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Az Appeninn Vagyonkezelő Holding Nyilvánosan Működő Részvénytársaság a Budapesti Értéktőzsde 
szabályzata, illetve a tőkepiacról szóló 2001. évi CXX. Törvény, valamint a 24/2008. (VIII.15.) PM 
rendelet 2. számú melléklete alapján elkészítette a 2011. évi I. negyedéves jelentését. Jelentés 
tartalmazza a számvitelről szóló 2000. évi C. törvényben meghatározott számviteli elveknek 
megfelelően elkészített tárgyidőszakra és bázisidőszakra vonatkozó auditált mérlegét és eredmény 
kimutatását - melyek mellékletként kerültek becsatolásra a könyvvizsgálói jelentéssel együtt – és az 
ezekhez fűzött értékelést, vezetőségi jelentést. Felhívjuk a figyelmet arra, hogy a jelentésben 
szereplő adatok független könyvvizsgáló által auditáltak, de nem konszolidáltak, a Társaságunkhoz 
tartozó cégcsoport a számviteli törvény 117. § (1) szerint konszolidációra nem kötelezett.  

 

Összefoglaló 
 

 Az irodapiacon a 2009. évi mélypont után 2010 végére egyértelművé vált a kereslet 
stabilizációja. A társaság profitálni tudott a változó, nagyobb költséghatékonyságot kereső 
bérlői igényekből. 2010 folyamán az éves átlagos kihasználtság jelentősen meghaladta a 90%-
os szintet, az Appeninn Logisztika frissen akvirált területei nélkül számolt kihasználtság a 
fővárosi érdekeltségeknél azonban év végére 80%-ra csökkent, a Hattyúház egy jelentős 
bérlőjének távozása után. 2011 első negyedéve során a Hattyúház kihasználtsága új bérleti 
szerződések révén 60%-ra növekedett, így az összesített kihasználtság a fővárosi átlagot 
messze felül tudta múlni. 

 A leánycégek összesített árbevétele 2011 első negyedévében 206 millió forint volt szemben a 
2010 egészében teljesített 1098 millió forinttal. 

 Az időarányosan elvárható árbevételi szintektől elmaradt a Volcano Kft és a Hattyúház Kft. 
teljesítménye, ugyanakkor erősen felülteljesített a Kranservice, míg a további érdekeltségek 
időarányos bevételt hoztak. 

 Az első negyedévben még nem hozott árbevételt a tavaly novemberben megalapított 
Appeninn Logisztika Zrt., ám folyamatosan érkeznek az új bérlők az egyes vidéki logisztikai 
célú ingatlanokba.  



   

 

 A cégcsoport finanszírozása stabil; nincs kifutó, megújítási kényszerrel rendelkező rövid 
lejáratú bankhitele. A főtulajdonos Lehn Consulting továbbra is 2,5 millió CHF hitelkeretet 
biztosít a csoport számára.  

 2011. februárjában döntött a társaság a Rotux Zrt. beolvadásáról is, ezt május végén 
bejegyezte a cégbíróság, így az első negyedéves jelentős közel 600 millió Ft-os ROTUX Zrt. 
eredményét az első negyedéves beszámoló még nem tartalmazza 
 

 
 
 
Időszakon túli események 
 

 Áprilisban a Budapest IV. kerületi Schweidel József utcában is vásárolt a társaság egy raktár-
és ipari ingatlant, mellyel tovább erősítette a city logisztika területén az ingatlanportfolióját. 
Portfoliójának bővítését május folyamán Debrecenben folytatta az Appeninn, ahol egy 2.532 
m²-es, jó elhelyezkedésű logisztikai központot vásárolt. 

 Májusban bejegyezték a Rotux Zrt. beolvadását, amelyen keresztül az Appeninn egy 7,2 
hektáros, 6000 nm-es felépítménnyel rendelkező belterületi kecskeméti és egy 3 hektáros, 
2400 nm-es felépítménnyel rendelkező belterületi szentesi ingatlannal bővítette portfólióját. 
A kecskeméti ingatlan kiváló elhelyezkedését mutatja, hogy a Mercedes új gyártóüzemének 
közelében található. A tranzakció révén az Appeninn teljesíti a Budapesti Értéktőzsde „A” 
kategóriás részvényekre vonatkozó előírásait.   

 Szintén májustól kereskedhetnek az Appeninn részvényeire szóló határidős termékkel a 
befektetők a Budapesti Értéktőzsde határidős szekciójában. Eközben küszöbön áll az 
Appeninn A-kategóriába kerülése.  

 Május hónapban jegyezték be a Holding 100%-os tulajdonaként a frissen alapított Appeninn-
Solaris Zrt.-t, amelynek fő tevékenysége villamosáram-termelés lesz, közepes méretű 
naperőművek telepítését és üzemeltetését fogja végezni. 

 
Külső piaci körülmények 
 
Az ingatlanpiaci környezet 2010 folyamán az irodapiaci szegmensben 2009. évhez képest a 
folyamatos stabilizáció jeleit mutatta. A Budapesten nyilvántartott 2,34 millió nm összesített bériroda 
területnek mintegy 28%-a ‘B’ kategóriás iroda. A szűkebb kínálattal bíró ‘B’ kategória jó lokációval 
rendelkező házai profitálnak a költségcsökkentési okok miatt az ‘A’ kategóriát elhagyó cégek 
keresletéből. Noha az összesített irodakereslet alig változik a tavalyi évhez képest, a bérlői szegmens 
bizonyos része költséghatékonysági szempontok miatt fordul a ’B’ kategóriás irodaházak felé, ebből a 
folyamatból az Appeninn Holding leányvállalatai is jelentősen profitáltak. Az új fejlesztések 
kínálatnövelő hatása marginális mind az ‘A’, mind a ‘B’ kategóriában. 2011-2012 során az A-
kategóriában áremelkedésre számítunk, ezt lassan követi majd a ‘B’ kategória drágulása. 



   

 

A kedvező lokáció és a kiemelkedően jó ár/érték arányt biztosító bérbeadási politika a Cégcsoport 
részére 80%-os összesített kihasználtsági mutatót eredményez, mely meghaladja a budapesti átlagot.  
  
 
Stratégiai beszámoló 
 
Ingatlan gazdálkodás 
 
Az Appeninn Holding stratégiája olyan réspiaci szegmensekre koncentrál, melyekben alacsonyan 
árazott, ám professzionális üzemeltetés révén nagy hozamtermeléssel üzemeltethető eszközök 
szerezhetők meg, és tarthatók fenn közép- illetve hosszútávon, befektetési céllal. A cégcsoport 
elsődlegesen budai irodaházakkal, illetve két Pesten található irodaházzal rendelkezik, valamint 
országosan is akvirál logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. A társaság számára a meghatározó 
tulajdonoson, a Lehn Consultingon keresztül a finanszírozási háttér biztosított, így megfelelő 
forrásokkal rendelkezik a kedvező befektetési lehetőségek, így akár további irodaház vásárlások 
finanszírozására. Az Appeninn folyamatosan vizsgálja a befektetési lehetőségeket, a társaság 
menedzsmentje szerint a jelenlegi piaci környezet megfelelő értékeltség melletti akvizíciós 
lehetőségeket biztosít 3000 nm feletti ’B’ kategóriás budai irodaházak vonatkozásában, mely 
tranzakciók a további növekedés bázisául szolgálhatnak.  
 
A társaság november 2-án jelentette be az Appeninn Logisztika Zrt. megalapítását, mellyel a 
raktározási és ipari ingatlan piacon kíván megjelenni, s ezzel a csoportszintű növekedés bázisát egy új 
ingatlanpiaci szegmensre terjeszti ki. Az új szegmensbe történő belépés az irodapiacon 
megfogalmazott alapértékek mellett valósul meg: átlag feletti kihasználtsággal üzemeltethető 
ingatlanok részvényesi értéket teremtő hozamszint melletti akvirálása. Ennek első lépéseként az 
Appeninn Logisztika Zrt. decemberben egy nagykanizsai, 0,8 hektáros, belterületi ingatlan 
megvásárlásáról kötött szerződést. A 600 négyzetméteres üzemcsarnokot és 1400 négyzetméternyi 
irodahelységet magában foglaló ingatlan a piaci igények széles körét kiszolgáló logisztikai raktárrá 
fejleszthető minimális beruházással. A piaci lehetőségek aktív vizsgálatának eredményeként február 
folyamán pedig hírt adtak a Rotux Zrt. beolvadásáról is, mely során a Rotux Zrt. két jelentős 
ingatlaneleme kerülhetett az Appeninn tulajdonába; egy kecskeméti és egy szentesi logisztikai 
funkciót betöltő ingatlan. Áprilisban az Appeninn folytatta raktározási és ipari ingatlan portfoliójának 
bővítését, ezúttal Budapest IV. kerületében, a Schweidel József utcában vásároltak raktárterületet. 
A IV.kerületi ingatlan teljes mérete 11.921 m², melyen 4835 m² területen egy földszintes 
csarnoképület áll, ami jelenleg raktár, valamint iroda funkciót lát el. Portoliójának bővítését a vidéki 
city logisztika területén is folytatta, így Debrecenben egy 2.532 m²-es, jó elhelyezkedésű logisztikai 
központot vásárolt, rajta 1470 m²-es iroda-, és raktárépülettel. 
 
A Cégcsoport leánycégeken keresztül birtokolja az egyes ingatlanokat, az üzemeltetéshez kapcsolódó 
szolgáltatásokat (számvitel, pénzügy, karbantartás) központosítva, a Holding cégen keresztül látja el.  
  
Speciális járművek bérbeadása 
 
A Kranservice Zrt. a hazai speciális járműpiacon egyedi szerepet tölt be jó terepjáró képességgel 
rendelkező, önjáró teleszkópos daruk bérbeadásával. A társaság 5 tagú járműflottája bérbeadással 
kerül hasznosításra. A vállalat gazdálkodása stabil és nyereséges, a lízingköltségeket lefedő és azt 
meghaladó bérleti bevételek hosszútávon biztosítottak. 



   

 

 
Finanszírozási háttér 
 
A cégcsoport finanszírozási helyzete stabil. A Lehn Consulting 2,5 millió CHF hitelkeretet biztosít a 
Holding számára, melyen keresztül a Holding számára az EUR/CHF árfolyammozgás esetlegesen 
kedvezőtlen hatásai is kivédhetővé váltak.  
A Csoport bankkapcsolatai kiegyensúlyozottak, a leánycégek finanszírozása hosszú távú hitel 
megállapodásokon keresztül biztosítottak. Rövid távon kifutó és megújítási kényszerrel bíró 
hitelszerződése a Cégcsoportnak nincs. A meglévő hitelállomány törlesztése a bérleti díjbevételekből 
folyamatos, így az ingatlanállomány hitellel nem terhelt értéke időszakról időszakra emelkedik.  
 
 
Eredménykimutatás 
 
Az Appeninn Nyrt. megalapítására 2009. decemberében került sor, de bevételtermelő üzleti 
tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt. holding funkciót tölt be, központi ügyviteli 
és menedzsment-szolgáltatásokat biztosít a leánycégeknek.  
A Társaság összköltség eljárással készült eredménykimutatásának „belföldi értékesítés nettó 
árbevétele” sorában a leánycégek által fizetendő holding díj árbevétel szerepel. A Holding az üzleti év 
végén osztalékot kap a leánycégektől, ám a jelen negyedév során ez nem aktuális. A 2011. első 
negyedéves másfélmilliós adózás előtti eredmény így nem tekinthető időarányos teljesítménynek. 
 



   

 

 



   

 

 



   

 

 
 

 
 
 



   

 

 
Mérlegen kívüli kötelezettségek 
A Társaságnak nincs mérlegen kívüli kötelezettsége. 
 
Leánycégek 
A Társaság leányvállalatai és a részesedés nagysága százalékban (a cégcsoport a számviteli törvény 

117. § (1) szerint konszolidációra nem kötelezett): 

 Karszt Utca 3 Zrt (100 %) 

 Andrássy „96” Kft.(100 %) 

 Kranservice Zrt. (100 %) 

 W-GO 2000 Zrt. (100 %) 

 Volcano Properties Kft. (100 %) 

 WBO Zrt. (100 %) 

 Hattyúház Zrt. (74%) 

 Appeninn Logisztika Zrt. (100%) 

 Appeninn-Solaris Zrt. (100%) 

 
 

Az 5%-nál nagyobb tulajdonosok felsorolása, bemutatása (2011.03.31.) 

Név 
Nemzetiség 

1
 Tevékenység 

2
 

Mennyiség 

(db) 

Részesedés 

(%) 
3
 

Szavazati jog 

(%) 
3,4

 

Megjegyzés 
5
 

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

Alpina Intertrade AG K T 4.130.000 14,99 14,99  
1
 Belföldi (B). Külföldi (K) 

2
 Letétkezelő (L). Államháztartás (Á). Nemzetközi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (I). Gazdasági 
Társaság (T) Magán (M). Munkavállaló, vezető tisztségviselő (D) 

3
 Két tizedesjegyre kerekítve kell megadni 

4
 A Kibocsátó közgyűlésén a döntéshozatalban való részvétel lehetőségét biztosító szavazati jog 

5
 Pl.: szakmai befektető, pénzügyi befektető, stb. 

 
 
 Vezető állású tisztségviselők, stratégiai alkalmazottak 

Jelleg
1
 Név Beosztás 

Megbízás 
kezdete 

Megbízás 
vége/meg-
szűnése 

Részvény 
tulajdon 

(db) 

 Székely Gábor IT elnök 2010.03.12.  6800 

 Altmann Mónika IT tag 2010.03.12.  0 

 Seregély Zsolt IT tag és auditbizottság tag 2010.04.30.  0 

 Székelyi Győző IT tag és auditbizottság tag 2010.09.30.  0 

 Éder Lőrinc IT tag és auditbizottság elnök 2010.03.12.  0 

 



   

 

 

Teljes munkaidőben foglalkoztatottak számának alakulása (fő) 

  Tárgyév eleje Tárgyidőszak vége 

Társasági szinten 0 8 

 
 
 
 
Általános információk a pénzügyi adatokra vonatkozóan 

 Igen  Nem 
    Auditált X   

    Konszolidált   X 

 

Számviteli elvek  Magyar X IFRS  Egyéb  

 
 
Kibocsátó felelősségvállaló nyilatkozata 
 
Alulírottak, mint a Társaság képviseletére jogosult személyek kijelentjük, hogy a jelentésben szereplő 
adatok és megállapítások a valóságnak megfelelnek, az alkalmazható számviteli előírások alapján, a 
legjobb tudásunk szerint készítettük el. Jelen beszámoló valós és megbízható képet ad a kibocsátó 
eszközeiről, kötelezettségeiről, pénzügyi helyzetéről, valamint nyereségéről és veszteségéről, 
továbbá a vezetőségi jelentés megbízható képet ad a kibocsátó helyzetéről, fejlődéséről és 
teljesítményéről. A tárgyidőszakban, a számviteli politikában és a számviteli elvekben változás nem 
történt. 
 
Budapest, 2011. május 31. 
 
 

  Appeninn Nyrt.  

Székely Gábor      Altmann Mónika 

       IT elnöke              IT tagja 

 


