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Az Appeninn Holding Nyrt. 2016. éves konszolidalt, a Nemzetkozi Pénziigyi

Beszamolasi Standardok (IFRS) ek szerint készitett pénziigyjelentést.

A 2000. C. a szamvitelrdl sz616 tv. a Tarsasag részére tovabbi jelentést irt

eld az uzleti jelentést
valamint a 24/2008. (VIIl.15.) PM Rendelet 1. szamu melléklete tovabbi
vezetdséqi jelentést

ir el6, amely jelentések kovetelményeit egységes szerkezetbe foglalva ezen

jelentésben tesszik k6zzé
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1. A Tarsasag fejléodésének és torténetének bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. megalapitasara 2009 decemberében kerllt sor, a
tarsasag bevételtermel Uzleti tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt.
holding funkciét tdlt be a cégcsoportban és az alabbi szolgaltatasokkal segiti, tAmogatja a
tarsasag tagjait:
- leanycég Dbérbeadasi tevékenységéhez szikséges ingatlan karbantartasi,
Uuzemeltetési szolgaltatas biztositasa
- aktiv portféli6-menedzsment
- kozponti iranyitas és ugyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa
- koézponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvezébb ajanlatok felkutatasa
- ingatlanok felujitasanak, atalakitasanak megszervezése és lebonyolitasa, szakmai
fellgyelete
- koveteléskezelés
- koézponti diszpécser/hibabejelentd vonal biztositasa és miikddtetése
- ingatlanok 6rzés-védelmének és recepcidszolgalatanak megszervezése
- akiadé ingatlanok/irodak hirdetése, bérlék kikdzvetitése, kapcsolattartas a bérlékkel
- leanycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon
- hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban

A Tarsasag Magyarorszag egyik dinamikusan ndvekvé ingatlanbefektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben kedvez6en
arazott, am nagy hozamtermelési potenciallal rendelkezd eszk6zok szerezhetbk meg és
tarthatok fenn kdzép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. llyen célterilet tdbbek kézott a
B-kategorias irodahazak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem
zarkozik el egyéb terileten térténd, hasonlé portfélid-szemlélettel kezelt befektetésektdl sem.

Az Appeninn Holding célja, hogy ingatlanportfolidjanak folyamatos szélesitésével egy
klasszikus, konzervativ Uzletpolitikat, eszkdzalapon joI meghatarozhatd értéket képviseld
ingatlan holdingga fejlédjon.

A Tarsasag leanyvallalatai az id6szak végén és a részesedés nagysaga szazalékban:

Appeninn-Angel Zrt. (100%)
Appeninn-Bp1047 Zrt. (100 %)

Appeninn E-Office Zrt. (98, 63%)
Appeninn-Logisztika Zrt. (100 %)
Appeninn-Solaris Zrt. (100 %)

BERTEX Zrt. (100%)

Curlington Kit. (100 %)

Szent Laszl6é Téri Szolgaltatdé Haz Kft. (100 %)

2016. évi valtozasok:

e - W-GO 2000 Zrt. (60%)- 2016. 09. 30-an beolvadt az Appeninn E-Office Zrt.-be, a
LEHN Consultnig Ag. kisebbségi részesedése a tovabbmikodd Zrt-ben 1/73-ad rész.

o 2016. évben az Appeninn Investment Zrt. és a Pontott Zrt. apportként val6 atadasaval
kerlltek az Appeninn Nyrt tulajdonaba (2016. 06. 09. cégbejegyzés), amely utan a
tarsasagokat az anyavallalat 2016.11.28-an értékesitette.

e 2016. 10. 10-én az Appeninn Nyrt. felvasarolta az Appeninn Credit Zrt-t (pénzlgyi
vallalkozas), a befektetés értékesitése folyamatban van.

e Az Appeninn-Solaris Zrt. megvasarolta a Felhéviz-Appen Kft 100%-0s részesedését.
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2. Iparagi kornyezet jellemzése

A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyezteté Foruma (BIEF, BRF) - melynek tagjai: CBRE,
Colliers International, Cushman & Wakefield, Eston International, JLL és Robertson Hungary
— kdzzétette a 2016 negyedik negyedévére vonatkozo irodapiaci 6sszegzését. Tarsasagunk

ezen jelentést az iparagi kérnyezet bemutatasara relevans adatként atvette.

Budapesti irodapiac

2016 negyedik negyedéve soran egy Uj irodaéplilet kerllt atadasra, 25.400 m2 -rel névelve a
budapesti modern irodaallomany méretét. A Corvin sétany legujabb iroda fazisa a Nokia
Networks egyedi bérl6i igényeinek megfeleléen épllt, 100% ’built-to-suit’ fejlesztéskeént,
Nokia Skypark név alatt. A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3.360.090 m2 -t
tesz ki, melyen belll 2.695.510 m2 ,A” és ,B” kategdrias modern spekulativ irodatertlet

valamint 664.580 m2 sajat tulajdonu iroda talalhato.
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- Hasonléan az el6z6 negyedévekhez a legtelitettebb alpiac tovabbra is Dél-Buda, ahol
az Uresedés pusztan 3,7%, mig a legmagasabb Uresedési rata (34,3%) az
Agglomeraciéban mérhetod.

- A brutto kereslet 2016 negyedik negyedéveében 163.610 m 2 -t tett ki, azaz az
el6z6 negyedévhez képest kozel megkétszerezddott. A feljes keresleten beliil a

szerzédéshosszabbitasok képviselték a legnagyobb aranyt a bérbeadasi volumen

egyharmadaval, mig az el6bérleti szerz6dések részaranya 30% volt. Az Uj
szerz6dések a kereslet 28%-at tették ki, mig az bévilések 9%-ot.

- Sajat tulajdonba vétel nem tértént a negyedév soran.
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“ BRF Az iroda kereslet megoszldsa Az el6z6 negyedévekkel szemben a
||||| 2016. IV. negyedévében Lo L

legmagasabb bérl6i aktivitas a Pest

Kbzpont alpiacon volt mérheté a teljes

WYY volumen egyharmadaval. A Vaci dti

folyosén a teljes bérbeadas 30%-a tortént,

mig Dél-Budan a kereslet 10%- a. A BRF

mszerzGdés-hosszabbitds — ggg7esen 230 bérleti szerzédést regisztralt

béviilés

a negyedeév soran, melyek atlagos mérete
711 m2 volt. 31 szerz6dést kotottek 1.000

m2 -nél nagyobb terlletre: 12 szerz6déshosszabbitast, 10 uj bérlével kotott megallapodast, 6

m elGbérleti szerz6dés

elébérleti szerz6dést és 3 bovilést.

A negyedik negyedév legnagyobb méretli tranzakcioja egy el6bérleti szerz8dés volt a Corvin
negyed kovetkez6 iroda fazisara, melynek keretében egy IT cég foglalja majd el a Corvin
Technology & Science Park épulet kodzel 80%-at. A negyedév masodik legnagyobb
tranzakcidja egy 13.780 m2 -es szerzédéshosszabbitas volt a Vaci uti folyosén, ahol a
legnagyobb Uj bérleti szerzédés is kottetett 3,740 m2 -en. A nettdé abszorpcio az el6zb
negyedévhez képest hozzavetbleg haromszorosara nétt, 68.790 m2 -re, mely az elmult 6t év
legmagasabb értéke. Az abszorpcié kimagaslé volt a Pest Kézpont (29.810 m2 ) és a Vaci
uti folyosé (24.825 m2 ) alpiacokon. Mig a tdbbi alpiacon ennél jelentésen alacsonyabb
abszorpcids volument regisztraltunk, 2015 harmadik negyedéve 6ta el6szdor egyik alpiac sem
végzett negativ tartomanyban. A negyedik negyedév er6s kereslete ellenére 2016 éves
szinten 13%-0s visszaesést hozott az el6z6 év rekord volumenéhez viszonyitva, azonban igy

is a masodik legaktivabb esztendének bizonyult a valsag ota.
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City logisztika
( 2016. negyedik negyedévre nem keészilt frissitett jelentés, ezért a 2016. évi harmadik
negyedeéves jelentést mutatjuk be)

2016 harmadik negyedévében egy Uj éplletet adtak at, a Prologis Park Budapest — Sziget
21.510 négyzetméteres projektjét Szigetszentmikléson. igy a budapesti agglomeracié

spekulativ ipari ingatlanallomanya jelenleg 1.909.310 négyzetméter.

A harmadik negyedévben a teljes bérléi
kereslet 84.570 négyzetmétert tett ki, amely
9%-kal alacsonyabb a 2016 masodik
negyedévi szinttél és 37%-kal magasabb,
mint az el6z6 év azonos id&szakaban
regisztralt érték.

or' begat ks rac) mutan b

B R

A Kereslet nagy részét, 43%-at Uj tranzakciok tették ki, a szerzédéshosszabbitasok
részaranya 28%, mig a béviléseké 16% volt. Az alacsony mennyiségl elérhetd szabad

raktarterulet kovetkeztében tobb nagy eldbérleti szerz6dést is kotottek a negyedév soran.

Osszesitett volumeniik 11.560 négyzetmétert tett ki, a teljes bérléi kereslet 13%-at adva.
2016 harmadik negyedévében a BRF 6sszesen 31 tranzakciot regisztralt, melybdl egy uj

szerz8dés haladta meg a 10.000 négyzetmétert.

Az atlagos tranzakcidéméret 2.728 négyzetméter volt, amely 38%-kal elmarad az elmult
negyedévben regisztralt értéktél. A bérleti szerz6dések 95%-at logisztikai parkok terileteire
kototték, atlagosan 2.961 négyzetméterre. A varosi logisztikat érinté bérbeadasok atlagos

mérete 1.155 négyzetméter volt.

A legnagyobb Uj szerz6déskotés a K-Sped
|I||“|BRF A bérléi kereslet megoszldsa 2016. harmadik negyedévében 17 épuletben tortént 14.870

négyzetméteres teruleten. A legnagyobb

el6bérleti szerz6dést a BILK-ben kototték

m Uj bérls

SONss 5.960négyzetméteren, mig a legnagyobb

W Hosszabbitas

=eisveret/87s  hosszabbitast a Prologis Park Budapest —
Harbor Park logisztikai parkban kototték,

6.080 négyzetméteren. A legnagyobb
Forrds: BRF bévules egy 6.850 négyzetméteres

szerz8dés volt a Prologis Park Budapest — Gyal éplletében. Az Uresedési rata jelenleg
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8,9%-on all, ami az el6z6 negyedévéhez képest 0,7 szazalékpontos csdkkenést jelent.

Jelenleg 6sszesen 169.320 négyzetméternyi ipari terllet all Gresen és csupan harom
éplletben van 10.000 négyzetméter feletti kiadatlan terlilet. A masodik negyedéves
visszaesését kovetben a nettd abszorpcid ismét pozitiv érteket ért el, 6sszesen 13.340

négyzetméterrel bévllt a bérbeadott allomany.

Forras: BRF

3. Célok és stratégia

Ingatlangazdalkodas - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégiaja szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
amelyekben alacsonyan arazott, am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszk6zok szerezhetbk meg és tarthatdk fenn kézép- illetve
hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal

rendelkezik, de orszagosan is akviral logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn az

A Tarsasag portfolidjaban szereplé irodaingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintjének
fenntartasa mellett, az Appeninn szamara fontos a bérldi igények kiszolgalasa, valamint az
Uzemeltetési hatékonysag szem el6tt tartasa. A kedvez6 lokacio és a kiemelkedben jo
ar/érték aranyt biztositd bérbeadasi politika a Cégcsoport részére stabil, a budapesti atlagot

jéval meghalado, tdbb mint 95 szézalékos dsszesitett kihasznaltsagi mutatét eredményez.

Az irodaingatlanokkal kapcsolatosan a f6 elvaras: a jo lokacio, a kedvezé megkdzelithetéség
és az el6nyds funkciok, amely szempontokat a Tarsasag akvizicidéi soran messzemendékig
figyelembe veszi. A Cégcsoport leanycégeken keresztll birtokolja az egyes ingatlanokat, az
Uzemeltetéshez kapcsolddd  szolgéltatasokat  (szamvitel, pénzigy, karbantartas)
kézpontositva, a Holding cégein keresztll latja el. A gazdasagi kdrnyezet bérlékre gyakorolt
hatdsanak ellensulyozasara a Tarsasag az uzemeltetési koltségek folyamatos kontrolljara és
csokkentésére torekszik, ezzel reagalva a bérldk koltségcsokkentési igényeire, igy a bérleti
dijak csokkentésére nem helyez6dik nyomas, s a jelenlegi piaci kornyezetben

megteremt6dott a lehetdség a bérleti dijak szintjének emelkedésére is.
Ingatlangazdalkodas — city logisztika

A Tarsasag 2010 végén fordult erbteljesebben a raktarozasi és ipari ingatlan piac iranyaba,

tobb lépcsében gyors Utemben bévitve portfolidjat, megteremtve a Holding masodik stabil
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labat az irodapiac mellett. Az Uj szegmensbe torténé belépés az irodapiacon megfogalmazott

alapértékek mellett valésult meg: atlag feletti kihasznaltsaggal Uzemeltethetd ingatlanok,
részvényesi értéket teremtd hozamszint melletti akviralasa és mikdodtetése a cél. Az
Appeninn ebben a piaci szegmensben a portfélié bérlékkel vald feltoltésére koncentralt
sikerrel, illetve aktiv portféli6 menedzsment tevékenységet folytat a portfolié szerkezetének

optimalizalasa érdekében.

4. Holding és leanyvallalatok fejlédése

A Tarsaséag fejlédésének a folyamatos bévilést tekinti. A piaci lehet6ségeket figyelemmel
kisérve folyamatosan uUj ingatlanok bevonasat tervezi a mérethatékonysag tovabbi emelése
végett. A Leanyvallalatok fejlédése a preciz teljesité képesség folyamatos fenntartasa, a jo
minéségi bérlé allomany fenntartasa. A Tarsasag fejlédéséhez elengedhetetlen a cash-flow

elvarasok preciz teljesitése, a téke, kamat allomanyok stabil teljesitése..

5. Fébb eréforrasok, kockazati tényezdk és azok valtozasai,
bizonytalansagok

Erésségek

= A Tarsasag rugalmasan alkalmazkodik az Ggyfél egyedi igényekhez.

= A Tarsasag koltséghatékony Uzemeltetést valosit meg

= Atgondolt ingatlan portfélié méret és ebbdl kdvetkezé volumen hatékony gazdalkodas
= Osszehangolt finanszirozas és bevétel struktdra fenntartasa

= A Térsasag likvid eszkdz portfélioval rendelkezik

» A Tarsasagnal az idegen t6ke és sajat toke arany kiegyensulyozott

Bizonytalansagok

= A friss akvizicioknal a kihasznaltsagi ratak pontos el6re jelzésének bizonytalansagai

= A folyamatos bérbeadasnal a bérl6 valtasonkénti id6 hossza

Lehet6segek

» Az alularazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont a kulféldi befektetéknek

= Alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben

= AKkis- és k6zép vallalatok bérléi kereslete a B kategdriaban jelenik meg elsésorban

= A kis- és kozé vallalkozasok legjavat valogatva a likvid stabil cash-flow-t termel6

vallalatokkal val6é hosszu tavu egyuttmikodés
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6. Kockazati tényezOk és kezelésiik, kockazatkezelési politika

Az MNB altal tervezett rossz bank (MARK Zrt.) portfoliéjanak létrehozasa érdemben
befolyasolhatja a piacon lévé ingatlanallomany értékesitési paramétereit.

Az Appeninn Nyrt. treasury funkciéja a Tarsasag tartos Uzleti érdekének megfelel6en
koordinalja a pénzligyi piacokon valo részvételt.

A magyar irodapiaci beruhazasok koézvetetten és hosszu tavon befolyasolhatjak az
arkialakitast.

A vallalati koérben altalanosan tapasztalhaté nem fizetés, vagy késedelmes fizetés
kockazatat a Tarsasag mar az el6zetes majd a folyamatos ugyfél monitoring
fenntartasaval kezeli. Az ugyfél monitoring tevékenységet az Uzemeltetés- energia
gazdalkodas- ugyfél kezelés és pénzigyi tertlet 6sszehangolt informacié aramlasaval
folyamatosan fejleszti.

Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi hitelei 90%-ban EUR-ban denominaltak.

A Csoport ki van téve a piaci és a pénzlgyi feltételek megvaltozasabdl adédéd
kockazatoknak. Ezek a valtozasok befolyasolhatjak az eredmeényeket, az eszk6zok és a
kotelezettségek értékét. A pénzigyi kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az
operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztil folyamatosan csokkentse. Az
alabbiakban ismertetjik a Csoportra hato piaci kockazatokat.

belsé ellendrzési és kontroll (134§ (3) szerint) a vallalatcsoport belsé ellenérzési és
kockazatkezelési rendszereinek fébb jellemzdje a kozponti doéntéshozatala, az
Igazgatétanacs tagjainak aktiv részvételével. A Tarsasagnak 1 munkavallaléja van, az
Igazgatotanacs sajat hataskorében dont és jar el. Egyedi és eseti igényekhez mérten
vesz igénybe székértbket. A Tarsasag bankjainak kezelésével az lUgyvezetb és az
Igazgatétanacs tagjai vannak feljogositva. A Tarsasag vagyonanak kezelését, a rovid és
hosszu tavu eszk6zok értékének fenntartasat az Igazgatdtanacs kezeli. A kiszervezett
tevékenységek ellenérzését a Tarsasag munkavallaléja végzi. A bérbeadassal
kapcsolatos kiszervezett tevékenységet az alvallalkozdk a Tarsasag integralt tgyviteli

rendszerében rogzitik.

Kockazatok mértéke

Bérleti dij kockazat

A Csoport kdvetkezetes, kiszamithaté és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérldi
részére. A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kdrnyezetével és
mindségével.

A jelenlegi globalis gazdasagi kdrnyezetet és a budapesti irodapiacon a kinalatot figyelembe
véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
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feltételek a jov6ben is fenntarthatéak lesznek. A jovében a bérleti dij bevételek 5-10%-0s

elmozdulasaval, rovid tavon felfelé mozgasaval kalkulal a Tarsasag.

Devizakockazat

Mivel a Csoportnak 2013-ban a funkcionalis pénzneme az EUR lett, igy a devizakockazat a
HUF és a CHF alapu hitelek és kotelezettségekbdl adddhat. Az Appeninn Nyrt. deviza alapu
beruhazasi hitelei jellemzéen EUR-ban denominaltak, a hitelportfoli6 2013-2015 soran
megvalésitott sikeres atstrukturalasat kdvetéen. A tarsasag ezzel jelentbs 1épést tett, hogy
O0sszhangot teremtsen a bérleti dijbevételei és finanszirozasa kdzott.

Az Appeninn Nyrt. és az anyavallalat altal vezetett Csoport folytatni tervezi a 2015-6s Uzleti
év soran elért kiegyensulyozott EUR alapu cash-flow tervezést. Az EUR mozgasaival a
csoportnak nem keletkezik deviza kockazata.

Kamatlabkockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos pénzigyi eszkdzok és
kotelezettségek jovBbeni pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak.
A piaci kamatlab valtozasa a valtozé kamatozasu hosszu futamideji hitelek és pénzlgyi
lizing kotelezettségek esetében jelent kitettséget a Csoport szamara. A Csoport hitelei utan
atlagosan 3,0 % hitelkamatot fizet. Az Appeninn Nyrt. a kibocsatott kamatozé kétvényei utan
fizet 7 illetve 5%-os fix kamatot.

Likviditasi kockazat

A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a
rugalmassag kozott a pénzigyi tartalékok és hitelek allomanyanak alakitasakor.

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem varhatdék, mivel a bevételek
biztonsagosan fedezik az addssagszolgalatot és a miikddési koltségeket. A Tarsasag és az
iranyitasa ala tartozé konszolidalt vallalatok a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén
belll eleget tesznek.

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénzugyi eszkdzzel vagy vevoi
szerzGdéssel kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzugyi
veszteséget okoz. A Csoport a bérbeadasi és pénzigyi (ideértve a bankbetéteket és
pénzigyi befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

Bérlé partnerek esetében: A hitelezési kockazat csokkentése érdekében a Csoport letétet
vagy bankgaranciat kér a bérl6ktdl, a bérleti szerz6dés megkotése elbtti hitelezési mindsités
fuggvényeében, illetve a bérli kintlévéségeket folyamatosan nyomon koveti.

Bankbetétek és pénzigyi befektetések esetében: A bankbetétekkel és pénzigyi
befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kockazatot a Csoport konzervativ befektetési
politikajaval 6sszhangban kezeli. A Csoport a hitelezési kockazat csokkentése érdekében
pénzugyi tartalékait készpénzben vagy bankbetétben megbizhato pénzintézeteknél tartja.
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7. Fordulénapot koveté jelentésebb események

A Tarsasagban a fordulonapot kévetéen jelen beszamold kdzzétételéig nem kdvetkezett be a

beszamolasi idészakra hatassal Iév6é esemény.

8. A teljesitmény mérésének mennyiségi és minéségi mutatoi,
illetve jelzoi

Az Appeninn Holding Nyrt. konszolidalt vallalat Gzleti tevékenysége egyrészt sajat tulajdonu
ingatlan bérbeadasabdl, masrészt ingatlanok és Uzleti kombinaciok adas vételébdél.

Az Appeninn Holding Nyrt. konszolidalt 2016. évben elért bevétele 4 630 ezer EUR volt. A
nettd bérleti dij bevételek 2 853 ezer EUR eredményt jelentettek.

Az adé, kamat, értékcsdkkenés és pénzlgyi eredmények elétti teljesitménybdl szarmazé
mikodési eredmény 2016. 1-12 hénapban 2 729 ezer EUR volt. A Tarsasag mikddési
eredmény Osszetételében a 2015. évi 6sszehasonlité adatokhoz képest a leanyvallalatok

értékesitési eredménye okozott Iényegi valtozast.

Az ingatlanok hasznositasa bérbeadassal valésul meg. A bérbe adott ingatlanok
kihasznaltsagat tekintve kiemelkedéen magas 80-99%-0s aranyban tartézkodnak. Az
ingatlan hasznositas kulcs kérdése az ingatlan Uresedési tényez6 a Tarsasag ingatlanjaiban
minimalis. Az ingatlan arazasa az ingatlanok piaci szegmenseihez igazodva EUR alapu
bérleti dij szamitassal valosul meg. Az ingatlanok arazasat a Tarsasag szakértok
bevonasaval, ingatlan piaci és ingatlan hasznositasi elemzésekkel tesztelve végzi. A
Tarsasag fokusz terllete a magas hasznositottsag és kiemelked6sen j6I menedzselt
uzemeltetési szervezes.

Az Ingatlan hasznositas és ingatlan befektetés t6ke igénye miatt a Tarsasag alapitéi 2016-
ban zartkoéri t6keemelést hajtottak végre, amely kovetkeztében 2016. év zarasakor a
Téarsasag sajat tékéje 40% feletti aranyban fedezi a Tarsasag eszkdzeit.

A Tarsasag mikodése jol beazonosithaté piacon zajlik, ahol a hozamok és a ndvekedés
hosszu multra vissza tekinthetd tapasztalati és mért adatokkal 6sszemérhetd. A Tarsasag
adatait a kihaszndltsag és a kamat fedezeti mutatdkkal lehet 6sszemérhetévé tenni a piaci
versenyz6kkel. A kihasznaltsagot tekintve a Tarsasag csekély kihasznalatlan terlletet tud
felmutatni, ezért a piaci szerepl6k élmezényébe tartozik. A kamat fedezeti mutaté értéke
kiegyensulyozott, amely a az ingatlan béradasi és Uzemeltetési tevékenység szabad

pénztermelés és az éves kamat viszonyat prezentalja. Az Appeninn Holding Nyrt. mikddési

11. oldal



N

Appeninn
Holding
pénzarama 2016-ban 2 400 ezer EUR volt, amely fedezte a Tarsasag banki és koétvény

kamatait, beruhazasi tevékenységét, valamint a pénzigyi kiadasokat (kamat, hitel

torlesztést).

9. Az éves beszamolé6 idészakaban elért eredményei és kilatasai

A Tarsasag altal képviselt beruhazasi politika cash-flow ban is érvényesult. A Tarasag altal
cash-flow el6nnyel érvényesithetd piaci arak érvényesitése része a Tarsasag
uzletpolitikajanak, ugyanis a Tarsasag menedzsmentje szilardan hisz, hogy a téke forgasi
sebességének novelésével folyamatosan az ingatlan Uzemeltetési eredmény mellett a hitel

konstrukcidk friss piaci kondiciokon tartasaval eredményeket lehet felmutatni.

A Tarsasag célja, hogy a befektetbknek, és részvényeseknek lehetéséget kinaljon az
uzemeltetési és befektetési tevékenységen elért hozam cash-flow-val t6rténé rendezésére —
osztalék formajaban, illetve alternativat kinaljon a kiszamithato és biztonsagos ndvekedés és

Ujra befektetés lehetésége kozt.

A bérbeadasi tevékenység az alabbi, az Appeninn Holding Nyrt iranyitasa ala tartozo

kapcsolt tarsasagokon keresztil valosult meg:

Tarsasag F6 tevékenység
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. Vagyonkezelés
Appeninn E-Office Zrt. Iroda bérbeadas

W-GO 2000 Zrt. (2016.09.30.-al Iroda bérbeadas
beolvadt az Appeninn E-Office Zrt-be.

Appeninn - BP 1047 Zrt. Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Bertex Kft. Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Appeninn Logisztika Zrt. Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Appeninn Solaris Zrt. Iroda bérbeadas

Curlington Kift. Logisztikai ingatlan bérbeadasa

Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kift. Logisztikai ingatlan bérbeadasa
Felhévizi- Appen Kift. Iroda bérbeadas
Az Appeninn Holding Nyrt. befektetéseit és befektetési célu ingatlanokat valés értékelési

elvek szerint mutatja be, és szamolja el. A Tarsasag altal bérbeadasi és befektetési

tevékenységként kezelt ingatlanok és értékelésiuk 2016. december 31-ével:
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) ) Befektetési céli ingatlan Ingatian 2016.12.31. 2015.12.31. Netté hasznosithato
Tarsasag < -
besorolasa teriilet (nm)
varos, utca

Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Beg utca 3-5. Iroda 8200000 Fe00000 4109
Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Beg utea 4. Iroda 2700000 2400000 1634
Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Visegradi utca 110-112 Iroda 5100000 4800000 3350
Appeninn E-Office Zrt., Budapest, Pava utca 8 Iroda 4700 000 4300000 3532
Appeninn Logisztikai 2t Magykanizea, ¥ar utca 12, Laogisztika £90 000 620000 1844
Appeninnvagyonkezeld Holding Myrt. Kecskemet, Kiskirasi utca 30.% Logisztika 3600000 2500000 6024
Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Hattyd utca 14. Iroda 14100000 13100 000 76815
Appeninn - BP 1047 Zrt, Budapest, Schweidel utca 3. Laogisztika 2300000 2300000 6574
Curlington Kft. Budapest, Egyenes utca 4 Logisztika 1200000 1200000 2061
Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Mérleq utca 4. Iroda 9200000 9000000 3692
Bertex Kft, Biatarbagy, Torméasrat 2. Laogisztika 200 000 1200000 1273
Szent Lasz|d Téri Szolgaltatd Haz Kft. Budapest, Banya u Iroda 1900000 1800000 5107
Appeninn E-Office Zrt, Budapest, Kelénheoyi 0t 43 Iroda 7000000 6500000 3832
Felhéviz Appen Kft, Budapest, Il Felhéviizi Gt Irada 900 000 ok 732
63 390 000 58 920 000 51639

10.
évben
adatok ezer forintban

2016.12.31.

Jegyzett toke

EUR

A sajat tokében bekovetkezett valtozasok bemutatasa 2016.

2015.12.31.

EUR

Wihocsatolt &= tulaidono=sok atal medtéritett torzarésovényel névértéken:

Hyito érték 11 850 483
Wihocsatas 206. 05, 20. 10424588
Zard érték 12 893 071

11 850 483

11 850 483

2016.12.31. 2015.12.31.

Kihocsatott 100 HUF -0= névértékil torzerészvények mennyidoe (DB

Ryitd Erték (darak 36 400 000 36 500 000

Kihocsatas (darak) 3300000 -

Zard erték (darak) 39800000 36 500 000
Prezerntalasi pénznemre szamitasok:

HUF - ELIR &rfalyamak;

Rlyitd jegyzett toke atlagos szamitott arfolyam ertéke: 308,00 308,00

Wihocsatas 2016, 05, 20. (MME) arfalyam: 316,52

Zard jegyzett tike atlagos arfolyam értéke: 308,649 308,00

Jegyzett tdke értéke a cégjegyzés szerinti devizaban (ezer HUF)

Ryt Erték 36450000 JBE50 000

Kibocsatds 206. 05, 20 330000 -

Zard érték 3980000 JBE50 000
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2016.12.31. 2015.12.31.

EUR

heker(lési érték

mennyiség (db) hekerilési arték mennyiség (dh)

Hyitd érték 2 370330 2814 280 2 643 620 2 746 946
Sajat részvény szerzési miiveletek : 1364 284 1 846 089 1342 257 67 334
Sajat részvény elidegenitési miiveletek: (3499 751) (4 347 347) {1615 547)
Zara érték 234 863 313022 2370 330 2814280
amely az allédbbi csoport tagoknal kerlt elhelyerésre
Appeninn Yagyonkezeld Haolding Myt . 216112 285470 2354 542 27954535
Felhéwviz Appen Kit. 18751 27 552

Kibocsatott részvények és Részvényesi jogok, alaptéke

A kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn Részvények szabadon forgalmazhatéak,
forgalmazast korlatozé alapszabalyon alapuld jogok nem alinak fenn.

Appeninn Hyrt. Részvény adatok
néverték
RENTMEM
1=IM
forgalomban tartas helye

forgalmazas kezdete

rézzvénykinyy vezetés

Forgalomban tartott részvények szama 2016.12. 31,

A Tarsasag tékéje EUR-ban:

Jemqyzett tike

100

HUF

HLIODO00102132

Budapest Edékttzsde Zit. Részvény szekeid

2010.07.02

Appeninn Myt lgazgatitanacsa 1022 Bég utca 3-5.
359 800 000

2016.12.31. 2015.12.31.

EUR EUR

Kihocsatott &= tulaidonosaok atal meogtéritett torzarésovények néveértéken:

Hyitd érték
Wihocsatas 206. 05, 20.

Zard érték

11 850 483 11 850 483
1042588 -
12 893 071 11 850 4183
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Jelentés befekteték és az lgazgatotanacs bemutatasa

2016.12.31. 2015.12.31.
Részvények Részesedés Részvények Részesedés
DB ") DB (%)
5%-o0t meghaladd részvényesek: 19 780 131 49,70 22976 011 62,93%
Lehn Consulting AG. 9 347 004 23.48% 12176 011 33.36%
E-Milorg k1. 7 040 000 17 B9% 10 800 000 2959%
Wallis Portfalia Kit. 3393 147 853% - -
Visszavasarolt sajat részvények 33 022 0,79% 2 814 280 7.71%
a tarsasag csoportjaba tartozd vallalkozasoknal:
Appeninn Yagyonkezeld Holding Myrt. 285 470 0,72% 2814 280 771%
Felhéviz Appen Kit. 27 652 0,07 %
lgazgatétanacs (Vezetd tisztségviselGk): 9553 104 24,00%
ifl. Addrmosi Gyirgy 9 347 004 23,48%
Eder Lérinc -
Kaovacs Attila Gabor 100 000 0.25%
Szabd Balazs -
Székely Gabor 16 100 004%
Prutkay Zoltan 90 000 023% - -
Kozkézhanyad 10 153 723 2551% 10 709 709 29 34%
Osszesen 39 800 00D 100,00% 36 500 000 100,00%

11. Munkavallaléi részvény és iranyitasi program
A Tarsasag nem Uzemeltet munkavallaloi és iranyitasi részvény programot.

12. Alapszabaly
A Tarsasag az Appeninn Holding Nyrt. Alapszabalyat legutolsé alkalommal 2016. 05. 20-
anhagyta jéva. A Tarsasag a koézzétételi helyeken az alapszabalyt megjelenitette. A
Tarsasag alapszabalyaban kozzétett eljarasokat, jogokat a Tarsasag az alapszabalyanak
kbzzétételével teljesiti. A vezetd tisztségvisel6k megvalasztasa, a megvalasztasi folyamata
az alapszabaly szerint zajlott. A részvény kibocsatasra és visszavonasra vonatkozé
szabalyoknak az alapszabalyban rogzitettek szerint a Tarsasag megfelelt.

13. Tarsasag iranyitasi rendszere
A tarsasagnal lgazgatétanacs mikodik. Az Igazgatotanacs hataskoreit az alapszabaly VII.
pontja szabalyozza. A Tarsasag az éves jelentéssel egyltt kdzzéteszi a felelds
tarsasagiranyitasi rendszerét bemutatdé dokumentum csomagot, amely tartalmazza a
szamviteli torvény 95/B.§-aban elbirt informaciokat. A Tarsasag a jogszabaly altal elbirt
vallalatiranyitasi rendszert6l nem tér el, és nem alkalmaz tovabbi, a jogszabalytdl eltérd
vallalatiranyitasi rendszereket.

14. Kozzétételi helyek
A Tarsasag a kozzétételeit és a beszamolojat a www.appeninnholding.com,
www.kozzételek.hu, www.bet.hu honlapokon  kdzéteszi, tovabba az  http://e-
beszamolo.im.gov.hu/ oldaléra feltolti.

15. Vallalkozas folytatasanak keretrendszere
Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az uzleti érdekeknek megfeleléen koordinalja a
pénzligyi piacokon vald részvételt. Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmerllé
pénzigyi kockazatokat Uzletenként elemzi. A vizsgalt kockazatok kozt vannak a piaci
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kockazatok (deviza kockazat, valos érték kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat,

fizetési kockazat és cash-flow kamat kockazat. Az Appeninn  Nyrt. tdrekvése, hogy
minimalizalja ezen kockazatok hatasat. Az Appeninn Nyrt. spekulacios céllal nem
bocsatkozik pénziigyi konstrukcioba.

16. Kutatas és kisérleti fejlesztés
A Tarsasag nem foglalkozik kutatasi és fejlesztési tevékenységgel.

17. Kornyezetvédelem
A Tarsasag tevékenysége soran nem végez kornyezetre veszélyes illetve karos
tevékenységet. Mikodéséhez nem hasznal fel veszélyes anyagokat.

18. Egyéb nemleges nyilatkozatok
A menedzsmentek nincs tudomasa a tulajdonosok barminem( korlatozasardl vagy
tulajdonosoknak részvények atruhazhatésaganak korlatozasarél. A menedzsment minden
lényegi informacioét, amely tevékenységét a folyamatos elvart Gzemmeneten Kkivdl
Iényegesen befolyasolhatia a Tarsasag kozzétételi helyein megjelenitette. A
menedzsmentnek nincs tudomasa a menedzsment tagokat vagy munkavallalékat érinté
kartalanitasi megallapodasral.

19. Vezet6 allasu tisztségvisel6k, stratégiai alkalmazottak
ifi. Adamosi Gyorgy - 6nallé (2014.08.05-t8l)
Székely Gabor — egylttes (2013.04.13-18l)
Eder Lérinc — egyiittes (2013.04.12-t8l)
Szab¢ Balazs — egylttes (2013.04.12-16l)
Prutkay Zoltan - egylttes (2015.05.18-t6l)
Kovacs Attila Gabor - egyuttes (2016.04.15-16l)

20. Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa

Targyév eleje Targyidészak vége

Tarsasagi szinten 1 1

21. Felelésségvallaléi nyilatkozat

a 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet 1. mellékletében elbirt nyilatkozatok

az Appeninn Nyrt. (1022 Budapest, Bég utca 3-5.) 2016. évi egyedi, a magyar szamviteli
torvény szerint dsszeallitott és a 2016. évi konszolidalt (6sszevont) IFRS szabalyok szerint
elkészilt beszamolékrél, jelentésekrdl

Alulirottak kijelentjuk, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsatd) 2016. éves egyedi
beszamoléjanak elkészitése soran az alkalmazhatd szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb
tudasunk szerint elkészitett egyedi (nem konszolidalt) elkészitett éves beszamol6 valds és
megbizhatd képet ad a kibocsatd eszkdzeirdl, kotelezettségeirl, pénzigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba a 2016. évi vezetéségi jelentés megbizhato
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képet ad a kibocsatd helyzetérél, fejlédésérél és teljesitményérdl, ismertetve a fébb

kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Alulirottak kijelentjik tovabba, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsatd) 2016. éves 6sszevont,
(Eurdépai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett nemzetkdézi szamviteli
standardok szerinti) az alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint
elkészitett, 6sszevont (konszolidalt) éves beszamolé valés és megbizhatd képet ad a
kibocsaté és a konszolidacioba bevont vallalkozasok eszkdzeirdl, kotelezettségeirdl,
pénzigyi helyzetérdl, valamint nyereségérél és veszteségérél, tovabba az dsszevont
(konszolidalt) vezetbségi jelentés megbizhato képet ad a kibocsatdé és a konszolidacioba
bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérél, ismertetve a fébb
kockazatokat és bizonytalansagi tényezd6ket.

Az Appeninn Nyrt. a nemzetkdzi szamviteli standardok alkalmazasarol szélé 1606/2002/EK
rendelet 4. cikke hatalya ala tarozik, igy az Eurdépai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti
formaban kihirdetett nemzetkdzi szamviteli standardoknak megfeleléen allitia 6ssze az
O0sszevont (konszolidalt) éves beszamolojat.

Budapest, 2017- 04-07.

Appeninn Nyrt.

Prutkay Zoltan Székely Gabor

Igazgatotanacs tagjai egylttesen
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