ELOTERJESZTES
Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvinosan Mi{ik6dd Részvénytirsasig

2011. marcius Z1. napjan tartandé

2011. évi rendes Kizgyiilésére

1. napirendi pont

Targy: Az Tgazgatotandcs jelentése a 2010. évi Gzleti tevékenységrol



WAPPENINN%

HOLDING

T B T T

Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyilvinosan Miikdd6 Részvénytarsasag
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Tarsasag neve

Appeninn Nyrt.

Tarsasag cime

1022 Budapest, Bég u. 3-5.

Agazati besorolds

Vagyonkezelés {ingatlan hasznositds)

Jelentési iddszak

2010. I-IV. negyedév

Befektetési kapcsolattartd Székely Gabor
Telefon +36 1 346 8869
E-mail info@appeninnholding.com

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvdnosan Mikodd Részvénytarsasag a Budapesti Ertéktdzsde
szabalyzata, illetve a t6kepiacro! szolé 2001. évi CXX. Tdrveny, valamint a 24/2008. (VIil.15.) PM
rendelet 2. szamU meliéklete alapjan elkészitette a 2010. évi IV. negyedéves jelentését. lelentés
tartalmazza a szamvitelrgl szolé 2000. évi C. torvényben meghatarozott szamviteli elveknek
megfelelden elkészitett targyidészakra és bazisidgszakra vonatkozé auditdlt mérlegét és eredmény
kimutatasat - melyek mellékletként keriiltek becsatoldsra a kdnyvvizsgaldi jelentéssel egylitt — és az
ezekhez flizétt értékelést, vezetGségi jelentést. Felhiviuk a figyelmet arra, hogy a jelentéshen
szerepld adatok fliggetlen konyvvizsgélo altal auditaitak, de nem konszolidéltak, a Tarsasdgunkhoz
tartozd cégesoport a szamviteli torvény 117, § (1) szerint konszolidaciéra nem kotelezett.

Osszefoglald

o Az irodapiacon a 2009. évi mélypont utan 2010 végere egyértelmivé valt a kereslet
stabilizdcidja. A tarsasdg profitalni tudott a valtozd, nagyobb kdltséghatékonysagot keresd
bérlgi igényekbdl, igy osszesitett kihasznaltsdgi mutatoja 80%, mely lényegesen meghaladja a
piaci 4tlagot. Az éves stlagos kihasznaltsag jelentésen meghaladta a 90%-0s szintet, a 80%-ra
csékkenés egy jelentdsebb bérlé idGszak végi tavozdsanak kdszonhetd.

o A lednycégek Ssszesitett drbevétele 1098 millis forint volt az elsé négy negyedévben,
szemben a 2009, évhen dsszesen elért 952 millié forinttal.

« Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. kkdzel 540 millia Ft-os tékeemelést hajtott végre
négy lednycégében. A tranzakciot kdvetden a Holding lednycégeinek t6keoldali finanszirozasa
biztositott, a kedvezd kamatozasy, hosszi tévd hitelek a lednycégekben mar korabban is

rendelkezésre alltak.

e« A cégcsoport finanszirozasa stabil; nincs kifutd, megdjitasi kényszerrel rendelkezd rovid
lejaratd bankhitele, A fétulajdonos Lehn Consulting 2,5 millié CHF hitelkeretet biztosit a

csoport szamara.

» Az Appeninn 2010. december 20-an Gjabb akviziciot hajtott végre. Az iizleti tevékenység
kib&vitésére novemberben megalapitott Appeninn Logisztika Zrt. egy nagykanizsai, 0.8
hektaros, belteriileti ingatlan megvasarlasarol kotott szerzédést. A 600 négyzetméteres
iizemcsarnokot és 1400 négyzetméternyi irodahelységet magdban foglald ingatlan a piaci
igények széles kirét kiszolgdlo logisztikai raktarra fejlesztheté minimalis beruhazassal.
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o A bérl6i elégedettséget és az iizemeltetés energiahatékonysagat szem el6tt tartva az
Appeninn Holding Nyrt. teljes kérii nyildszdrécsere programot hajtott végre a Torokvész u.
30/a szam alatti irodahdzaban.

s A Hattydhdzban egy jelentds bérlé elkditbzése miatt az iddszak végén csupdn 40 szazalékos
volt a kihasznaltsag, a megiiresedett irodateriilet felttltésére vonatkozd targyalasok
folyamatban vannak.

Tavekenysig ‘Ingailan ingatlan ingailzn Ingatlan ingatlan Ingatlan Gapkdlcsdnzes
Tulajdani hanyad 100%  100% 100%  100%  100% 495% 100%
Ingatlanadatok oL e s R . :

Terdleinm ) 7754 2937 4000 228 657 7892
Kihaszndltség - aktualis 150%  100% 99%  100%  100% 40%

Ossz terlilet nm _ 23468

Ossz. kihasznalisag 3654 ' ---
Arbevetal N l 1 098 millid Fi |

A fenti tablazat nem tartalmazza az Appeninn Llogisztika Zrt. adatait. A tdrsasig gazdasagi
tartalommal biré mikodését 2010. december 20-i nagykanizsai akvizicidval kezdte meg. Az év utolsd
napjaiban az akvizicid révén megszerzett ingatlan atvételi folyamatai és bérbeadasra tdrténd
felkészitése zajlott.

Kiils§ piaci koriilmények

Az ingatianpiaci kdrnyezet 2010 folyamdn az irodapiaci szegmensben 2009. évhez képest a
folyamatos stabilizacid jeleit mutatta. Noha az &sszesitett irodakereslet alig valtozik a tavalyi évhez
képest, a bérlfi szegmens bizonyos része kdltséghatékonysagi szempontok miatt fordul a ‘B
kategérias irodahdzak felé, ebbdl a folyamatbdl az Appeninn Holding lednyvdllalatai jelent&sen
profitltak. A befektetdi oldalon megval6suld iroda tranzakciok szama nemzetkdzi szinten 2010-ben
mar érzékelhetd élénkiilést mutatott, ami hazankban csupan mérsékelten éreztette hatasat. A
magyar ingatlanpiacot valtozatlanul a kinalati oldal dominanciaja jellemazi.

A kedvezs lokacid és a kiemelked@en jo ar/érték ardnyt biztosité bérbeaddsi politika a Cégesoport
részére 80%-0s dsszesitett kihasznaltsdgi mutatot eredményez, mely meghaladja a budapesti atlagot.
A bérlgi kedv noveléséhez hozzajarulnak a kényelmi fejlesztések is, melyek egyuttal gazdalkodasi
téren is javitjak a profitabilitést: mintegy 4 éves megtérilesli heruhazasként energiahatékony
nyilaszarokat épftett be a tarsasag a Torokvész utcai irodahdzaban.

Az elsd harom negyedév gazdasagi eseményei
Ingatlan gozddlkodds

Az Appeninn Holding stratégidja olyan respiaci szegmensekre koncentral, melyekben alacsonyan
drazott, am professziondlis Uzemeltetés révén nagy hozamtermeléssel lzemeltethetd eszkdzdk
szerezhetSk meg, és tarthatdk fenn kozép- illetve hosszitavon, befektetési céllal. A cégcsoport
elsddlegesen budai irodahazakkal, illetve két Pesten talalhatd irodahazzal rendeikezik, valamint
orszégosan is akvirdl logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. A térsasdg szamara a meghatdrozo
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tulajdonoson, a Lehn Consultingon keresztiil a finanszirozasi hattér biztositott, gy megfeleld
farrasokikal rendelkezik a kedvezd befektetési lehetSségek, Igy akar tovébbi irodahdz vasarlasok
finanszirozasira. Az Appeninn folyamatosan vizsgilja a befektetési lehet&ségeket, a tdrsasag
menedzsmentje szerint a jelenlegi piaci kornyezet megfeleld értékeltség melletti akvizicids
lehetdségeket biztosit 3000 nm feletti ‘B’ kategdrids budai irodahazak vonatkozasaban, mely
tranzakciok a tovabbi névekedés bazisaul szolgdlhatnak.

A térsasdg november 2-dn jelentette be az Appeninn lLogisztika Zrt. megalapitasat, mellyel a
raktdrozasi és ipari ingatlan piacon kivan megjelenni, s ezzel a csoportszint(i névekedés bazisat egy 0]
ingatlanpiaci szegmensre terjeszti ki. Az (] szegmensbe torténd belépés az irodapiacon
megfogalmazott alapértékek mellett valdsul meg: atlag feletti kihasznaltsaggal Gzemeltethetd
ingatlanok részvényesi értéket teremtd hozamszint melletti akviralasa. Ennek elsd lépéseként az
Appeninn Logisztika Zrt. decemberben egy nagykanizsai, 0,8 hektaros, belteriileti ingatlan
megvasarlasardl kotott szerzédést. A 600 négyzetméteres Uzemcsarnokot és 1400 négyzetméternyi
irodahelységet magédban foglalé ingatlan a piaci igények széles kirét kiszolgdld logisztikai raktarra
fejleszthetd minimaiis beruhazassal.

A Cégcsoport még évkdzben 49%-ot akvirdlt az elsé keriileti Hatty(hazban. Az ingatlan népszert a ‘B’
kategrids irodat keresdk korében. Kihaszndltsaga az idészak végén 40 szazalékra esett egy nagy
dllami bérld tavozasa okdn, a szabaddd valé teriilet feltoltésére folyamatban vannak a béerlgi
targyaldsok. Az idészak végi bérléi tdvozds a negyedev drbevételét nem érintették kedvezétlendl, a
tarsasag az utolso negyedévben is realizdlta az els§ kilenc hdnapban elért arbevételi szintet.

A Cégesoport lednycégeken keresztiil birtokolja az egyes ingatlanokat, az izemeltetéshez kapcsoloda
szolgaltatdsokat (szamvitel, pénzigy, karbantartas) kizpontositva, a Holding cégen keresztiil latja el.
A szolgaltatasi szinvonal emelésére, a megndvekedett irodateriilet elldtdsara szitkségessé viélt a
Holding alkalmazotti létszamanak novelése 8 fére. Az lzemeltetési hatékonysagot jél jellemzi, hogy a
hazon beliil elldtott facility management ellenére is minddssze 8 alkalmazottal gés 2 f§ kiilsGs
megbizottal, valamint az 5 f&s igazgatdsaggal miikédik a Holding

Specidlis jormiivek bérbeaddsa

A Kranservice Zrt. a hazai specidlis jarmiipiacon egyedi szerepet tolt be jo terepjard képességgel
rendelkez8, ©njard teleszkdpos daruk bérbeadédsaval. A tarsasag immar 5 tagd jarmdiflottaja
bérbeadassal keriil hasznositasra. A vdllalat gazdalkoddsa stabil és nyereséges, a lizingktltségeket
lefedd és azt meghaladd bérleti bevételek hosszitavon biztosltottak.

Finanszirozadsi hattér

A cégcsoport finanszirozasi helyzete stabil. A Lehn Consulting 2,5 millié CHF hitelkeretet biztosit a
Holding szamara, melyen keresztil a Holding sramdra az EUR/CHF arfolyammozgds esetlegesen
kedvez&tlen hatdsai is kivédhetdvé valtak.

A Csoport bankkapcsolatai kiegyensulyozottak, a lednycégek finanszirozdsa hosszii tavd hitel
megallapoddsokon keresztiil biztositottak. Révid tavon kifutd és megujitdsi kényszerrel birg
hitelszerz6dése a Cégcsoportnak nincs. A meglévé hitelédliomény térlesztése a hérleti dijbevételekbd!
folyamatos, igy az ingatlanallomany hitellel nem terhelt értéke iddszakrol idGszakra emelkedik.
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Az Appeninn Nyrt szeptember 30-an megtartott rendkivili kozgyilése zdrtkord tékeemelésrdl
dantstt. A fétulajdonos Lehn Consulting altal lejegyzett t6keemelés dsszességében 587 millio forint
tulajdonosi hitel t8kére térténd konvertalasa révén valdsult meg. Ebb&l 489 millid Ft tagi kdlcsdn
tékésitése révén, tovabbi 50 millid Ft készpénz biztositasan keresztill tértént.

Eredménykimutatas

Az Appeninn Nyrt. holding funkcidt tolt be, kézponti ligyviteli és menedzsment szolgdltatasokat
biztosit a lednycégeknek. A tdrsasdg megalapitasara 2009 decemberében keriillt sor, de
bevételtermeld Gzieti tevékenységét 2010-ben kezdte meg.

A Tarsasdg oOsszkdltség eljdrassal készillt eredménykimutatasanak ,beifoldi értékesités nettd
arbevétele” soraban a lednycégek altal fizetendd holding dij drbevetel szerepel. A Holding 2010. éves
eredményét elsésorban a lednycégektdl realizdlt 60 millié forintos osztalék hatdrozta meg. A tarsasag
68 millié forintos addzas eldtti eredménnyel és ezzel kdzel azonos 66,7 millid forintos adozott
eredmeénnyel zarta az évet.
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Eredménykimutatas {auditalt, nem konszoliddlt, ezerFt) -~ - 2009|2010

1. 1. Belfsldi érigkesités nettd arhevéiele 18 000
2. |2 Export éntékesités netto arbevétele

3 || ERTEKESITES WNETTO ARBEVETELE {1.+2.) 0 18 000
4. |3. Saiat termelésii készletek allomanyvallozasa

5. |4. Sajét elballitasy eszkizdk aklivait énéke

B [I. AKTIVALT SAJAT TELJESITHMENYEK ERTEKE (3.24.) 0 0
7. |l EGYES BEVETELEK 28
4. lll’a Ebbél: visszairt érigkvesziés

g, |5. Anvagkaliség 1 Q57
10.|6. lgénybe vett szolgaltatasok ériéke 18 11 207
11.|7. Egvéh szolgaltalésok erteke 5 § 883
12.|8. Eladott aruk beszerzési értéke

13.|9. Eladott {kézvetitett) szolgaltatdsok ertéke

14 IV ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (5.+5.+7 +8.+9 ) 24 14 127
15 [10. Bérkoltség 5573
16.111. Személyi jellegdi eqyéb kifizetések 1413
17.[12. Bérjarutékak 1588
18 V. SZEMELY! JELLEGU RAFORDITASOK (10.+11.+12.) 0 8 574
19.[VI. ERTEKCSOKKENES! LEIRAS a7
20 [VILEGYEB RAFORDITASOK 343
21 |VIlia.Ebbal: értékvesziés

22 A, UZEMI (dzlet)) TEVEKENY SEG EREDMENYE(lH+l-lV--V-Vi-VIl) 24 -5 923
372 [VILPENZUGY! MUVELETEK BEVETELEI (13.+14.+15 +15.+17.) 0 80 084
39 [IX._ PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI (16.+19.420.+21 ) 0 6122
"20.|B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIll.-X ) 0 73 862
41 |C. SZOKASOS VALLALKOZAS|I EREDMENY (A :B) -24 68 039
44 |D. RENDKIVOLI EREDMENY (%.-X1.) ) -1
45 |E. Addzas elbtti eredmény -24 68 038
5. [XIl. ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 1311
47 |F. Adézott sredmény (zE-Xi) -24 66 727
#0.1G. MERLEG SZERINTI EREDMENY (3F +22.-23 24 66 727
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MERLEG {auditilt nemkonszolidalt ezerFty -~ = .-l 2009 | 2010

1. |A. Befektetett eszk&z6k (2 +10.+18. sor) 2560000 2757 267

2 | I IMMATERIALIS JAVAK (3.-0. sorok) 0 0
10.| I TARGYI ESZKOZOK (11.-17. sorok) 0 0
18.| IIl. BEFEKTETETT PENZUGY! ESZKOZOK (19.-25. sorok) 2 580 000| 2 757 267
19| Tands részesedés kapcesolt valialkozashan 2580000 2757287
26.|B. Forgoeszkaziok (27, +34.+40.+45. sor) 0 779738
27| | KESZLETEK (28.-33. sarok) 0 0
34.] Il KOVETELESEK (35.-39. sorok) 0 770 191
35| Kevetelések aruszallitasbal &s szolndltatasokbal {vevik)

35| Kavetelések kapesoli vallatkozdssal szemben 7580 133
37| Kovetelések eayéh rész. visz. [évi vall. szemben

38| valtdokovetelések

30.1 Eqvébh kivetelesek 11058
40.| M. ERTEKPARIROK (41.-44. sorok) 0 0
45,1 Y. PEMZESZKOZOK (43 -47. sorok) 0 a 547
45 | Pénztar. csekkek 261
47| Bankbetétek & 286
48.|¢C. Aktiv idébeli elhatarolasok 0 7 478
52 |ESZKOZOK {AKTIVAK) OSSZESEN (1.+26.+48. sarok) 2 560 000 3 544 484
'53.|D. Sajattéke (54.+56 +57 +58.+59.+60 +51 +52. sor) 2559976 3213683
54 | 1. JEGYZETT TOKE 2 550 000! 2 755 G&A
35 | lia Ebbél: visszavasarolt tulajdonosi részesedés néverteken

56.1 Il JEGYZETT. DE MEG BE NEW FIZETETT TOKE (-]
57 | 0. TOKETARTALEK 391 320
58.| Iv. EREDMERYTARTALEK -24
59 | v. LEXOTOTT TARTALEK

50.| VI. ERTEKELESI TARTALEK

B51.| ¥l MERLEG SZERINT) EREDMENY -24 fg 727
£2.|E. Céltartalékok (63.-85. sorok) 0 0
65, [F. Kételezettségek (G7.+71.+80. sor) 8 326 379
57 | |HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0
71 | Il HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK {72.-79. sorok) 0 289 283
72| Hosszl lejaratra kapott kdlcsdnok 289 283
30, | U ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (81.-89. sorok) 6 37 096
a1 | Rdvid lejaratd kolcsandk

92 | - Ebhdl az atvaltoztathatd kétvények

83.] Ravid lejaratd hitelek

A4.| Wevdtdl kapott eldlegek

85| Kotelezettségek ardszalitashol és szolgaltatashol {szdllitak) 1758
g95.| Valtdtartozasok

67.] Rovid lejarati kotelezettségek kapesolt vall. szemben 29 905
88| Révid lejarat kot.-ek eqyéb rész visz. [eva véll. szemben

89.| Egyéb rovid lejératl kotelezettségek 6] 7432
00 |G. Passzivak id6bell elhatarclaseok {91.-03. Sor) 18 4 422
01.| Bevételek passziv idbbeli elhatarolasa
02| Koltségek, raforditasok passziv iddbedi elhatarolasa 18 4 422
§3.} Halasztott bevetelek
g4, [FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (53 +52 +BE.+100. sor) 2 560 000 3544 484




Meérlegen kiviili kiitelezettségek
A Tdrsasagnak nincs mérlegen kivilli kdtelezettsége.

Lednycégek
A Tarsasag leanyvallalatai és a részesedés nagysdga szdzalékban (a cégesoport a szamviteli tdrvény

117. § (1) szerint konszolidéciéra nem kételezett):

e Karszt Utca 3 Zrt (100 %)
s Andrassy ,96" Kft.(100 %)
e Kranservice Zrt. (100 %)

e W-GO 2000 Zrt. (100 %)

e Volcano Properties Kft. (100 %)
s  WBO Kft. (100 %)

o Hattyahdz Kft. (49%)

s Appeninn Logisztika Zrt. (100%)

HOLDING

Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutatasa (2011.01.13.)

YAPPENINNA

Nev Nemzetiseg ' | Tevekenység | Mennyiseg Részesedés | Szavazati jog | Megjegyzes
z (db) (%) (%) ** ®

Lehn Consult AG K T 18.256.599 66,25 66,25

Alpina Intertrade AG K T 4.130.000 14,99 14,99

! Belfoldi (B). Kolféldi (K)
2 | etétkezeld (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkozi Fejiesztési Intézet (F).

Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallalé, vezets tisztségvisels (D)
® Ket tizedesjegyre kerekitve kell megadni

4 A Kibocsatd kozgylilésén a dontéshozata

5 p1 - szakmai befektetd, pénzigyi befektetd, stb.

Vezetd allasi tisztségviselSk, stratégiai alkalmazottak

Intézményi (1). Gazdasagi

lban valo részvétel lehetéségét biztosita szavazati jog

Megbizés Megbizas |Részvény
Jelleg' Név Beosztas 9 vége/meg- | tulajdon
kezdete P
szlinése {db)
Székely Gabor IT elndk 2010.03.12. 5700
Altmann Monika | IT tag 2010.03.12. 0
Seregely Zsolt iT tag €s auditbizottsag tag 2010.04.30. 0
Székelyi Gydzd IT tag és auditbizottsag tag | 2010.09.30. 0
Eder Lérinc IT tag és auditbizottsag elnék | 2010.03.12. 0
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Teljes munkaidében foglalkoztatottak szaméanak alakulasa (f6)

Targyév eleje! Targyiddszak vége
Tarsasagi szinten 0 B

Alulirottak, mint a Tarsasag képviseletére jogosult szemelyek kijelentjiik, hogy a jelentésben szerepld
adatok és megallapitasok a valosagnak megfelelnek, az alkalmazhatd szamviteli el6irasok alapjan, a
legjobb tudasunk szerint készitettlik el. lelen beszamold valds és megbizhatd képet ad a kibocsdtd
eszkozeirdl, kbtelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdi és veszteségérdl,
tovdbba a vezetdségi jelentés megbizhato képet ad a kibocsatd helyzetérdl, fejl6désérd! es
teljesitményérdl. A targyidészakban a szamviteli politikdban és a szamviteli elvekben véltozds nem
toriént.

A Tarsasag lgazgatdtandcsa az elkészilt Audit Bizottsagi jelentés és a Kdnyvvizsgaloi jelentés alapjan

javasolja a Kozgy(ilésnek a Tarsasdg 2010. évrdl Kkészilt éves beszamolojénak az elfogadasat.

Budapest, 2011. februar 18.

Appeninn Nyrt.
Székely Gibor  Altmann Ménika
IT elnike IT tagja



Fentiek alapjan kérjiik a Tisztelt Kézgyiilést a mellékelt hatirozati javaslat elfogadasira.

Budapest, 2011, februir 18.
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Hatarozad Javaslat
az 1. napirendi ponthoz kapcsolodé elGterjesztéshez

Az Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyilvinosan Miikddd Részvénytarsasag
2011. év marcius hoé 21. napjin megtartott
2011. évi rendes Kozgyiilésének

3/2011, szamu Kozgyiilési Hatdrozata

A Kozgyiilés az Igazgatdtanacsnak a Tarsasdg 2010. évi iizled tevékenységére vonatkozo
jelentését az elSterjesztésnek megfelelGen elfogadja.

Budapest, 2011. marcius 21.
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