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Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag

IGAZGATOTANACSI JELENTES A TARSASAG 2011. UZLETI EVRE
VONATKOZO BESZAMOLOJAROL

Az Appeninn Vagyonkezél Holding Nyilvanosan Mkodé Részvénytarsasag a Budapesti Etigsde
szabdlyzata, illetve @kepiacrol szo6ld 2001. évi CXX. Térvény, valamin4/2008. (VIII.15.) PM rendelet 2.
szamu melléklete alapjan elkészitette a 2011. j|@lestését.

Az 6sszehasonlithatdésag biztositasa

A targyid6szakban a szamviteli politikdban és a szamviteli elvekben valtozds tortént. A 2010. évi
beszamold még nem volt konszolidalt, mivel az 6sszes lednyvallalatot mentesitettilk a konszolidacios
adatszolgaltatds aldl a szamviteli torvény 117.§ (6) bekezdésben rogzitett 119. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti jogosultsagunk alapjan, a 2011. els6 féléves id6kodzi beszamold volt a Tarsasag elsé
konszolidalt beszamoldja, a 2011. évrdl késziilt éves beszamold mar az 1606/2002/EK rendelet 4. cikk
hatalya alapjan az IFRS szerint keril 6sszedllitasra és el6terjesztésre a kozgy(ilésnek.

Az 6sszehasonlithatésag biztosithatésaga érdelsdmenak a 2011. féléves &lkonszolidalt beszamolodjanak
adatait tekintjik.

Az igazgatésagi jelentés tartalma

e Atarsasag bemutatasa

+ Osszefoglalo az Appeninn Holding Nyrt. 2011. évekdaésés
» |paragi kérnyezet jellemzése

» Célok és stratégia

+  Osszevont, konszolidalt kozbénmérleg

» Mérlegen kivilli kotelezettségek

* Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, berasta{2011.12.31.)
» Veze® allasu tisztségvisék, stratégiai alkalmazottak

e Teljes munkaidben foglalkoztatottak szamanak alakulaga (f
« Altalanos informéaciok a pénziigyi adatokra vonatkorzo

» Kibocsaté feladsségvallalé nyilatkozata



A tarsasag bemutatasa

A 2009 végén megalakitott Appeninn VagyonkézEolding Nyrt. Magyarorszag egyik legdinamikusabban
ndvekw befektetési tarsasdga. Tevékenysége soran olyspiacé szegmensekre koncentral, melyekben
alacsonyan éarazott, am nagy hozamtermeléssel ketsegzkdzok szerezhigt meg, és tarthatdk fenn kdzép-
illetve hossztavon, befektetési céllal. llyen edltet tobbek kozoétt a B-kategorias irodahazalamwaht az ipari
és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem z#kéizegyéb terlleten torténhasonlé portfolioszemlélettel
kezelt befektetésedt sem. Az Appeninn Holding célja, hogy ingatlan g@idjanak folyamatos szélesitésével
egy klasszikus, konzervativ Uzletpolitikat, eszképan joI meghatarozhatod értéket képuselemzetkdzi
holdingga fejbdjon.
A Tarsasag leanyvéllalatai azdgrak végén, és a részesedés nagysaga szazalékban:

* Ady-Center Kft. (100%)

e Andrassy ,96" Kft.(100 %)

e Appeninn Bp1047 Zrt. (100%)

e Appeninn Logisztika Zrt. (100%)

e Appeninn Solaris Zrt. (100%)

e Curlington Kft. (100 %)

e Hattydhaz Zrt. (74%)

* |-HOD Zrt. (100%)

e |-SZEN Zrt. (100%)

* Kranservice Zrt. (100 %)

*  Mikepércsi Ut 132. Kft. (100%)

* Volcano Properties Kft. (100 %)

«  WBO Zrt. (100 %)

«  W-GO 2000 Zrt. (100 %)

/ AppeninnLogisztika Zrt.

Appeninn Bp1047 Zrt.
/ Mikepércsii32. Kift.
/m Orszdgos city-logisztika

Appeninn Holding | Hattydhaz Zrt.
Nyrt. Bl Volcano Properties Kft.
< Andrassy ,96” Kft.

\ W-G020002rt. B-kateg orids fo varosiirodapiac

Ady-Center Kft.

Appeninn Solaris Zrt.




Osszefoglald az Appeninn Holding Nyrt. 2011. negyed ik negyedévér 6l

e A tdrsasag idGszaki beszamoldja szerint az Appeninn Nyrt. 2011-es évet 240 millié forintos
mérleg szerinti eredménnyel zarta, mig a csoport konszolidalt arbevétele 971 millié Ft-ot tett
ki.

e A mostani arbevétel 13 szdzalékkal elmarad a tarsasag 2010-es, hasonld iddszaki, (de nem
konszolidalt) osszesitett csoportszint(i arbevételétél, ennek okai az aldbbi torténésekben
érhet6k tetten:

0 2011 folyaman kikeriilt a tarsasagbdl a Karszt utcai érdekeltség, igy arbevétellel mar
nem jarul hozza az eredményekhez.

0 2010 végén egy kiemelt bérl6 tavozasaval 40 %-osra csokkent az Appeninn Holding
egyik legfontosabb érdekeltségében, a Hattyuhdzban a kihasznaltsagi rata. Az
évkozbeni kedvezbtlen gazdasagi kornyezet ellenére a tarsasag offenziv bérlGi
akviziciés munkajanak készonhetéen 2011 szeptember 30-ra a 90 %-ot is elérte a
kihasznaltsag.

Az Appeninn Holding f8bb szamai
TOTAL (ezerFt)
2009 * 2010 2011 =

Arbevétel 1118 204 1096 082 970 699
Uzemi eredmény 310 802 358 286 -553 029
Mérleg szerinti eredmény 240 143

* lednyvallalatok nem konszolidalt 6sszegzése
** konszoliddlt beszamold szerint

¢ A kedvez6tlen magyarorszagi pénzpiaci és gazdasagi helyzet miatt az Appeninn vezetése a
harmadik negyedévben az akviziciok ideiglenes felfliggesztésérél dontdtt, mindazonaltal nem
zarkézott el a kedvezd kindlkozé lehetSségek megvizsgédlasatdl. igy tortént, hogy
decemberben a tarsasag sajat részvényeivel tézsdén kivili Ggylet keretében megvasarolta a
rézsadombi Ady-Center irodahazat. Az Ady-Center id6szak végi kihasznaltsaga 85 % volt, am
jelen beszamolo elkészitésekor (2012 februar végén) mar 100 %-ra emelkedett.

e Mig a harmadik negyedévben a befektetett eszkdzoknek csupdn szintentartdsat célozta a
tdrsasdg, a negyedik negyedévben befektetett eszkdzei a harmadik negyedévhez képest
némileg néttek, 13,8 millidrd forintrél 14,9 millidrdra.

Appeninn Holding kezelt teriiletei 2011 végén

A és B-kategoria Ipari és logisztika

irodatertlet iroda raktdr telek
24111 3346 15918 129094
Osszesen (m2) 27457 15918
Minddsszesen (m2) 43 375

e 2011. negyedik negyedévére beértek azok a célkitlizések, melyeket az Appeninn a harmadik
negyedévben megfogalmazott: A tdrsasdg menedzsmentje hangsulyozottan a
bevételtermelés megerGsitésére kivant koncentralni, proaktiv és rugalmas szereplSként
Iépve fel az (izemeltetdi piacon. Mind a févarosi irodapiaci, mind pedig févarosi és vidéki ipari
logisztikai portfolidjdban a kihasznaltsdg novelését célozta meg. A Holding tagjainak
konszolidalt arbevétele a negyedik negyedév soran 34 szazalékkal haladta meg a harmadik
negyedévben termelt arbevételt, raadasul a csoport 2011. decemberi darbevétele mar
meghaladta a netté 100 millié forintot. Ez jol jelzi a kihasznaltsagi hullamvoélgy hatasanak
elmultat, valamint kiilonlegesen pozitiv reményeket tdmaszt a 2012-es évet illetGen.



Appeninn Holding 2011 negyedév végi f6bb szamai

OTAL (eze 400000
011Q 011Q 011Q 011Q4

300000 -

Arbevétel 206 086 465 449 675 969 970 699l 500000 -

Uzemi eredmény 85014 -157 481 -302 800 -553 029

Mérleg szerinti eredmény 188 666 204 158 240 143 1000%° 7
* lednyvallalatok nem konszoliddlt dsszegzése 0 -

2011Q1* 2011Q2** 2011Q3 ** 2011Q4 **

** konszoliddlt beszamold szerint

e Az Appeninn Holding Nyrt. decemberben 121,5 millié forint t6két juttatott 100%-ban
tulajdonolt ledanyvallalatdnak, a W-GO 2000 Zrt-nek. A tarsasag jegyzett t6kéje 5 millid
forinttal emelkedett 30 millid forintra, a fennmaradd 116,5 millié forint t6ketartalékba
kerilt. A t6kejuttatas célja az volt, hogy a W-GO 2000 Zrt. a févaros masodik keriletében
taldlhaté Roézsahazak irodakozpont mdszaki fejlesztéseit, értéknovelé beruhdzdsait tudja
finanszirozni.

e Az Appeninn Holding jelentds svajci frank forrasokkal rendelkezik, illetve arbevétele az
ingatlanpiacon megszokott médon eurdhoz kotott. A svajci jegybank azon |épése, mely a
felértékel6d6 franknak gatat szabva az eurohoz fixen rogzitette a svajci fizetGeszkoz
arfolyamat, kedvez6en hatott a holding pénzligyeinek kiszamithatésagara. Ugyanakkor az
Appeninn Nyrt. Magyarorszagon bejegyzett tarsasdgként koteles a szamviteli térvénynek
eleget téve az dvatossag elve szerint megjeleniteni a devizds hiteldllomanyainak forintban
kalkuldlt arfolyamveszteségét — annak ellenére, hogy kotelezettségeit eurd-alapu
bevételekbél és frank-alapu tartalékokbdl fizeti. Az Appeninn Holding leanyvallalatainak
devizdban denominadlt beruhdzasi hiteleinek atértékelésébdl adédd idbaranyos szamviteli
arfolyamveszteségére a tarsasag cégcsoport szinten céltartalékot képzett 904 millié forint
értékben, ennek megfeleléen feltiintetve azt az eredmény-kimutatasban az egyéb
raforditasok tételsoraban. A tarsasag a december 31-i MNB svajci frank arfolyamot hasznalta
az értékelés soran.

Iparagi kérnyezet jellemzése

A 2011-ben remélt iparagi névekedés nem tortént meg, tovabb sujtja a valsag az ingatlanpiacot. Mig
azonban a keresleti oldal 6sszeomldsa és a vallalati szféra koltségcsokkentési kényszere az ‘A’
kategérids iroddk piacan negativumként jelentkezik, a B-kategdria szamdra inkabb kedvez:
aranyaiban kisebb az ilyen mingsitésl irodaterilet, és az olcsébb bérleményt keres6k részérdl
jelentkez6 érdeklédés fokozédik. EbbdSl a folyamatbdl az Appeninn Holding leanyvallalatai is
jelent6sen profitaltak.

Célok és stratégia

Ingatlan gazddlkodds - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégiaja szerint alapvet6en olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
melyekben alacsonyan arazott, am professziondlis lizemeltetés révén nagy hozamtermeléssel
Uzemeltethet6 eszkozok szerezhetSk meg, és tarthatdk fenn kozép- illetve hosszutavon, befektetési
céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal rendelkezik, valamint orszagosan is akviral
logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat.

Az Appeninn belsé novekedése az akvizicidk okan er@s, azonban a valtozo gazdasagi kérnyezet és a
finanszirozasi korilmények dvatossagra intik a tarsasagot.

A tarsasag portfolidjdban szereplé iroda ingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintje mellett, az
Appeninn szdmara fontos a bérl6i igények kiszolgdlasa, valamint az lizemeltetési hatékonysag szem



el6tt tartasa. A kedvez6 lokacio és a kiemelkedGen jé ar/érték aranyt biztositd bérbeadasi politika a
Cégcsoport részére a budapesti atlagot jéval meghaladd 91%-os Gsszesitett kihasznaltsagi mutatét
eredményez.

Mig a févarosban f6ként a ‘B’ kategodrids iroda ingatlanok szamara kedvezé a piac, addig vidéken a
raktar és ipari ingatlanok irdnt novekszik a kereslet, melyekkel kapcsolatosan a 6 elvaras akarcsak az
irodapiacon: a j6 lokacid, kedvez6 megkozelithet&ség és az el6nyods funkciodk.

A Cégcsoport leanycégeken keresztill birtokolja ages ingatlanokat, az Uzemeltetéshez kapcsol6do
szolgaltatasokat (szamvitel, pénzugy, karbantarld@®pontositva, a Holding cégen keresztil latja Asl.
kedvestlen gazdasagi kdrnyezet hite gyakorolt hatasanak ellensulyozasa kihivashjeh tarsasag szamara,

de az Uzemeltetési koltségek lefaragasaval @lb&dltségcsokkentési igényei kielégithek, ezaltal a bérleti
dijak csokkentésére nem helgdik nyomas.

Irodapiaci érdekeltségek WG02000 Volcano  Andrassy96 WBO Hattytiihaz Ady-Center
Tulajdoni hdnyad 100% 100% 100% 100% 74% 100%
Ingatlan cime I, Bég u. 3-5. XIIL., Visegradi u. 110. IX., Pava u. 8. X1., Szerémi u. 7/b. 1., Hattyti u. 14. 1., Ady Endre u. 24.
Terllet nm 7754 2937 4000 228 7892 1300
Kihasznaltsagi rata 2011. okt. 31. 95% 100% 99% 100% 95% na*
Kihasznaltsagi rata 2011. dec. 31. 95% 100% 99% 100% 95% 85%

* nem volt még a portfolioban

Ingatlan gazddlkodds — city logisztika

A tarsasag 2010. november 2-an jelentette be az Appeninn Logisztika Zrt. megalapitasat, mellyel a
raktarozasi és ipari ingatlan piacon kivan megjelenni, s ezzel a csoportszint(i névekedés bazisat egy Uj
ingatlanpiaci szegmensre terjeszti ki. Az Uj szegmensbe tortén6 belépés az irodapiacon
megfogalmazott alapértékek mellett valdsult meg: atlag feletti kihasznaltsaggal Uzemeltethetd
ingatlanok részvényesi értéket teremté hozamszint melletti akviralasa. A harmadik negyedév soran
Ujabb akvizicidra nem kerilt sor, a tarsasag ebben a piaci szegmensben a portfolio bérl6kkel vald
feltoltésére koncentralt, sikerrel.

Ipari ingatlanok Nagykanizsa Kecskemét Ujpest Debrecen Zuglo
Telekméret (nm) 8000 71861 11 921 2532 4700
Iroda méret (nm) 1400 476 1470

Raktar méret (nm) 600 5548 4 835 700 1 850
Tevékenység szeiz, city logisztka  city-logisztika city- logisztika city- logisztika city- logisztika
Kihasznaltsagi rata 2011. okt. 31. 65% 100% 80% 95% 30%
Kihasznaltsagi rata 2011. dec. 31. 65% 100% 95% 95% 90%

Specidlis jarm(ivek bérbeaddsa

A Kranservice Zrt. a hazai specidlis jarm(piacon egyedi szerepet tolt be j6 terepjard képességgel
rendelkez6, Onjard teleszképos daruk bérbeadasaval. A tarsasdg jarmdiflottdja bérbeadassal kerdl
hasznositasra. A lednyvallalat gazdalkoddsa stabil és nyereséges, 2011. évi eredményébdl 128 millié
forint osztalékot fizet az Appeninnek.

Az lIgazgatdtandcs javasolja Kozgy(llésnek a 2011. évrdl készilt beszamold elfogaddsat a
Konyvvizsgdldi jelentés és az Audit Bizottsagi jelentés alapjdn, javasolja tovabba, hogy a targyévben
képz6dott eredménybdl osztalék fizetésére ne keriiljon sor.

Fentiek alapjan kérjiik a Tisztelt Kozgy(ilést a mellékelt hatarozati javaslat elfogadasara.

Budapest, 2012. februar 24.
Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding
Nyilvanosan M(kods6 Részvénytarsasag
Igazgatdtanacsa



Hatarozati Javaslat
az 1. napitendi ponthoz kapcsolodo elGtetjesztéshez

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag
2012. év aprilis h6 10. napjan megtartott
2012. évi rendes Kozgytilésének

3/2012. szamu Kozgyiilési Hatarozata

A Kozgyiilés az Igazgatotanacsnak a Tarsasag 2011. évi iizleti tevékenységére vonatkozd
jelentését az elGterjesztésnek megfelelGen elfogadja.

Budapest, 2012. aprilis 10.

Jegyzbkonyv hitelesité Jegyzbkonyv hitelesité



