyzet 31 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

-18.473.142 20.510.154

0 0

20 -3.597.509 0

0 6.377.297

12,13 -114.144.051 -31.690.714

4.699.550 1.359.092

15 -71.318 -28.466

35 -552.850 -44.391.580

34 2.758.269 32.621.932

-129.381.051 -15.242.285

25 1.127.000 1.127.000

32 199.791.695 86.162.567

32 -64.311.904 -13.950.259

23 -1.378.430 -5.872.070

135.228.361 67.467.238

-17.390.914 48.180.731

39 87.233.433 38.594.374

1.887.629 458.328

39 71.730.148 87.233.433

14



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkériien Miikods Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz

JEGYZETEK A KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOKHOZ

1. Altalanos informacié

A WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkérlien M(ikodd Részvénytarsasdg (a tovabbiakban
,WINGHOLDING Zrt.” vagy ,Tarsasig” vagy a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szereplé ledny-,
tarsult- és kdzds vezetés(i vallalkozasokkal egyiittesen ,Csoport”) Magyarorszagon bejegyzett, ingatlan
befektetésekben érdekelt részvénytarsasag. A Tarsasag és leanyvallalatainak tevékenységi kdrének bemutatasat
a 16. szamu jegyzet tartalmazza. A Tarsasag székhelye a 1095 Budapest, Maridssy utca 7. szam alatt talalhato, a
Tarsasag cégjegyzékszama 01-10-046503. A WINGHOLDING Zrt. f6 részvényese a DAYTON-Invest Kft. A DAYTON-
Invest Kft., egyszemélyes végsé tulajdonosa Veres Tibor.

Jelen pénziigyi kimutatésban szerepl6 adatok — eltéré jelzés hidnyaban — ezer forintban keriilnek bemutatésra. A
kiilfoldi tevékenységek a 3. megjegyzésben talalhaté szamviteli politikdban foglaltaknak megfelel&Gen keriltek
bemutatasra.

A Csoport internetes honlapja: www.wing.hu

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

A, Az IFRS standardok 2020. januar 1-jét6l érvényes mdédosulé szabdlyainak illetve uj standardok
bevezetésének hatdsa a pénziigyi kimutatasra

A jelen beszamoldsi id6szaktdl hatalyba 1épd, az IASB altal kzzétett és az EU éltal elfogadott Uj és médositott
standardok és értelmezések:

- A Koncepcionilis keretelvekre valé hivatkozdsok médositasai az IFRS standardokban — az EU éltal
elfogadva 2019. november 29-én (hatélyba Iép 2020. januar 1-jével, illetve az azt kévetSen kezd6dé
beszamolasi id6szakokban),

- IAS 1 “Pénziigyi kimutatdsok prezentildsa” és IAS 8 “Szamviteli politikdk, a szdmviteli becslések
valtozasai és hibak” standardok médositasai — A lényegesség definicidja — az EU altal elfogadva 2019.
november 29-én (hatdlyba Iép 2020. januar 1-ével, illetve az azt kévetSen kezd6dé beszamolasi
idGszakokban),

- IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok”, IAS 39 “Pénziigyi instrumentumok: megjelenités és értékelés” és
IFRS 7 “Pénziigyi instrumentumok: kozzétételek” standardok médositdsai — kamatlab benchmark
reform — az EU &ltal elfogadva 2020. janudr 15-én (hatalyba lép a 2020. januar 1-jével vagy azt kdvetéen
kezd6dé beszamoldasi idszakokban),

- IFRS 3 “Uzleti kombindciék” standard médositasa — Uzleti tevékenység definicidja — az EU altal
elfogadva 2020. aprilis 21-én (hatalyos azon lzleti kombinacidkra vonatkozéan, amelyeknél az akvizicid
datuma a 2020. januar 1-jével, illetve az azt kévetSen kezd6d6 beszamoldsi id6szakokba esik, valamint
az adott idGszak kezdetén vagy azt kévet&en bekévetkezd eszkozbeszerzésekre),

- IFRS 16 ,Lizingek” standard médositasai — Koronavirussal kapcsolatos bérleti engedmények — az EU
altal elfogadva 2020. oktéber 9-én (hatélyba lép 2020. junius 1-jével, illetve az azt kévetden kezd6d6
beszamolasi idészakokban).

A Csoport gy véli, hogy jelen standardoknak elfogaddsa és a meglévé standardok médositasa nem lesz jelentds
hatassal a Csoport pénziigyi kimutatasaira.
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B, Az IASB iltal kibocsatott és az EU &ltal elfogadott, de még nem hatdlyos uj és médositott standardok és
értelmezések

- IFRS 4 ,Biztositasi szerz6dések” standard médositasai IFRS 9 halasztassal — az EU altal elfogadva 2020.
december 15-én (hatalyba lép a 2021. januar 1-jével, illetve az azt kdvetSen kezd6d6 beszamolasi
id6szakokban),

- IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 és IFRS 16 standardok médositdsai — Kamatlab benchmark reform 2. fazis
- az EU &ltal elfogadva 2021. januar 13-an (hatalyba lép a 2021. januér 1-jével, illetve az azt kévetéen
kezd6dé beszamolasi id6szakokban).

C, Az IASB iltal kibocsatott és az EU altal nem elfogadott standardok és értelmezések

Az EU 3ltal elfogadott IFRS-ek jelenleg nem kiilénbdznek jelentdsen a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Testiilet
(IASB) altal elfogadott rendeletektsl, kivéve az alabbi Gj standardokat, a meglévé standardok médositésait és 0j
értelmezéseket, amelyeket az EU-ban még nem fogadtak be a pénzigyi kimutatdsok kdzzétételének napjaval:

- IFRS 17 , Biztositasi szerz6dések” standard (hatalyba Iép a 2023. januar 1-jével, illetve az azt kdvetéen
kezd6d6 beszamolasi idGszakokban),

- IAS 1 ,Pénzigyi kimutatasok prezentildsa” standard médositdsa — Rovid és hosszd lejératu
kételezettségek besorolasa (hatalyba Iép a 2023. janudr 1-jével vagy azt kdvetSen kezd6d6 beszamolasi
id6szakokban),

- IFRS 3 ,,Uzleti kombinaciok”; IAS 16 ,Ingatlanok, gépek és berendezések”; IAS 37 ,Céltartalékok, fiiggs
kotelezettségek és fiiggs kovetelések” standardok médositdsai — Eves fejlesztések (hatalyba lép 2022.
janudr 1-jével, illetve az azt kévet&en kezd6d beszamolasi id6szakokban),

- IAS 1 ,Pénzigyi kimutatdsok prezentildsa” standard és IFRS Practice Statement 2 mdédositasai —
Szamviteli politikak kdzzététele (hatalyba Iép 2023. januar 1-jével, illetve az azt kdvetSen kezd6dé
beszamolasi idészakokban),

- IAS 8 ,Szamviteli politika, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard médositdsai —
Szamviteli becslések meghatarozasa (hatdlyba lép 2023. januar 1-jével, illetve az azt kévet&en kezd6d6
beszamolasi idészakokban),

- IFRS 16 ,Lizingek” standard médositasi javaslatai — Koronavirussal kapcsolatos bérleti engedmények
2021. junius 30-at kévetSen (hatélyba lép 2021. aprilis 1-jén),

- IFRS 14 “Szabilyozéi elhatarolasok” standard (hatdlyba lép a 2016. janudr 1-jével, illetve az azt
kdvetden kezd6d6 beszamolasi id6szakokban) — az Eurdpai Bizottsag dontést hozott, mely értelmében
a jovahagyas folyamatot a jelenlegi kéztes standardra nem fogja alkalmazni, és megvarja a végsé
standardot.

- IFRS 10 ”Konszolidalt pénziigyi kimutatasok” és IAS 28 “Tarsult vdllalkozdsokban és kozos
véllalkozasokban lévé befektetések” standardok médositdsai — Eszk6zok eladdsa, illetve ataddsa a
befekteté és annak tarsult vagy kozos vezetésii véllalkozasa kozott (a hatalybalépés id6pontjat
bizonytalan idére elhalasztotték, amig a kutatdsi projekt konkldziéra jut a tSkemédszerrel
kapcsolatban),

Ezek a modositasok, Uj standardok és értelmezések implementacidja nem befolydsolna szamottevSen a Csoport
konszolidalt pénzigyi kimutatasait.

16



WINGHOLDING Ingatlanfejleszté és Beruhazé Zartkoriien Miikods Részvénytdrsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz

3. Lényegesebb szamviteli elvek

A pénziigyi kimutatasok soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

3.1 A mérlegkészités alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az Eurépai Uni6 (EU) altal elfogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint késziiltek. IFRS-ekben nem szabalyozott kérdések tekintetében — az IFRS-ekkel

Py

6sszhangban — a szamvitelr8l sz616 2000. évi C. torvény elGirdsait alkalmazza a Csoport.

Az éves beszamol6 jovahagyasaért felelSs alairé személy Noah M. Steinberg (lakcime: 1016 Budapest, Lovas Ut
16.) A kényvwviteli feladatok ellatasaért felelés személy: Waller Kornél (regisztraciés szam: 191944)

A Csoport funkciondlis és prezentélasi pénzneme a magyar forint.

A Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatast a vallalkozas folytatasanak elve alapjan késziti el. A konszolidalt
pénziigyi kimutatasok a bekeriilési érték elve alapjan késziilnek, kivéve bizonyos pénzigyi instrumentumokat és
a befektetési célu ingatlanokat, melyek valés értéken szerepelnek a pénziigyi helyzet kimutatasban. A
konszolidalt atfogd jovedelemkimutatas tételei az id6beli elhatarolds elve alapjan lettek elszamolva. A
konszolidalt éves beszamolé magyar forintban (ezer) keriilt kimutatasra. A Csoport tagvallalatainak szamviteli,
pénziigyi és egyéb nyilvantartasainak vezetése a helyi hatalyos térvények és szamviteli elSirdsok alapjén torténik.
A Csoport tagjai a helyi beszamolasi szabalyok szerint dsszedllitott beszamoldkat az IFRS-nek vald megfelelés
érdekében modositjak.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok IFRS szerinti bemutatasa megkoveteli, hogy a Csoport vezetése olyan
becslésekkel, illetve feltételezésekkel éljen, amelyek hatdssal vannak az eszkozok és kotelezettségek, a mérlegen
kiviili eszkdz6k és kotelezettségek mérlegkészitéskori értékére, valamint a beszamolasi id6szak bevételeire és
raforditasaira. A vezetés becsléssel él a kovetkezé tételek kapcsan: befektetési cél ingatlanok valés értéke (13.
megjegyzés), ingatlanok, gépek és berendezések hasznos élettartama, maradvanyértéke (12. megjegyzés). A
tényleges értékek eltérhetnek ezektdl a becslésektdl.

A jovBbeni valtozasok a gazdasagi kérnyezetben, a pénziigyi stratégiaban, szabalyozasi kérnyezetben, szémviteli
elGirasokban és egyéb teriileteken eredményezhetik a becslések valtozasat, amelyek jelentds hatassal lehetnek
a jévébeni pénziigyi kimutatasokra.

A Tarsasagot tulajdonosai 2009.10.29-én alapitottak, melynek tényét a cégbirésag 2009.10.30-an jegyezte be. A
Tarsasag az IFRS szerinti konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat ennek megfeleléen el@sz6r a 2009.12.31-én
végz6d6 idGszakra készitette el.

3.2 A konszolidacié alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Tarsasag, valamint a Tarsasag altal kozvetleniil vagy kdzvetetten
ellendrzott vallalatok (,lednyvéllalatok”) pénziigyi kimutatdsait tartalmazzdk. A Csoport akkor gyakorol
ellenérzést egy gazdalkodo felett, ha az abban val6 részvételébdl szarmazéan valtozé hozamoknak van kitéve,
illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a gazdalkodé felett gyakorolt hatalma Gtjan képes
befolyasolni ezeket a hozamokat.

A Tarsasag ujraértékeli, hogy ellenérzést gyakorol-e még egy befektetést befogadé felett, ha a tények és a
kérilmények arra utalnak, hogy az ellen8rzés fent felsorolt harom eleme koziil egyben vagy tébben valtozés
kovetkezett be.
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A Tarsasag az ellendrzést nem biztosité részesedéseket a konszoliddlt pénziigyi helyzetre vonatkozé
kimutatasban a sajat t6kén beliil az anyavillalat tulajdonosaira juté sajat tékétdl elkiilénitve mutatja be.

A Csoport a leanyvillalatok ltal generalt eredményt az ellendrzés megszerzésétdl a leanyvallalatok esetleges
elidegenitéséig mutatja ki a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

Amennyiben egy lanyvallalat a konszolidalt szamviteli politikatol eltéré szamviteli politikat alkalmaz, gy az adott
lednyvallalat adatai médositasra keriilnek a Csoport szamviteli politikdjanak valé megfelelés érdekében.

Csoporton beliil megvalésitott tranzakcidk, azok eredménye, valamint az egyenlegek a konszolidécié soran
kisztirésre keriilnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokbdl.

3.3 Devizanemek kozotti atszamitas

A Csoport a pénziigyi helyzet kimutatasban a devizdban fenndllé monetéris tételeit a pénzigyi kimutatas
fordulénapjan érvényes Magyar Nemzeti Bank (MNB) &ltal kozzétett hivatalos devizairfolyamon értékeli. A
devizaban jelentkezd bevételek, illetve raforditésok az tgylet napjan fennallé arfolyamon keriilnek értékelésre.
Az esetleges arfolyamnyereség vagy arfolyamveszteség a konszolidalt dtfogé jovedelemkimutatasban keril
kimutatasra.

A kilfoldi pénznemben fennalld, valés értéken nyilvantartott nem monetdris tételek a valés érték
meghatarozasanak napjan érvényes atvaltasi arfolyamon keriilnek atvaltasra. Kilféldi pénznemben kifejezett
bekerilési értéken értékelt nem monetaris tételek nem keriilnek atvaltasra.

Az arfolyam-kiilénbozetek az eredményben keriilnek elszamolasra abban az idészakban, amikor felmeriilnek,
kivéve:

a jovébeni jovedelemtermeld hasznélat érdekében folytatott eszkdzberuhazésokra vonatkozd, devizahitelekkel
kapcsolatos arfolyam-kiilonbézetek az adott eszkdzok koltségei kozott jelennek meg, amennyiben azok a
devizahitelekkel kapcsolatos kamatkéltség korrekcidjanak tekinthetdk;

egyes devizakockézatok fedezetére vonatkoz6 tranzakciokkal kapcsolatos arfolyam-kiilénbézetek; tovabba
olyan kiilfoldi érdekeltségtél kapott vagy szamara fizetendé monetaris tételre vonatkozd arfolyam-kiilénbézetek,
amelyekkel kapcsolatban a rendezést nem tervezik és a kézeljovében nem is valészin(i (amely ezéltal egy kilfoldi
érdekeltségbe torténd netté befektetés részeként értelmezhetS), és amelyek kezdetben az egyéb atfogo
eredményben keriilnek elszamolasra, majd a monetaris tételek rendezésekor atvezetésre keriilnek a sajét
t6kébdl az eredménybe.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok céljabél a Csoport kiilfoldi érdekeltségeinek eszkdzei és kotelezettségei
HUF-ban keriilnek kimutatasra a beszamolasi idGszak végén érvényes atvaltasi arfolyam figyelembe vételével. A
bevételek és raforditasok atvaltasa az adott id6szak atlagos atvaltasi arfolyaman torténik, kivéve akkor, ha az
adott idészakban jelent8s az atvaltasi arfolyam fluktuacioja, amely esetben az atszamitas a tranzakcidk napjan
érvényes atvaltasi arfolyamokon térténik. Az esetlegesen felmeriilé arfolyam-kiilénbézetek az egyéb atfogd
jovedelemben keriilnek elszdmolasra, és a sajat t6kében halmozdédnak.

Kiilfldi érdekeltség értékesitése (tehat vagy egy kilfoldi tevékenységben a Csoport dltal birtokolt teljes
érdekeltség értékesitése, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglal6 leanyvillalat ellenérzés elvesztését
eredményez8, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglalé kozos vezetésd vallalkozas feletti kozos
ellendrzés megsz(inését eredményezd, vagy egy kiilféldi tevékenységet magaban foglalé tarsult vallalkozas feletti
jelentSs befolyds megszlinését eredményezd értékesités) esetén, az adott tevékenység kapcsan a Csoport
tulajdonosainak tulajdonithaté ésszes tékében halmozott drfolyam-kiilonbézet atsorolasra keriil az eredménybe.
Tovabba egy lednyvillalat részleges értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport leanyvillalat feletti
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ellenérzésének elvesztését, az adott tevékenység kapcsan a halmozott arfolyam-kilonbézet Csoportnak
tulajdonithaté aranyos része a nem ellendrzé részesedésekhez keriil Gjbéli hozzérendelésre és nem keriil
elszamolasra az eredményben. Minden egyéb részleges értékesités esetén (azaz tarsult vallalkozasok, illetve
k6z6s vezetésii vallalkozasok olyan értékesitése esetén, amely nem eredményezi a Csoport jelentds b efolyasanak
illetve k6z6s ellendrzésének elvesztését) a halmozott arfolyam-kilonbozetek ardnyos része atsorolasra keril az
eredménybe.

Kulfoldi érdekeltség felvasarlasabol szarmazd goodwill és az azonositott eszk6zokon és kotelezettségeken
végrehajtott valds érték korrekciok a kilfoldi érdekeltség eszkozeiként és kételezettségeiként keriiinek
elszamolasra, és valamennyi beszamolasi idGszak végén az aktudlis zaréarfolyamon keriilnek atszamitasra. A
felmeriild arfolyamkiilonbozetek elszamoldsa az egyéb atfogd eredményben térténik és a sajat t6kében
halmozdédik.

3.4 Uzleti kombinaciok

A lednyvallalatok és lizletrészek felvasarlasa akviziciés vételi modszerrel keriil elszdmolasra. Az egyes iizleti
kombinaciok soran megszerzett eszkdzok és atvallalt kotelezettségek értékelése az akvizicié napjan érvényes
valés értéken torténik. A felvasarlasokkal kapcsolatos koéltségek — a hitelviszonyt vagy tulajdonviszonyt
megtestesitd értékpapirok kibocsatasanak koltségeinek kivételével - felmeriiléskor egydsszegben az eredmény
terhére keriilnek elszamolasra.

3.5 Befektetés tarsult vallalkozasokban

Tarsult vallalkozasnak minésiil az olyan vallalkozas, amelyben a Csoport jelentds befolydssal bir, és amely nem
lednyvallalat, és nem kozds vezetésii véllalkozasban meglévs érdekeltség. JelentSs befolyasnak mindsil a
befektetés befogadd tarsasag pénziigyi és miikédési eljarasaival kapcsolatos dontéseiben valé részvétel, anélkiil,
hogy azok felett a Csoport ellenérzést gyakorolna.

A tarsult véllalkozdsokat a Csoport t6kemoédszerrel értékeli, amely alapjan a térsult véllalkozdsban lévé
befektetést kezdeti megjelenitéskor bekeriilési értéken jeleniti meg, majd a kdnyv szerinti értéket noveli vagy
csokkenti a tarsult vallalkozas akvizicié 6ta keletkezett eredményének a Csoportot megilletd aranyos részével. A
Csoportnak a tarsult véllalkozasok eredményébdl valé részesedését a Csoport a sajat eredményében szémolja el.
A tarsult vallalkozastol kapott osztalék a befektetés kényv szerinti értékét csékkenti. A Csoport részesedése a
tarsult vallalkozasok egyéb atfogé jovedelmébdl a Csoport sajat egyéb atfogd jovedelmében keriil elszamolasra.
A tarsult vallalkozds egyéb atfogd jovedelemének részesedése magdban foglalja az ingatlanok, gépek és
berendezések atértékelésének vagy az atszamitasi kiilonbozet valtozasat.

A Csoport felhagy a t6kemddszer alkalmazésaval attél az id6ponttdl kezdve, amikor befektetése megsziinik
tarsult vallalkozas lenni, a kovetkezdk szerint:

(a) Ha a tarsult vallalkozas leanyvallalatta valik, a Csoport az IFRS 3 Uzleti kombinaciok és az IFRS 10
szerint szamolja el befektetését.
(b) Ha a korabbi tarsult vallalkozdsban lév6 megtartott érdekeltség mar nem mindsil jelentGs

befolyasnak, és a megtartott részesedést a csoport az IFRS 9 el6irasaival 6sszhangban valés értéken

értékeli. A Csoport az eredményben szamolja el a kévetkezék barmely kiilénbségét:

a. a megtartott érdekeltség valds értéke és a tarsult vallalkozdsban 1év6 érdekeltségrész
elidegenitésébdl szarmazo bevételek; és

b. a befektetés kdnyv szerinti értéke abban az id6pontban, amikor a t6kemddszer alkalmazdsa
megszlint.
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Ha a Csoport felhagy a tékemédszer hasznalatéval, akkor az ltala az adott befektetés kapcsan az egyéb atfogo
jovedelemben korabban elszamolt &sszegeket ugyanazon az alapon szamolja el, mint amely akkor lenne elGirva,
ha a korabbi tarsult vallalkozas a kapcsolodé eszkdzoket és kotelezettségeket kézvetlentl idegenitette volna el.

Ha a Csoport tarsult véllalkozasban lévé tulajdonosi érdekeltsége csokken, de a Csoport tovabbra is a
tékemodszert alkalmazza, a Csoportnak a korabban az egyéb atfogé jovedelemben elszamolt nyereség vagy
veszteség tulajdonosi érdekeltség csékkenéséhez kapcsol6dd részét at kell sorolnia az eredménybe, ha a
nyereséget vagy veszteséget a kapcsol6édé eszkézok vagy kotelezettségek elidegenitésekor at kellene sorolni az
eredménybe.

3.6 Goodwill

Egy Uzleti kombindci6 soran megszerzett goodwill az ellenérzési jog megszerzésének napjan (a felvasarlas napjan)
keriil elszamolasra eszkézként. A goodwill a kifizetett ellenérték, a felvasarolt tarsasagban fennalié nem ellenérzé
részesedés értékének, valamint a felvasarlé altal a felvasarolt vallalkozasban korabban esetlegesen birtokolt
t6kerészesedés valos értékének dsszege csokkentve a felvasarolt azonosithaté eszkdzeinek és az atvallalt
kotelezettségeinek felvasarlaskori valds értékével.

Amennyiben az atértékelést kévetéen a Csoportnak a felvasarolt vallalkozas azonosithatd nettd eszkozeinek
valds értékébdl valé részesedése meghaladija a kifizetett ellenértéknek, a felvasérolt vallalkozasban esetlegesen
birtokolt nem ellendrzé részesedés értékének, valamint a felvasarlé altal a felvasarolt véllalkozasban korabban
esetlegesen birtokolt t6kerészesedés értékének Osszegét, akkor a pozitiv kiillonbozet kézvetlenll az
eredményben keriil elszdmolasra elényds vételen elért nyereségként.

A Csoport a goodwill tekintetében az IFRS-ekkel dsszhangban nem szamol el amortizaciot, de legalabb éves
gyakorisaggal feliilvizsgalja értékvesztés szempontjabol. Az értékvesztés vizsgalata soran a Csoport minden olyan
pénztermelS egységéhez goodwillt rendel, amely varhatéan bevételhez jut az egylttmikédés nyujtotta
szinergiaknak koszonhetden. Az olyan pénztermeld egységek esetében, amelyekhez goodwill lett rendelve, az
értékvesztés vizsgalata évente torténik, vagy ennél gyakrabban, amennyiben a jelek arra utalnak, hogy
értékvesztés tortént. Amennyiben a pénztermel§ egység megtérild értéke alacsonyabb, mint a nyilvantartasi
értéke, az értékvesztést elszér az egységhez rendelt goodwill nyilvantartasi értékének csokkentése céljabol
allokaljak, majd pedig ardnyosan az egység egyéb eszkozeihez rendelik az eszkdzok nyilvantartasi értéke alapjan.
Goodwillel kapcsolatban elszamolt értékvesztés késSbbi idészakban nem keriil visszairasra.

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

A megszerzett eszkdz6k valds értékének meghatarozasa hosszabb idét vehet igénybe. Az IFRS 3 szabdlyaival
dsszhangban a Csoport a megszerzett netté eszkozok értékét — és ennek kévetkeztében a keletkezé goodwillt
vagy negativ goodwillt — az akvizici6tél szamitott egy éven beliil véglegesiti (értékelési id6szak). Az értékelési
idészakban kibocsatott pénziigyi kimutatasokban a nettd eszkozok 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 valtoztatasokat — 6sszhangban az IFRS 3 és az IAS 8 szabalyaival — nem hibajavitasként,
hanem értékelési id6szak szerinti modositasként kezeli a Csoport.

3.7 Vevéi szerzodésekbdl szirmazo arbevétel

3.7.1 A beruhdzdsi szerzédésekbél szdrmazé drbevétel

A beruhazasi szerzédések tekintetében a teljesitési kotelem folyamatosan keriil kielégitésre. A teljesitési
kételmen elért elérehaladast a Csoport az input médszerrel méri, ahol figyelembe veszik a felhasznalt
eréforrasokat, a ledolgozott 6rakat és a felmerlilt kdltségeket. A Csoport a bevételt az adott teljesitési kotelem
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teljesitéséhez szitkséges Osszes varhaté raforditas aranyaban szémolja el. A szerz6d6 felek mérfoldkoveket
hataroznak meg a beruhdzasi szerzédésekben. A meghatarozott mérfoldkd elérése esetén a Csoport a bevételt
kiszamlazza a vevé részére. A kivitelezés szamlazasaig a Csoport az elvégzett munkat szerzédéses eszkozként
mutatja be, a szamlazast kévetSen atsorolja a vevbkovetelések kozé.

3.7.2 Szdllodai szolgdltatds drbevétele

E tevékenység keretében a Csoport szallodai, vendéglaté-ipari szolgaltatasokat nydjt. A szdllodai
szolgaltatasokbdl szarmazé bevétel akkor keril elszamolasra, amikor az aruk vagy szolgdltatasok feletti
ellenérzés atadasra keriilt az Gigyfél részére. A bevétel olyan 6sszegben keriil elszamolasra, amely tlkrézi azt az
ellenértéket, amelyet a Csoport varhatéan jogosultsagot szerez.

3.7.3 Ingatlan iizemeltetés drbevétele

Az ingatlan Gizemeltetésbdl szarmazé arbevétel kapcsan a teljesitési kdtelem folyamatosan keril kielégitésre. A
teljesités szazalékos aranyat a Csoport a ledolgozott 6rak és/vagy a felmeriilt kdltségek alapjan hatarozza meg.

3.7.4 Lakdingatlanok bérbeaddsa és értékesitése

Csoport a lakdingatlanok értékesitésébdl szarmazé bevételt akkor szamolja el, amikor a teljesitési kotelem
kielégitésre keriil. A teljesitési kotelem akkor teljesiil, amikor az ingatlan dtadasra keriil a vevd részére, amely az
atadas-atvételi jegyz6konyv alapjan torténik meg.

3.8 Befektetésekbdl szarmazo bevétel
3.8.1 Bérleti dij befektetési célii ingatlanokbol

A Csoport a lizingdijakbél szarmazé jovedelmet linedrisan, az IFRS 16 kovetelményeinek megfelelSen jeleniti meg
(3.9.1. megjegyzés).

3.8.2 A befektetési célii ingatlan és a befektetési célii ingatlanokat birtoklé
lednyvdllalatok értékesitésének nyeresége

A Csoport akkor vezeti ki a befektetési célu ingatlanokat birtoklé lednyvallalatot, amikor elvesziti az irdnyitast a
lednyvallalat felett, és ezzel parhuzamosan a Csoport elszamolja a lednyvallalat eladasabol szarmazd nyereséget.

3.8.3 A befektetési célii ingatlanok tdrgyévi dtértékelése

A befektetési céld ingatlanokat valés értéken értékeli a Csoport. A valés érték véltozasa a befektetési bevételek
kozott keriil bemutatasra.

3.9 Lizingiigyletek
3.9.1 A Csoport, mint lizingbe adé

Alizingszerzédések pénziigyi lizingként keriilnek bemutatasra, amennyiben a lizing soran Iényegében a mogottes
eszkéz tulajdonlasaval jar dsszes kockazat és haszon atadasra keril a lizingbevevd részére. Minden egyéb
lizingszerz6dés operativ lizingként keriil bemutatasra.

A Csoport kezdénapon a pénziigyi lizing keretében tartott eszkozoket a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban kévetelésként mutatja ki a nettd lizingbefektetéssel azonos Gsszegben. A pénziigyi lizingb6l
szarmazé eredmény a lizing futamideje alatt keriil elszdmolasra, és ennek megfeleléen mutatja az allandé
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megtérilést a Csoport netté aktudlis lizingbefektetésén. A pénzigyi lizingkdvetelések kezdeti értékelése
tartalmazza a kdzvetlen kéltségeket, igy példaul a jutalékokat.

Az operativ lizing keretében kapott lizingdijak az eredmény javara linearis médon, a lizing teljes futamideje alatt
kerulnek elszamolasra.

3.9.2 A Csoport, mint lizingbe vevo
A lizingbevevéd a lizing kezdénapjan egy hasznalatijog-eszkozt és egy lizingkotelezettséget jelenit meg.

Kivételek a fenti szabaly alél a révid futamidejdi lizingek és az olyan lizingek, amelyek esetében a még 6ttes eszkoz
kisértékd. Az ilyen lizingekhez kapcsolddé lizingdijat raforditasként szamolja el a Csoport a lizingfutamidé alatt
linedris vagy mas szisztematikus moédszerrel, ha az jobban tikrozi hasznainak eloszlasat.

A lizingkotelezettség értéke a kezdénapon a kezd6napig ki nem fizetett lizingdijak jelenértéke a lizing belsé
kamatiabaval, vagy ha err8l nem rendelkezik a szerz6dés, akkor a jarulékos lizingbevevéi kamatlabbal
diszkontélva. A Csoport a kezdeti megjelenitést kévetSen a lizingkételezettséget néveli az idészaki kamattal,
illetve csokkenti a kifizetett lizingdijak értékével.

A hasznalatijog-eszkdz értéke kezdSnapon a lizingkételezettség kezdeti megjelenitéskori értéke novelve a
kezd8napon vagy azt megel&z8en fizetett lizingdijakkal, csékkentve a kapott lizingdszténzékkel, a lizingbevevd
kezdeti kozvetlen koltségeivel és az eszkdz leszereléséhez, elszallitasdhoz, a helyszin helyreallitasdhoz vagy a
mogottes eszkdz lizingfeltételekben eldirt dllapotanak helyredllitaséhoz kapcsolédé kéltségeivel, kivéve, ha e

kéltségek készletek elGallitasa érdekében meriiltek fel.
3.10 Hitelfelvételi koltségek

Amennyiben a hitelfelvételi kéltségek kdzvetlenil egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy
elallitasanak tulajdonithaték, amely eszkdz esetében jelentds id6 szitkséges addig, amig az eszk6z a tervezett
célnak megfeleléen hasznalhaté vagy értékesithetd, a hitelfelvételi koltségek hozzdadédnak az adott eszkoz
bekeriilési értékéhez az eszkdz tervezett hasznalatanak vagy értékesitésének id6pontjaig.

Minden egyéb hitelfelvételi kéltség az eredménnyel szemben keriil elszamolasra abban az idészakban, amikor
felmeral.

3.11 Jovedelemadé

A villalkozasi jovedelemadé-raforditast a fizetendd és a halasztott adé 6sszege alkotja. Magyarorszagon a
tarsasagi ado kulcsa a 2017. izleti évtdl kezd6dSen az egyedi adéalap 9%-a. A lengyelorszagi leanyvallalatokra
19% tarsasagi adokulcs vonatkozik.

3.11.1 Tdrgyéviado

Afizetendd ado6 dsszege a targyévben realizalt adokoteles nyereségtél fligg. Az adékoteles nyereség nem azonos
a konszolidalt eredménykimutatasban szereplé nyereséggel, mert nem tartalmaz olyan bevételi és raforditasi
tételeket, amelyek mas években addkételesek vagy levonhatok, és kizdr olyan tételeket is, amelyek sohasem
adokotelesek vagy levonhaték. A Csoport fizetendd addval kapcsolatos kételezettsége a beszamolasi idGszak
végéig mar elfogadott vagy lényegében elfogadott addkulcsok alapjan keriil meghatarozasra.

A Csoport csak akkor szamitja be a tényleges addokéveteléseit és tényleges addkételezettségeit egymassal
szemben, ha a Tarsasag:
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(a) jogszabalyilag kikényszerithet joggal bir a kimutatott 6sszegek beszamitaséra; és

(b) netté alapon kivanja rendezni azokat, vagy egyidejiileg kivanja a kovetelést realizalni és rendezni a
kotelezettséget.

3.11.2 Halasztott ado

Halasztott ad6 elszamolasara a pénziigyi kimutatasokban szerepl6 eszk6zok és kotelezettségek nyilvantartdsi
értéke és az adokoteles eredmény kiszamitasahoz hasznalt adéalapok kozotti atmeneti eltérések esetén kertil
sor. Halasztott adokotelezettség minden adékételes atmeneti eltérés tekintetében elszdmolasra kerdl. A
halasztott addeszkz6k minden levonhatd atmeneti eltérés tekintetében elszamolasra keriilnek abban az
esetben, ha varhatéan rendelkezésre all majd olyan addkételes nyereség, amellyel szemben felhasznalhatok a
levonhaté atmeneti eltérések.

A Csoport halasztott adékotelezettséget szamol el a lednyvallalatokba és tarsult vallalkozasokba térténd
befektetésekhez kapcsolédé 6sszes adokételes dtmeneti kildnbozet utédn, kivéve, ha az anyavallalat képes
ellendrizni az atmeneti kilonbozet felhasznaldsanak Gtemezését, és valdszindi, hogy az atmeneti kilonbézet a
belathat6 jovében nem fordul vissza.

A Csoport halasztott addkévetelést szamol el a lednyvallalatokba és a tarsult véllalkozésokba torténd
befektetésekbdl eredé dsszes levonhatd atmeneti kiildnbézet utan, olyan mértékben és csak akkor, ha valészind,
hogy az dtmeneti kiilénbézet a belathaté jov6ben visszafordul, és rendelkezésre fog alini olyan addkételes
nyereség, amellyel szemben a levonhat6 dtmeneti kiilonbozet felhasznélhato.

A halaszott adé eszk6zok nyilvantartasi értékét minden beszamolasi idGszak végén feliilvizsgélja és csokkenti a
Csoport olyan mértékben, amennyiben mar nem valészin(Gsithet6, hogy elegendd nyereség fog rendelkezésre
allni az eszkoz értékének teljes vagy részleges visszanyerésére.

A halasztott ad6 eszk6zok és adokotelezettségek nettésitasara akkor keril sor, ha jogilag megengedett az adé
kévetelések add kotelezettségekkel szembeni ellentételezése, és amennyiben a kovetelések és kdtelezettségek
ugyanazon addéhatésag altal meghatarozott jovedelemadéhoz kapcsolédnak.

3.11.3 Tdrgyidészaki fizetendé és halasztott ado

A fizetend® és halasztott ad6 raforditasként vagy bevételként keriil elszamolasra a targyévi eredményben, kivéve
akkor, ha olyan tételekhez kapcsolédnak, melyek az eredményen kivil keriilnek elszamolasra (akar az egyéb
atfogé jovedelmen beliil, akar kdzvetleniil a sajat t6kében) — ebben az esetben az adé elszamoldsa is az
eredményen kivill torténik —, illetve amikor az adé egy Uzleti kombinacié elsé elszamoldsabdl ered. Uzleti
kombinacidk elszamoldsakor a Csoport az adéhatast is figyelembe veszi.

3.12 Ingatlanok, gépek és berendezések

Az arutermeléshez, szolgaltatasnyujtashoz vagy adminisztrativ célokbdl haszndlt ingatlanok megjelenitése
halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csdkkentett bekeriilési értéken torténik. A bekerulési érték
tartalmazza a megbizasi dijakat, illetve, mindsitett eszkozok esetében a Csoport szamviteli politikajanak
megfelelGen aktivalt hitelfelvételi kdltségeket. Hasonléan a tobbi targyi eszk6zhéz, az ilyen eszk6z6k esetében is
akkor kertil sor értékcsokkenési leirdsra, amikor az eszkdz hasznalatra kész allapotba kertiil.

A termelést vagy szolgaltatasnyujtast, illetve adminisztrativ vagy még meg nem hatarozott célt szolgalo,
beruhazas alatt allé ingatlanok elszamolasa értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken torténik.

A sajat tulajdond féldteriiletek esetén értékcsokkenés nem kerlil elszamolasra.
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A berendezések bemutatasa halmozott értékcsokkenéssel és értékvesztéssel csokkentett bekeriilési értéken
torténik.

Az értékcsokkenési leiras elszamolasa a linedris modszer alkalmazasaval torténik az eszkdz becsiilt hasznos
élettartama alatt, mégpedig az eszkéz maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési értékének vagy atértékelt
értékének a raforditasként torténd leirasaval. Sajat tulajdonu foldteriletek és folyamatban lév6 beruhazasok
esetén értékcsokkenés nem keriill elszamoldsra. A becsiilt hasznos élettartam, a maradvanyértékek és az
értékcsokkenési elszamolasi médszer minden év végén feliilvizsgalatra keriil, és a becslések barmely
valtozasanak hatasa a jovére nézve keriil figyelembe vételre.

A pénziigyi lizing keretében beszerzett eszkdzokre értékcsokkenési leiras kerill elszamolasra a becsiilt hasznos
élettartamuk alatt hasonl6an a sajat tulajdond eszkézokhoz, illetve a vonatkozé lizing idejére, amennyiben ez
révidebb az el6z6 id6szaknal.

Ingatlan vagy berendezés értékesitésén vagy kivezetésén realizalt nyereség vagy veszteség mértéke az
értékesitési bevétel és az eszkoz nyilvantartasi értéke kézotti kiilonbségként kerlil meghatérozasra, €s a targyévi
eredményben keriil elszamolasra.

3.13 Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célu ingatlanok — bérleti dij megszerzése és/vagy értékndvekedés céljabdl tartott ingatlanok,
ideértve a fejlesztés alatt all6 befektetési célu ingatlanokat is — kezdeti értékelése bekerilési értéken térténik,
beleértve a tranzakcios koltséget. A bekeriilést kévetden a befektetési célu ingatlanok értékelése valés értéken
torténik. A valos értékelésbdl ered6 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 hasznélatbél és az elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatok. A befektetési
célt ingatlan hasznalatbdl térténd kivonasabol vagy elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket az
eszkéz elidegenitésébdl szarmazé nettd bevételnek és az eszkoz konyv szerinti értékének kilénbségeként kell
megallapitani és az eredményben kell elszamolni a hasznalatboél térténd kivonas vagy az elidegenités
id6szakaban.

3.14 Immaterialis javak
3.14.1 Kiilon beszerzett immateridlis javak

A kiilén beszerzett immaterialis javakat a halmozott amortizacidval és halmozott értékvesztéssel csdkkentett
bekeriilési értéken tartja nyilvan a Csoport. Az amortizaciot linedris médszerrel szamolja el az eszkéz becsiilt
hasznos élettartama alatt. A becsiilt hasznos élettartamot és az amortizaciés moédszert minden éves beszamoldsi
id6szak végeén feliilvizsgalasra kerill, és a becslések barmely valtozasanak hatasa a jovére nézve keril figyelembe
vételre.

3.14.2 Uzleti kombindcié keretében megszerzett immateridlis javak

Az Uzleti kombinacié keretében megszerzett és a goodwillt8l elkilonitve kimutatott immateridlis javak kezdeti
megjelenitése a beszerzés napjan valés értéken torténik (ez mindsil bekerilési értéknek).

A bekeriilést kévetéen az tizleti kombindacidé sordn megszerzett immaterialis javakat a halmozott amortizacioval
és értékvesztéssel csokkentett bekertlési értéken tartja nyilvan a Csoport, csakigy, mint a kiilén beszerzett
immaterialis javakat.
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3.15 Targyi eszkozok és immaterialis javak értékvesztése a goodwill kivételéve

Minden beszamolasi id6szak végén a Csoport felilvizsgalja targyi eszkozeinek és immaterialis javainak
nyilvantartési értékét abbol a szempontbdl, hogy van-e arra utald jel, hogy értékvesztés tortént az eszkézokben.
Amennyiben erre utalé jelet talalnak, becslést készitenek az eszkéz megtérilési értékére az esetleges
értékvesztés mértékének a meghatarozasa érdekében.

A megtériil érték az értékesitési koltséggel csokkentett eladdsi ar és a hasznalati érték kozil a magasabb 6sszeg.
A hasznalati érték felmérése soran a becsiilt jovébeli cash-flow-kat egy olyan adézas-elétti diszkontrataval
diszkontéljak a jelenértékre, amely tiikrézi az id6 pénzben kifejezett értékével kapcsolatos aktualis piaci
megitélést, és a konkrétan arra az eszkézre vonatkozd kockazatokat, amelyhez kothetd jovdbeli cash-flow-k
korrekciéjara még nem keriilt sor.

3.16 Készletek

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd realizalhaté érték kézil a kisebbiken kell megjeleniteni a pénziigyi
kimutatasokban. A készletek kézott meg kell kiilonbdztetni a varhatéan egy éven belil és az egy éven tul
megtériilGket. Az Gzlet természetéb6l fakadéan minden olyan felmeriilt kéltséget készletként jelenit meg a
Csoport, amely az ingatlanok értékesitésre kész allapotaig felmeriinek, beleértve a hitelfelvételi koltségeket is.

3.17 Céltartalékok

Céltartalékot akkor kell képezni, ha a Csoportnak egy mdltbeli esemény hatasara egy jelenlegi (jogi vagy
vélelmezett) kételme van és valészinGsithets, hogy a Csoportnak teljesitenie kell ezt a kotelmet, és a kételem
6sszege megbizhatéan becsiilhetd.

A céltartalékként megjelenitett 6sszeg megegyezik a kételem rendezéséhez a beszamolasi idGszak végén
szilkséges raforditasra vonatkozé legmegbizhatébb becslés értékével, tekintettel a kételemmel kapcsolatos
kockazatokra és bizonytalansagokra. Amennyiben a céltartalék értékelése a kételem rendezéséhez sziikséges,
becsiilt cash-flow felhasznalasaval térténik, annak nyilvantartasi értéke megegyezik az emlitett cash-flow
jelenértékével.

Ha egy céltartalék rendezéséhez szitkséges néhany vagy minden gazdasagi el6ny megtérilése varhaté egy
harmadik féltdl, a kdvetelést eszkdzként szamoljak el, amennyiben gyakorlatilag biztosra vehet6 a megtériilés,
és a kovetelés 6sszege megbizhatéan becsiilhetd.

Hatranyos szerz6dések esetén a Csoport céltartalékot képez, ha valészind, hogy a teljes koltség meghaladja a
szerz&déses bevételeket.

3.18 Eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
3.18.1 Szdrmazékos pénziigyi instrumentumok

A Csoport rendszeres {izletmenete soran derivativ pénzigyi instrumentumokkal kapcsolatos szerz6déseket is kot,
amelyeknél alacsony kezdeti befektetés sziikséges a teljes szerzédes szerinti értékhez képest, illetve értékik a
mogottes alaptermék fiiggvénye és a jévGben esedékesek. A derivativ pénzlgyi instrumentumok magukban
foglaljak a hatéridés kamatldb megallapoddsokat, a kamatswap iigyleteket, a hataridGs deviza és devizaswap
tigyleteket, valamint opcids Ugyleteket is. Ezen pénziigyi instrumentumokat a Csoport fedezeti céllal kéti, hogy
fedezze a pénziigyi piacokon végrehajtott tranzakciéinak kamatlab- és devizakockazatat.

A derivativ pénziigyi instrumentumok kezdeti és kovetd értékelése valos értéken torténik. A valds érték
meghatarozasa a jegyzett piaci ar, diszkontalt cash-flow és mas pénziigyi modell alapjan térténik. Minden egyes
derivativa igyletenkénti valés értékének és bekeriilési értékének kilonbsége jellegének megfelelden eszkdzként
vagy kotelezettségként keril kimutatdsra.
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3.19 Valés érték vagy cash-flow fedezeti iigyletnek mindsitett szirmazékos pénziigyi
instrumentumok

A Csoport a fedezeti elszamolasra az IFRS 9 el6irasait alkalmazza. A cash flow fedezeti ligyletként megjelolt és
mindsitett derivativak és egyéb mindsitett fedezeti instrumentumok valés értékében bekévetkezett véltozasok
hatékony részét a Csoport az egyéb atfogé jovedelemben szémolja el. A Csoport a halmozott valds érték
kilénbozetet a cash flow fedezeti tartalékok soron mutatja ki. A fedezeti hatékonytalansdghoz kapcsolédé
nyereség vagy veszteség az eredmény javara vagy terhére keriil elszamoldsra, amely az ~€8yéb nyereség és
veszteség” soron szerepel az atfogé jévedelem kimutatasban. A korabban az egyéb &tfogd jovedelemben
elszamolt és a sajat t6kében felhalmozott 6sszegeket akkor sorolja at a Csoport az eredménybe, amikor a
fedezett tétel érinti az eredményt, ugyanazon a soron, ahol a fedezett tétel keriil elszdmolasra. A Csoport
megsziinteti a fedezeti lgyletek elszdmolasat, ha a fedezeti kapcsolat mar nem felel meg a minésitési
kritériumoknak, vagy amikor a fedezeti instrumentum lejar, eladjék, megsziintetik vagy lehivjak.

3.20 Egyéb atfogo jovedelemmel (FVTOCI) vagy eredménnyel szemben (FVTPL) valos
értéken értékelt értékpapirok

a) Az Egyéb atfogé eredménnyel szemben valés értéken értékelt értékpapirok (FVTOCI)

A kereskedési céllal tartott t6keinstrumentumokat a Csoport az eredménnyel szemben valés értéken (FVTPL)
értékeli. Ha a td8keinstrumentumot nem kereskedési céllal tartjak, a Csoport a kezdeti megjelenitéskor
visszavonhatatlanul dénthet tgy, hogy ezt a tékeinstrumentumot az egyéb atfogé jovedelemmel szemben valés
értéken (FVTOCI) értékeli. Az egyéb atfogd jovedelemmel szemben valésan értékelt t8keinstrumentumokat
kezdetkor a tranzakciés koéltségekkel novelt valés értéken jeleniti meg a Csoport. Ezt kévetéen a Csoport a
t6keinstrumentumokat valés értéken értékeli, a valds értékben bekovetkezd véltozasokat az egyéb atfogod
jovedelemben szémolja el. A halmozott atértékelésbdl szarmazé nyereség vagy veszteség a tékeinstrumentumok
elidegenitésekor nem sorolhaté &t az eredménybe, azt a Csoport az eredménytartalékba sorolja at.

Azokat az adéssaginstrumentumokat, amelyeket a szerz8déses cash flow-k beszedésének és a pénziigyi eszkdz6k
eladasanak céljabdl tart a Csoport, az FVTOCI értékelési elv alapjan értékeli. Az addssaginstrumentumokat
kezdetkor a Csoport a tranzakciés kéltségekkel névelt valds értéken jeleniti meg. Ezt kovetden az
adéssaginstrumentumok konyv szerinti értékében bekovetkez6 valtozasokat, amelyek az arfolyamnyereségek
vagy veszteségek, az értékvesztés képzés vagy visszairas és az effektiv kamatlab modszerrel szamitott
kamatbevételek kévetkezményei, az eredményben szamolja el a Csoport. Ezen adéssaginstrumentumok kényv
szerinti értékének minden egyéb valtozasat az egyéb atfogd jéovedelemben kell elszamolni.

b) Az Eredménnyel szemben valds értéken értékelt értékpapirok (FVTPL)

A tékeinstrumentumokba térténé befektetéseket a Csoport az eredménnyel szemben valds értéken értékeli,
kivéve, ha a Csoport a tékeinstrumentum valds értéken térténd értékelését kezdeti megjelenitéskor az egyéb
atfogo jovedelemmel szemben jeldli meg. A Csoport akkor valaszthatja ezt az opciét, ha a t6keinstrumentumot
nem kereskedési céllal tartja, illetGleg nem iizleti kombindciébdl szarmazo fiiggd ellenértékhez kapcsolédik.

Azok az adéssaginstrumentumok, amelyek nem felelnek meg az amortizalt bekeriilési érték kritériumainak vagy
az FVTOCI kritériumoknak, azok FVTPL kategéridba tartoznak. Ugyanakkor az amortizalt bekeriilési érték vagy
FVTOCI kritériumoknak megfelel6 adéssaginstrumentumok esetében a Csoport visszavonhatatlanul dénthet tgy
kezdeti megjelenitéskor, hogy az eredménnyel szemben valos értéken értékeltként (FVTPL) jelSli meg, ha ez
megsziintet vagy lényegesen lecsékkent valamely értékelési vagy megjelenitési inkonzisztenciat (szamviteli meg
nem felelést), amely ellenkezé esetben el&llt volna, ha az eszkoz0k vagy kotelezettségek értékelése, vagy az
azokon képz6dott nyereség vagy veszteség megjelenitése eltérd alapokon térténik. A Csoport nem rendelkezik
olyan adéssaginstrumentummal, amelyet FVTPL értékelés alapjan szamolna el.
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3.21 Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok

A Csoport amortizalt bekeriilési értéken értékeli azokat a pénziigyi eszkdzoket, amelyeket a szerzSdéses cash
flow-k beszedése érdekében tart, tovabba ezen pénziigyi eszkdzok szerzédéses feltételei meghatarozott
idépontokban olyan cash-flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a téke és a kint lévé t6kebsszeg utan jaré
kamat kifizetései.

Az amortizalt bekeriilési érték az az 6sszeg, amelyen a pénziigyi eszkdzt vagy pénziigyi kotelezettséget a kezdeti
megjelenitéskor meghatarozzak, csokkentve a téketorlesztéssel, névelve (vagy cs6kkentve) az ezen eredeti érték
és a lejaratkori érték kozotti kilonbozet effektivkamatlab-maédszerrel szémitott halmozott amortizacidjaval, és,
pénziigyi eszkdzok esetén kiigazitva az esetleges elszamolt veszteséggel.

A pénzigyi eszkozoket kezdetben valds értéken szamoljék el, a tranzakcios koltséggel korrigalva, amely
kézvetleniil a pénziigyi eszkéz megszerzésének tulajdonithaté.

A pénziigyi eszkozok kivezetésre keriilnek, ha a cash-flowk-ra vonatkozé szerz8déses jog lejar vagy az eszkéz6k
atadasra keriilnek. Amikor egy pénziigyi eszkdzt kivezetésre keriil, a konyv szerinti érték (a kivezetés datumatol
szamitva) és a kapott ellenérték kozétti kiildnbozet az eredménykimutatasban keriil elszamolasra.

Amikor a pénziigyi eszkéz szerzédéses cash-flow-i médosulnak, de a médositds nem vezet a pénziigyi eszkéz
kivezetéséhez, akkor a Csoport Gjrakalkulalja a pénziigyi eszkdz bruttd kényv szerinti értékét, igy, hogy a varhaté
jovBbeni cash-flowkat az eredeti effektiv kamatlabbal djradiszkontalja.

A kamat elszamolasa az effektiv kamatmodszer alkalmazasdaval torténik.

A Csoport a varhato hitelezési veszteségeket az eszkdz bruttd kényv szerinti értéke és a pénziigyi eszkéz eredeti
effektiv kamatlabaval diszkontélt becsiilt jovébeli cash-flow jelenérték kozotti kilonbségként méri. A
kiigazitasokat az eredményben értékvesztésként elszamolt nyereségként vagy veszteségkent kell elszamolni.
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4, Szamviteli becslések és a bizonytalansag forrasai

A Csoport szamviteli politikdinak (lasd a Jegyzetek 3. pontjat) alkalmazisa sorén a vezetésnek dontéseket,
becsléseket és feltételezéseket kell tennie azon eszkdzok és kételezettségek nyilvantartasi értéke te kintetében,
amelyek mas forrasokbdl nem nyilvanvaléak. A becslések és a kapcsolédo feltételezések miltbeli tapasztalatokon
és mas relevansnak minGsitett tényezékon alapulnak. A tényleges eredmények eltérhetnek ezen becslésekt6l.

A becsléseket és az ezeket megalapozo feltételezéseket folyamatosan felil kell vizsgélni. A szamviteli becslések
médositasait a modositas idészakaban kell elszamolni, amennyiben a médosités kizarolag ezt az id6s zakot érinti,
vagy a médositas idészakaban és az azt kévetd id6szakokban, amennyiben a médositas a targyidGSszakot és a
joévébeli id&szakokat is érinti.

4.1 Goodwill

A goodwill értékvesztésének meghatdrozasahoz szilkséges azon pénztermeld egységek hasznalati értékének a
becslése, amelyekhez goodwillt rendeltek hozza. A hasznalati érték kiszdmitasahoz elengedhetetlen, hogy a
vezetSség megbecsiilie a pénztermeld egység jovSben varhaté cash-flow-jét és a megfeleld diszkontratat, mivel
csak ezekbdl szamithato ki-a jelenérték.

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

4.2 Targyi eszk6zok maradvanyértéke és hasznos élettartama

A 3.15 pontnak megfeleléen a Csoport minden éves beszamolasi idészak végén feliilvizsgélja a targyi eszkézok
hasznos élettartamat. A pénziigyi év soran a Csoport nem allapitott meg olyan tényt, amely indokoltta tette voina
az eszkdzok becsiilt hasznos élettartamdnak megvaltoztatasat.
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5. Befektetésbdl szarmazo bevétel

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezerFt
Bérleti dijakbdl szarmazé bevétel
Bérleti dij befektetési céli ingatlanokbal 15.580.864 14.554.987
15.580.864 14.554.987
Egyéb befektetésbdl szarmazé bevételek
Befektetési célt ingatlanokat birtoklé
leanyvallalatok értékesitésének eredménye -540.512 5.796.750
Befekte'te5| célu ingatlanok értékesitésének -574.130 0
nyeresége
Befektetési célt ingatlanok targyévi
atértékelése 40.625.927 -3.178.917
Egyéb (nem jelentGs tételek 6sszesitve) -793.834 377.131
38.717.451 2.994.964
54.298.315 17.549.951

A Csoport 2020. év folyaman értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezel6 Zrt.-ben és a Gladidtor I. Ingatlan
Befektetési Alapban fennalld részesedését.

A befektetési céld ingatlanokbél szarmazé operativ lizing dij bevételekhez kozvetleniil kapcsolédé kéltségek
Osszege 9.343.372 ezer Ft (2019: 1.284.873 ezer Ft). A jovedelmet nem termeld befektetési céli ingatlanokhoz
kozvetleniil kapcsol6do koltségek dsszege 17.281 ezer Ft (2019: 7.440 ezer Ft).

6. Vevdiszerzodésekbol szarmazo arbevétel

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

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Lakéingatlanok bérbeadasa és értékesitése 74.449.420 9.446.876
Ingatlan Gzemeltetés arbevétele 32.776.415 5.107.096
Beruhdazasi szerz6désekbdl szarmazé arbevétel 6.556.990 5.900.168
Szallodai szolgdltatas arbevétele 1.221.398 1.492.060
Adminisztrativ és egyéb szolgaltatasnyujtas arbevétele 274.498 814.785
AlapkezelGi tevékenység arbevétele 125.742 617.269
Tervezdi, épitészmérnoki szolgaltatasnyujtas arbevétele 221.939 233.115
Marketing szolgéltatas arbevétele 127.767 146.349
Egyéb arbevétel 1.331.975 184.897

117.086.143 23.942.615
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A beruhdazasi szerzédésekbdl szarmazé bevételt a Csoport folyamatosan, az input médszer alkalmazasaval
szamolja el. A vevdi szerzédések nem tartalmaznak jelentSs finanszirozasi komponenseket, valamint

visszakiildési jogot.

A beruhazasi szerz6désekhez kapcsolédéan elszamolt drbevétel id6beli itemezése 6sszhangban van a hozzéjuk
kapcsol6dé teljesitési kotelmek kifizetési litemezésével.

7. Szegmens informacidk

Vezetési szempontbdl a Csoport hét f6 szegmensre oszthato:

iroda_szegmens: Az Iroda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6 tevékenysége iroda tipusu
befektetési célu ingatlan bérbeaddsa és lizemeltetése.

Ipari és logisztikai szegmens: Az lpari és logisztikai szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek f6
tevékenysége ipari, logisztikai, raktar és ezekhez kapcsol6do iroda tipusu befektetési céld ingatlan bérbeadasa
és lizemeltetése

Kiskereskedelmi_szegmens: A kiskereskedelmi szegmensbe azok a tagvéllalatok tartoznak, melyek f6
tevékenysége kiskereskedelmi befektetési célu ingatlanok, lzlethelyiségek és ezekhez kapcsol6dé iroda, raktar
és parkold befektetési céld ingatlan bérbeadasa és lizemeltetése

Szélloda_szegmens: A Szilloda szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége szalloda
lizemeltetése.

Lakoingatlan_szegmens: A Lakéingatlan szegmensbe azok a tagvallalatok tartoznak, melyek tevékenysége
lakdingatlan fejlesztése és értékesitése vagy bérbeadasa.

Ingatlanokhoz kapcsolédé szolgaltatdsok szegmense: Az ingatlanokhoz kapcsolddo szolgéltatasok szegmensébe
azok a vallalatok tartoznak, melyen tevékenységiikkel az tébbi szegmens miikédését tamogatjak, beleértve az

adminisztrativ, tervezési, miiszaki tanacsadasi, vagyonkezelési és holding és egyéb ingatlanokhoz kapcsolédé
szolgaltatasokat.

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

A mikédési szegmensek pénziigyi informaciéit a kévetkez6 oldalakon talalhaté tablazatok mutatjak be.
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Foldrajzi informaciok

Arbevétel csoporton kiviili vevsktél

Befektetett eszk6z6k *

2020. 2019. 2020. 2019.
december 31. december 31. december 31. december 31.
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Magyarorszag 29.438.367 26.206.893 278.338.431 224.215.519
ebbél megsziiné
tevékenységhez 8.208.041 11.715.947 n.a. n.a.
kapcsolodo
Lengyelorszag 95.839.723 9.447.135 200.447.913 227.471.705
Bulgaria 16.093 4.533 1.750.545 1.644.600
125.294.184 35.658.562 480.536.889 453.331.824

* A befektetett eszk6zok nem tartalmazzak a pénziigyi instrumentumokat és a halasztott adé eszkdzéket

A Csoportnak sem 2020-ban, sem 2019-ben nem volt olyan vevdje, melytdl az drbevétel 10%-at meghaladd

6sszegli arbevétele szarmazott.

8. Egyéb bevételek és raforditasok

Egyéb bevétel

Céltartalékok valtozasa +

Kapott kartérités, késedelmi kamat
Kapott tdmogatas

Negativ goodwill

Egyéb

Egyéb raforditas

Egyéb addk és jarulékok -

Kiilféldi devizak netté realizalt atvaltasi vesztesége -

Birsag és kotbér, kartérités, késedelmi kamat -

Targyi eszkdzékre elszamolt értékvesztés és selejtezés miatt
kivezetett eszkz6k netto értéke -

Adott tamogatas -

Elengedett kdvetelések, atvallalt tartozasok -

Egyéb

33

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
3.935.149 8.366.271
3.385.264 -1.560.682
164.703 40.837
78.961 80.862
0 9.688.512
306.221 116.742
-6.054.129 -3.133.098
-3.038.004 -2.232.760
-384.576 -732.384
-101.266 -101.729
-479.376 -27.890
-62.366 -24.518
-55.579 -9.611
-1.932.962 -4.206
-2.118.980 5.233.173




WINGHOLDING Ingatlanfejlesztd és Beruhazé Zartkériien Miikod6 Részvénytérsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokhoz - folytatas

9. Pénziigyi bevételek

Kamatbevételek
Amortizalt értéken nyilvantartott pénziigyi eszk6zék

Bankbetétek

Egyéb amortizalt értéken nyilvantartott pénziigyi
eszk6z20k

10. Pénziigyi raforditasok

Kolcsondkre, bankhitelekre fizetett kamatok
Koétvényekre fizetett kamatok

Lizingekre fizetett kamatok

Osszes targyévben fizetett kamat

Csokkentve: eszkdzokre aktivalt hitelfelvételi koltségek

Osszes pénziigyi raforditas

A Csoport esetében a hitelfelvételi kéltségek soran alkalmazott aktivalasi rata 1,23%.

11. Jovedelemaddk

11.1 Eredmény terhére elszamolt jovedelemadé

Az adéréforditasokat az aldbbiak alkotjak:
Targyévi adoraforditas

Az eredményben elszdmolt halasztott adé

Az atmeneti eltérések elszamoldsahoz és visszairasahoz
kapcsolédé halasztott adébevétel/ - adéréforditas
Befektetési célu ingatlanok atértékeléséhez kapcsol6dé
halasztott adé raforditas

34

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
48.110 4.928
430.568 500.004
478.678 504.932
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
11.043.773 4.135.900
3.088.092 1.200.644
309.151 37.982
14.441.016 5.374.526
-864.191 -86.753
13.576.825 5.287.773
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
-732.304 -380.010
-3.138.444 -264.480
4.903.752 1.051.369
-4,022.171 349.645
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Egyéb az dtmeneti eltérések elszamolasahoz és

35

visszairasahoz kapcsol6dé halasztott adéraforditds/bevétel -4.020.025 -1.665.494
Az egyéb atfogé jovedelemben elszamolt halasztott adé 151.045 70.088
Koz’vetlgnul egyeE) alltfog(') f—:‘redmenyben elszamolt halasztott 151.045 70.088
addbevétel/ - adéréforditas
A f?lyta?odo tevel'<e'nyseg’e,khez kapcsolodé dsszes -3.719.703 -574.402
addbevétel / - adoraforditas
11.2 Targyévi adokovetelések és ado kotelezettségek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Targyévi adékovetelések
Ado tulfizetés 576.402 280.076
576.402 280.076
Targyévi adékotelezettségek
Fizetend6 jovedelemado 131.628 678.091
131.628 678.091
11.3 Halasztott adék egyenlege
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Atmeneti eltérések adéhatasa
Targyi eszk6zok -1.134.369 -5.068.895
Készletek -1.494.709 0
Kamat-swap ligyletek 1.736.609 355.864
Kotvények, hitelek atértékelése 667.794 0
Adott kélcsonok atértékelése -1.088.118 0
Céltartalékok 45.177 268.252
Kétes kovetelések 39.065 386.624
Halasztott bevételek -74.490 -71.521
Tarsult vallalkozdsok -1.081.343 -897.328
Hosszu lejaratu befektetések atértékelése 9.470.803 6.739.535
Befektetési célu ingatlanok valds értéke -21.833.628 -17.629.809
Egyéb -617.706 905.836
-15.364.915 -15.011.443
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Fel nem hasznalt tovabbvihetd veszteség

Tovabbvihet6 veszteségre juté ado 4.391.883 3.546.582

4.391.883 3.546.582

Halasztott adé kovetelés értékvesztése -10.728.983 -7.858.771
Netté halasztott ad6 eszkoz -21.702.015 -19.323.631

A tovabbvihets veszteségek varhatéan a kévetkezd idészakokban felhasznalasra keriilnek, igy a kimutatott
halasztott ad6 eszk6zok megtériiinek.

A tovabbvihetd veszteségek lejaratat, amelyekre a Csoport halasztott adét képzett az alabbi kimutatds

tartalmazza:
Lejarat ideje Lejaré veszteség Gsszege
2021 143.356
2022 7.622.068
2023 1.707.431
2024 7.064.343

Az el6z6 tablazatban a halasztott add eszkozok és kotelezettségek jogcimenkénti megbontasban keriltek
bemutatasra. A beszamoldban a jogilag 6sszevonhaté tételek netté médon keriiltek beallitasra a mérlegben. A
halasztott adé eszkdz6k és a halasztott adé kotelezettségek bemutatdsa a mérlegben az alabbiak szerint torténik:

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Halasztott ad6 eszk6zok 5.539.522 4.987.823
Halasztott adé kotelezettségek 27.241.537 24.311.454

A Csoport miikédését a leanyvallalat miikddése orszaganak megfelelSen az alabbiak szerint terheli tarsasagi adé
fizetési kotelezettség:
Alkalmazandé tarsasagi ad6 kulcs
%

Bulgaria 10
Lengyelorszag 19
Magyarorszag 9
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Az adéfizetési kotelezettség az alabbiak szerint vezethetd le a szamviteli eredménybdl:

2020. december 31. 2019. decemmber 31.
ezer Ft ezer Ft
Adé6zas el6tti eredmény 15.175.783 19.825.478
Addfizetési kotelezettség (9% és 19%) -1.506.097 -1.784.293
Addalapba nem tartoz6 eredmény hatdsa 1.638.005 1.885.235
Adémentes jovedelem hatasa 0 1.131.609
Megel6z8 évek addfizetési kotelezettsége 299.565 0
Le nem vonhatd koltségek hatasa -1.181.396 -77.109
Elhatarolt veszteségek felhasznalasanak hatasa -2.813.979 2.197.425
Halasztott adéfizetési kotelezettség hatasa -280.563 172.577
Jogszabaly alapjan fizetend6 minimum adé -26.283 10.126
Addkedvezmény hatdsa 0 -14.578
Eltérdé adékulcsokbol szarmazo kialénbdzet 0] 97.360
Jovedelemado raforditas (+) / bevétel (-) -3.870.748 -776.498
Egyéb atfogd eredményben elszamolt adé 151.045 70.088
Osszes jovedelemadé raforditas (+) / bevétel (-) -3.719.703 -706.410
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12. Ingatlanok, gépek és berendezések

Bekeriilési érték
Halmozott értékcsokkenés

Ingatlanok és kapcsoloédé vagyoni értéki jogok

Gépek és berendezések
Folyamatban lévé beruhazasok
Hasznalatijog-eszk6z6k

Bekeriilési érték

Egyenleg 2018.12.31-én

Novekedés

Csokkenés eszk6zok aktivalasa miatt

Kivezetés értékesités és selejtezés
miatt

Egyenleg 2019.12.31-én

Novekedés

Leanyvallalat vasarlasa soran
szerzett

Atsorolas befektetési cél
ingatlanok koziil

Atsorolas értékesitésre tartottnak
mindsitett eszk6zok kozé
Csokkenés eszk6zok aktivdlasa miatt
Kivezetés értékesités és selejtezés
miatt

Lizing ujraértékelés

Kiilfoldi ledanyvallalatok
atértékelésének hatdsa

Egyenleg 2020.12.31-én

2020. december 31. 2019. dece mber 31.
ezer Ft ezer Ft

13.078.363 10.399.408

-3.665.951 -3.049.122

9.412.412 7.290.286

6.207.825 4.152.092

1.826.399 1.556.718

623.127 636.429

755.061 945.047

9.412.412 7.290.286

Ingatlanok
Hasznalatijog- Ka c:Ié 46 Gépek és Foly?;n:itban 8
eszk6zok P . berendezések Yo, sszesen
vagyoni beruhazasok
értéki jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

1.078.207 3.764.026 1.452.359 0 6.294.592
0 2.808 380.188 580.090 963.086
0 0 0 -382.996 -382.996
0 0 -880.813 0 -880.813
1.078.207 5.506.952 3.117.820 636.429 10.339.408
201.801 451.444 885.735 1.172.217 2.711.197
0 1.125.459 95.457 1.220.916
0 1.030.000 0 1.030.000
0 -60.968 -393.260 -1.280 -455.508
0 -1.337.179 -1.337.179
-223.959 -56.014
-56.014 -66.566 -313.385 -603.910
0 36.173 40.340 152.940 229.453
1.000.035 8.022.494 3.432.707 623.127 13.078.363
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Halmozott értékcsokkenés
Egyenleg 2018.12.31-én
Targyévben elszamolt terv szerinti
értékcsokkenési leiras

Targyévben elszamolt értékvesztés

Kivezetés

Egyenleg 2019.12.31-én

Targyévben elszamolt terv szerinti
értékcsokkenési leiras

Targyévben elszamolt értékvesztés
Cégvasarlas soran szerzett
értékcsokkenési leiras

Kivezetés

Kulféldi leanyvallalatok
atértékelésének hatasa

Egyenleg 2020.12.31-én

Netto6 érték
Egyenleg 2020.12.31-én

Ingatlanok
- és . , Folyamatban
Hasznalatijog- s Gépek és . ..
o kapcsol6dd i lévé Osszesen
eszkozok . berendezések .,
vagyoni beruh&zéasok
érték( jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezerFt ezer Ft
0 659.663 461.325 0 1.120.988
133.160 315.661 510.832 0 959.653
0 0 0 0
0 -6.181 -828.968 0 -835.149
133.160 1.354.860 1.561.102 0 3.049.122
129.577 495.894 663.018 0 1.288.489
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
-17.763 -28.220 -594.311 0 -640.294
0 -7.865 -23.464 0 -31.329
244.974 1.814.669 1.606.308 0 3.665.951
Ingatlanok
- és . , Folyamatban
Hasznalatijog- _— Gépek és e "
v kapcsol6dé i 1évé Osszesen
eszk6z6k . berendezések , .
vagyoni beruhazasok
értéki jogok
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft

755.061 6.207.825 1.826.399 623.127 9.412.412

Az értékcsokkenés kiszamitasa az alabbi hasznos élettartamok figyelembevételével tértént:

Epiiletek

Gépek és berendezések

Hasznalatijog-eszk6z6k

39

20 év
5-15 év

A hasznalatijog-eszk6z értékcsokkenését a
kezd6naptél a hasznalatijog-eszkdz hasznos
élettartamanak vége és a lizingfutamidd vége koziil a
korabbi idépontig kell elszamolnia.
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13. Befektetési célu ingatlanok

Befektetési célu ingatlanok értéke
2018.12.31-én

Beruhazasi raforditasok
Eszkdzok atértékelése
Elkésziilt beruhazasok
Ertékesités

Készletek kézé atsorolt eszk6z6k

Befektetési céla ingatlanok értéke
2019.12.31-én

Beruhazasi raforditasok

Eszkdzok atértékelése

Elkésziilt beruhazasok

Ertékesités

Ertékesitésre tartott eszkdzok kdzé
atsorolas

Készletek koziil atsorolas
Targyi eszk6z6k kozé atsorolas

Devizas atértékelés hatasa

Befektetési céli ingatlanok értéke
2020.12.31-én

Befektetési célu

Folyamatban 1évé befektetési

ingatlanok céld ingatlan beruhdzésok Osszesen

ezer Ft ezer Ft ezer Ft
206.304.083 1.823.229 208.127.312
0 31.110.624 31.114.440
-3.178.917 0 -3.178.917
20.109.071 -20.109.071 0
-26.431.456 0 -26.431.456
-2.358.000 0 -2.358.000
268.793.502 130.288.278 399.081.780
0 111.432.854 111.432.854
23.346.733 17.279.194 40.625.927
141.857.840 -141.857.840 0
-8.044.352 -8.044.352
-51.645.854 -53.160.139 -104.805.993
0 2.520.708 2.520.708
-1.030.000 0 -1.030.000
1.657.890 2.671.444 4.329.334
374.935.758 69.174.499 444.110.258

A Csoport tevékenységébdl adédéan mindsitett eszkozok finanszirozasahoz vesz igénybe kiilsé forrast. Ezen
hitelfelvételek soran fellépd, kozvetleniil a mindsitett eszkdzékkel kapcsolatos hitelfelvételi koltségeket 100%-

ban aktivalja.

A befektetési céli ingatlanok kézil a biztositékkal terhelt ingatlanok valés értéke 2020. december 31-én
488.743.326 ezer Ft (2019: 338.232.448 ezer Ft).

A Csoport tébb részletben kiilénbéz8 lejaratu, rogzitett kamatozasy, euréban denominalt kotvények sorat
bocsatotta ki, majd ezeket a forrasokat kiilénbdz6 alapon kélcsénézte lednyvallalatainak gy, hogy a Csoport az

altalanos céllal bevont kiils§ finanszirozason tul is rendelkezett szabad pénzeszkdzokkel.

A befektetési céla ingatlanok kozétt bérbeadott ingatlanokat, valamint fejlesztésre varé ingatlanokat mutat ki a

Csoport. A befektetési céld ingatlanok értéke a targyévben az aktivalt befektetési célu ingatlanok, valamint a
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cégvasarlas soran megszerzett befektetési célu ingatlanok miatt névekedett. A Csoport 2020. €v folyaman
értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezeld Zrt.-ben és a Gladiator I. Ingatlan Befektetési Alapban fennillé
részesedését.

A Csoport a befektetési célu ingatlanokat kiils6 és bels6 szakértSkkel értékeltette fel, hogy mega llapitsa azok
valos értékét. A valos érték megallapitdsahoz a kovetkez6 moédszereket hasznaltak a szakértk:

e  Piaci vagy forgalmi értékelés 6sszehasonlité adatok alapjan

::::::

e Hozadék értékmddszer (bérbeadott ingatlan elsédlegesen)

A fenti értékelések a valés érték hierarchia 3. szintjén helyezkednek el. Atsorolas a valés érték hierarchia szintjei
kozott 2020-ban nem tértént. Az értékelési technikdk tekintetében nem tortént valtozas. A befektetési célu
ingatlanok valés érték valtozasa az atfogd jovedelemkimutatasban az ,Befektetésbdl szarmazé bevétel” soron
jelenik meg.

Az értékelések soran nem megfigyelhetd inputnak minésul az értékelések soran alkalmazott diszkontrata. Az
értékelések soran alkalmazott diszkontratak a kdvetket6 tartomanyba esnek 5,05%-10,0%.

A magyarorszagi ingatlanok esetében a kiilsé értékeléseket megfelel6 szakmai mindsitéssel rendelkezé
értékbecslGk végezték el, akiknek az értékelendd befektetési céli ingatlan koérzetében és kategériajaban
kézelmultbeli tapasztalatai vannak. A magyarorszagi befektetési célu ingatlanok — tekintettel a befektetési célu
ingatlanok valds értékelésének els6 alkalmazdsara — beszamoléban szerepl6 teljes értékébdl 99,2% az emlitett
szakértelemmel rendelkezé harmadik fél értékbecsl6 értékbecslése alapjan keriilt bemutatdsra. A lengyelorszagi
ingatlanok valds értéke helyi belsé elemz6 osztaly vezetésével, az igazgatdsag jovahagyasaval késziil, mely soran
felhasznalasra kerilnek ismert piaci tranzakciok, ajanlatok, elGszerz6dések, valamint az értékelésben résztvevd
ipardgi ismerete és tapasztalata.

14. Goodwill
Goodwill
ezer Ft
Bekerulési érték
2019. januar 1-én 859.920
Lednyvallalat vasarlasa soran keletkezett 1.684.214
Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve -252.906
2019. december 31-én 2.291.228
Lednyvallalat vasarlasa soran keletkezett 0
Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve 0
Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok kozé -1.684.214
2020. december 31-én 607.014
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Halmozott értékvesztés

2019. januar 1-én

Targyévi értékvesztés

Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve
2019. december 31-én

Targyévi értékvesztés

Leanyvallalat értékesitése soran kivezetve
2020. december 31-én

Netto érték

2019. januar 1-én
2019. december 31-én
2020. december 31-én

A goodwill értéke a kdvetkezd pénztermeld egységekre allokélhatd:

Ingatlanokhoz kapcsol6do szolgaltatasok
iroda ingatlan fejlesztés és befektetés

0

0

0

0

0

0

0

859.920

2.291.228

607.014

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

602.683 2.286.897

4.331 4.331

607.014 2.291.228

Goodwillt a Csoport 2009-ben a Tarsasag leanyvallalatainak felvasarlasakor mutatott ki a Csoport. A 2020.
december 31-én kimutatott goodwill a WING Zrt. 2009-ben tortént felvasarldsahoz kapcsolddik.

A NEO Property Services Zrt. felvasarlasa soran 2019-ben kimutatott goodwill 6sszegét a Csoport 2020-ban az
értékesitésre tartottnak mindsitett eszkézok kézé sorolta, a NEO Property Services Zrt. 2021-ben tortént

értékesitése miatt.

A pénztermeld egységek megtériil§ értékét a Csoport a vezetés dltal jovahagyott 1 éves pénziigyi terven alapulé
hasznalati érték kalkulacié alapjan hatarozza meg, 15% -os éves diszkontrataval. Az 6téves id6szakon tuli cash
flow-kat a Csoport a Kozponti Statisztikai Hivatal altal kozzétett 3,9%-os éves allandé névekedési item

felhasznaldsaval hatarozza meg.
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15. Egyéb immaterialis javak

Bekeriilési érték
Halmozott amortizacid

Szerz&dés allomany értéke

Licenszek

Bekeriilési érték

Egyenleg 2018.12.31-én

Beszerzés
Cégvasarlas soran megvett
Csokkenés

Egyenleg 2019.12.31-én

Beszerzés
Cégvasarlas soran megvett

Csokkenés

Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett

eszkdzok kozé

Kiilfoldi lednyvallalatok atértékelésének

hatdsa

Egyenleg 2020.12.31-én

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1.230.785 11.508.089
868.936 1.449.146
361.849 10.058.943
0 8.725.625
361.849 388.271
) Sze'rzo<?es’ Licenszek Osszesen
allomany értéke
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
0 222.027 1.300.234
0 28.466 28.466
9.105.000 1.079.516 10.184.516
0 -5.127 -5.127
9.105.000 1.324.882 10.429.882
0 225.260 225.260
0 18 18
0 -139.124 -139.124
-9.105.000 -198.111 -9.303.111
0 17.860 17.860
0 1.230.785 1.230.785
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Médositott egyenleg 2018.12.31-én

Targyévben elszamolt amortizécié

Cégvasarlas soran felvett
Kivezetés

Egyenleg 2019.12.31-én

Targyévben elszamolt amortizacié

Cégvasarlas soran felvett
Kivezetés

Atsorolas értékesitésre tartottnak mindsitett

eszk6zok kozé

Kulfoldi leanyvallalatok atértékelésének

hatasa

Egyenleg 2020.12.31-én

Az immaterilis javak tekintetében értékvesztés targyévben nem keriilt elszamolasra.

Az amortizacié kiszamitasa soran az alabbi hasznos élettartamok kerultek felhasznalasra:

Licenszek:

16. Leanyvallalatok

A Tarsasag lednyvallalatai 2020.12.31-én a kovetkezdk:

Leanyvallalat neve

Andrassy Palota Kft.

ARCADIA Befektetési Alapkezel6
Zrt.

Aspectus Architect Zrt.
Aurora Ingatlan Befektetési Alap
BCE Universitas Kft.
BUILDWING Kft.

Bulmag Real Estate Eood
BULWIN Kft.

C.3.I Management Eood
CS36 Kft.

East Gate Business Park Kft.
Ecoserwing Kft.

Ecotrans Ingatlan Kft.

Elitur Invest Zrt.

Euréka Park Kft.

Szerz6dés . .
, R Licenszek Osszesen
allomany értéke
ezer Ft ezer Ft ezer Ft

0 144.972 144.972

379.375 36.351 415.726

0 760.266 760.266

0 -4.978 -4.978

379.375 936.611 1.315.986

0 193.704 193.704

0

-273.368 -273.368

-379.375 -379.375

11.989 11.989

0 868.936 868.936

3-5év
Tulajdoni és
Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kore miikddés helye 2020.12.31 2013.12.31
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 Bulgaria 51,00 51,00
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
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
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Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Lednyvaéllalat neve Tevékenységi kore miik6dés helye 2020.12.31 2019.12.31
GLADIATOR Befektetési
Alapkezel6 Zrt. alapkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator I. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 0,00 50,00
Gladiator Il. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator Ill. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator V. Ingatlanfejleszté
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator VI. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gladiator VII. Ingatlan Befektetési
Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Gorba EOOD ingatlan forgalmazas Bulgaria 51,00 51,00
Koényvespark Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
KRAOT Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING . Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING Il. Ingatlanfejleszt6
Befektetési Alap ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00

Epitmény
LIVING-Service Kft. lzemeltetés Magyarorszag 100,00 100,00
LIVING-Szabolcs Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
M43 Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Magnum Hungaria Invest
EpitSipari és Szolgaltato Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Manhattan Development Global
EpitSipari és Szolgaltato Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Madriassy Haz Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Medius Tours Kft ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 16,00
MEVINVEST Vagyonkezel6 Kft. vagyonkezelés Magyarorszag 100,00 100,00
MOM-Park MFC Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00

épitmény Magyarorszag 100,00 100,00
NEO Property Servicges Zrt. lizemeltetés
ParkWest 2 Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 55,00 0,00
Property Service Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
PROPWIN Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
PROWINEMP Munkavallaléi
Résztulajdonosi Program
Szervezet MRP Szervezet Magyarorszag 0,00 0,00
REALWINGEST Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Servopro Kft. ,v.a.” ingatlan forgalmazas Magyarorszag 0,00 100,00
S-HOTEL Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Skylight City Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
Sopianae-Projekt Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Arrabona Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Honvéd Irodahaz Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Liget Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Quattro Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TCW Zrt. Uzletviteli tanacsadas Magyarorszag 100,00 100,00
TSZ Development Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TSZ Portfélié Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
TUDINGMA Kft. ingatlan forgalmazas Magyarorszag 100,00 100,00
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Lednyvallalat neve
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 0.0.

Echo Investment S.A.

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. z 0.0. Sp. k.

Betchatéw - Grupa Echo Sp. z 0.0.

S.k.a.

City Space - GP Sp. z o0.0.
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 0.0.

React - City Space - GP Sp. z 0.0.
Sp. k.
Dagnall Sp. z 0.0.

Tulajdoni és

46

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)

Tevékenységi kore miikddés helye 2020.12.31 2019.12.31
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 92,82 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 66,00 55,96
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan 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
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Lednyvillalat neve

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

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

Echo - Advisory Services Sp. z 0.0.
Echo - Arena Sp. zo.0.

Echo - Aurus Sp. z 0.0.

Echo - Babka Tower Sp. z 0.0.

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 Mokotéw 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.zo.0.

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

Echo Investment ACC - Grupa Echo
Sp. zo.0.Sp. k.

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

Elektrownia RE Sp. z 0.0.

Fianar Investments Sp. z 0.0.
Galeria Libero - Projekt Echo 120
Sp. 2 0.0.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 o.0.

Gosford Investments Sp. z 0.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z o0.0.
Grupa Echo Sp. zo.0.

Kasztanowa Aleja - Grupa Echo
Sp. zo0.0.5p. k.

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

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kore miikodés helye 2020.12.31 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
tizletviteli 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
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
csoportfinanszirozas 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
kapcsolédo 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 szolgaltatas Lengyelorszag 100,00 100,00
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
lakéingatlan 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
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Lednyvallalat neve
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 il - Projekt Echo -
112 Sp. z 0.0.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 0.0.

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

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. zo.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.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikédés helye

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

2020.12.31

2019.12.31

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
csoportfinanszirozas

ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
lakdingatlan fejlesztés
ingatlan forgalmazas

csoportfinanszirozas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
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Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

0,00

100,00
100,00
100,00

0,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

0,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
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Lednyvallalat neve
Projekt Beethovena - Projekt Echo
-122 Sp.zo0.0.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.

Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

Sp. k.

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

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

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

Projekt 144 - Grupa Echo Sp. z0.0.

Sp. k.

Projekt 145 - City Space - GP Sp. z
0.0.5Sp. k.

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

Projekt 147 - Grupa Echo Sp. z0.0.

Sp. k.

Projekt 148 - Grupa Echo Sp. z 0.0.

Sp. k.

Tulajdoni és

Cégbejegyzés és szavazati arany (%)
Tevékenységi kdre miikddés helye 2020.12.31 2019.12.31
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 0,00 100,00
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
Ingatlanokhoz
kapcsolédo Lengyelorszag 100,00 100,00
szolgéltatasok
vagyonkezelés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan fejlesztés Lengyelorszag 100,00 100,00
lakéingatlan 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
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Leanyvallalat neve

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.zo0.0.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 0.0.
Sp. k.

Sagittarius - Projekt Echo - 113 Sp.
20.0.5p. k.

Seaford Sp. z 0.0.
Selmer Investments Sp. z 0.0.

Selmer Investments Sp. z 0.0. Sp.
k.

Senja 2 Sp. zo.o0.
Shanklin Sp. z 0.0.
Stranraer Sp. z 0.0.
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 0.0.

RPGZ IX Sp. z0.0.

Projekt 150 — Shanklin Sp. z o.0.
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.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikodés helye

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

2020.12.31

2019.12.31

vagyonkezelés
vagyonkezelés

vagyonkezelés

lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas

Ingatlanokhoz
kapcsol6dé
szolgaltatdsok

Ingatlanokhoz
kapcsol6dé
szolgaltatasok

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés

vagyonkezelés

ingatlan forgalmazas
vagyonkezelés
vagyonkezelés
vagyonkezelés
csoportfinanszirozas

Ingatlanokhoz
kapcsol6do
szolgaltatasok

lakéingatlan fejlesztés

lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
lakéingatlan fejlesztés

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas

ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas
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Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

100,00
100,00

100,00

100,00

95,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00

100,00

100,00

95,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00
100,00
0,00
0,00
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Cégbejegyzés és

Tulajdoni és

szavazati arany (%)

Leanyvaéllalat neve

Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 144 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0.

Tevékenységi kore miikédés helye 2020.12.31 2019.12.31
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00
ingatlan forgalmazas Lengyelorszag 100,00 0,00

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

Csoport 66%-0s részesedéssel rendelkezik.

17. Részesedés kozos vezetésii és tarsult vallalkozasokban

17.1 Részesedés tarsult vallalkozasokban

A Tarsasag tarsult vallalkozasai 2020. december 31-én a kévetkezdk:

Tarsult vallalkozas neve

WEBC Ingatlan Beruhdzé Kft.*
MOM-Management Kft.

Medius Tours Kft.

Rosehill Investments Sp. z 0.0.
Berea Sp. z 0.0.

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

R4R Poland Sp. z 0.0.

R4R t6dZ Wodna Sp. z o0.0.

R4R Wroctaw Kepa Sp. z o0.0.

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 0.0.

R4R Warszawa Tasmowa Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Woronicza Sp. z 0.0.
R4R Gdarnsk Kotobrzeska Sp. z 0.0.
R4R RE Sp. z0.0.

R4R Krakéw 3 Maja Sp. z o.0.

R4R Warszawa Wilanowska Sp. z 0.0.
R4R RE Wave 3 Sp. zo.0.

R4R Warszawa Pohorskiego Sp. z 0.0.
R4R Warszawa Zwirki Sp. z 0.0

R4R Krakéw Puszkarska Sp. z 0.0.

Pimech Invest Sp.z 0.0.

M2 Hotel Sp. z o.0.

R4R RE Wave 4 Sp. z 0.0.

R4R Krakdéw JPII Sp. z 0.0.

Tevékenységi kore

Cégbejegyzés és
miikodés helye

Tulajdoni és

szavazati arany

(%)
(2020.12.31
(2019.12.31))

ingatlan forgalmazas
ingatlan lizemeltetés
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés
ingatlan forgalmazas
ingatlan forgalmazas

vagyonkezelés

vagyonkezelés
lakéingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadds
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadds
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakdingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas
lakéingatlan bérbeadas

Magyarorszag
Magyarorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag

Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
Lengyelorszag
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)

0,00 (24,00)
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)
30,00 (30,00)
0,00 (30,00)
0,00 (30,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)
30,00 (0,00)

* Bar a Csoportnak csak 16,60%-os tulajdonrésze van a WEBC Ingatlan Beruhdazo Kft-ben, a Csoport jogosult a
harom vezetd egyikének kinevezésére, igy a vallalat felett jelentGs befolydssal rendelkezik.
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A Csoport tarsult vallalkozasaira vonatkozo pénziigyi adatok az alabbiak szerint alakultak (az dsszesitett adatok

az egyedi IFRS pénziigyi kimutatdsok alapjan keriilnek bemutatasra):

Forgdeszkozok

Befektetett eszk6z6k

Eszkoz0k 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Kotelezettségek Osszesen

Nettd eszk6z0k

A Csoport részesedése tdrsult vallalkozasainak netto
eszkozeibdl

Osszes arbevétel és befektetési célu bevétel

Targyid6szaki eredmény 6sszesen

Folytatddoé tevékenységek eredménye

Megsz(in6 tevékenységek eredménye

Egyéb atfogd eredmény

A Csoport részesedése tarsult vallalkozasainak eredményébdl

Tarsult vallalkozdsoktdl kapott osztalék és osztalékelSleg
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2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
10.636.623 6.700.158
254.268.409 139.925.408
264.905.032 146.625.566
27.355.421 16.635.762
175.070.902 111.593.078
202.426.323 128.228.840
62.478.709 18.396.726
15.026.054 5.180.072
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
7.218.802 6.568.799
-2.699.453 366.299
-2.699.453 -568.581
0 -394.255
0 0
-827.860 -239.138
0 6.377.297
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18. Egyéb pénziigyi eszk6zok

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Tarsult vallalkozésok részére adott kolcsonok 16.856.268 14.374.121
Egyéb rovid lejaratu kélcsonok 956.943 1.138.355
Hosszu lejaratra letétbe helyezett pénzeszkdz6k 0 177.836
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsondk 2.936.995 0
Koélcsénokre elszamolt értékvesztés -25.494 -7.845

20.724.712 15.682.467
Rovid lejaratu 1.055.746 8.999.650
Hosszu lejaratu 19.668.966 6.682.817

20.724.712 15.682.467

A tarsult vallalkozasok részére adott kolcsondk lengyel zloty devizdban denominaltak, kamatozasuk vaéltozo,
WIBOR alapkamathoz kététt. A kapesolt feleknek nyujtott kdlcsondk az anyavallalat részére nydjtott kéleséndket
tartalmazzak. Az anyavallalat részére nyujtott kélcsonodk forintban denomindltak, kamatozasuk jegybanki
alapkamathoz kotott valtozé kamat.

19. Készletek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

Lakdingatlan fejlesztés aktivalt koltségei 9.608.713 107.255.109
Lakdingatlan fejlesztési céllal tartott telek 5.340.308 4.669.046
Befejezetlen termelés 51.625.672 128.489
Aruk 16.154.988 32.895
Alapanyagok 14.413.357 6.854
97.143.038 112.092.393

Az év soran raforditasként elszamolt készletek bekeriilési értéke 69.613.944 ezer forint volt (2019: 38.948.642).
2020-ben nem tortént leirds vagy visszairas.

A készletek kdzétt meghatarozott projektekhez kapcsolédé fejlesztés alatt all6 ingatlanok jelennek meg, amelyek
jellegiiket tekintve nem homogének, egymassal fel nem cserélhetdk, igy a készletek bekeriilési értéke az egyedi
koltségeik specifikus azonositasa révén vannak azokhoz hozzarendelve.

2020. december 31-én a készletek kdzott 10.513.543 ezer Forint konyv szerinti értékd biztositékként megterhelt
készlet szerepel (2019: 7.973.734 ezer Ft).
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” 7

20. Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zok és megsziind tevékenység

A Wingholding Zrt. 2020. szeptember 7-én tajékoztatast adott ki a tékepiaci szerepl&k részere, hogy a kézvetlen
tulajdonaban lévé Wing Zrt. részvény adasvételi szerzédést irt alda a NEO Property Services Zrt, mint
lenyvallalata alaptSkéjének 6sszesen 100%-4t megtestesits részvénycsomag dtruhazasa tekintetében.

A NEO Property Services Zrt. a Csoport egy olyan jelentds elkilonilt Gzletéga, amely Magyarorszagon vegez
ingatlanokhoz kapcsol6dé szolgaltatasokat. A NEO Property Services Zrt. értékesitésével a Csoport a
tovabbiakban nem folytat ilyen jelleg(i tevékenységet, ezért megsz{inG tevékenységként keril azonositasra. A
Csoport a NEO Property Services Zrt. eszkdzeit és kotelezettségeit az ,Ertékesitésre tartottnak mindsitett
eszkdzok” és ,Az értékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhéz kozvetlenil kapcsolédé kotelezettségek”
kéz6tt jeleniti meg a 2020. december 31-re vonatkoz6 pénziigyi helyzet kimutatasban, a 2019 és 2020. évek
eredményét az atfogo jovedelemkimutatasban elkiilénitve, a ,Megsz{iné tevékenységek” soron jeleniti meg.

A NEO Property Services Zrt. részesedésének atruhazasa 2021. februar 26-an lezarult.
A NEO Property Services Zrt.-hez kapcsol6dé megsziing tevékenység eredményét az alabbi tablazat mutatja be:

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Bevételek 8.208.041 11.715.947
Raforditasok -6.955.332 -10.884.796
Megsz(ing tevékenység addzas el6tti eredménye 1.252.709 831.151
Megsz(iné tevékenységhez kapcsolédé nyereségadd -90.336 -132.008
Megsziin6 tevékenység eredménye 1.162.373 699.143

A megsziing tevékenység kapcséan felmeriilt cash flow a kdvetkez8k szerint alakult:

2020. december 31.

ezer Ft
Mkédési cash flow 1.618.494
Befektetési cash flow -88.358
Finanszirozasi cash flow 0

Mivel az alabbi tarsasagok esetében fennalnak az értékesitésre tartottnak minésités feltételei, a Csoport az alabbi
tarsasagok eszkozeit és kotelezettségei mutatja be az értékesitésre tartott eszk6zok és az azokhoz kapcsolodo
kotelezettségek kozott:

NEO Property Zrt.
Elitur Invest Zrt.
TCW Liget Kft.
WIPEUROPA Zrt.

A fentieken tul a Csoport az értékesitésre tartott eszkdzok kdzé sorolta 4t azokat a Warséban (Moje Miejsce |
and II, Malthouse Offices and Villa Offices in Warsaw) és Wroctawban Iévg ingatlanokat, amelyeket 12 hénapon
beliil tervez értékesiteni. Az atsorolt ingatlanok kényv szerinti értéke 100.645.096 ezer Ft.

54



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt és Beruhazé Zartkériien M(ikod6 Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatas

Az értékesitésre tartott eszkdzoket és az azokhoz kapcsolddo kételezettségeket az alabbi tabla szem lélteti:

Befektetett eszkdzok

Targyi eszk6206k

Befektetési célu ingatlanok

Goodwill

Egyéb immaterialis javak
Befektetések tarsult vallalkozasokban
Halasztott ad6 eszk6z6k

Egyéb pénzugyi eszkdzok

Forgéeszkozok

Készletek

Vevdk és egyéb kovetelések
Adodkovetelések

Egyéb pénzigyi eszkdzok
Készpénz és bankszamlak

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszk6z6k

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Halasztott adé kotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitok és egyéb kotelezettségek

Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol

Egyéb pénzigyi kotelezettségek
Adodkotelezettségek
Céltartalékok

Egyéb kotelezettségek

Az értékesitésre tartottnak mindsitett eszk6z6khoz

kozvetleniil kapcsol6dé kotelezettségek

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft

119.206.912
91.688
109.247.264
1.684.213
8.183.746

0

0

0

9.331.407
400
5.701.322
18.625

0
3.611.059

ezer Ft

1.941.069
0
1.941.069
0

o O O o

O O o o o o

128.538.318

1.941.069

2020. december 31.

2019. december 31.

ezer Ft

15.216.750
12.699.988

0

897.581

0
1.619.181

45.728.826
5.968.646

39.330.694

314.448
0
114.946
92

ezer Ft

O O O o o

O 0O o o o oo

60.945.576
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21. Vevdk és egyéb kovetelések

2020. december 31. 2019. decemmber 31.
ezer Ft ezer Ft

Vevdkovetelések 6.581.924 14.667.881
Kétes kdvetelésekre képzett értékvesztés -1.298.530 -1.392.853
5.283.394 13.275.028

Aktiv idGbeli elhatarolasok 3.468.824 3.837.429
Kedvezményes idGszakra juto vételar elhatarolas 827.669 988.546
AFA kévetelés 1.082.607 5.755.197
Adott el6leg, foglald 2.510.837 2.265.970
Osztalék el6leg 0 990.161
Egyéb ado- és jarulék kovetelések 8.065.660 235.949
Lizing kovetelés 0 1.127.771
Engedményezésbdl eredd kovetelés 61.854 0
Egyéb 1.169.032 1.785.202
17.186.482 16.986.225

22.469.876 30.261.253

21.1 Vevékovetelések

A Csoport a vevikdvetelések esetében az egyszer(sitett varhatd hitelezési veszteség modellt
alkalmazza, mely sordn a varhaté hitelezési veszteséget az élettartami varhato hitelezési veszteséggel
megegyez6 6sszegen kell értékelni.

A vevékovetelések brutto értékének korositasat az alabbi tabla mutatja be:

2020. december 31.  2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Nap

0 3.652.573 11.547.961
1-30 1.063.134 264.916
31-90 429.995 387.641
91-180 89.909 254.005
181-365 356.800 859.701
365+ 989.513 1.353.658
Brutté érték osszesen 6.581.924 14.667.881
Ertékvesztés -1.298.530 -1.392.853
Netto érték 5.283.394 13.275.028
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21.1.1 A vevékévetelések hitelezési veszteségeinek az egyeztetése

2020. december 31.

ezer Ft
Nyit6 egyenleg -1.392.853
Ertékvesztés elszamolasa -430.343
Ertékvesztés feloldasa 543.189
Atértékelési killonbodzet -18.524
Zaré egyenleg -1.298.530

22. Jegyzett toke
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Jegyzett t6ke 5.000 5.000
5.000 5.000
A jegyzett tGke elemei
e et
5.000 5.000

Valamennyi kibocsatott részvény térzsrészvénynek mindsiil, a torzsrészvényekhez kapcsol6dé éltalanos jogokkal.

23. Felhalmozott eredmény és osztalék

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Nyit6 egyenleg 113.717.981 101.153.565
A Tarsasag tulajdonosainak betudhaté eredmény 9.715.768 18.436.486
Osztalékfizetés -1.378.430 -5.872.070
Leanyvallalatban lévé részesedés névelése -2.297.043 0
Ev végi egyenleg 119.758.276 113.717.981

A 2020. év utan az lgazgatésag 16.650.000 ezer Ft osztalék kifizetését javasolja a Csoport tulajdonosai részére.
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24. Cash flow fedezeti iigyletek értékelési tartaléka

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Ev eleji egyenleg -778.883 -70.207
Cash flow fedezeti ligyletek értékének valtozasa -1.678.281 -778.765
Cash floyv fedezetl ugyletc'ek tlartek'enek valtozasahoz 151.045 70.089
kapcsol6do halasztott adé valtozas
Ev végi egyenleg -2.306.119 -778.883

A kamat-swap Ugyletek értékelésébdl adédéan kimutatott kételezettség a targyévben 1.678.281 ezer Ft-tal
novekedett, ennek eredményeként a cash flow fedezeti lgyletek értékelési tartaléka 1.678.281 ezer Ft-tal
csokkent. Mivel a kimutatott kételezettség értéke névekedett, ezért a kamat-swap Ugyletekhez kapcsolédé

halasztott ad6 eszkoz értéke 151.045 ezer Ft-tal ndvekedett.

A Csoport elvégezte a cash flow fedezeti ligyletek hatékonysaganak vizsgalatat. A fedezeti hatékonysag a Csoport

4ltal meghatarozott kiiszébértéken beliil van, igy a teljes valds érték valtozas az egyéb atfogd jovedelemben kertil

megjelenitésre.

25. Nem ellen6rzo részesedések

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Ev eleji egyenleg 56.554.656 508.827
Részesedés értékesitése 6.395.366 0
Tékeemelés mértéke 1.127.000 1.127.000
Leanyvallalat részesedés névelés -13.041.406 53.883.695
Részesedés a felhalmozott eredménybdl 2.751.642 1.035.135
Ev végi egyenleg 53.787.258 56.554.656
26. Hitelek és tartozasok kotvénykibocsatasbol
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Bankhitelek 251.909.529 240.069.446
Tartozasok kétvénykibocsatasbél 215.105.309 133.370.371
Lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 11.559.960 15.345.125
478.574.798 388.784.942
R&vid lejaratu 82.545.774 45.622.268
Hosszu lejaratu 396.029.024 343.162.674
478.574.798 388.784.942
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A bankhitelek referencia kamatlabhoz kotott valtozé kamatozasu hitelek. A referencia kamatlab a magyar
forintban felvett hitelek esetében a Magyar Nemzeti Bank altal kdzzétett aktudlis kamatlab, a devizahitelek
vonatkozasaban az Euréban felvett hitelek esetében EURIBOR, mig a zloty-ban felvett hitelek referencia
kamatlaba a WIBOR. A hitelek hosszl lejaratuak, futamidejik tobbnyire 3 és 15 év kdzott valtozik. A hitel
futamideje alatt teljesitendé &ltaldnos kovenans a hitel ingatlanhoz viszonyitott értéke, melyek szerz8dott
minimum értékét a csoport az érintett hitelek esetében teljesitette.

A bankhitelek fedezete a hitelekbél finanszirozott ingatlanokon bejegyzett jelzalog, arbevétel engedményezés,
uzletrészen alapitott jelzélogjog.

A Csoport kétvénymozgasai a targyévben:

Nyité 2ér6 dllomany
Kotvény megnevezése ISIN kéd Deviza allomény Kibocsatds Lejrat 2020.12.31 Kamatldb
2020.01.01 Deviza
WINGHOLDING 2021/! HUO0000358445 EUR 33.943.000 0 0 33.943.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2022/ HUO0000359062 EUR 64.184.000 0 0 64.184.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2024/I HUO0000359070 EUR 23.950.000 0 0 23.950.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2024/1I HU0000359088 HUF 3.831.000.000 0 0 3.831.000.000 FIX 4%
WINGHOLDING 2030/! HU0000359666 HUF 0 54.700.000.000 0 54.700.000.000 FIX 3,5%
Nyito allomany Zaré allomany
Kétvény megnevezése ISIN kéd Deviza 2020.01.01 Kibocsatas Lejarat 2020.12.31 Kamatlab
1/2016 PLECHPS00209 PLN 100.000.000 0 -100.000.000 0 Wibor 6M + felar
1/2017 PLECHPS00225 PLN 155.000.000 0 0 155.000.000 Wibor 6M + felar
2/2017 PLECHPS00258 PLN 150.000.000 0 -10.050.000 139.950.000 Wibor 6M + feldr
1/2018 PLECHPS00282 PLN 140.000.000 0 -93.400.000 46.600.000 Wibor 6M + feldr
1/2019 PLECHPS00308 PLN 100.000.000 0 -3.490.000 96.510.000 Wibor 6M + felar
1/2020 PLO017000012 PLN 0 150.000.000 0 150.000.000 Wibor 6M + feldr
1P/2020 PLO017000020 PLN 0 100.000.000 0 100.000.000 Wibor 6M + felar
E sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 100.000.000 0 0 100.000.000 Wibor 6M + feldr
F sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 125.000.000 0 0 125.000.000 Wibor 6M + felar
G sorozat kibocsatas PLECHPS00225 PLN 75.000.000 0 0 75.000.000 Wibor 6M + felar
H sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 50.000.000 0 0 50.000.000 Wibor 6M + felar
| sorozat kibocsatds PLECHPS00225 PLN 50.000.000 0 0 50.000.000 Wibor 6M + felar
Jand )2 sorozat PLECHPS00225 PLN 33.382.000 0 0 33.832.000  Wibor 6M + felar
kibocsatas
1E/2020 PLECHPS00316 EUR 0 40.000.000 0 40.000.000 FIX 4,5%
2P/2020 PLO017000038 EUR 0 12.800.000 0 12.800.000 FIX 6%
A sorozat kibocsatds - EUR 11.320.290 0 -11.320.290 0 -
B sorozat kibocsatds - EUR 6.302.700 0 -6.302.700 0 -
C sorozat kibocsatds - EUR 25.709.216 0 -25.709.216 0 -
A sorozat kibocsatds - EUR 7.966.130 0 0 8.768.120 0,10
0,02
. fox 0,10
B sorozat kibocsatas - EUR 7.546.860 0 0 8.306.640
0,02
C sorozat kibocsétas ; EUR 4.201.800 0 0 4.614.800 0,10
0,02
D sorozat kibocsatas . EUR 4.201.800 0 0 4.614.800 0,10
0,02
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27. Egyéb pénziigyi kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Valés értéken nyilvintartott fedezeti
instrumentumoknak mindsitett és akként funkcionalé
szarmazékos iigyletek
Kamat-swap ugyletek 6.069.421 4.391.138
6.069.421 4.391.138
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Kamat-swap tigyletek rovid lejaratu része 1.081.735 881.544
Kamat-swap lgyletek hosszu lejaratu része 4.987.686 3.509.594
6.069.421 4.391.138

A csoport néhany Eurdban felvett hitele esetében kamatfedezeti tigyletek megkotésével mérsékelte a valtozé
kamatokbdl eredé kockazatot. 2020. december 31-én igy a jov6beni szerz6dott kamatfizetések valés értéke
6.069.421 ezer Ft-tal (2019.12.31-én 4.391.138 ezer Ft-tal) meghaladja a hitelszerz6dés értelmében eredetileg
fizetend6 kamatok osszegét, igy a csoport 6.069.421 ezer Ft veszteséget mutat ki a kamat-swap lgyletek
veszteségeként. Az eredetileg szerz6dott EURIBOR alapu kamat helyett a csoport ezen hitelekre fix kamatot fizet.

A szarmazékos uigyletek valds értéke megfigyelhetd inputokbdl felépitett szakértdi becslésnek mindsiil, igy a
valds érték hierarchia masodik szintjén helyezkedik el.

28. Céltartalékok
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Terhes szerzdések miatt képzett céltartalék 298.286 2.868.122
V?rhato rryeresegmegosztas miatt képzett 3.669.779 6.075.763
céltartalék
Bt'arletl g?rancuavallalas miatt képzett 980.817 1.526.894
céltartalék
Varhaté kételezettségekre, birsagokra és
folyamatban lévé peres lgyekre képzett 2.021.555 1.628.459
céltartalék
Egyéb céltartalék 101.015 607.950
7.071.452 12.707.188
R&vid lejaratu 2.750.155 8.083.430
Hosszu lejaratu 4.321.297 4.623.758
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Varhaté
Te:he’s Vérhaté Bérleti kote’lez’ettsege'kre,
szerzédések . ; L, birsagokra és R
X nyereségmegosztds garanciavallalas . L Egyéb .
miatt A , . ! folyamatban lévé . ; Osszesen
, miatt képzett miatt képzett w céltartalék
képzett céltartalék céltartalek  Peres Ugyekre
céltartalék képzett
céltartalék
Nyit6 egyenleg
2020.01.01. 2.868.122 6.075.763 1.526.894 1.628.459 607.950 12.707.188
g::::a'ekkepzes a 535.763 951.956 374.883 205.038  389.532 2.547.172
A céltartalék
- -2.943.405 -3.491.059 -954.414 -599.512 -411.119 -8.399.509
felhasznalasa
Arfolyamkiilénbség 4.394 133.119 33.454 35.680 9.954 216.601
Zaré egyenleg
2020.12.31. 464.874 3.669.779 980.817 1.359.665 596.317 7.071.452

A Csoport 2020. december 31-én 464.874 ezer Ft céltartalékot tart nyilvan olyan szerz8désekre kapcsan, ahol a
varhato raforditasok meghaladjak a szerz8désbél szarmazé bevételeket.

A varhaté nyereségmegosztas miatt képzett céltartalék olyan megdllapoddsokbdl szarmazik, amelyek szerint a
befektetd kiteles megfizetni a befektetésben részesedést képezd t6két. A téke azokhoz az egységekhez jarul
hozza, amelyek a projektet kolcson vagy kdtvények kibocsatasaval valésitjdk meg. A projekt értékesitésének
id6pontjaban a téke visszakeriil a befektet6hoz az esedékes nyereségrésszel egyutt.

Egy befektetési ingatlan értékesitése soran el6fordul, hogy az értékesités pillanataban nem teljes a kiadottsag.
Bizonyos esetekben a Csoport meghatérozott ideig garanciat véllal a bérleti dij megfizetésére.

A varhaté kételezettségekre, birsagokra és folyamatban 1évé peres lgyletekre, garancidlis kételezettségekre

képzett céltartalékok realizaldsanak idépontja nehezen becsiilhetS, de nagy a valészinlisége annak, hogy a
mérleg fordulénapjatél szamitott 12 héonapon beliil realizalédik.

29. Egyéb kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Bérleti szerz6désekhez kapcsol6do kaucid 1.314.645 1.852.165
Vevéktél kapott elGlegek 45.071.552 46.189.247
Leanyvallalat akviziciéiahoz k 5d6 h tt vétela
'eanyv.a "aa a vuzuf:uma oz kapcsolédo halasztott vételar 0 908.998
fizetési kotelezettség
46.386.197 48.950.410
Rovid lejaratu 32.452.965 39.203.393
Hosszu lejaratu 13.933.232 9.747.017

Az egyéb kotelezettségek kozott forduldnapon 45.071.552 ezer Ft vevétdl kapott egyenleg all fenn, mint
szerz6déses kotelezettség. ‘

61



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazo Zartkoriien Mlikodd Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatas

30. Szallitok és egyéb kotelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
Szallitoi tartozasok 13.098.184 26.182.078
Kéltségek passziv idGbeli elhatarolasa 4.945.454 8.147.880
Bevételek passziv idSbeli elhatarolasa 6.245.188 3.321.798
Add-, illeték- és jarulék kételezettségek* 2.483.575 3.141.117
Fizetendd munkavallaloi juttatasok (lasd 36. szamu jegyzet) 1.386.312 671.151
Egyéb 1.306.224 412.414
29.464.937 41.876.438

* Az ad6, az illeték és a jarulékfizetési kdtelezettségek tartalmazzak a bérekhez és az altalanos forgalmi adéhoz

kapcsolédé adokat és jarulékokat.

A bevételek kozott 2.066.158 ezer Ft értékben keriilt olyan bevétel elszamolasra, amely az idészak végén a

szerzbdéses kotelezettségek kozott szerepelt.

31. Lizinggel kapcsolatos koitelezettségek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
R&vid lejaratu lizingkotelezettség 3.822.080 5.314.461
Hosszu lejaratu lizingkotelezettség 7.737.880 10.030.664
11.559.960 15.345.125

Lejarati elemzés

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1 éven belll 5.716.983 5.507.428
1 éven tul, de 5 éven beliil 5.778.117 5.656.483
S éven tul 2.328.222 4.181.215
13.823.322 15.345.125
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2020. December 31.

ezer Ft
Hasznalati-jog eszk6zok értékcsokkenése 129.577
ebbél ingatlanhoz kapcsolodo értékcsékkenés 21.925
ebbél gépjarmiivekhez kapcsolodo értékcsdkkenés 107.652
Lizing kotelezettség kapcsan elszamolt kamat 44.118
Lizingek teljes pénzkiaramlasa 155.385
Kisértékd és rovid lejarati lizinghez kapcsol6do koltségek 233.456

32. A finanszirozasi tevékenységbdl eredd kotelezettség valtozasai

Nem készpénzzel kapcsolatos valtozasok

Ertékesitett  Leanyvallalat  Effektiv

2020. Finanszirozasi Felhalmozott ~ Devizas Atsorolds lednyvallaltok  felvasarlas  kamatlab Egyéb d 2020{;
januari.  cash flow (i) kamat  atértékelés miatti miatti értékelés  valtozasok “;’1" er
Vi & névekedé hats .
Hitel és
kitvénytartozasok 388.784.941  135.479.791 2.948.184 10.036.893  -50.169.983 -6.751.312 582.190 270.516  -2.606.422 478.574.798
A finanszirozési
tevékenységb6l
szérmaz6 sszes 388.784.941  135.479.791 2.948.184 10.036.893 50.169.983 6.751.312 582.190 270.516 -2.606.422 478.574.798
kételezettség

33. Jelentés nem ellendrzé részesedéssel rendelkez6 leanyvallalatok fobb
pénziigyi adatai

A nem ellenérzd részesedések értéke a mérlegben 52.193.493 ezer Ft, melybdl 943.721 ezer Ft a LIVING-Szabolcs
Ingatlanfejleszté Kft., 49.860.288 ezer Ft az Echo Investment Group, 120.309 ezer Ft a C.3.I Management EOOD,
-85.613 ezer Ft a Yorven EOOD. A tébbi nem ellenérzd részesedéssel rendelkezé leanyvallalat esetében a kiils6
tulajdonosok hatasa nem jelentds a Csoportra nézve.

Az eszkdz, kotelezettség, arbevétel, eredmény és a fizetett osztalék csoporton beluli tételek kisz(irését
megel&zden, teljes értékben keriiltek kimutatasra.
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LIVING-Szabolcs Echo C.3.
. " Yorven
Ingatlanfejleszté Investment Management EOOD
Kft. Group EOOD
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Nem ellenérzg részesedések 943721  49.860.288 120309  -85613
targyévi zaro értéke
Befektetett eszkdzok 4.161  219.240.259 1.435.574 3.194.794
Forgdeszkozok 8.001.639  126.580.459 438.583 35.155
Hosszu lejaratu kotelezettségek 4.368.589  153.773.123 0 2.006.943
Rovid lejaratu kotelezettségek 1.540.054  155.644.050 965 1.397.726
Arbevétel 0 95.839.723 124.473 0
Atfogé eredmény -17.598 9.665.410 -25.670 -57.758
Pénz és pénzeszkoz
egyenértékes valtozasa (total 1.425.162 -13.098.549 ’ -86.984 788

cash-flow)

A jelentds, nem ellenérzé részesedéssel (NCI) rendelkezé leanyvallalatok kapcsan nincsenek az egyéb atfogé
eredményben elszamolt tételek.

A nem ellen6rz6 A nem ellenérzé
A tulajdonban lév6 nem részesedéshez rendelt részesedés kumulilt
ellen6rz6 részesedés nyereség vagy veszteség bsszege
Leanyvdllalat Székhely arénya (%)
(ezer Ft) (ezer Ft)
2020. 2019. 2020. 2019.
December December 2020 2019 December | December
31. 31. 31. 31.
LIVING-Szabolcs Budapest . 45,00 45,00 -9.679 0 943.721 1.127.000
Ingatlanfejlesztd Kft.
Echo Investment Group Varso, Kielce 61,26 44,04 3.744.380 10.234.926 49.860.288 5.841.718
C.3.1 Management Eood Széfia 49,00 49,00 -13.092 73.527 120.309 255.703
Yorven EOOD Szdfia 49,00 49,00 -29.457 -23.130 -85.613 -87.742
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34. Leanyvallalatok értékesitése

A Csoport 2020. év folyaman értékesitette az Arcadia Befektetési Alapkezel§ Zrt.-ben, a Gladiator I. Ingatlan
Befektetési Alapban és a Galeria Nowa - "Grupa Echo" Sp. z 0.0. Sp.K.-ban fennallé részesedését. A részesedések
értékesitésének f6bb pénziigyi adatai 6sszevontan az alabbi tablazatban keriiltek bemutatasra:

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
1. Kapott ellenérték
Kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
Halasztott vételarkovetelés 0 0
Teljes kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
2. Netté eszkézok értéke, melyek felett a csoport elvesztette az irdnyitdst
Forgbeszkoz6k
Pénzeszk6z6k 1.510.973 511.302
VevéGkovetelések 188.084 204.094
Készletek 4.292.287 8.555.122
Egyéb eszk6z6k és egyéb kovetelések 152.479 997.412
Befektetett eszk6z6k
Ingat|ar'|c3k e’s ? .kapcsolodo 414.139 0
vagyoni értékl jogok
Befektetési célu ingatlanok 8.639.289 26.431.456

Rovid lejaratu kotelezettségek
Hitelek 11.347.984 7.770.427
Szallitoi és egyéb

1.636. .592.
kotelezettségek 36.793 1.592.475
Nettd eszkozok értéke 2.212.474 27.336.484
3. Lednyvdllalat értékesitésén elért nyereség
Kapott ellenérték 1.421.963 33.133.234
Kiilsé tulajdonos részesedése 250.000 0
Halasztott vételar fizetési kotelezettség 0 0
Eladott nettd eszk6zok értéke -2.212.474 -27.336.484
Osszesen -540.512 5.796.750
4. Lednyvdllalat értékesitésén elért netto cash flow
Pénzben kifizetett ellenérték 1.421.963 33.133.234
Atadott pénzeszkézok -1.510.973 -511.302
-89.010 32.621.932
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35. Leanyvallalatok felvasarlasa

35.1 A felvasarlaskor megszerzett eszkozok és elszamolt kotelezettségek értéke

o, Osszes
Targyévben S
C s tulajdoni L.,
3 B Y X 3 Felvasarlas megszerzett , Felvasarlas
Tarsasag neve FG6 tevékenység . . .. es I
datuma tulajdoni és . ellenértéke
. szavazati
szavazati arany ,
arany
% % ezer Ft
Medius Tours Kft. Szélloda Gzemeltetés  2020.02.28 76 100 721.283
ParkWest 2 Kft. ingatlan forgalmazas 2020.12.14 0 55 1.465.687
Felvasarlas soran fizetett
vasarias soran Tzete 2.186.970
ellenérték
Megvisarolt pé P
egvasaro penzesz’ o%o 261.150
értéke
Felvasarlas netto ellenértéke 1.925.820

A Csoport megvasarolta a Medius Tours Kft. lizletrészeinek tovabbi 76%-at, igy a Medius Tours Kft. 2020. év

folyaméan a Csoport kizarélagos tulajdonaba keriilt.

A ParkWest 2 Kft.-ben 55% részesedést szerzett meg a Csoport lednyvallalata, a WINSZIM Kft. A 45% nem
ellendrzé érdekelteség 1.127.000 ezer Ft. A nem ellendrzé érdekeltséget a Csoport a felvasérolt azonosithaté

netté eszkdzeinek megjelenitett 6sszegében 1évs részesedése aranyaban hatarozta meg.

A Medius Tours Kft. és a ParkWest 2 Kft. felvasarlasa kapcsan a Tarsasagnak nem keletkezett az akvizicidval

kapcsolatos kéltsége a targyidészakban.

A felvasarolt lednyvallalatok eszkdzei és kotelezettségei az felvasarlaskori valds értéken keriiltek be a csoport

pénziigyi kimutatdsaiba.

A Csoport a tarsasagok akvizciéja 6ta elszamolt bevételeit és eredményét az aldbbi tablazat szemlélteti:

L. 3 3 Akvizicié 6ta elszamolt Akvizicié 6ta elszamolt
Felvasarolt tarsasag . .
bevétel eredmény
ezer Ft ezer Ft
Medius Tours Kft. 360.612 31.810
ParkWest 2 Kft. 0 -3.949
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A megszerzett azonosithatd eszkozok és atvéllalt kotelezettségek tekintetében elszamolt 6sszegek et az alabbi
tablazat tartalmazza:

Medius Tours Kft. Parszest 2 Osszesen
ezer Ft ezer Ft ezer Ft

Forg6eszk6zok
Készpénz és bankszamlak 198.433 62.717 261.150
Vevék és egyéb kovetelések 85.667 1.384.464 1.435.590
Készletek 9.463 1.235.929 1.245.392
Befektetett eszk6zok
Targyi eszk6z6k 1.946.798 0 1.946.798
Egyéb immateridlis javak 19 0 19
Kiilsé tulajdonosok részesedése 0 1.127.000 1.127.000
Rovid lejarati kotelezettségek
Révid lejaratu hitelek 98.000 0 98.000
Szallitok és egyéb kotelezettségek 871.578 54.423 926.001
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek 484190 0 484.190
Halasztott adé raforditas 65329 0 65.329
Nettd eszk6zérték 721.283 1.465.687 2.188.429

A Csoport szamviteli politikdjaval &sszhangban megdllapitotta a megvasarolt lednyvdllalatok esetén a
leanyvallalat eszkdzeinek és forrasainak valés értékét, és a felvasarlasi ar és a megallapitott netté eszk6zérték
kiilonbozetét felvette mint goodwillt (targyévben O ezer Ft) az eszkdzei kozé, illetve negativ goodwillt szamolt el
a targyévi eredményben (targyévben O ezer Ft) az egyéb bevételek és raforditasok kozott.

Az akvizicié idépontjaban a nem ellendrzé részesedést a felvasarolt azonosithatd nettd eszkozeinek elismert
dsszegeinek aranyos részaranyaként mérték.

A felvett goodwill varhatéan nem hasznalhato fel adézési célra, igy annak (halasztott) addhatasa sincsen.
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Az alabbi tablazat szemlélteti azon részesedések fébb adatait, amelyeket el6z6 évben tarsult vallalkozasként
kerultek bemutatasra a Csoport pénzugyi kimutatdsaiban:

. iy o Tarsult Tarsult
Targyév elején Téargyévben < < < c
. . vallalkozas vallalkozas L.
meglévo megszerzett .. e R Valés érték
. . . s konyv szerinti valés érték IR
Tarsasag neve tulajdoni és tulajdoni és L . R megallapitas
. . értéke a kiilonbozete .
szavazati szavazati L . e s mdédszere
arsn arsn felvasarlas a felvasarlas
v v idépontjaban id6pontjaban
% % ezer Ft ezer Ft
Medius Tours Kft. 24% 76% 180.943 -7.485  Piaciar

Az alabbi tablazatban lathatd, hogy mennyi volt a targyévben megvasarolt lednyviéllalatok eredménye és
arbevétele a teljes évben, illetve abban az id6szakban, amikor a Csoport részei voltak.

A tarsult vallalkozas felvasarlaskori valés érték kiilonbodzete a ‘Részesedés tarsult véllalkozésok eredményébél’
eredménysoron jelenik meg.

2020. december 31.

ezer Ft
‘lrargye’w konszolidalt id6szakra jutod 360.612
arbevétel
Targer| konszolidalt id6szakra juté atfogé 27.861
eredmény
Targyévi teljes arbevétel 450.935
Targyévi teljes atfogé eredmény 22.785

A tablazat adatai nem konszolidaltak. A Csoport tobbi tagjaval szembeni drbevételt és eredményt is tartalmazzak.

36. Pénziigyi instrumentumok
36.1 A tdkekockazat kezelése
A Csoport a téke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjdk tevékenységiiket és

egyuttal maximalizaljsk a tulajdonosok szdmara a megtériilést a kolcsontSke és a sajat téke optimalis
egyensulyozdsaval.

A Csoport t6keszerkezete a netté idegen t6kébdl (a Jegyzetek 25. és 31. pontjdban bemutatott, a készpénzzel és
a bankszamlakkal csokkentett hitelek), valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utébbi a jegyzett tékét, a
tartalékokat, az eredménytartalékot és a nem ellenérzé részesedéseket foglalja magaban).
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36.1.1 Azidegen téke ardnya

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Idegen téke (i) 478.574.798 388.784.942
Készpénz és bankszamlak -71.730.148 -87.233.433
Netto idegen t6ke 406.844.650 301.551.509
Sajat toke (ii) 171.499.911 170.123.204
A sajat t6ke és a netto idegen téke aranya 42,2% 56,4%

(i) Az idegen t&két a hosszu és révid lejaratu hitelek valamint a kotvénykibocsatasbdl szarmazé kételezettségek
alkotjak (a szarmazékos ligyletek és a pénziigyi garanciaszerzédések nélkil)
(ii) A sajat t6ke a Csoport t6keként kezelt 6sszes t6kéjét és tartalékat foglalja magéban

36.2 Jelentés szamviteli politikak

A Jegyzetek 3. pontja ismerteti a Iényeges szamviteli politikak és alkalmazott eljardsok részleteit, beleértve az
elszamolas médszerét, az értékelés alapjait, illetve a bevételek és raforditasok elszamolasanak alapjait a pénziigyi
eszkdz, kotelezettség és pénziigyi instrumentum kategoridk esetében.

36.3 Pénziigyi instrumentum kategoriak

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft

Pénzigyi eszk6zok

Készpénz és bankszamlak 71.730.148 87.233.433
Kolcsonok és kovetelések 49.663.554 14.582.573
Pénziigyi kotelezettségek

Lizingkotelezettségek 11.559.960 15.345.125
Hitelek 251.909.529 240.069.446
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 215.105.309 133.370.371
Derivativak (Kamat-swap ugyletek) 6.069.421 4.391.138

Hitelezési veszteség a készpénz és bankszamldk, az adott kélcsondk, derivativak, bankbetétek, tovabba a vevék
és bérlékkel szembeni kdvetelésekkel kapcsolatosan meriilhet fel. 2020. december 31-i fordulénappal a csoport
a historikus adatokbdl kiindulva megvizsgalta a nemfizetés kockazatat. Ezen historikus adatok alapjan kertilt
meghatarozasra a hitelezési veszteség varhatd ardnya. Figyelemmel a pénziigyi eszkdzok tipusaira, valamint az
azokhoz kapcsolédé biztositékokra a Csoport 6sszességében alacsonynak itéli a varhato hitelezési veszteséget.
Az elszamolt értékvesztés 6sszegét a 18. valamint a 21. szamu jegyzet tartalmazza.
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A varhato hitelezési veszteség kapcsan elszamolt értékvesztések Gsszegét az alabbi tablazat tartalmazza:

Amortizalt bekerulési értéken
értékelt eszk6z6k

VevGkovetelések

Tarsult felek részére adott
koélcsonok

Egyéb rovid lejaratu kdlcsonok

Amortizalt bekerulési értéken
értékelt eszk6zok

Vevékovetelések

Tarsult felek részére adott
koélcsonok

Egyéb rovid lejaratu kélcsonok

2020. december 31.

1. Szakasz 1. Szakasz 1. Szakasz
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
- IFRS 9 szerint
Brut‘to .k?an elszamolt Amortizalt bekeriilési érték
szerinti érték -y .
értékvesztés
6.581.924 -1.298.530 5.283.394
39.213.186 -23.191 39.189.995
3.893.938 -2.303 3.891.635
49.689.048 -1.324.024 48.365.024
2019. december 31.
1. Szakasz 1. Szakasz 1. Szakasz
ezer Ft ezer Ft ezer Ft
- IFRS 9 szerint
Brut'to'k?m'/v elszamolt Amortizalt bekertlési érték
szerinti érték -y .
értékvesztés
14.667.881 -1.392.853 13.275.028
1.077.045 -6.462 1.070.583
230.500 -1.383 229.117
15.975.426 -1.400.698 14.574.728

A Csoport az IFRS 9 szerint 32 859 ezer forint értékvesztést szamolt el a targyévben. Az elismert 32 859 ezer
értékvesztés koziil 42 576 ezer forint a vevGkovetelésekhez kapcsolédott. A Csoport 9 717 millié forintot
szabaditott fel a tarsult és mas feleknek nyujtott hitelek csokkenése miatt.

36.4 Pénziigyi kockazatkezelési célok

A Csoport nyomon kdveti és kezeli a Csoport tevékenységéhez kapcsol6dé pénziigyi kockazatokat olyan belsg
kockazati jelentések segitségével, amelyek a kockdzatokat azok valdszin(isége és nagysagrendje alapjan elemazik.
Az ilyen kockazatok kozé a piaci kockdzat (devizakockazat, valés érték kamatlabkockdzata, arkockazat), a
hitelezési kockazat, a likviditaskockazat és a cash-flow kamatlabkockazat tartozik.
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36.5 A devizakockazat kezelése

A Csoport eurdban felvett hitelei miatt ki van téve a devizakockazatnak. A Csoport a bevételeinek jel entds részét
euro alapon szedi, ami természetes fedezetet képez az euroban felvett hitelek adéssags zolgalatanak

teljesitéséhez.

36.5.1 A devizakockdzatot bemutaté tdbldzatok

Az alabbi tablazatok bemutatjék, hogy mennyivel véltozott volna a Csoport eredménye, amenny iben az EUR
arfolyam az év végi 365,13 HUF/EUR arfolyamhoz képest +/- 10%-kal valtozott volna.

Devizakockazat - vevékovetelések

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé vevik 737.740 2.335.144
Arfolyam feltételezett véltozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatasa az egyéb eredményre 73.774 233.514
Becsiilt (halasztott) adéhatas 8.412 26776
Adoézott eredményre gyakorolt hatas 65.362 206.738
Devizakockazat - kdlcsonkovetelések
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé kolcsénkdvetelések 2.739.866 2.182.607
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10p.p
Arfolyamviltozas hatésa az egyéb eredményre 273987 218261
Becsiilt (halasztott) adéh‘é‘t‘ka'Asr - 52.057 41470
Adézott eredményre gyakorolt hatas 221.929 176.791”“
Devizakockazat - kolcson kotelezettségek
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévd kolcson kételezettségek ~ 886.845 1.046.301
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatdsa az egyéb eredményre 88.685 104.630
Becsdilt (halasztott) adéhatas 16.850 19.880
Adoézott eredményre gyakorolt hatas 71.834 84750
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Devizakockazat - hitelek

2020. december 31. 2019. de cember 31.
ezer Ft ezerFt
EUR-ban meglévé hitelek 210.284.146 152993282
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/- 10 pp
Arfolyamvaltozas hatasa az egyéb eredményre 21.028.415 15.299.328
Becsillt (halasztott) adohatss 2.895.735 | 1.845.803
Addzott eredményre gyakorolt hatas 18.132.679 13.453.525""
Devizakockazat - kotvények
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé kétvények 67.007.730 46.532.813
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvéltozas hatésa az egyéb eredményre 6.700.773 4.653.281
B'eqcsiv'llrtm(l:\ﬂalaksitof'kcm)uadéhéta's k 819.792 480.635
Addzott eredményre gyakorolt hatas 5.880.981 4.172.647
Devizakockazat - pénzeszkézok
2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft
EUR-ban meglévé pénzeszkszok 22.995.622 43.689.569
Arfolyam feltételezett valtozasa +/-10 p.p. +/-10 p.p.
Arfolyamvaltozas hatdsa az egyéb eredményre 2.299.562 4.368.957
Becsiilt (halasztott) adéhatas ) ~230.660 544763
Adézott éfedményre gyakorolt hat:-'i; 2.068.902 3.824.194'

36.6 A kamatkockaizat kezelése

A valtoz6 kamatok miatt a Csoport a ki van téve a kamatvaltozas kockazatanak. A kamatvaltozas kockazata a
hitelek egy része esetében kamat-swap tgyletekkel keriilt mérséklésre. A kamat-swap iigyletek tekintetében
kimutatott egyéb pénziigyi kételezettség dsszege 6.069.421 ezer Ft (2019.12.31-én 4.391.138 ezer Ft). (lasd 26.
szamu jegyzet). A lenti tdblazatok bemutatjék, hogy mennyiben valtoztak volna a pénziigyi bevételek és a
finanszirozasi koltségek, amennyiben a kamat 100 bazisponttal valtozott volna.
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Kamatkockazat - Kétvények

Kotvénykotelezettségek

Kétvénykotelezettséggel 6sszefliggd finanszirozasi
koltségek

Kamatmérték becsiilt valtozasa

Kamatmérték becsiilt valtozdsanak hatdsa a finanszirozasi
koltségekre

Addzas el6tti eredményre gyakorolt hatas

Elszamolt jovedelemadd

Adézott eredményre gyakorolt hatas

Kamatkockazat - Hitelek

Hitelek dllomanya

Hitelekkel 6sszefliggb finanszirozasi kéltségek
Kamatmérték becsiilt valtozasa

Kamatmérték becsilt valtozdsanak hatasa a finanszirozasi
koltségekre

Addzas el6tti eredményre gyakorolt hatas

Elszamolt jovedelemadé

Adézott eredményre gyakorolt hatds

Kamatkockazat - Pénzeszkozok és egyenértékeseik

Pénzeszk6zok és egyenértékeseik allomanya
Pénzeszk6z6k és egyenértékeseikkel kapcsolatos kamat
bevételek

Kamatmérték becsilt valtozasa

Kamatmérték becsult valtozasanak hatasa a
kamatbevételekre

Adézas el6tti eredményre gyakorolt hatas
Elszamolt jovedelemadé
Addzott eredményre gyakorolt hatas
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2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

215.105.309 133.370.371

9.043.945 4.482.683

+/-1p.p. +/-1p.p.

2.151.053 1.333.704

2.151.053 1.333.704

304.231 209.224

1.846.822 1.124.480

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

251.909.529 162.570.224

5.254.505 5.428.862

+/-1p.p. +/-1p.p.

2.519.095 1.625.702

2.519.095 1.625.702

381.818 238.855

2.137.278 1.386.847

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

71.730.148 87.233.433

51.384 244.005

+/-1p.p. +/-1p.p.

717.301 872.334

717.301 872.334

90.905 121.446

626.397 750.888
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Kamatkockazat - Adott kdlcsonok
2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezerFt

Adott kdlcsonok allomanya 29.107.353 26.257.931
Adott kolcsénokkel kapcsolatos kamat bevételek 1.458.243 531.117
Kamatmérték becsilt valtozasa +/-1p.p. +/-1p.p.
Kamatmer'tek becsiilt valtozasanak hatdsa a 291.074 262.579
kamatbevételekre

Adozas el6tti eredményre gyakorolt hatas 291.074 262.579
Elszamolt jévedelemado 51.527 49.890
Addzott eredményre gyakorolt hatas 239.546 212.689

36.7 Alikviditasi kockazat kezelése

A Csoport a likviditasi kockdzat kezelését a tartalékok, banki hitelkeretek és tartalékolt hitelfelvételi lehetéségek
megfelel6 szinten tartasaval, a tervezett és tényleges cash-flow adatok folyamatos nyomon kévetésével,
valamint a pénzligyi eszk6z6k és kotelezettségek lejaratainak egyeztetésével végzi.

36.7.1 A likviditdsi kockdzatot bemutaté tdbldzatok

Az alabbi tablazatok a Csoport pénzigyi kotelezettségeinek lejarataig hatralévé id6t mutatjak be. A
tablazatokban szerepl6 adatok a pénziigyi kotelezettségeknek a fizetési kotelezettség felmeriilésének napjan
elszamolt nem diszkontalt pénzaramain alapulnak.

1 1és3 3és12 16és5év 5 évnél
2020. december 31-én hénapnal hénap hénap kozotti hosszabb
révidebb kozotti kozotti
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Hitelek 5.538.633  7.086.682 76.354.798 138.215.639 99.004.046
Tartozasok kétvénykibocsatasbol 0 12.289.950 45.374.657 120.801.462 55.930.750
Kamat-swap ugyletek 19.030 301.256 1.561.778 3.472.531 1.486.356
1 1és3 3és12 1és5év 5 évnél
2019. december 31-én hénapnal hoénap hoénap kozotti hosszabb
révidebb kozotti kozotti
ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft ezer Ft
Hitelek 968.013  7.287.579 25.247.905 128.638.422 77.953.253
Tartozasok kétvénykibocsatasbél 959.051 1.918.258 9.872.674 120.896.174 5.516.838
Kamat-swap ugyletek 7.725 225.893 855.036 2.516.163 993.431

36.8 A pénziigyi instrumentumok valés értéke

A Pénziigyi instrumentumokat a Csoport amortizalt bekertilési értéken értékeli. Az amortizalt bekeriilési érték
kozeliti a valos értéket.
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37. Kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok

A Csoport a kapcsolt feleknek a Csoport tulajdonosait, az Igazgatosag és a Felligyel6 Bizottsag tagjait, valamint

a tarsult vallalkozasokat tekinti.

37.1 Kapcsolt felekkel folytatott tranzakcidok

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

egyenlegeket az aldbbi tablazat tartaimazza:

Anyavallalat részére nyujtott kélcsonok

Egyéb kapcsolt vallalatok részére nyujtott kdlcséondk
Tarsult vallalkozasok részére nyujtott kélcsondk
Kulcspozicidban |évé vezet6k részére nyujtott kélcsonok

Anyavallalattal szembeni vevé és egyéb kovetelések
Egyéb kapcsolt vallalatokkal szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Tarsult vallalkozasokkal szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Kulcspozicidban 1év vezet6kel szembeni vevé és egyéb
kovetelések

Anyavdllalattal szemben fennallé szallitéi és egyéb
kotelezettség

Egyéb kapcsolt vallalatokkal szemben fennallé szallitéi és
egyéb kotelezettség

Tarsult vallalkozasokkal szemben fennallé széllitéi és egyéb

kotelezettség
Kulcspozicidban lévé vezet6kel szemben fennallé szallitéi
és egyéb kotelezettség

Anyavallalattol szarmazo bevétel

Egyéb kacsolt vallalatoktél szarmazo bevétel
Tarsult vallalkozasoktol szarmazé bevétel
Kulcspozicidban lévé vezet6kt6l szarmazo bevétel

Anyavallalattal szemben felmeriil6 réforditasok
Egyéb kapcsolt véllalattal szemben felmeriil6 raforditasok

Tarsult vallalkozasokkal szemben felmerilé raforditasok

Kulcspozicidban lévé vezetGkkel szemben felmeriilé
raforditasok
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2020. december 31. 2019. d ecember 31.
ezer Ft ezer Ft

2.936.995 0

0 0

16.267.110 14.374.121

0 0

0 0

180.049 57.735

646.299 98.139

9.991 0

0 0

244.045 178.890

0 0

0 0

42.555 0

846.131 6.051.092

23.589.880 8.328.667

286.733 0

0 0

950.678 4.187.264

1.146 0

0 0



WINGHOLDING Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Zartkériien M(ikod6 Részvénytarsasag.

Jegyzetek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz - folytatas

37.2 Kulcspoziciéban 1évé vezetékkel folytatott tranzakciék

2020. december 31. 2019. december 31.
ezer Ft ezer Ft

Anyavallalat Igazgatésaga 208.698 13.530
Anyavallalat Feligyel6 Bizottsaga 85.421 6.150
Leanyvallalatok kulcspozicioban lévé vezetdi 1.049.006 194.591
1.343.125 208.121

A fentiekbdl 6sszesen:
révid tdvi munkavallaléi juttatas 1.070.786 194.591
munkaviszony megsz(inése utani juttatas 0 0
egyéb, hosszu tavu juttatds 0 0
végkielégités 0 0
részvényalapu kifizetés 272.339 0

A Csoport kulcspoziciéban 1évé vezet6nek a WINGHOLDING Zrt. igazgatdsaganak és felligyel§ bizottsaganak
tagjait, a Wing Zrt. menedzsmentjét, igazgatdsagat felligyelS bizottsagat, valamint a leanyvallalatok vezet6
tisztségviselbit tekinti, beleértve a lednyvallalatok igazgatésagi tagjait, felligyel6 bizottsagainak tagjait, valamint

a leanyvallalatok menedzsmentjét.

A kulcspoziciéban lévé vezetSk és az Igazgatosag tagjai 6sszesen 62.257 db WING Zrt altal kibocsatott dolgozoéi
részvénnyel illetve 803.941 db Echo Investment S.A. részvénnyel rendelkeznek. A kulcspozicidban lévé vezetk
kozul 6 f6 résztvevé a 38. szamu jegyzetben bemutatott Munkavallaléi Résztulajdonosi Programban.
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38. Munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok

A Csoport tagja a WING Zrt. 2018. év folyaman Munkavallaléi Résztulajdonosi Programot (MRP) inditott, amely
pénzeszkdzben teljesitett részvényalapu kifizetési ligyletnek mindsiil. A felmeriilt kotelezettséget a k Otelezettség
valos értékén kell értékeli a Csoport valamennyi beszamolasi id6szak végére és a valds érték valtozasokat az adott
id6szak eredményében szamolja el. A Csoport a 2020. december 31-vel végz3d6 év eredményében az MRP
részére juttatott térzsrészvényekkel varhato kifizetések kapcsan 1.111.695 ezer Ft dsszeget szamolt el a targyévi
eredmény terhére a munkavallaléi juttatasokkal kapcsolatos raforditasok kozott.

A kifizetés feltétele, hogy a WING Zrt. teljesitménye a Munkavallaléi Résztulajdonosi Program hatélyban Iévé
javadalmazasi politikaban meghatarozott eredményességi mutatékat elérje vagy meghaladja.

A kifizetés valds értéke a Munkavéllaléi Résztulajdonosi Program részére juttatott WING Zrt. részvények
fordulénapi értéke alapjan keriil meghatarozasra.

39. Pénz és pénz-egyenértékesek

2020. december 31. 2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Készpénz és banki egyenlegek 62.208.363 78.667.826
Korlatozottan felhasznalhaté pénzeszkézok* 9.521.785 8.565.607
Befektetési jegyek 0 0
71.730.148 87.233.433

* A korldtozottan felhasznalhaté pénzeszkézék olyan fedezetbe vont bankszamlak egyenlegét tartalmazzak,
melyek a hitelek adéssagszolgalati fedezeteként szolgélnak.

40. Operativ lizingszerzédések

40.1 A Csoport, mint lizingbe adé

Az operativ lizingek a Csoport tulajdonaban allé befektetési célt ingatlanokhoz kapcsolédnak. Minden operativ
lizingszerz8dés tartalmaz egy, a piac értékelésére vonatkoz6 zaradékot arra az esetre, ha a bérlé gyakorolja a
meghosszabbitésra vonatkoz6 jogdt. A bérlének nincs ra lehet&sége, hogy megvésarolja az ingatlant a bérleti
id6szak lejartakor.

A Csoport altal a befektetési céli ingatlanokon — melyek mindegyike operativ lizing keretében lett bérbe adva —
elért, bérleti dijbol szarmazé bevételek 15.580.864 ezer Ft-ot (2019: 14.554.987 ezer Ft) tettek ki.

A jévGben lejaré bérleti szerz6dések nem jelentenek jelentds kockazatot a Csoport szamara, mivel a befektetési

célu ingatlanok minésége és elhelyezkedése miatt a jovébeni bérbeadasa nem fog nehézséget okozni a Csoport
szamara.
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A bérleti szerz6dések lejarati elemzése az alabbiak szerint alakul a kévetkezé években:

2020. december 31. 2019. deacember 31.

ezer Ft ezer Ft
1 éven belll 25.909.722 18.125.563
1-2 év kozott 27.205.982 19.165.671
2-3 év kozott 26.201.414 18.352.822
3-4 év kozott 22.187.660 17.224.598
4-5 év kbzbtt 18.186.890 14.357.769
5 éven tul 73.138.525 64.304.223
Osszesen 192.830.193 97.257.821

41. Beszamolasi id6szakot kévetd események

A Csoport tagja, a WING Zrt. 2021. februar 26-an értékesitette az ELITUR Invest Zrt.-ben fennallé részesedését,
tovabba a NEO Property Services Zrt-ben fennallé részesedését.

A Csoport leanyvallalata az Echo Investment S.A. 2021. februar 17-én adasvételi el6szerzédést kétdtt az Archicom
S.A. tobbségi részvénycsomagijara, mely az Archicom S.A. 66,01%-os tulajdoni aranyat, valamint 65,99%-os
szavazati aranyat testesiti meg. Az adasvételi tranzakciot az Echo Investment S.A. 2021. aprilis 22-én zarta, ezzel
az Archicom S.A az Echo Investment S.A. tébbségi tulajdonaba keriilt.

Az Echo Investment S.A. a fordulénapot kdvet8en értékesitette a Warsaw Brewery éplilet egyiittesben taldlhaté
Villa Offices irodaépiiletet.

Az Echo Investment S.A. 195 millié lengyel zloty értékben bocsdtott ki kétvényeket (ISIN kéd: PLECHPS00225)
intézményi befektet6k részére. A kotvények futamideje négy év, kamatozasuk 6 havi WIBOR kamatlabhoz kotott.

A Csoport tagja, a WINGPROP Zrt. 2021. aprilis 27-én Uzletrész adasvételi szerz6dést kotott a tulajdonaban lévé
WINMARK Kft. 100%-0os mérték(i Uzletrészének értékesitésérdl, amely Tarsasag tulajdondban &ll a 1117
Budapest, Magyar tudésok korutja 11. szam alatt talalhat6 Ericsson-székhaz és evosoft-székhdz. A tranzakcié
zdérasa tobb fliggé feltétel egyiittes teljesulése esetén torténik meg.

A koronavirus jarvany miatt bizonytalansag

A 2020. évi éves beszamol6 &sszedllitdsa sordn a koronavirus jarvany miatt kialakult rendkivili gazdasagi
helyzetben a vezetGség az aldbbiak szerint attekintette a mérlegkészités id6pontjdig rendelkezésre allo
informdcidk szerint a m(kodésére, likviditasara esetlegesen hatast gyakorlé folyamatokat, egyrészt a
mérlegzérds idpontjaig tortént események tekintetében, masrészt a tevékenység folytatasanak érvényesiilését
megyvizsgalva:

a) amérlegkészitésig megtortént események hatdsainak vizsgilata

e dtmeneti nyitvatartasi csokkenések tapasztalhatok az aktualis rendelkezések szerint az ingatlanok
bérléinek egy részénél, a bérlemények funkcié szerinti nyitvatartasi lehet8ségei szerint;

e a mérlegkészitésig (varhatdo vagy mar bekovetkezett) jelentésebb elmaraddsok az értékesitési
bevételekben nem voltak tapasztalhatdk;
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o fizetési nehézségek, illetve a hataridén tali kintlévéségek jelents névekedése a jelentéselob bérlSknél
ezen id6szakban még nem tapasztalhatok;

o likviditasi problémadk, ezen id6szakban nem jelentkeztek, a Tarsasag és leanyvallalatainak likviditasa a
mUikodéshez biztositott;

e a vezetdség folyamatosan tajékozédik a koronavirus jarvannyal dsszefliggé kormanyzati és hatdsagi
intézkedésekrdl. A jovGre vonatkozo lzleti tervek a vezet8ség jarvanyhelyzettel kapcsolatos ismeretei
figyelembe vételével késziiltek. Az el6rejelzések sziikséges felllvizsgalata folyamatosan beérkezé és
montirozas alatt all6 informacidk ismeretében elvégzésre keriil;

o amérlegtételek (a készletek , kovetelések, befektetések, értékpapirok, ingatlan) értékelése tovabbra is
az IFRS elGirasai szerint torténnek, a jarvany miatti értékvesztések megképzésére illetve leértékelésre
nem volt sziikség;

e A hitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesitése megtortént és a ve zet6ség ugy

véli, hogy az addssagszolgalati mutatéknak 2021. gazdasagi év soran is eleget tud tenni.

b) a koévetkezd beszdmoldsi idGszakokra vonatkozélag a véllalkozds folytatdsdnak az érvé nyesiilésére
vonatkozé események varhaté hatasainak vizsgalata:

A Tarsasag leanyvallalatai hosszu lejaratu, stabil pénzigyi helyzetben Iév6 bérléi szerz6déses allomannyal
rendelkezik, ezért az el6z6kkel Osszefliggésben a vevSk bérleti szerz6déses kotelezettségeinek teljesitésében
bekovetkezé nehézségek, esetleges vis major helyzet lehetséges jovSbeni pénziigyi kihatasai varhatéan nem
jelentdsek, a kintlévéségek novekedése esetére a Tarsasag lednyvallalatai megfelelé mértékd bérl6i biztositékkal

rendelkeznek;

e atmeneti, vagy végleges darbevétel csokkenések a Tarsasag leanyvallalataival szerz6désben 3allé
bériGinek kiilonbd26 miikédési funkcidja és a bérl6i szamossag miatt nem jelenthetnek varhatéan olyan
mértékd arbevétel csokkenést ami a miikodést veszélyeztetné;

Py

e el6z6kkel 6sszefuggésben a szerz6déses kotelezettségek teljesitésében esetlegesen bekévetkezd
jovébeni pénzigyi kihatdsai (késedelmes vagy nem teljesitési kotbérek, szerz6dés-modositasok,
szerz6dés megszlintetések, -eldllds miatti banatpénz, kartéritési kotelezettségek stb.),
szamszer(sitésére a folyamatos monitoring mellett a kovetkezé hénapokban lesz lehetéség;

e likviditasi problémakkal, a likviditds-menedzselésben rejlé rendkiviili kockazatokkal, a folyamatos
likviditas menedzselés mellett, az ismert hiteltérlesztési moratérium miatt sem szamolunk, de a hitelek
addssagszolgalatanak teljesitéséhez szikséges forrasok rendelkezésre allnak. A Tarsasagnak és
lednyvallalatainak finanszirozasa a mar meglévé, hatalyos hitelszerz6dés miatt megoldott, finanszirozasi
forrasok hianydra, a forraskoltség jelentésebb draguldsara a vezetés nem szamit;

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

e ahitelszerz6désekben foglalt feltételek (hitel kovenansok) teljesithet6ségét a jovére tekintve nem latjuk
problémasnak, a Tarsasag és leanyvallalatai szerz6dési kotelezettségeit teljesiteni tudjak;

o afentiekre tekintettel is, a vallalkozas folytatasara valé képtelenség, illetve az ezzel kapcsolatos lIényeges
bizonytalansag fennalldsara vonatkozé informacionk nincsen, a bevételszerz6 tevékenység folytatasat
biztositottnak latjuk 2021-ben is.
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42. Mérlegen kiviili tételek bemutatasa

2020. december 31.  2019. december 31.

ezer Ft ezer Ft
Harmadik felek felé fennall6 fligg6 kotelezettségek
- garanciak és biztositékok 111.537.415 111.432.639
- folyamatban 1évé birdsagi eljarasok 1.389.426 856.749
112.926.841 112.289.388

A flggé kotelezettségek névértéken keriltek bemutatasra. A Csoport véleménye szerint az adott biztositékok és
garanciavallalasok értéke kézel nulla, mivel a biztositékok igénybevételének valdszinlisége rendkiviil alacsony.

43. Egyéb informacidk

Az alabbi kimutatdas tartalmazza a Deloitte Kényvvizsgald és Tandcsadé Kft. részére, valamint egyéb Deloitte
véllalatok részére fizetett audit és nem audit dijak részletezését:

2020. december 31. 2019.december 31.

ezer Ft ezer Ft

Deloitte Konyvvizsgdlo és Tanacsado Kft.

\Nllngpolfilr.\g Zrt. -’audlt dijak, egyedi és konszolidalt 22.000 28.200
pénzigyi kimutatasok

Egyéb Csoport tagoknak nyujtott jogszabalyi audit 39.000 38.600
Egyéb nem audit szolgaltatasok 0 1.322
Egyéb Deloitte véllalat

Jogszabalyon alapulé konyvvizsgalati szolgaltatasok 63.379 6.941
Adoétandacsadasi szolgaltatasok 24.404 32.522
Egyéb nem audit szolgaltatasok 0 31.730

44. A pénziigyi kimutatasok jovahagyasa

A pénziigyi kimutatdsokat az igazgat6sag 2021. aprilis 28-dn jovahagyta és a kdzzétételt engedélyezte.
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