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Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvanosan Mikéd6é Részvénytarsasag elkészitette a
2013. harmadik negyedévérdl szolé dsszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban:
Jelentés).

A Jelentés tartalmazza a Tarsasag 2013. harmadik negyedévére vonatkozé 6sszevont
(konszolidalt) vezet6ségi jelentését, az IFRS-nek megfeleléen elkészitett, targyidészakra
vonatkoz6  dsszevont  (konszolidalt) mérlegét és  Osszevont  (konszolidalt)
eredménykimutatasat és az ezekhez flizott értékelést.

BN Az OSSZEVONT (KONSZOLIDALT ) VEZETOSEGI JELENTES TARTALMA

» Atarsasag bemutatisa

« Osszefoglalé az Appeninn Holding Nyrt. 2013. harmadik negyedévi miikodésérél
» Térgyidészak utani események

» Iparagi kérnyezet jellemzése

» Célok és stratégia

» F&bb eréforrasok, kockazati tényezdk és azok véaltozésai, bizonytalansagok
+ Osszevont, konszolidalt mérleg, IFRS szamviteli elvek szerint

» Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutatasa (2013.09.30.)

» Vezet6 allasu tisztségvisel6k, stratégiai alkalmazottak

» Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa (f6)

« Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkozoan
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BN A TARSASAG BEMUTATASA

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. megalapitasara 2009 decemberében kerilt sor, a
tarsasdg bevételtermel6 Uzleti tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt.
holding funkci6t tolt be a cégcsoportban és az alabbi szolgaltatdsokkal segiti, tamogatja a
tarsasag tagjait:
- leénycég bérbeadasi tevékenységéhez szikséges ingatlan karbantartasi,
Uzemeltetési szolgaltatas biztositasa
- aktiv portfoliomenedzsment
- kozponti irdnyitas és Ugyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa
- kozponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvez8bb ajanlatok felkutatasa
- ingatlanok felljitAsanak, atalakitdsanak megszervezése és lebonyolitasa, szakmai
feligyelete
- kovetelések érvényesitése
- kdzponti diszpécser/hibabejelenté vonal biztositasa és mikodtetése
- ingatlanok érzés-védelmének és recepcidszolgalatanak megszervezése
- akiado ingatlanok/iroddk hirdetése, bérlék kikdzvetitése, kapcsolattartas a bérlékkel
- lednycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon
- hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban.

A Tarsasag Magyarorszag egyik legdinamikusabban névekvé ingatlanbefektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan
arazott, am nagy hozamtermelési potencidllal rendelkezé eszk6zok szerezhet6k meg és
tarthatok fenn kdzép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. llyen céltertlet tdbbek kdzott a
B-kategorias irodahéazak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem
zarkozik el egyéb tertleten torténd, hasonlo portfolioszemlélettel kezelt befektetésektdl sem.

,,,,,

klasszikus, konzervativ Uzletpolitikat, eszkdzalapon jol meghatarozhaté értéket képviseld
nemzetkdzi ingatlan holdingga fejlédjon.

A Téarsasag leanyvallalatai az idészak végén és a részesedés nagysaga szazalékban:

» Ady-Center Kift. (100 %)

* Appeninn-Bp1047 Zrt. (100 %)

* Appeninn E-Office Zrt. (100 %)

* Appeninn-Logisztika Zrt. (100 %)

* Appeninn-Solaris Zrt. (100 %)

*« BERTEX Zrt. (100%)

* Curlington Kft. (100 %)

* CW Properties Kft. (50 %)

» K85 Ingatlanhasznosité Kft. (100 %)

» Kranservice Zrt. (100 %)

* Mikepércsi Ut 132 Ingatlanhasznosit6 Kft. (100 %)
*  WBO Zrt. (100 %)

*  W-GO 2000 Zrt. (100 %)

* Szent L&szl6 Téri Szolgéltatd Haz Kift. (100 %)
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A cégcsoport az alabbi struktaraban végzi tevékenységeét:

Ady-Center Kit. A-KATEGORIAS FOVAROSI IRODAPIAC

B-KATEGORIAS FOVAROSI| IRODAPIAC

Appeninn E-Office

W-GO 2000 Zrt.

Szent LaszI6 Téri Szolgaltaté Haz Kit. C-KATEGORIAS FUMARES

CAPPENINN#®

HOLDING Appeninn Logisztika Zrt.

Appeninn Bp1047 Zrt.
Mikepércsi 132. Kft.
Curlington Kift.
BERTEX Zrt.

ORSZAGOS CITY-LOGISZTIKA

[ Kranservice zrt. |

[ Appeninn Solaris zrt. | EGYEB HOZAMTERMEL® BEFEKTETESEK
| CW Properties Kft. |

2013 harmadik negyedévében a cégcsoport hat sajat tulajdonu portfolibcéget egyesitett
Appeninn E-Office Zrt. név alatt. E lépéstél a tarsasag hatékonyabb portfolio-mikdodtetést és
akar 70 milli6 forintot eléré kiadascsokkentést var.

A cégcsoport svajci frank alapu hiteldllomanyanak atstrukturalasa érdekében toébb
Iépcsében, dsszesen 780 millid forintos a novekedési hitelprogram (Nhp) forrasaira épulé
forinthitel-megallapodéast kotott finanszirozé bankjaival, e lépésekkel, valamint az ERSTE
Bankkal kordbb megkotott restruktdraldsi megallapodassal 6sszesen 10 milliard forint
értékben cserélte kedvezébb feltétell forrasokra egyes projekthiteleit az Appeninn Nyrt. A
kamatterhek mérséklésével jelentdsen csokkennek a tarsasag kamatfizetési kotelezettségei
és a hitelek futamideje is egységesen hosszabb tavi 10 éves idészakra médosult, mindezzel
jelentésen ndvelve a tarsasag pénzigyi stabilitdsat és eredménytermel6 képességét.

Az elsésorban irodapiaci befektetésekre fokuszaldo Appeninn Nyrt. sikeresen értékesitette 3
hektaros szentesi ipari telepét 2013 juliusaban. Az Appeninn Nyrt. a belterileti ingatlan
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kivanja forditani.
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OSsSZEFOGLALO AZ APPENINN HOLDING NYRT. 2013 HARMADIK NEGYEDEVI M UKODESEROL

A Téarsasag id 6szaki jelentése szerint az Appeninn Holding 2013 ha rmadik
negyedévben 21,7 szazalékkal, kozel 1,186 milliard forintra nodvelte IFRS szerinti
konszolidalt dijbevételét. A konszolidalt, kozvetle n koltséggel csokkentett netto
dijbevétel az el 6z6 év azonos id 6szakdhoz képest 37,6 szadzalékos nbvekedés mellett
kdzel 798 millio forintot ért el, a tarsasag adézot t eredménye pedig 412 millié forint
nyereséget mutatott.

Arbevételek alakuldsa (IFRS szerint, e Ft)
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HBrutto bevétel ® Netto bevétel

A Cégcsoport arbevételének dinamikus névekedése az aldbbi okokra vezethet6 vissza:
* Az Appeninn az elmilt egy évben jelentés akviziciokat zart le,
ingatlanalloméanya jelenleg meghaladja a hatvanharomezer négyzetmétert.
* Az Appeninn &ltal Uzemeltetett ingatlanportfolié kihasznéltsdga, stabilan 95
sz4zalék feletti szinten all, amely a piaci atlagot messze meghaladja.

A tarsasag arbevételének tobb mint 93 szdzalékat az  ingatlan-bérbeadasbdl szarmazo
bevétel adja, amelynek nagysaga 23,5 szazalékkal nd vekedett az el 6z6 év elsé
negyedévéhez képest és meghaladta az 1,109 milliard  forintot.

rrrrr

Uzemeltetési tevékenységének hatékonysagat fenntartsa vagy javitsa. A tarsasag EBITDA
szint (i eredménye is dinamikusan, tobb mint 38 szazalékkal novekedett, elérte a 784
millié forintot.
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Arbevétel és EBITDA alakulasa (IFRS szerint, e Ft)
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* Az els6sorban irodapiaci befektetésekre fokuszald Appeninn Nyrt. 2013 jaliusédban
sikeresen értékesitette 3 hektaros szentesi ipari telepét. A belterlleti ingatlan

,,,,,

forditani.

» A cégcsoport julius 10-ével Appeninn E-Office Zrt. név alatt hat portfoliocéget
egyesitett, annak érdekében, hogy az egy finansziroz6hoz kapcsol6d6 portfolié
elemek mikddtetését hatékonyabba tegye. E Iépés kiadascsokkentési hatasat a
tarasag elézetesen mintegy évi 60 millié forintra becsduli.

,,,,,

» A cégcsoport hitelportfoli6janak restrukturalasaval - a ndévekedési hitelprogram (Nhp)
kedvez§ forraslehetéségére épitve - dsszesen 780 millié forint értékben cserélte le
korabbi CHF hiteleit. A cégcsoport - a korabbi Erste bankkal kététt megallapodast is
figyelembe véve - dsszesen 10 milliard forint értékben cserélte kedvezdbb feltétell
forrAsokra egyes projekthiteleit. A kamatterhek mérséklésével a tarsasag
kamatfizetési kotelezettségei csokkentek és a hitelek futamideje is egységesen
hosszabb tavu 10 éves idészakra méddosult, mindezzel jelentésen ndvelve a tarsasag
pénzlgyi stabilitasat és eredménytermel6 képességét. A cégcsoport e lépésekkel
szinte teljes mértékben 6sszhangot teremtett bérleti dijbevételei és finanszirozasi
forrasainak devizaneme kozott.

« A févarosi B kategoérias irodapiacon jelentés poziciokkal rendelkezé tarsasag
megkezdte ingatlanportfélidjanak energiahatékonysagi atvilagitasat, hogy épuleteinek
hatékonysagat, hogy a tarsasag jovedelmezdségét kdzéptavon ily médon is tovabb
tudja javitani. Az atvilagitds eredményeként megvalosithatd energiahatékonysagi
beruhdzadsok ndvelni tudjdk az irodapiaci ingatlanportfoli6  Gzemeltetési
hatékonysagét.

Az Appeninn m (ikbdési eredménye a harmadik negyedév végén 545 mill  i6 forint volt,
amely tobb mint 26 szazalékkal haladja meg az el 6z6 év azonos adatat. Az ado6zas elétti
eredményt a fordulonapi atértékelések miatt a tarsasdg ingatlanportféliéjanak atértékelése
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415 millié forinttal névelte, mig a hitelekhez kapcsolodé nem realizalédd atértékelési
kuloénbozet 123 millié forinttal csokkentette.

Mindezeket figyelembe véve a tarsasag addzas el 6tti eredménye 452 millié forintra
emelkedett a tavalyi év azonos id ©szakaban keletkezett 117 millié forintrdl, mig az
addzott eredmény 412 millié forintot ért el. A Tars  asag tulajdonosaira juté eredmény
pedig 409 millié forintra n 6tt a 2012 harmadik negyedévében elért 86 millié forint  os
eredményr 6l.

Adozas elotti, adozott és a tarsasag tulajdonosaira
juto eredmény novekedése (IFRS, eFt)
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B Adozas elStti eredm. B Adozott eredm. B Tarsasag tulajdonosaira juté eredm.

A cégcsoport tovdbbra is keresi a megfeleld értékeltségi szintli, stabil jévedelemtermeld
képességgel rendelkezd, j6 lokacioju, a megcélzott piaci szegmensek koérébe tartozéd

VA

A tarsasag tevékenységét leir6 IFRS jelentések kapcsan az alabbiakat emelnénk ki, mint az
ingatlanszektorban aktiv tarsasagot érintd legfontosabb momentumokat:

o Az évkdzben akvirdlt ingatlanokat, illetve azt magaban foglalé tarsasag teljesitményét a
nemzetkdzi elvek szerint csak a megszerzés pillanatatdl kell beszamitani a konszolidalt
adatsorba. (Ezaltal az azonos id8szaki IFRS szerinti arbevételek mindig lefelé médosulnak a
korabbi magyar elvek szerinti idészaki arbevétel értékeihez képest.)

0 A nemzetkdzi szamviteli elvek szerint a devizdban nyilvantartott ingatlanok atértékelését
rendszeresen el kell végezni, az arfolyamvaltozasbol adédo kilonbség eredménymaédosito
tényezd. Ez 2013 harmadik negyedévben azt jelentette, hogy a 2013 masodik negyedév végi
295,16 forintos arfolyamhoz képest a fordul6napi 298,48 forinton értékelt, euréban
nyilvantartott ingatlanportfolion 416 millié forintos arfolyamnyereség keletkezett, amely az
idészaki eredményt pozitiv irdnyba maédositja.

0 A hitelek arfolyamvaltozasabdl addédéan a tarsasag 123 millié forint nem realizalt atértékelési
veszteséget szamolt el ebben az idészakban.
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BN A TARSASAG T OKEHELYZETET ERINTO TARGYIDOSZAKI VALTOZASOK

A Téarsasag éves rendes kozgyillése 2013. aprilis 12-én dontott a tarsasag jegyzett tékéjének
400 millié forint 6sszeggel torténé megemelésérdl, igy az eddigi 3.250 millié forint jegyzett
téke 3.650 millié forintra N6 a cégbirdsagi bejegyzést és a KELER keletkeztetést kdvetSen.

E lépések a negyedik negyedév soran valdsultak meg. Az alaptéke-emelésre Uj részvények
zartkorG forgalomba hozatalaval kerllt sor, amelynek keretében a Tarsasdg a jelenleg
forgalomban 1évé torzsrészvényekkel azonos sorozatba tartozd, 4.000.000,- (azaz
Négymillié) darabszdmu, 100,- Ft, (azaz Egyszaz forint) névértékl, névre sz0l0,
dematerializalt modon eléallitott torzsrészvenyt (tovabbiakban: ,Részvények”) bocsatott ki. A
Részveények kibocsatasara 1.200 millio forint 6sszegl nem pénzbeli hozzajarulas ellenében
kerdlt sor, a részvények kibocsatasi értéke darabonként 300,- forint.

Fentiekben leirtakra tekintettel a Tarsasag tékehelyzetét érinté valtozasra (t6keemelés
bejegyzésére) a targynegyedévben nem kerllt sor, igy a Tarsasag részvényeinek
0ssznévértéeke 3.250 millio forint volt.

TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

» Az Appeninn Nyrt. a beszamolasi id6szak lezaraséat kbvetdéen megemelte alaptékéjét.
Az alaptéke-emelésre Uj részvények zartkorl forgalomba hozatalaval kerilt sor,
amelynek keretében a Tarsasag a jelenleg forgalomban |évd térzsrészvenyekkel
azonos sorozatba tartozé négymillio darab, szdz forint névértékli, névre szolo,
dematerializalt moédon elballitott térzsrészvényt bocsatott ki. A Részvények
kibocsatasara 1.200 millié forint 6sszegl nem pénzbeli hozzajarulas ellenében kerilt
sor, a részvények kibocsatasi értéke darabonként haromszaz forint.

VA

megvasarlasanak el6készitését, elsésorban az ingatlanpiac irodai és ipari-logisztikai
agazatdban.
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IPARAGI KORNYEZET JELLEMZESE

Budapesti irodapiac

2013 harmadik negyedévében a teljes budapesti irodaallomany elérte a 3.172.400
négyzetmétert . Az allomany egy Uj 10.000 négyzetméteres irodaépulettel béviilt, illetve egy
épulet kerult atsorolasra. Ezzel a teljes irodaallomany 2.588.059 négyzetméter ,A” és ,B”
besorolast modern spekulativ irodahelyiséghbdl és 584.341 négyzetméter sajat tulajdonu
irodaalloméanybal all.

A budapesti irodapiacon a kihasznalatlansagi rata 18,6 szazalék , amely ismét kismértéki
csokkenést mutat. A legalacsonyabb kihasznalatlansagi mutatdkat tovabbra is a Dél-Budai
(12 szazalék) és a Pest Kozponti (14 szazalék) alpiacokon regisztraltdk, mig a legmagasabb
értéket, 30 szazalékot, Ujra az Agglomeraciéban mérték.

A teljes kereslet 98,014 négyzetméter volt, ami 32 szazalékkal magasabb, mint az el6z6
negyedévben és szinte ugyanannyi, mint 2012 harmadik negyedévében. Az els6é harom
negyedévben Osszesen 243.691 négyzetmétert adtak bérbe, ami az el6z6 év azonos
idészakaban regisztralt volumenhez hasonl6 értéket jelent.

A bérbeadas 20 szazalékat adta a szerz 6déshosszabbitas , ami az elmdlt 5 évben mért
legalacsonyabb érték. Magas volt az 0j szerz 6dések volumene , a teljes kereslet 48
szazalékat tette ki. A kereslet 16 szazaléka, 15.091 négyzetméter bdévilés, mig 2.470
négyzetméter el6bérleti szerzédés volt.

2013 harmadik negyedéveében 192 bérleti szerzédést kotottek, melyek atlagos mérete 442
négyzetméter volt. Tovabbra is magas a kereslet a kisebb terlilet @ iroddk irant, a
negyedéves tranzakciok 94 szazalékat 500 négyzetmét er alatti tranzakciok tették ki.

E
BRF 5 Kereslet, kinalat és kihasznalallansag
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City logisztika

A teljes budapesti modern ipari ingatlan allomany 1.833.640 négyzetméterre
emelkedett 2013 harmadik negyedév végére. A negyedévben az ipari ingatlanok iranti teljes
kereslet 71.380 négyzetméter volt. Ez 35 szézalékkal mulja felul az év elsé két
negyedévében 0sszesen alairt bérleti szerzédések volumenét. Ebben a szegmensben
tovabbra is a hosszabbitas dominal, 52 szazalékos részesedést érve el a teljes keresletben.

A negyedévben a legnagyobb bérbeadasok esetén a bérbeadott tertilet meghaladta a 20.000
négyzetmétert, 2012 azonos idészakhoz mérten azonban a kereslet visszaesést mutatott.

A kihasznalatlansdg immar negyedik negyedéve emelkedi k, jelenleg 23,8%. Az
Uresedési rata 0,9 szdzalékponttal volt magasabb, mint egy negyedévvel kordbban, és 4,7
szazalékpontos emelkedést mutat 2012 harmadik negyedévéhez képest. A logisztikai parkok
csokkend kihasznaltsaga a logisztikai szektor tovabbi konszolidacidjara és méret-
csokkenésére mutat ra.

Ezzel szemben a varosi logisztikai ingatlanok irant erdsodik a kereslet, hiszen itt a
kihaszndlatlansdg érdemben csokkent mind az el 6z6 negyedévhez, mind az el 6z6
évhez képest.
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BN CELOK ES STRATEGIA
Ingatlangazdalkodas - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégija szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
amelyekben alacsonyan arazott, &am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszk6zok szerezheték meg és tarthatok fenn kozép- illetve
hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal
rendelkezik, de orszdgosan is akviral logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn
dinamikus névekedése az akviziciok okan toretlen az elmult harom év soréan.

A tarsasag portfoligjdban szereplé irodaingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintjének
fenntartdsa mellett, az Appeninn szdmara fontos a bérléi igények kiszolgalasa, valamint az
Uzemeltetési hatékonysag szem el6tt tartasa. A kedvezd lokacié és a kiemelkedéen jo
ar/érték aranyt biztositdé bérbeadasi politika a Cégcsoport részére a budapesti atlagot joval
meghaladd, tdbb mint 95 sz4zalékos dsszesitett kihasznéltsagi mutatét eredményez.

A 'B’ kategorias irodaingatlanokkal kapcsolatosan a f6 elvaras: a jo lokéacié, a kedvezd
megkozelithetéség és az elényds funkciok, amely szempontokat a tarsasag akviziciéi soran
messzemendkig figyelembe vesz. A Cégcsoport leanycégeken keresztul birtokolja az egyes
ingatlanokat, az Uzemeltetéshez kapcsolédé szolgaltatasokat (szamvitel, pénzigy,
karbantartds) kdzpontositva, a Holding cégein keresztil latja el. A kedvezétlen gazdasagi
kornyezet bérl6kre gyakorolt hatdsanak ellensulyozasa kihivast jelent a tarsasag szaméra,
de az uzemeltetési koltségek lefaragdsa egyensulyt teremt a bérlék koltségcsokkentési
igényeivel, ezaltal a bérleti dijak csokkentésére nem helyezédik nyomas.

Ingatlangazdalkodas — city logisztika

A tarsasag 2010 végeén fordult erételjesebben a raktarozasi és ipari ingatlan piac iranyaba,
tobb Iépcsében gyors Utemben bdévitve portfolidjat, megteremtve a Holding méasodik stabil
labat az irodapiac mellett. Az Uj szegmensbe torténé belépés az irodapiacon megfogalmazott
alapértékek mellett valésult meg: atlag feletti kihasznaltsdggal Uzemeltethetdé ingatlanok,
részvényesi értéket teremtd hozamszint melletti akvirdldsa és mikodtetése a cél. Az
Appeninn ebben a piaci szegmensben a portfolio bérlékkel valo feltdltésére koncentralt,
sikerrel, illetve aktiv portféliomenedzsment tevékenységet folytat a portfélié szerkezetének
optimalizalasa érdekében.

Specialis jarmdvek bérbeadasa

A Kranservice Zrt. a hazai specialis jarmlpiacon egyedi szerepet tolt be j6 terepjaro
képességgel rendelkezd, onjard teleszképos daruk bérbeadaséaval. A tarsasadg a meglévd
kapacitasok hatékony lekotésére torekszik.

FOBB EROFORRASOK, KOCKAZATI TENYEZ OK ES AZOK VALTOZASAI , BIZONYTALANSAGOK

Erésségek
= A tarsasag rugalmas, Uugyfélorientalt és koltséghatékony Uzemeltetést képes
megvalositani, minéségi szinvonalon
= A hozzaértés és a muiszaki szinvonal tekintetében nincs szamottevé kihivas a
versenytarsak részerél
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» Az ingatlanportféli6 volumene, valamint az atlagos bérl6i méret miatt stabil
Uzemeltetés

* Piacszerzésben és megtartasban jelentds versenyelény

= Atlagot messze meghaladd szakmai kompetencidk a B-kategorias irodapiaci
szegmensben

» Finanszirozasi struktira 6sszhangban van a bevételi strukturaval

= A bérleti dijak féként euréhoz kotottek, mikdzben a mikodési koltségek forint alaptak

» Atarsasag tdke és forrasszerkezete kiegyensulyozott

Lehet 6ségek
= Jelent6sen alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben
= 2013-ban stabilizalodéas a magyar ingatlanpiacon
= AKkis- és kozépvallalatok bérléi kereslete a B kategoridban jelenik meg elsésorban.
= A svajci frank arfolyamanak euréhoz kétése a kiszamithatésagot megndvelte

Bizonytalansagok
» Biztositani kell, hogy a vallalati struktira és a belsé eréforrdsok lépést tudjanak
tartani a novekvd igényekkel (HR és ugyfélkapcsolati rendszerek terén), a gyors
novekedéssel
» A kihasznaltsag alakuldsa nehezen el6re jelezheté a frissen akviralt ingatlanoknal, ez
forrdst kot le, tartalékok képzésére lehet szilkség

Kockézati tényez 6k
» Eurdzéna pénzigyi problémainak rendezése nem zarult le véglegesen
= A Dbérl6i kintlevéségek 4&ltaldban emelkedhetnek a forint arfolyamanak hirtelen
romlasakor. A bérléi kauciok mindazonaltal megfeleld biztositékot nyujtanak az
esetlegesen a jovében kialakulo kintlévéségek kezelésére.

Pénzlgyi kockazatok

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az uzleti érdekeknek megfeleléen koordindlja a
pénzigyi piacokon vald részveételt. Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmertld
pénzigyi kockazatokat Uzletenként elemzi. A vizsgalt kockdzatok kozt vannak a piaci
kockézatok (deviza kockazat, valos érték kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat,
fizetési kockazat és cash-flow kamat kockédzat. Az Appeninn Nyrt. torekvése, hogy
minimalizalja ezen kockazatok hatasat. Az Appeninn Nyrt. spekulacios céllal nem
bocsatkozik pénziigyi konstrukcioba.

Piaci kockazatok

Az Appeninn Nyrt. alaptevékenységének jellegébdl fakadoan, a beruhazasok kozvetlenil
nem befolyasoljdk az arkialakitast. Az Appeninn Nyrt. a beszamolasi évben a piaci
érdekl6dés visszaesését tapasztalta, amelyet elsésorban a kedvezétlen gazdasagi
valtozasok okoztak. Az Appeninn Nyrt. tevékenységének finanszirozasabdl elsdésorban
devizaarfolyamok valtozasabdl ereddé és kamat kockazatok kovetkeznek. A meghatarozé
kamatldb a magyar forint kamata mellett az EUR és a CHF kamata, a meghatarozé
devizaéarfolyam az EUR és a CHF arfolyamok.

Kulféldi valuta kockazat kezelése

Az Appeninn Nyrt. beruhdzasi hitelei EUR-ban és CHF-ben kerliltek folyositasra, ezért ezek
kihatasa jelent8s. A tarsasag folyamatosan és eredményesen toérekszik hitelszerkezete eurd
alapra konvertélasara, a bérleti dijbevételek és a finanszirozas kdzotti megfelelé egyensuly
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fenntartasa érdekében. A fordul6napi arfolyamon értékelt beruhdzasi hitelek utan a nem
realizalt arfolyamveszteség, halasztott raforditasként kimutatott halmozott 6sszegének a
hitelfelvételtdl eltelt idétartam és a hitel figyelembe vehetd futamideje aranyaban szamitott
hanyadanak megfelel§ egyéb céltartalék kertlt elszamolasra. Valamennyi egyéb devizdban
felmerilt kotelezettség a fordulonapi arfolyamon Kkerllt értékelésre, a nem realizalt
arfolyamveszteség raforditasként elszamolésra keruilt.

Biztositékok

A beruhazési hitelbdl vasarolt eszkdézok (ingatlanok) a hitel fizetési kotelezettség
biztositékdul szolgalnak, a hitelnyljtonak szerzédéses joga, hogy tulajdon jogokat
gyakoroljon abban az esetben, ha a hitel felvevd megszegi a szerzédéses feltételeket, pl. a
szerzédésben vallalt fizetés elmaradasaval.
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A Budapesti Ertéktdz:
kateg

BN PENZUGYI ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG ES EREDMENYKIMUTATAS

MERLEG

Mérleg — Eszk6zok

Uzleti vagy cégérték (goodwill)

Egyéb immateridlis javak

Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok

Targyi eszkdzok
Halasztott ad6 eszkdzok

Egyéb pénziigyi eszkdzok

Készletek

Vevd és egyéb kovetelések

Elhatarolasok

Pénz és pénzeszkdz egyenértékes
Forgbdeszkozok dsszesen

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok

0sszesen

Mérleg - T 6ke és forrasok

Jegyzett téke

Tartalékok

Visszavasarolt sajat részvények
Felhalmozott eredmény

A Tarsasag részvényeseire juto t 6ke
Nem ellendrz6 részesedések

Toke és tartalékok 6sszesen

Hitelek

BérlGi letétek

Pénziigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek

Céltartalékok

Halasztott adé kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

SzAalliték és egyéb kotelezettségek
Rovid lejarata hitelek

Ado kotelezettségek

Pénziigyi lizinggel kapcsolatos révid lejaratu kotelezettségek

Passziv elhatarolasok

ROvid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Kotelezettségek osszesen

Toke és forrasok dsszesen

2013.09.30

2283812
4822

18 960 390
262 859
123 955

0

1170
554 288
106 726
408 722

1070 906

22 729 848

2013.09.30

3 250 000
2239520
-973 140
565 220
5 081 600
0

5 081 600

14 711 954
182 175
473 378

0
680 013
16 047 520

481 922
576 511
63 013
95 644
383 638
1600 728

17 648 248
22 729 848

2012.12.31

1975971
6 302

16 891 907
304 912
115 707

0

3877
444 542

40 534
295 435
784 388

20 140 487

2012.12.31

3 250 000
2239 520
-910 814
-44.176
4534 530
130 995

4 665 525

12 963 911
149 473
534 304

0
565 087
14 212 775

197 255
655 393
50 009
107 618
251912
1262 187

15 474 962
20 140 487
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A Budapesti Ertéktgzsdén Prémium
kategéridban jegyezve

EREDMENYKIMUTATAS

Eredménykimutatas

CAPPENINN#

HOLDING

2013.01.01.-
2013.09.30.

2012.01.01-
2012.09.30.

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel

Eszkdz bérbeadasbol szarmazé bevétel
Eszkdz bérbeadashoz kapcsolddd koltségek
Ingatlan Uzemeltetési koltségek

Egyéb ingaltanhoz kapcsolodd mikddési koltségek

Nettod bérleti dij bevételek

Adminisztracios koltségek

Személyi jellegli raforditasok

Brutté m (ikodési eredmény (EBITDA)

Goodwill értékvesztés
Ertékcsokkenés és amortizacio
Miikodési eredmény (EBIT)

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye
Jovedelem termeld befektetési céll ingatlanok atértékelésnek eredménye

Akviziciéhoz kapcsol6do badwill

Kamatbevétel

Kamat raforditasok

Pénzugyi miveletek egyéb raforditasa/(bevétele

Adozas el 6tti eredmény

Nyereség adok

Uzleti év eredménye

Egyéb atfog6é eredmény
Kulfoldi tevékenységek devizaatszamitasakor felmertlt arfolyam-
kilonbozetek

Ertékesithetd pénziigyi eszkdzok nettd értékndvekedése
Ingatlanok atértékelésén elért nyereség
Részesedés a tarsult vallalkozasok egyéb atfogé eredményébdl

Targyévi egyéb atfogd eredmény, ad6zassal csokkentv e

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

Az eredménybdl

A Tarsasag tulajdonosaira juto rész

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész

Egy részvényre juté eredmény HUF-ban

1109 191 898 208
76 795 75912
-42 285 -57 441
-346 075 -337 212
0 0

797 626 579 467
-70 142 -53 184
-10 156 -13792
66 333 54 886
783 661 567 377
-221 956 -131 628
-16 829 -4 138
544 876 431 611
-55 185 0
415 502 -1290 002
11 449 143 042
35 196 16 053
-376 816 -304 179
-123 481 1120 441
451 541 116 966
-40 031 -43 089
411 510 73 877
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

411 510

408 968
2542
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PREMIUM
KATEGORIA

ABudapesti Ertél
Kat

jegyezv

KONSZOLIDALT CASH FLOW KIMUTATAS

CAPPENINN#

HOLDING

2013.01.01.-
2013.09.30

Addzas el 6tti eredmény

Jovedelem termelé céll ingatlanok atértékelésének eredménye
Nem realizalt év végi devizaatértékelés

Ertékesitésre tartott eszk6zok értékesitésének eredménye
Ertékcsokkenés

Goodwill értékcsokkenés

Részvény alapu kifizetések

Badwill

Leanyvallalat értékesitésébdl szarmazé veszteség

Kamat raforditasok

Kdvetelések és egyéb forgbeszkdzok valtozasa
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa
Bérl6i letétek valtozasa

Fizetett nyereségadd

Uzleti tevékenységhb &l szarmazo nettd cash flow

Netté pénzkidramlas leanyvallalat felvasarlasakor
Netté pénzbearamlas leanyvallalat értékesitésekor
Téargyi eszkdz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Téargyi eszkoz értékesitésének bevétele

Aktivalt raforditasok befektetési ingatlanon
Befektetési céll ingatlan értékesitésének bevétele

Befektetési tevékenységb 6l szarmazo nett6 cash flow

Hiteltorlesztés

Pénziigyi lizing visszafizetése
Sajat részvény vasarlas
Kapott kamat

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységb 6l szarmazo6 nett6 cash flow

Pénzeszkdzok véaltozasa
Pénzeszkdzok az év elején
Pénzeszkdzok az év végén

451 541

33 597
-572 602
7 196
55974
221 956
36 873
11 449
5026
307 409

-126 454
-20 420
2707
604 669
26 673

-37 870
1007 724

-13 001
-13 286
-12 441
-138 673
31000

145 645

-508 439
-72 900
-307

4 803
-316 838
-893 681

113 287
295 435
408 722
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SAJAT T OKE ALAKULASA

Nem
ellen6rz6
részesedése
k

Toéke és
tartalékok
osszesen

A Tarsaséag
részvényeseire
juto t 6ke

Jegyzett Felhalmozott  Visszavaséarolt

Tartalékok

téke eredmény sajat részvények

Egyenleg 2012. januér 1-én 3011645 1455846 -365 815 -327 612 3774064 201 063 3975127
Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 0 0 330 658 0 330 658 -60 350 270 308
Részvénykibocséatas azsioval 238 355 774 655 0 0 1013010 0 1013010
Tartalékok kozotti rendezés 0 9019 -9019 0 0 0 0
Targyévi akvizicidhoz

kapcsolédé nem ellenérzé 0 0 0 0 0 -9718 -9718
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 -1 928 896 -1 928 896 0 -1 928 896
Sajat részvény értékesités 0 0 0 1345694 1345694 0 1345694

3250000 2239520 -910 814 4534 530 130 995

Egyenleg 2012. december 31.

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 0 408 968 0 408 968 2542 411510
Részvénykibocsatas azsioval 0 0 0 0 0 0
Részesedés vasarlas kisebbség 0 323530 0 323530 -137 640 185 890,
Kisebbségi részesedés

kivezetése értékesités miatt 0 0 0 0 0 4103 4103
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 -895 017 -895 017 0 -895 017
Sajat részvény értékesités 0 0 -123 101 832 691 709 590 0 709 590

3250000 2239520 565 220 -973 140 5081 600

Egyenleg 2013. szeptember 30
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NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPL O ADATOK KONYVVIZSGALATAROL

A jelentésben szerepl6 adatok konszolidaltak, figgetlen konyvvizsgélé altal nem auditéltak.

Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutat

asa (2013.09.30.)

Név Nemzetiség * | Tevékenység | Mennyiség Részesedés | Szavazati jog | Megjegyzés
? (db) (%) ° (%) ** ’
Lehn Consult AG K T 13.313.273 40,96 45,35

! Belfldi (B). Kulfoldi (K) )
% Letétkezeld (L). Allamhéaztartas (A). Nemzetkodzi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi ().
Gazdaséagi Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallald, vezetd tisztségvisel6 (D)

3 Két tizedesjegyre kerekitve kell megadni
* A Kibocséaté kdzgyilésén a dontéshozatalban valé részvétel lehetéségét biztositd szavazati

jog

> Pl.: szakmai befektetd, pénziigyi befektetd, stb.

Vezeto allasu tisztséqgvisel

Ok, stratéqgiai alkalmazottak

s Megbizéas P .
1 . . Megbizas . ~ | Részvény tulajdon
Jelleg Név Beosztas kevdete vegg/rr)eg (db)
szlinése
Karoly Gyorgy IT elndke 2013.04.12 300.000
Székely Gabor IT tag, vezérigazgat6 2010.03.12. 6.800
Szabé Balazs ggtag €s auditbizottsag | 515 g4 10, 0
Székelyi Gy6z6 ggtag es auditbizottsag | 51 g 30, 0
Eder L&rinc IT tag es auditbizottsag | 5311 o3 1. 0
elndk
Altmann Monika | gazdaséagi igazgato 2010.03.12. 3.400
Telies munkaid 6ben foglalkoztatottak szdméanak alakulasa (f _ 6)

Targyév eleje

Targyid 6szak vége

Téarsasagi szinten

3

4
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Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkozo an

Igen Nem
Auditalt | | [ x]
Konszolidalt [ X | | |

Szamviteli elvek Magyar [ ] IFRS Egyéb [ ]

Tarsasag felel 6sségvallalé nyilatkozata

Alulirottak nyilatkozunk, hogy legjobb tudomasunk szerint jelen idékozi jelentés megbizhat6
és valos képet ad az Appeninn Nyrt. és ellendrzott véllalkozasai pénzugyi helyzetérdl és
teljesitményérél, ismerteti a vonatkozé id6szak soran bekovetkezett jelentésebb
eseményeket és tranzakciOkat, valamint azoknak az Appeninn Nyrt. és konszolidacios
korébe bevont vallalkozasai pénzigyi helyzetére gyakorolt hatasait. A targyidészakban a
szamviteli politikaban és a szamviteli elvekben véaltozas nem tortént.

Budapest, 2013. november 28.

Appeninn Vagyonkezel 6 Holding Nyrt.

Kéaroly Gyorgy Eder L&rinc

Ilgazgatétanacs elndke lgazgatétanacs tagja,
Audit Bizottsag elndke
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