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2014. HARMADIK NEGYEDEVES JELE

Tarsasag neve Appeninn Nyrt.

Tarsasag cime 1022 Budapest, Bég u. 3-5.

Agazati besorolas Vagyonkezelés (ingatlan hasznositas)
Jelentési id6szak 2014. lll. negyedév

Befektetési kapcsolattarto Székely Gabor

Telefon +36 1 346 8869

E-mail info@appeninnholding.com

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mik6d6 Részvénytarsasag elkészitette a
2014. harmadik negyedévérdl szolo dsszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban:
Jelentés).

A Jelentés tartalmazza a Tarsasag 2014. harmadik negyedévére vonatkozé 6sszevont
(konszolidalt) vezetéségi 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

e Atarsasag bemutatasa

» Osszefoglalé az Appeninn Holding Nyrt. 2014. harmadik negyedévi miikodésérdl

» Térgyidészak utani események

» Iparagi kornyezet jellemzése

» Célok és stratégia

» F6bb eréforrasok, kockazati tényez6k és azok valtozasai, bizonytalansagok

« Osszevont, konszolidalt mérleg, eredménykimutatas, sajat téke és cash-flow
kimutatas IFRS szamviteli elvek szerint

» Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutatasa (2014.09.30.)

» Vezet6 allasu tisztségvisel6k, stratégiai alkalmazottak

» Teljes munkaid6ben foglalkoztatottak szamanak alakulasa (f6)

+ Altalanos informéaciok a pénziigyi adatokra vonatkozoan
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A TARSASAG BEMUTATASA

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. megalapitasara 2009 decemberében kerult sor, a
tarsasag bevételtermeld 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 portfoliG-menedzsment
- kozponti iranyitas és Ugyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa
- kozponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvezébb ajanlatok felkutatasa
- ingatlanok felljitdsanak, atalakitdsanak megszervezése és lebonyolitasa, szakmai
feligyelete
- koveteléskezelés
- kdzponti diszpécser/hibabejelenté vonal biztositasa és mikodtetése
- ingatlanok 6rzés-védelmének és recepcidszolgalatanak megszervezése
- akiado ingatlanok/irodak hirdetése, bérlék kikbzvetitése, kapcsolattartas a bérlékkel
- lednycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon
- hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban

A Téarsasag Magyarorszdg egyik dinamikusan noévekvé ingatlanbefektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben kedvezden
arazott, am nagy hozamtermelési potenciéllal rendelkezé eszkd6zok szerezhet6k meg és
tarthatok fenn kdzép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. llyen céltertlet tdbbek kdzott a
B-kategorias irodahazak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasdg nem
zarkozik el egyéb tertleten torténd, hasonlo portfélio-szemlélettel kezelt befektetésektél sem.

-----

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

A Téarsasag leanyvallalatai az id6szak végeén és a részesedés nagysaga szazalékban:

* Appeninn-Bpl1047 Zrt. (100 %)

* Appeninn E-Office Zrt. (100 %)

* Appeninn-Logisztika Zrt. (100 %)

» Appeninn-Solaris Zrt. (100 %)

 BERTEX Zrt. (100%)

e Curlington Kft. (100 %)

» 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 Szolgéltatdo Haz Kift. (100 %)



APPEN
Y/ N

Appeninn PREMIUM
. KATEGORIA
Holding

A cégcsoport az alabbi strukturaban végzi tevékenységét:

Appeninn E-Office

B-KATEGORIAS FGVAROSI IRODAPIAC
W-GO 2000 Zrt.

Szent LaszIé Téri Szolgaltatd Haz Kft. C-KATEGORIAS FOVAROSI IRODAPIAC
A Appeninn Logisztika Zrt.

Appenlnn Appeninn Bp 1047 Zrt.

y Mikepércsi 132. Kft.
HOldlng Curlington Kft.

BERTEXZrt.
K85 Kft.

ORSZAGOS CITY-LOGISZTIKA

Kranservice Zrt.
Appeninn Solaris Zrt.

| EGYEB HOZAMTERMELO BEFEKTETESEK

A tarsasag 0sszesen 63 millio eurd értékd, 15 ingatlan tulajdonosa és uzemeltetéje.
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OSsSZEFOGLALO AZ APPENINN HOLDING NYRT. 2014 ELs® HAROM NEGYEDEVI
MUKODESEROL

A Tarsasag id 6szaki jelentése szerint az Appeninn Holding IFRS sz erinti konszolidalt

P

dijbevétele 2014 els 6 kilenc hénapjdban 3,763 milli6 eurdé volt. A konszo lidalt,
kozvetlen koltséggel csokkentett nettd dijbevétel 2 ,528 millio eurdt ért el, a tarsasag
EBITDA eredménye 2,278 millié eurd volt, az adézds  elétti eredmény 897 ezer euro, az
adozott eredmény pedig 718 ezer eurd nyereséget mut  atott.

* A Cégcsoport eurdban szamitott (IFRS szerinti) bruttd arbevétele 2014 elsd kilenc
hénapjaban 3,763 millié eurd volt. Az arbevétel az el6z8 év hasonl6 idészakahoz
képest az egyik jovedelemtermeld ingatlan 2014. méasodik negyedévben tortént
értékesitésének és a specidlis gépjarmivek bérbeadasabol szarmazéd arbevétel
csokkenésének, valamint a forintarfolyam gyengulésének kdszonhetéen mintegy 6
szazalékos meértékben csokkent.

« Az ingatlan és eszkdz bérbeadashoz kapcsolédd koltségek mintegy 6
szazalékkal csbkkentek az el6z6 év azonos idészakahoz képest, 6sszesen mintegy
1,234 millio eurdt tettek ki.

* A nettd bérleti dijbevétel 2,528 millié eurd volt, amely mintegy 6 szazalékkal
maradt el az el6z6 év azonos idészakanak 2,688 millié eurds értékétol.

* A tarsasag EBITDA eredménye 2,278 millio eur6t ért  el, aranyét tekintve pedig
megkozelitette a 90 szazalékot.

Arbevételek és EBITDA alakuldsa (IFRS szerint, EUR)
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*|IFRS szerinti bruttd bevétel: a bérbeadashél szarmazé dsszesitett, afa nélkdli arbevétel
**|FRS szerinti nett6 bevétel: a bérbeadasbdl szarmazé 6sszesitett afa nélkili arbevétel, csokkentve a kdzvetlen koltségekkel

* Az Appeninn m Ukodési eredménye a harmadik negyedév végén 2,085 mi  lli6
euroét ért el, 13 szizalékkal meghaladva az el 6z6 év azonos adatat. A mikodeési
eredményre az elsé harom negyedévben az egyik projektre vonatkozo jelent6s -
184.336 eur0 - goodwill értékvesztés elszdmolésa volt hatassal.

» A tarsasag az addzas el 6tti eredmény tekintetében mintegy 897 ezer eurds
eredményt ért el. Ezen eredménysorok alakuldsat az aldbbi egyszeri tételek hatasa
jelentésen befolyasolta:

0 A meglévé ingatlanportfolié fejlesztésének és felértékelédésének ereddjeként
a Csoport 159.419 EUR nyereséget konyvelt el.
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o A kamatraforditasok kozel 10 szazalékkal csokkentek a korabbi id6szakhoz
képest.

0 A pénzigyi miveletek egyéb bevételei/raforditdsai a Csoport hiteleinek eurd
alapura véltasa kévetkezményeként nem mozogtak jelentésen.

» A tarsasag adozott eredménye 2014 els 6 kilenc honapjaban 718 ezer euro volt,
amely megegyezik a Tarsasag tulajdonosaira jutd ere  dmény 6sszegével.

A tarsasdg arbevételének tulnyomdé hényadat, tébb mint 94,5 szazalékat az ingatlan
bérbeadasbdl szarmazo bevétel adja, amely az idei év elsd kilenc honapjadban meghaladta
az 3,5 milli6 eurét. Az Appeninn altal Uzemeltetett ingatlanportfolié kihasznéltsaga 95
szazalék feletti szinten all, amely a piaci atlagot (83,1%) jelentdsen meghaladja.

A févarosi B kategorias irodapiacon jelentds pozicidkkal rendelkezé tarsasdg 5 budapesti
irodahadzanak energiahatékonysagi atvilagitasat és beruhazasait lezarta. Ezzel a cégcsoport
mar kdzéptadvon csokkenteni tudja az irodapiaci ingatlanportfélio Uzemeltetési koltségeit és
javitani tudja a tarsasag k6zéptavu jovedelmezéségét.

Székely Gabor az Appeninn Nyrt. vezérigazgatdja a negyedéves eredmények kapcsan
kiemelte: ,A cégcsoport jovedelmezdségének javitdsa érdekében tett lépések — a
hiteldllomany atstrukturdlasa, energiahatékonysag novelés — eredményei mar érzékelhetévé
valtak mind a finanszirozasi terhek mérsékelt csokkenése, mind a bevételekkel harmonizald
szerkezete, mind az Uzemeltetési koltségek csokkenése révén. A cégcsoport a meglévd
portfélié szerkezetét is igyekszik rugalmasan alakitani és a hatékonyabban lGzemeltethetd
nagyobb ingatlanelemek iranyara fokuszalni, megragadva a kisebb elemek esetén jelentkezd
kiemelten kedvez® értékesitési lehetéségeket. A portfélidelemek eértékesitésébdl befolyd
Osszegeket a tarsasag Ujabb akvizicidk keretében az ingatlanallomany bdvitésére kivanja
visszaforgatni. Ennek érdekében a cégcsoport folyamatosan monitorozza a megfeleld
értékeltségi szintli, jo lokacibju, stabil jovedelemtermelé képességgel rendelkezd, a
megcélzott piaci szegmensbe tartozo irodapiaci, vagy city logisztikai ingatlanokat.”
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A TARSASAG HELYZETET ERINT O TARGYIDOSZAKI VALTOZASOK

A beszamolasi id6szakban lezarultak a cégcsoport ingatlanjaiban megkezdett
energiahatékonysagot nével6 beruhazasok, amely soran 5 ingatlanban korszerl hékézpont
kertlt kiépitésre kondenzéacios kazanok felszerelésével. A kazancserék az energetikai
szamitdsokon alapuld6 varakozasok szerint tovabbi 10-20 szazalékos csokkenést
eredményeznek az energiakdltségekben.

Az Appeninn Nyrt. a lll. negyedév soran sajat részvény tranzakciot hajtott végre, mely soran
tézsdén Kkivili Ugyletként a cégcsoport sajat részvény éallomanya 1.300.000 darabbal
novekedett, 194,5311 forintos atlagaron. Fentiek kdvetkeztében a cégcsoportnal lévé sajat
részvények darabszama 2.950.272 db a 2014.09.02-i allapot szerint, ennek megfeleléen az
Appeninn Nyrt. sajat részvény allomanya az 5 %-os kiszobérték atlépésével 8,08 %-ra nétt.

TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

A Téarsasag 2014. oktober 8-an megallapodast irt ala a cégcsoporthoz tartozo leanycége, a
Kranservice Zrt. atruhazasarol. A tranzakcio varhato lezarasara varhatéoan 2015. marcius 1-
ig kerll sor. Az értékesités lezarasaig a cégcsoport ezen leanyvallalatanak vagyonelemeit a
pénzigyi kimutatdsokban elkilonitetten tartja nyilvan.

A cégcsoport ingatlan-portfélidjaba tartozd, Gellért-hegyen fekvé Villa Montana irodahaz
bérl6i igényeknek megfeleld kialakitasa lezéarult, a kivil-belll megujult irodahazat bérbevevd
cég bekoltozott az épuletbe. Az ingatlan-egyittes kozel 600 millié forintos dsszkoltségl
feldjitaséat és atalakitdsat kovetden az egyedi kialakitdsu, immar bevételt generdlé irodahaz
révén az Appeninn Nyrt. tovabbi, kdzel 1600 négyzetméterrel novelte bérbe adott
irodaterlletét. Az 0Osszesen kozel 2.200 négyzetméteres terulet bérl6je egy jelentds
nemzetkdzi szoftverfejlesztd cég dinamikusan bévilé magyar leanyvallalata.
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IPARAGI KORNYEZET JELLEMZESE

Budapesti irodapiac

2014 harmadik negyedévében a teljes budapesti irodaallomany - a sajat tulajdonu és a
spekulativ éplleteket is beleértve - nagysaga 3.219.380 négyzetmétert ért el. A spekulativ
irodaallomany a negyedévben Ujra béviilt, az llka Corner (2.700 négyzetméter) és a Vision
Towers északi szarnyanak (11.125 négyzetméter) atadasaval. A BRF adatai szerint a
spekulativ irodaallomany nagysaga 2.581.750 négyzetméteren all.

A budapesti irodapiac kihasznalatlansagi mutat6ja tovabb javult, 0,7 szazalékponttal
alacsonyabb az el6z6 negyedéves értéknél jelenleg 16,9 szazalékos. A legalacsonyabb a
kihasznalatlansag a Dél-Budai (11,3 szazalék) részpiacon, mig a legmagasabb (33 szazalék)
az agglomeracioban. Az el6z6 negyedévhez viszonyitott legnagyobb, 2,0 szazalékos
csokkenés a Nem-kdzponti Pest (18,0%) részpiacon volt tetten érheté.

BRF Kinalat, kereslet és kihasznalatlansag

Budapest
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Brutto bérbeadas 1alat Kihasznalatlansag

A brutté bérbeadas volumene a harmadik negyedévben 99.660 négyzetméter, amely kdzel
azonos a 2013 harmadik negyedévében mért értékkel, és 52 szazaléka a masodik
negyedévben mért kiemelkedd bérbeadasi volumennek. Januar és szeptember kozott
Osszesen 348.560 négyzetmétert adtak bérbe, amely az elé6z6 év elsd kilenc hénapjaban
mért volumenhez képest 43 szazalékos emelkedést jelent.

A bérbeadas 43 szazaléka () szerzbédés, 41 szazaléka szerzédés-hosszabbitas volt. A
kereslet 11 szazaléka kothetd bévilésekhez, 4 szazaléka elébérleti szerz6désekhez, 1
szézaléka pedig sajat tulajdonba vételhez.

2014 harmadik negyedévében az atlagos tranzakcié méret 548 négyzetméter volt, amely 8,1
szazalékkal magasabb az egy évvel ezel6tti értéknél, és 53,7 szdzaléka az el6zd,
kiemelked6 negyedévi atlagnal. 26 szerzédés kottetett 1.000 négyzetméternél nagyobb
terlletre.
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City logisztika

A BRF adatai alapjan az ingatlanallomany az el6z8 negyedévhez viszonyitva nem valtozott,
2014 harmadik negyedévében a teljes budapesti modern ipari ingatlan allomany 1.848.000
négyzetmétert tett ki. Az Uresedési rata az el6z6 negyedévhez képest tovabbra is
valtozatlanul 18,6%-on all, éves szinten ugyanakkor rendkivil jelentds, 4,7 szizalékpontos
csokkenés tortént.

BRF : Ipari ingatlanpiaci mutatok
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Brutté bérbeadas Kihasznalatlansag

A telles bérl6i kereslet 69.100 négyzetméter volt a negyedév soran. A
szerzédéshosszabbitdsok nélkuli kereslet (53.000 m2) tekintetében meglehetésen magas,
54 sz&zalékos éves novekedés volt megfigyelheté. A hosszabbitasok részaranya a teljes
keresleten belul 23 szézalékot tett ki. A legnagyobb Uj szerzédést a Prologis Parkban
kotottek, ahol egy logisztikai cég elsé budapesti telephelyét Ilétesitette 22.100
négyzetméteren. A legnagyobb bévilés a BILK-ben tértént 11.700 négyzetméteren.
Elébérleti szerz6dést nem kotottek a negyedév soran.

A harmadik negyedévben 20 bérleti szerz6dés kottetett, az atlagos bérleti tertlet 3.455
négyzetméter volt. A teljes kereslet 98%-a logisztikai parkokban realizalédott, ahol az atlagos
tranzakcidméret kozel 4.000 négyzetméter volt, hasonléan a 2013-as és a 2014-es elsé
félévi adatokhoz.
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CELOK ES STRATEGIA
Ingatlangazdalkodas - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégija szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
amelyekben alacsonyan &razott, am professziondlis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszk6zok szerezheték meg és tarthatok fenn kozép- illetve
hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahéazakkal
rendelkezik, de orszagosan is akviral logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn az
elmult évek soran akviziciékon keresztiil ndvelte ingatlanportfoliéjat.

A tarsasag portfoligjdban szereplé irodaingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintjének
fenntartasa mellett, az Appeninn szamara fontos a bérldi igények kiszolgalasa, valamint az
Uzemeltetési hatékonysag szem el6tt tartasa. A kedvezd lokacié és a kiemelkedéen jo
ar/érték aranyt biztositd bérbeadasi politika a Cégcsoport részére stabil, a budapesti atlagot
jéval meghaladd, tébb mint 95 szazalékos dsszesitett kihasznaltsagi mutatot eredményez.

Az irodaingatlanokkal kapcsolatosan a f6 elvaras: a j6 lokéacio, a kedvez6 megkdzelithetdség
és az elényos funkcidk, amely szempontokat a tarsasag akviziciéi soran messzemendkig
figyelembe vesz. A Cégcsoport leanycégeken keresztll birtokolja az egyes ingatlanokat, az
Uzemeltetéshez  kapcsolodé  szolgaltatasokat (szdmvitel, pénzigy, karbantartés)
kézpontositva, a Holding cégein keresztl latja el. A gazdasagi kérnyezet bérlékre gyakorolt
hatasanak ellensulyozasara a tarsasdg az lUzemeltetési koltségek folyamatos kontrolljara és
csokkentésére torekszik, ezzel reagélva a bérlék koltségcsokkentési igényeire, igy a bérleti
dijak csokkentésére nem helyezédik nyomas, s a jelenlegi piaci kornyezetben
megteremtédott a lehetéség a bérleti dijak szintjének emelkedésére is.

Ingatlangazdalkodas — city logisztika

A tarsasag 2010 végeén fordult erételjesebben a raktarozasi és ipari ingatlan piac iranyaba,
tobb Iépcsében gyors Utemben bévitve portfolidjat, megteremtve a Holding méasodik stabil
labat az irodapiac mellett. Az Uj szegmensbe torténd belépés az irodapiacon megfogalmazott
alapértékek mellett valésult meg: atlag feletti kihasznaltsdggal Uzemeltethetdé ingatlanok,
részvényesi értéket teremtd hozamszint melletti akvirdldsa és muikodtetése a cél. Az
Appeninn ebben a piaci szegmensben a portf6lio bérlékkel valo feltdltésére koncentralt
sikerrel, illetve aktiv portféliomenedzsment tevékenységet folytat a portfélié szerkezetének
optimalizdlasa érdekében.

Specialis jarmdvek bérbeadasa

A tarsasdg az alaptevékenységét kiegészitd, ahhoz szervesen nem csatlakozo, de
mindeddig stabil bevételt termel6 egységként tartotta portfélibjadban a Kranservice Zrt., amely
a hazai specialis jarmdpiacon egyedi szerepet tolt be bérbeadhato, j6 terepjardé képességgel
rendelkezd, 6njard teleszképos daruival. A leanycég bevétele a tarsasag teljes arbevételén
belul fokozatosan egyre kisebb hényadot tett ki az ingatlanportfélioc bévulésével
parhuzamosan. A negyedév lezarasat kdvetden a cégcsoport megallapodast irt ala ezen
leanyvallalatanak értékesitésérdl. A Kranservice értékesitése 2015 marciusaban zarul le.
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FOBB EROFORRASOK, KOCKAZATI TENYEZ OK ES AZOK VALTOZASAI , BIZONYTALANSAGOK

Erésségek

« A tarsasdg rugalmas, ugyfélorientalt és koltséghatékony Uzemeltetést képes
megvalositani, minéségi szinvonalon

* A hozzaértés és a miszaki szinvonal tekintetében nincs szamottevd kihivas a
versenytarsak részerél

* Az ingatlanportfoli6 volumene, valamint az &tlagos bérl6i méret miatt stabil
Uzemeltetés

» Piacszerzésben és megtartasban jelentés versenyelény

« Atlagot messze meghaladé szakmai kompetenciak a B-kategorias irodapiaci
szegmensben

» Finanszirozasi struktdra 6sszhangban van a bevételi struktaraval

* A bérleti dijak f6ként eurdhoz kotottek, mikdzben a mikodési kdltségek forint alaptak

» Atarsasag téke és forrasszerkezete kiegyensulyozott

Bizonytalansagok
» Biztositani kell, hogy a vallalati struktara és a belsé eréforrdsok 1épést tudjanak tartani
a novekvé igényekkel (Ugyfélkapcsolati rendszerek terén), a gyors ndvekedéssel
» A kihasznaltsag alakuldsa nehezen elére jelezhet6 a frissen akviralt ingatlanoknal, ez
forrast kot le, tartalékok képzésére lehet sziikség

Lehet 6ségek
+ Jelentsen alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben
» 2014-ben stabilizdlodas a magyar ingatlanpiacon
* AKkis- és kozépvallalatok bérl6i kereslete a B kategoridban jelenik meg elsésorban
» Az aluldrazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont a kilfoldi befektetéknek,
igy az egyes portfdlié elemek megfelelé hozammal értékesithetévé valhatnak

Kockéazati tényez 6k
» Eurdzoéna pénzigyi problémainak rendezése nem zarult le véglegesen
« A bérléi kintlevéségek altalaban emelkedhetnek a forint arfolyamanak hirtelen
romlasakor. A bérléi kauciok mindazonaltal megfeleld biztositékot nyujtanak az
esetlegesen a jovében kialakuld kintlévéségek kezelésére.

Pénzlgyi kockdzatok

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az Uzleti érdekeknek megfeleléen koordinalja a
pénzigyi piacokon valé részvételt, a tevékenysége soran felmertlé pénzigyi kockéazatokat
Uzletenként elemzi. A vizsgalt kockdzatok kozt vannak a piaci kockazatok (deviza kockazat,
valés érték kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat, fizetési kockazat és cash-flow
kamat kockazat. Az Appeninn Nyrt. tevékenységének finanszirozasabdl elsésorban
devizaarfolyamok valtozasabodl eredd és kamatkockézatok kovetkeznek. A meghatarozo
kamatlab a magyar forint kamata mellett az EUR kamata, a meghatarozd devizaarfolyam az
EUR arfolyam. Az Appeninn Nyrt. toérekvése, hogy minimalizalja ezen kockazatok hatésat,
spekulacids céllal nem bocséatkozik pénziigyi konstrukcidba.

10



” APPEN

A

Appeninn PREMIUM
pp KATEGORIA
Holding

Piaci kockazatok

Az Appeninn Nyrt. alaptevékenységének jellegébél fakadban, a magyar irodapiaci
beruhdzasok kozvetetten befolyasolhatjdk az arkialakitast. A vallalati kérben altalanosan
tapasztalhatd6 nem fizetés, vagy késedelmes fizetés kockazatét a tarsasag eldzetes, illetve a
bérlék esetében folyamatos monitoring teveékenységgel védi ki, azonnal reagalva az
esetleges késedelmekre, megelézve ezek halmozodasanak kialakulasat.

Kulfoldi deviza kockazat kezelése

Az Appeninn Nyrt. deviza alapl beruhdzasi hitelei EUR-ban denominaltak, a hitelportf6lié
2013-ban megvalositott sikeres atstrukturalasat kovetéen. A tarsasag e lépessel 6sszhangot
teremtett bérleti dijbevételei és finanszirozasa kozott. Valamennyi egyéb devizaban felmerult
kételezettség a forduldnapi arfolyamon kertlt értékelésre, a nem realizalt arfolyamveszteség
raforditasként elszamolasra kertilt.

Biztositékok
A Dberuhazasi hitelbdl véasérolt eszkdzok (ingatlanok) a hitel fizetési kotelezettség
biztositékdul szolgalnak, a hitelnydjtébnak szerz6déses joga, hogy tulajdonjogokat

gyakoroljon abban az esetben, ha a hitelfelvevd megszegi a szerzédéses feltételeket, pl. a
szerzédésben vallalt fizetés elmaradasaval.
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PENZUGY!| ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG ES EREDMENYKIMUTATAS

MERLEG
adatok EUR-ban
2014. szeptember 30. 2013. december 31.
Modositott*

Mérleg - Eszk6zok

Uzleti vagy cégérték (goodwill) 6 059 493 7718 666
Egyéb immaterialis javak 9476 14 577
Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok 63 606 497 64 360 000
Targyi eszkdzok 92 615 837 954
Halasztott ad6 eszk6z6k 203789 361 008
Egyéb pénziigyi eszkozok 0 0
Tarsult vallalkozasok 0 5052
Befektetett eszk6zok 6sszesen 69 971 870 73297 257
Készletek 3770 3941
Vevo és egyéb kovetelések 2722938 1378216
Elhatarolasok 136 825 156 590
Pénz és pénzeszktdz egyenértékes 428 200 631 400
Forg6eszkozok 6sszesen 3291733 2170147
Ertékesitésre tartottnak mindsitett es zkdzok 630 442 77 815
Eszkdzok 6sszesen 73 894 045 75 545 219

2014. szeptember 30. 2013. december 31.
Maédositott*

Mérleg - T 6ke és forrasok

Jegyzett t6ke 11 850483 11 850 483
Tartalékok 10 899 163 10 899 163
Visszavasarolt sajat részvények -3281 238 -2792 588
Felhalmozott eredmény 2127715 1517 116
A Tarsasag részvényeseire jutdt ©6ke 21596 123 21474 174
Nem ellen6rzé részesedések 0 0
Toke és tartalékok 6sszesen 21596 123 21474174
Hitelek 44 689 535 45619 215
Bérl6i letétek 825 822 632 215
Pénzugyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 0 1521680
Céltartalékok 0 0
Halasztott ad6 kotelezettségek 2386619 2 407 565
Hosszu lejaratu kotelezettségek dsszesen 47 901 976 50 180 675
Szallitok és egyéb kotelezettségek 1186 853 995 417
Ro6vid lejaratu hitelek 1832449 1507 852
Ado6 kotelezettségek 281 331 189 643
Pénzugyi lizinggel kapcsolatos roévid lejaratd kotelezettségek 0 249 777
Passziv elhatarolasok 916 468 947 681
Rovid lejaratu kotelezettségek 0sszesen 4217 101 3890 370
Az értékesitésre tartottnak mindésitett eszkdzokhoz kozvetlenil

kapcsolddo kotelezettségek 178 845 0
Kotelezettségek Osszesen 52 297 922 54 071 045
Toke és forrasok 6sszesen 73 894 045 75 545 219

* El6z6 évi korrekcio

A Csoport targyidészak soran megallapitotta, hogy a 2013. lzleti évrél készult pénziigyi kimutatas a tartalékokat illetve a hitelek
Osszegét érintd hibat tartalmazott, amely a Csoport szamviteli politikaja alapjan jelentés dsszeglinek minésilt. A Csoport
dontése alapjan a feltart eltérés targyidészakban javitasra keriilt az IAS 8 standard eléirdsaival 6sszhangban.
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A fébb mérlegsorok valtozasanak szamviteli okai az aldb  biakban kerlinek

bemutatasra:

A befektetett eszk0z0k valtozasa az alabbi tényez6kbd6l adddik Ossze:

e A goodwill értékének valtozdsa az Ady Center Kft.-ben I|évé részesedés
értékesitésével fligg 6ssze. A portfolidelemhez kapcsoldédd goodwill az értékesitéssel
parhuzamosan kivezetésre kerult a mérleghdl. A tranzakci6 soran a kivezetett
goodwill 6sszege kdzel teljes dsszege megtérdilt.

* A jovedelemtermeld befektetési célt ingatlanok értéke két tényezének kdszénhetéen
véltozott:
0 egyrészt 1.500.000 eurd értéekben csokkent az Ady Center kdnyveiben 1évé —
kivezetett — ingatlan értékének megfeleléen,
0 masrészt 746.502 eurdval ndvekedett a feldjitott Kelenhegyi uti, Villa Montana
ingatlan felértékel6dése miatt.
0 Az ingatlanportfélié tébbi ingatlandnak értéke valtozatlan maradt.

« A targyi eszkozokbdl a Kranservice lednycég kapcsan alairt eértékesitési
megallapodas miatt kivezetésre kerlltek a leanycég eszkdzei. A tranzakcio lezarultaig
a leanycég eszkozei atsorolasra keriltek, azt a cégcsoport értékesitésre tartottnak
minésitett eszkdzok soron mutatja ki, amelynek nagységa jelenleg 630.442 euro.

* A halasztott ad6 eszk6zok mérlegsor az Ady Center Kft. halasztott adé eszkdzének
kivezetése miatt valtozott

A forgdeszkozok valtozasa az alabbi tényezdkbdl adédik 6ssze:

« A vevd és egyeb kovetelésdllomany novekedésének oka - a fordulénapon
pénzigyileg még nem rendezett - sajat részvény értékesitésekbdl adddo
koveteléséllomany ndévekedésére vezethetd vissza.

A toke és tOketartalékok valtozasa az alabbi tényez6kbo6l adédik dssze:

» A sajat t6két cstkkentette:

o A térgyévben visszavasarolt sajat részvények &llomanyanak nodvekedése
488.650 eurd értekben, amely sajat részvények az IFRS el6irasok alapjan
sajat téke cstkkent6 tételként keriilnek kimutatasra.

0 A sajat tékében elszamolt 107.668 eurd sajat részvényeken elszamolt
eredményt csokkentd tétel

* A sajat tékét novelte:
o0 Atargyévi nyereség 703.434 EUR értékben

A hosszu és rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa az alabbi tényez6kbdl adodik dssze:

* A pénzigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek az Ady Center értékesitésével
parhuzamosan kivezetésre keriltek.

» A Kranservice lednycég értékesitése kapcsan — a tranzakcio lezarultaig — a leanycég
kételezettségeit a Csoport értékesitésre tartottnak mindsitett eszk6zokhoz
kozvetlenul kapcsolodé kotelezettségek soron mutatja ki, ami 2014. szeptember 30-
an 178.844 eur6t tesz ki.
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EREDMENYKIMUTATAS

Eredménykimutatas

2014.Q3

APPEN

PREMIUM
KATEGORIA

adatok EUR-ban

2013.03
modositott*

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel
Ingatlan Gizemeltetési kdltségek

Eszkdz bérbeadashbol szarmazo bevétel
Eszktéz bérbeadashoz kapcsolddé koltségek
Nett6 bérleti dij bevételek

Adminisztracios koltségek
Személyi jellegl raforditasok
Egyéb bevételek/(raforditasok)

Bruttd m (ikodési eredmény (EBITDA)

Goodwill értékves ztés

Ertékcsokkenés és amortizacié

Mkdodési eredmény (EBIT)

Befektetési céll ingatlanok értékesitésének eredménye

Jovedelem termel6 befektetési célt ingatlanok atértékelésnek eredmér
Akvizicibhoz kapcsolodo badwill

Kamatbevétel
Kamat raforditasok
Pénzigyi miveletek egyéb raforditasa/(bevétele)

Ado6zas el 6tti eredmény

Nyereség adok

Uzleti év eredménye

Egyéb atfogd eredmény
Tevékenységek devizadtszamitasakor felmerult arfolyam-kiilénbdzetek

Targyévi egyéb atfogé eredmény, adézassal csokkentv e

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN
Az eredménybél
ATarsasag tulajdonosaira jut6 rész

Nem ellendrzé részesedésekre jutd rész

Egy részvényre jut6 eredmény EUR centben

Higitott egy részvényre juté eredmény EUR centben

Egy részvényre jutd netté eszkozérték EUR-ban

3559621
-1 096 295
203 402
-138 510
2528218

-179 706
-31621
-38 318

2278573

-184 336
-9 497

2084 740

-31 953
159419
0

77502
-1 150 332
-242 629

896 747

-178 492

718 255

718 256
0

2,14
2,14

0,64

3738 486
-1 166 433
258 835
-142 520
2 688 368

-236 411
-34 230
223573

2641 300

-748 094
-56 722
1836 484
-185 999

0
38588

118 627
-1 270 044
1282815

1820471

-132 030

1688 441

1679872
8569

5,45

5,45

0,70

* El6z6 évi korrekcid

A Csoport targyidészak soran megallapitotta, hogy a 2013. tizleti évrél készilt pénziigyi kimutatas a tartalékokat illetve a hitelek
Osszegét érintd hibat tartalmazott, amely a Csoport szamviteli politikaja alapjan jelentds 6sszeglinek mindsult. A Csoport

dontése alapjan a feltart eltérés targyidészakban javitasra keriilt az IAS 8 standard eléirdsaival 6sszhangban.
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SAJAT TOKE ALAKULASA

adatok EUR-ban

Jegyzett  Altalanos Atvaltasi Felhalmozott SETEN Az anyavallalat Nem ellen 6rz6  Sajat t 6ke
téke tartalék tartalék eredmény részvények tulajdonosaira jutd részesedések gsszesen

Egyenleg 2013. januar 1-én 10503273 7387001 85484 9 -64 441 -3068 046 15612 636 404 133 16016 769
Targyévi atfog6 eredmény
Targyévi eredmény - médositott 0 0 0 1168 556 0 1492116 8561 1500677
Részvény kibocsatas azsiéval 1347210 2694365 0 0 0 4041574 0 4041574
Részesedés vasarlas kisebbségi részesedésts| 0 0 0 1089 635 0 1089 635 -449 747 639 888
Nem ellenérz részesedés kivezetésének
atvaltasi tartalékra gyakorolt hatasa 0 0 .37 052 0 0 -37 052 37 052 0
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 -4111414 -4111414 0 -4111414
Sajat részvény értékesités 0 0 0 0 4386872 4386872 0 4386872
Sajat részvénytranzakciok realizalt eredménye 0 0 0 -676 623 0 -676 623 0 -676 623
Egyenleg 2013. december 31. médositott* 11850483 10 081366 817797 1517126 -2792588 21474184 0 21474184
Targyévi atfog6 eredmény
Targyévi eredmény 0 0 0 718 256 0 718 256 0 718 256
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 -3900342 -3900 342 0 -3900342
Sajat részvény értékesités 0 0 0 0 3411692 3411692 0 3411692
Sajat részvénytranzakciok realizalt eredménye 0 0 0 -107 668 0 -107 668 0 -107 668
Egyenleg 2014. szeptember 30. 11 850 483 10 081 366 81 7797 2127715 -3281238 21596 123 0 21596122

* El6z6 évi korrekcio

A Csoport targyidészak soran megallapitotta, hogy a 2013. lizleti évrél készilt pénziigyi kimutatas a tartalékokat illetve a hitelek
Osszegét érintd hibat tartalmazott, amely a Csoport szamviteli politikaja alapjan jelentds 6sszeglinek mindsult. A Csoport
dontése alapjan a feltart eltérés targyidészakban javitasra keriilt az IAS 8 standard eléirasaival 6sszhangban.
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CASH-FLOW KIMUTATAS

adatok EUR-ban

2014.Q3  2013.Q3

896 747

Ado6zas el 6tti eredmény

Nem realizalt év végi devizaatértékelés
Befektetési célu ingatlan értékesitésének eredménye

Ertékcsokkenés

Goodwill értékcsdkkenés
Részvény alapu kifizetések
Badwill

Leanyvallalat értékesitésébdl szarmazo veszteség
Kamat raforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszktzok valtozasa
Aktivid6beli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa

Bérléi letétek valtozasa

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységb 6l szarmazo nett6 cash flow

Netté pénzbearamlas leanyvallalat felvasarlasakor
Netté pénzkiaramlas leanyallalat értékesitésekor
Részesedés kivezetése

Ingatlanhoz kapcsol6do beruhazas

Targyi eszkdz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Ertékesitésre szant eszkoz értékesitésének bevétele
Targyi eszkoz értékesitésének bevétele

Befektetési céll ingatlan értékesitésének bevétele
Befektetési tevékenységb 6l szarmazd nettd cash flow

Hiteltdrlesztés

Pénziigyi lizing visszafizetése

Sajatrészvény vasarlas

Sajat részvény értékesités

Kapott kamat

Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységb 6l szarmazd nettd cash flow

Pénzeszkdzok valtozasa
Pénzeszkdzok az évelején

Pénzeszkdzok az év végén

Jovedelem termeld céll ingatlanok atértékelésének eredménye

Ertékesitésre tartott eszkdzok értékesitésének eredménye

-158 638
35354
31953
21625

136 718
182 438
0
0

0
1270044
-484 583
-13 297
171
263433
325276
-82 498
2424744

0

0

5052

-587 859

0

0

56 190

0

1448726
922 109

-2216 964
-194 742
-2288 439
2392024
31968
-1270044
-3 546 198

-199 346
631 400
432 054

1820471

0

-2137 935
0

24109
187 530
743 621
123 536
38 358

16 839
1029916
-423 660
-68 413
9 069
2025828
89 363
-126 876
3351754

-43 557

-44 512

0

0

-41 681

-464 597

0

103 860

487 956
-2 533

-1703 427

-244 237

-1027

0

16 092

-1 061506
-2994 106

355115
1014 230
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NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPL O ADATOK KONYVVIZSGALATAROL
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A jelentésben szerepl6 adatok konszolidaltak, figgetlen konyvvizsgélé altal nem auditéltak.

Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutat

asa (2014. 09. 30.)

i Nemzetiség | Tevékenység” | Mennyiség | Részesedés | Szavazati Meg-
Nev ' (db) @) ° | jog (%) ** | jegyzés®
Lehn Consulting AG K 13.748.612 37,67 40,98
Appeninn Nyrt. 2 950.272 808 i Sajat
S ' részvény

! Belfoldi (B). Kiilfoldi (K)
? Letétkezelé (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkozi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (I). Gazdasagi
Téarsaséag (T) Magan (M). Munkavallald, vezetd tisztségvisel6 (D)
Két tizedesjegyre kerekitve kell megadni
* A Kibocsaté kozgylilésén a dontéshozatalban valé részvétel lehetdségét biztositd szavazati jog
® Pl.: szakmai befektets, pénzlgyi befektetd, stb.

Vezeto allasu tisztséqgvisel

Ok, stratégiai alkalmazottak (2014.09.30.)

Meabizas Megbizéas Részveny
Jelleg* Név Beosztas kegz dete vége/meg- tulajdon
szlinése (db)

Ifj. Addmosi Gyérgy

Lefn Consulting AGn IT elndke 2014.01.17. 13.748.612
eresztil kozvetett médon

birtokolja a részesedést

Kéroly Gyorgy IT tag 2013.04.12 200.000
Székely Gabor :;Tiztoat?é ;‘;g'ltnbke 2010.03.12. 11.000
Szab6 Balazs IT tag és audit 2012.04.10. 0

bizottsag tag

Eder Lérinc gzﬁ?sgz ";‘;;'t 2010.03.12. 0
Varga Gabor IT tag 2014.01.17. 2.015
Altmann Monika gazdasagi igazgat6 | 2010.03.12. 4.930

Telies munkaid 6ben foglalkoztatottak szamanak alakulasa (f

Targyév eleje

Targyid 6szak vége

Téarsasagi szinten

3

3
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Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkoz6 an

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

Szamviteli elvek Magyar [ |  IFRS Egyéb [ |

Tarsasag felel 6sségvallalé nyilatkozata

A Csoport a 2014. masodik negyedév sordn megallapitotta, hogy a 2013. tzleti évrdl késziilt
pénzigyi kimutatas a tartalékokat illetve a hitelek dsszegét érint hibat tartalmazott, amely a
Csoport szamviteli politikdja alapjan jelentés 6sszeglinek mindsilt. A Csoport dontése
alapjan a feltart eltérés a 2014. (QIll) féléves beszadmoloban kijavitasra kerilt az I1AS 8
standard el8irasaival 6sszhangban, igy a targyidészaki id6kozi beszamol6é is méar a
megfelel6 adatokat tartalmazza.

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

Budapest, 2014. november 26.

Appeninn Vagyonkezel 6 Holding Nyrt.
Székely Gabor ifi. Adamosi Gyorgy
Audit Bizottsag elnoke Igazgatotanacs elndke
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