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A Tarsasag bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (“a Tarsasag”) a Magyarorszag toérvényei szerint alapitott nyilvanos részvénytarsasag.
A Tarsasag székhelye: 1022 Budapest, Bég u. 3-5.

A Tarsaséag f6 tevékenysége a Tarsasag leanyvéllalatai tulajdonaban lévé irodahazak, kereskedelmi ingatlanok, raktarak és
mas ingatlanok bérbeadasa, valamint ezen ingatlanok lzemeltetése. Az ingatlanbefektetési tevékenységen felll a Csoport
specidlis nehézgépek bérbeadasaval is foglalkozik.

A Tarsasdg Magyarorszag egyik legdinamikusabban névekvé ingatlanbefektetési tarsasaga. Tevékenysége soran olyan
ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan arazott, am nagy hozamtermeléssel kecsegtetd eszkozok
szerezhet6k meg és tarthatok fenn kozép- illetve hosszitavon, befektetési céllal. llyen célteriilet tobbek kozott a B-kategorias
irodahazak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem zarkoézik el egyéb terileten torténd, hasonlo
portfolioszemlélettel kezelt befektetésektél sem. Az Appeninn Holding célja, hogy ingatlan portféliojanak folyamatos
szélesitésével egy klasszikus, konzervativ uzletpolitikat, eszkodzalapon jol meghatarozhato értéket képvisel6 nemzetkozi
holdingga fejlédjon.

A 2012-es lzleti év fontosabb eseményeinek bemutata  sa

Az Appeninn az elmult egy évben jelentds akvizicidkat zart le, ingatlanallomanyat kdzel hatvanezer négyzetméterre novelte.7
A 2012. év soran felvasarolt ingatlanok cimeit, tevékenység szerinti besorolasat valamint a fordulénapi ingatlan értékét az alabbi
tablazat mutatja:

Budapest, Mérleg utca 4. "B" kategorias Irodahaz 7 400 000 EUR
Budapest, IX ker., Raday u. 31. Kereskedelmi ingatlan 496 000 EUR
Budapest, V ker., Akadémia u. 9. Kereskedelmi ingatlan 412 000 EUR
Biatorbagy, Tormasrét 2. Logisztikai ingatlan 1 700 000 EUR
Budapest, Kerepesi Ut 85. Kereskedelmi ingatlan 2282 000 EUR

Az Appeninn nagy hangsulyt fektetett arra, hogy Uzemeltetési tevékenységének hatékonysagat tovabb javitsa és az
ingatlanportfélion bellli szinergia-lehetéségeket kiaknazza. Az Uzemeltetési tevékenység részleges kiszervezésének is
koszonhetd, hogy az ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevételek 57 szazalékos novekedése mellett az ingatlaniizemeltetés
kozvetlen koltségei mindossze 52 szazalékos emelkedést mutattak az el6zd év azonos idészakaval dsszevetésben, s ezzel
parhuzamban csokkent a személyi jellegii raforditasok aranya is, mig az adminisztracios koltségek szintje nem valtozott.

2012. évi pénziigyi eredmények

Az Appeninn Holding 2012 évben 40 szazalékkal, kdzel 1,2 milliard forintra ndvelte IFRS szerinti konszolidalt brutté dijbevételét.
A konszolidalt, kbzvetlen koltséggel csokkentett dijbevétel 52 szazalékos ndvekedés mellett 795 millio forintot ért el, a tarsasag
adézott eredménye 270 millié forint nyereséget mutatott.

Az Appeninn éaltal Uzemeltetett ingatlanportfolié kihasznaltsagat sikertlt a piaci atlagot meghaladé mértéki szinten tartani, a
cégcsoport kdzel maximalis kihasznéltsaggal Uzemeltette ingatlanjait.A tarsasag arbevételén beliil az ingatlan-bérbeadasbdl
szarmaz6 bevétel nagysaga 57 szazalékkal novekedve meghaladta az 1,261 milliard forintot. E terilet bevétele teszi ki a
csoport bevételeinek kdzel 93 szazalékat. Ez a tendencia a tarsasag ingatlanportféli6janak bévilésére vezethetd vissza, a
gépek és berendezések bérbeadasa immar csak a tarsasag bevételeinek 7 szazalékat adja.

Fordulénapot kdvet 6 jelent 6sebb események

Az Appeninn a beszamolasi idészak lezarasat kovetéen két, kozel teljes kihasznaltsaggal Gizemeltetett févarosi ingatlant
vasarolt. 2013 januarjaban egy kivalé lokacioju belvarosi B kategorias kisebb irodahazzal, illetve februar hénapban egy stabil
jovedelemtermel6- képességli, 8000 négyzetméteres irodahazzal bdvitette ingatlanportféliojat.Elébbi egy bemutatoterem és
iroda funkciokat is egyesit6, 310 négyzetméteres Alkotmany utcai ingatlan, amelynek bérl6je az Indesit Magyarorszag. A cég
hazai és régios bazisa, illetve kdzponti kiallitoterme helyezkedik el az ingatlanban, az érvényben lévé bérleti szerz6dés pedig a
kovetkezd években is biztos bevételt jelent az (j tulajdonos szamara. Az ut6bbi, 8000 négyzetméteres ingatlan Kébanya
kozpontjaban talalhato, kdzel 100 bérléje kozott elsésorban kis és mikro-véallalkozasok vannak jelen, hossz( tava bérl6i
szerz6désekkel. Azirodai funkciok mellett egyébszolgaltatast isnyljté 'C’ kategérias irodahaz irant az alacsonyabb bérleti
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dijkategériaban folyamatos kereslet mutatkozott az elmult években, éppen ez biztositja az ingatlan stabil mikodését a
cégcsoport szamarais. Az ingatlan bérlkkel feltdltott, kihasznaltsaga meghaladja a 95 szazalékos aranyt.

AzAppeninnHoldingtulajdonaban 1évé Osszesitett ingatlanteriletnagysaga ezzel meghaladja a 65 ezer négyzetmétert. A

ingatlanpiac irodai és ipari-logisztikai agazataban.

Vallalkozas folytatasanak elve, a Tarsasag likvidit  asi helyzete

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcitja az uzleti érdekeknek megfeleléen koordinalja a pénzigyi piacokon valo részvételt. Az
Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmerulé pénzigyi kockazatokat uzletenként elemzi. A vizsgalt kockazatok kozt vannak a
piaci kockazatok (deviza kockazat, valdés érték kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat, fizetési kockazat és cash-flow
kamat kockazat. Az Appeninn Nyrt. torekvése, hogy minimalizélja ezen kockazatok hatésat. Az Appeninn Nyrt. spekulacios
céllal nem bocsatkozik pénziigyi konstrukcidba.

Foglalkoztataspolitika

Targy évben 18.661 eFT (2011: 26.151 eFt) személy jellegl raforditas merilt fel a munkabérekkel és a kapcsol6do
bérjarulékokkal kapcsolatban. Targyévben foglalkoztatottak atlagos statisztikai Iétszama 7 6 volt (2011-ben 9 f6).

Kutatas és kisérleti fejlesztés
A Téarsasag nem foglalkozik kutatasi és fejlesztési tevékenységgel.
Kornyezetvédelem

A Tarsaséag tevékenysége soran nem végez kdrnyezetre veszélyes illetve karos tevékenységet. Mikddéséhez nem hasznal fel
veszélyes anyagokat.

Kockéazatkezelési politika
Piaci kockéazatok

Az AppeninnNyrt. alaptevékenységének jellegébdl fakaddan, a beruhadzésok kozvetlenil nem befolyasoljak az arkialakitast. Az
AppeninnNyrt. a beszamolasi évben a piaci érdekl6dés visszaesését tapasztalta, amelyet elsésorban a kedvezétlen gazdasagi
véltozasok okoztak. Az AppeninnNyrt. tevékenységének finanszirozasabdl elsésorban deviza arfolyamok valtozasabol eredé és
kamat kockazatok kovetkeznek. A meghataroz6 kamatldb a magyar forint kamata mellett az EUR és a CHF kamata, a
meghatarozé devizaarfolyam az EUR és a CHF arfolyamok.

Kulfoldi valuta kockazat kezelése

Az AppeninnNyrt. beruhazasi hitelei EUR-ban és CHF-ben kerlltek felvételre, ezért ezek kihatdsa nagyon jelentés. A
fordulonapi arfolyamon értékelt beruhazasi hitelek utan a nem realizalt arfolyamveszteség, halasztott raforditasként kimutatott
halmozott 6sszegének a hitelfelvételtdl eltelt idétartam és a hitel figyelembe veheté futamideje aranyaban szamitott hanyadanak
megfelel6 egyéb céltartalék keriilt elszamolasra. Valamennyi egyéb devizaban felmeriilt kotelezettség a fordul6napi arfolyamon
kerult értékelésre, a nem realizalt arfolyamveszteség raforditasként elszamolasra kerdilt.
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A Csoport varhat6 fejl 6dése

Az Appeninn Holding stratégiaja szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan arazott,
am professzionalis Uzemeltetés révén nagy hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszkdzok szerezhetdk meg és tarthatok fenn
kozép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal rendelkezik, de orszagosan is
akviréllogisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn belsé ndvekedése az akviziciok okan erdé s, azonban a valtozo
gazdasagi kornyezet és a finanszirozasi koriilmények 6vatossagra intik a tarsasagot.

A tarsasag portfoliojaban szerepl6 iroda ingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintjének fenntartdsa mellett, az Appeninn szamara
fontos a bérl6i igények kiszolgalasa, valamint az Gzemeltetési hatékonysag szem el6tt tartasa. A kedvezé lokacio € s a
kiemelked6en j6 ar/érték aranyt biztosité bérbeadasi politika a Cégcsoport részére a budapesti atlagot jéval meghalado, 95% os
Osszesitett ki hasznaltsagi mutatot eredményez. Mig a févarosban féként a 'B’ kategérias iroda ingatlanok szamara kedvezé a
piac, addig vidéken a raktéar és ipari ingatlanok irant névekszik a kereslet, amelyekkel kapcsolatosan a f6 elvaras akarcsak az
irodapiacon: a j6 lokéacid, a kedvezd megkozelithetéség és az elényds funkciok. A Cégcsoport leanycégeken keresztil birtokolja
az e gyes ingatlanokat, az Gizemeltetéshez kapcsolddéd szolgaltatasokat (szamvitel, pénzigy, karbantartas) kézpontositva, a
Holding cégein keresztil latja el. A kedvez6tlen gazdasagi kdrnyezet bérlékre gyakorolt hatasanak ellensulyozasa kihivast jelent
a tarsasag szamara, de az lzemeltetési koltségek lefaragasaval a bérlék koltségesokkentési igényei kielégithetéek, ezaltal a
bérleti dijak csokkentésé re nem helyezédik nyomas.

Budapest, 2013.marcius 1.
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