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IGAZGATOSAGI JELENTES

AZ ABBAZIA APARTMAN ZRT. IGAZGATOSAGANAK
2023 EVI TEVEKENYSEGEROL

Tisztelt Kézgyiilés!
Az Abbazia Apartman Zrt. igazgatésdga 2022. évben végzett tevékenyégeérdl szold jelentésének
egyrészt része a tarsasag alapvetd jogi kornyezetének és miikddési feltételeinek bemutatasa, masrészt

pedig ezen Uzleti jelentés a kiegészité melléklet szoveges értékeléséhez is szorosan kapcsolodik.

Altalanos leiras

A 8360 Keszthely, Erzsébet kiralyné utja 21. szam alatti székhelyli Abbazia Apartman Zrt. 1998.
december 20-an jott létre, atalakulds Gtjidn ,GRAVIR” Rt. elnevezéssel, melyet a Zala Megyei
Cégbirésag 1999. marcius 16-an jegyzett be. 1999. szeptember 8-an a cégbirdsag torslte ,GRAVIR”
Rt. cégelnevezést és bejegyezte a cégnyilvantartasba az ABBAZIA Apartman Club Idegenforgalmi Rt.
nevet. Az Rt. névvaltozas folytan 2006. julius 14. napjatol bejegyzetten az ABBAZIA Apartman Club
Idegenforgalmi Nyrt. nevet viselte, majd a Ptk. elbirasai alapjan a tarsasag kézgyllése 2016. februar
29-én megtartott kozgylilése az alapszabaly modositasaval rendelkezett a mikddési forma
megvaltoztatasarol, mely szerint a részvénytarsasag Uj elnevezése Abbdzia Apartman Club
Idegenforgalmi Zartkérien Mikédé Részvenytarsasag.

A részvénytarsasag f6 tevékenysége — megalakulasatol kezdve — szallodai, éttermi szolgaltatas,
ingatlan bérbeadas, am megalakulasatol fogva tduléegységeinek egy részét un. ,time sharing”, azaz
osztott hasznalatu tdulési jogok formajaban hasznositja, mint az természetesen a részvényesek altal
is ismert, azzal azonban, hogy tarsasagunk (illetve az Abbazia Cégcsoport /nem hivatalos elnevezés/),
a kedvezményes udulési lehetéség e formdjanak értékesitését 2016. december 31. napjaval
megszuntette.

Az Abbazia Apartman Zrt. 1998. 6ta tagja az idében osztott hasznalatu tdulési rendszernek, amely azt
jelenti, hogy az uduléegység hasznaldi (Udulési joggal rendelkezd részvényesei) jogosultak a
szerzbdésben részikre biztositott apartmant mas, azonos, vagy hasonlé tdulési rendszerben miikodd
szallasegységre elcserélni, akar hazankban, akar pedig a Vilag mas orszagaban. A nemzetkdzi
csererendszerben (RCI) résztvevd széllashelyek feltétele, hogy azok messzemenden alkalmasak
legyenek magas szinvonall széllodai szolgaltatas nydjtasara, erre toérekszik — mindeddig
eredményesen — tarsasagunk fennallasnak hosszu ideje 6ta. Az aparthotelek szallodai besorolasa ***
illetve ***superior, amely a folyamatos napi Uzemelés tertletén is magas elvarasokat allit elénk, de
figyelemmel arra is, hogy a besorolas elnyeréséhez egyéb olyan feltételek teljesitése is elvart, amelyet
a szalloda vezetése maga is kiemelkedéen fontosnak tart a szallbvendégek kényelmének és
megelégedettségének biztositasa érdekében.
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Az Abbazia Apartman Zrt.-hoz kapcsolédéan miikddé apartmanhazak Magyarorszag egyik legszebb és
leginkabb kedvelt természeti tajegységén, tovabba Hévizen és Nemesnépen talalhatok, igy az ev
minden szakaban a zavartalan pihenés és a nyugodt kérnyezet a legteljesebb mértékben biztositott
vendégeink szamara, hiszen ez a desztinaciéo nem csak nyaron lehet érdekes az itt pihenéknek, a vidék
havas, téli arca is tartogat remek lehetéségeket a kirandulni vagyoknak.

Foébb tarsasagi-jogi adatok

A részvénytarsasag alaptékéje 5.374.000.000.- Ft, amely dematerializalt értékpapirként eldallitott
268.702 db névre sz06l0, egyenként 10.000,- Ft névértékl torzsrészvénybdl, és 268.698 db névre sz010,
egyenként 10.000,- Ft névértéki osztalékelsObbséget biztositd részvénybdl tevédik dssze.

A részvénytarsasag fétevékenysége a TEAOR 55.10 alatti ,Szallodai szolgaltatas.”

A részvénytarsasag székhelye 8360 Keszthely, Erzsébet kiralyné atja 21. szam alatt talalhaté.

A részvénytarsasag tevékenységeének iranyitasat 2023-ban 6tfés igazgatdsag végezte.

A részvénytarsasag a hirdetményeit a www.abbazia-apartman.hu honlapon teszi kdzzé.

A részvénytarsasag kettés konyvvezetésre kotelezett. Eves beszamolot készit, az eredmény-kimutatas
LA tipust 6sszkoltség eljarassal készil. A mérleg forduldonapja december 31. Az éves kdnyvviteli zarlat
idépontja a targyévet kovetd év marcius 31.

A tarsasag 2023 évi miikodésének bemutatasa

2023-ra mar megkezdddott a korabban a Covid miatti korlatozasok, majd az orosz-ukran haboru
kitorése okan az addig el nem képzelhetd magassagokba szokétt energiaarak hatasainak vissza-
szabalyozddasa, amelynek kovetkeztében a szélloda- és vendéglatoipar kialtasai az elmult évben mar
altalanosan jobbak lehettek. Bar 2023-ban a szallasarak jellemzbéen az egész orszag teruletén
névekedtek, a vendégforgalom ennek ellenére szintén némi névekedést mutatott, amelyet feltehetben
a korabbi években mellézni kényszerilt nyaralasi, pihenési igények generaltak.

Az Abbazia cégcsoportnal (nem hivatalos elnevezés) a szallasforgalom névekedése ugyanakkor
betudhaté azoknak a célzott kampanyoknak is, amelyek a marketing tertletén néhany éve ujszerlinek
és ezért némileg idegennek mutatkoznak, de mara mar minden szallasado jol felfogott érdekének tekinti
az eddigi szallasrétékesités e szerinti Gjragondolasat. Erti ez alatt az Igazgatésag a relativ sziik kérokre,
tarsadalmi csoportokra, korosztalyra, specialis igényekre stb. célzott vendégkutatast, amely elsésorban
a mara mar jellemzéen a piac teruletén is elfogadott kozésségi csatornakon folyik. Az e tekintetben (is)
megvaltozott értékesitési korilmények azt eredményezték, hogy a korabbi, altalanosan megfogalmazott
reklamoknak nincs mar értékelhetd hatdsa, annal inkabb a személyreszabott hirdetéseknek, a
kozdsségi fellleten az egyéni fogyasztonal raszabott ajanlattal térténé ,kopogtatasnak”.

Ezt a tevékenységet — értelemszerlien — egy szintén Ujszerii kutatas el6zi meg, amely az interneten
mért, a megtekintést szamlalé fogyasztoi kattintas 6sszegzésén és elemzésén alapszik. A lehetséges
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vendégek a vilaghalon torténé szallaskeresés soran ugyanis — az un. ,sitik” tudatos elfogadasaval —
olyan adataikra és fogyaszt6i szokasokra engednek ralatast, amelynek alapjan a szolgaltatok valoban
az agjanlatukat, a hasznalt nyelvezetet és esetlegesen éppen az arat tekintve, az igényhez meért
megkeresest tudnak megfogalmazni. Ennek kovetkeztében optimalizalddtak a marketingkoltségek, egy-
egy kampany eredményesebb lett, hiszen a raforditott kiadas hatasosabban ér talalatot a kivalasztott
lehetséges fogyasztonal. A szallodaipar tekintetében ez a folyamat nyilvanvaléan a nagyobb foglalasi
szamban mutatkozik meg.

Mindenki altal ismert, hogy a legyakoribb a nagy szallasportalokon térténé szallasfoglalés, ez azonban
aszallashelyeknek jelentds jutalékkoltséget jelent, ezért az Abbazia csoport tarsasagainak is elsédleges
torekvése ma mar, hogy a nyaralni, pihenni vagyok szallaskeresését a sajat, e tekintetben
koltsegmentes weboldalara terelje. Ennek érdekében Ujult meg és fejlédik folyamatosan az Abbazia
Group weboldala, amely mara mar igen kedveltté valt a vendégek korében.

Az elmult évre vonatkozoan is elmondhaté, hogy a tarsasagot hosszu évek miikddése soran mindig is
a takarékos és elbrelatd gazdalkodas jellemezte. Azonban az a tény, mely szerint a személyzeti és
targyi mikodési koltsegek novekedése messze meghaladta 2023-ban (is) a hivatalosan kézélt inflacio
mérteket, gyakorlatilag a gazdasagi mikédés hatarara sodorja a tarsasagot, hiszen a legkésébben is 8
eve, de jellemzben 25-33 éve megkétott tduléhasznalati szerzédésekben biztositott, az inflacios mérték
szabta dijemelési lehetéség folyamatosan devalvalta a beszedett és a miikddési kéltségekre forditando
tduléhasznalati dijak értékét.

Kiemelend6 e kérben a keszthelyi szallodak helyzete, ahol a dijak jellemzéen az 1990-as években kotott
szerzbdések okan a jelenlegi mikodési koltségigényekhez képest rendkivil alacsonyak maradtak,
hiszen a kisebb Gsszegl udulési dijakra vetitett inflacid évente csak egészen eltéré tényleges
forintemelési lehetéséget biztositott az izemeltetéknek.

A koltségek novekedésével fugg ossze, de a korszellem is azt diktalja, hogy hatékony
energiafelhasznalassal, a viztakarékossaggal, a kornyezetet kimélé tisztitdszerek, anyagok
felhasznalasaval, a kozvetlen kérnyékukrél torténd arubeszerzéssel és sok egyéb intézkedéssel, a
kornyezet vedelmével folyjék az Uzemeltetés, amely azonban a fent irt ,nagy” tendenciak értékrombold
hatasat még csak megkozelitéleg sem ellensulyozza. Ez a folyamat pedig ésszességében mar évek 6ta
lefele iranyuld, amely torvényszerlien elérheti a végpontjat, ennek elkerillésére a jovében az
Igazgatosagnak a részvényesek kozremiikodésével torténd megoldasi javaslatokat kell kidolgoznia.

A gazdasagi miik6dés f6 szamai

Az Abbazia Apartman Zrt. 2023 évi miikddése minimalisan még mindig eredményes volt, 2.822 e Ft
adozott eredmennyel és 6.498.665 e Ft mérlegféosszeggel zarta a gazdasagi évet. A részvénytarsasag
a biztonsagos miikédéshez egyeldére megfelelé pénzigyi tartalékokkal rendelkezik.

A részvénytarsasag alapvetd bevételi forrasa bérleti dijbdl és osztalékbevételbdl tevddik ossze.
Tarsasagunk kockazati tényezével nem szamol, piaci- és valds értékelést nem alkalmaz.
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A 2023. évet illetben a mérleg forduldnapja utan bekdvetkezett Iényeges eseményrél, jelentds
folyamatrdl az igazgatésagnak nincs tudomasa, az éves gazdalkodas — a fenti korulmények
elérevetitése mellett is — nyugodtan és kiegyensulyozottan folyt.

Keszthely, 2024. majus 22.
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Dr. Koltai Péter

az igazgatosag elndke
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