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2013. NEGYEDIK NEGYEDEVES JEL

Téarsasag neve Appeninn Nyrt.

Téarsasag cime 1022 Budapest, Bég u. 3-5.

Agazati besorolas Vagyonkezelés (ingatlan hasznositas)
Jelentési id6szak 2013. IV. negyedév

Befektetési kapcsolattartd Székely Gabor

Telefon +36 1 346 8869

E-mail info@appeninnholding.com

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvanosan Mikéd6é Részvénytarsasag elkészitette a
2013. negyedik negyedévérél sz6l6 osszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban:
Jelentés).

A Jelentés tartalmazza a Tarsasag 2013. negyedik negyedévére vonatkozd Osszevont
(konszolidalt) vezet6ségi jelentését, az IFRS-nek megfeleléen elkészitett, targyidészakra
vonatkoz6  dsszevont  (konszolidalt) mérlegét és  Osszevont  (konszolidalt)
eredménykimutatasat és az ezekhez flizott értékelést.

BN Az OSSZEVONT (KONSZOLIDALT ) VEZETOSEGI JELENTES TARTALMA

» Atarsasag bemutatisa

+ Osszefoglalé az Appeninn Holding Nyrt. 2013. negyedik negyedévi miikodésérél
» Térgyidészak utani események

» Iparagi koérnyezet jellemzése

» Célok és stratégia

» F&bb eréforrasok, kockazati tényezdk és azok véaltozésai, bizonytalansagok
+ Osszevont, konszolidalt mérleg, IFRS szamviteli elvek szerint

» Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutatasa (2013.12.31.)

» Vezet6 allasu tisztségvisel6k, stratégiai alkalmazottak

» Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa (f6)

« Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkozoan
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A TARSASAG BEMUTATASA

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. megalapitasara 2009 decemberében kerult sor, a
tarsasdg bevételtermel6 Uzleti tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt.
holding funkci6t tolt be a cégcsoportban és az alabbi szolgaltatdsokkal segiti, tamogatja a
tarsasag tagjait:
- lednycég bérbeadasi tevékenységéhez szikséges ingatlan karbantartasi,
Uzemeltetési szolgaltatas biztositasa
- aktiv portfoliomenedzsment
- kozponti irdnyitas és Ugyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa
- kozponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvez8bb ajanlatok felkutatasa
- ingatlanok felljitdsanak, atalakitdsanak megszervezése és lebonyolitasa, szakmai
feligyelete
- kovetelések érvényesitése
- kdzponti diszpécser/hibabejelenté vonal biztositasa és mikodtetése
- ingatlanok érzés-védelmének és recepcidszolgalatanak megszervezése
- akiado ingatlanok/iroddk hirdetése, bérlék kikdzvetitése, kapcsolattartas a bérlékkel
- lednycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon
- hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban.

A Tarsasag Magyarorszag egyik legdinamikusabban névekvé ingatlanbefektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan
arazott, am nagy hozamtermelési potencidllal rendelkezé eszk6zok szerezhet6k meg és
tarthatok fenn kdzép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. llyen céltertlet tdbbek kdzott a
B-kategorias irodahazak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem
zarkozik el egyéb tertleten torténd, hasonlo portfolioszemlélettel kezelt befektetésektdl sem.
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klasszikus, konzervativ Uzletpolitikat, eszkdzalapon jol meghatarozhaté értéket képviseld
nemzetkdzi ingatlan holdingga fejlédjon.

A Téarsasag leanyvallalatai az idészak végén és a részesedés nagysaga szazalékban:

» Ady-Center Kift. (100 %)

* Appeninn-Bp1047 Zrt. (100 %)

* Appeninn E-Office Zrt. (100 %)

* Appeninn-Logisztika Zrt. (100 %)

* Appeninn-Solaris Zrt. (100 %)

*« BERTEX Zrt. (100%)

* Curlington Kft. (100 %)

* CW Properties Kft. (50 %)

» K85 Ingatlanhasznosité Kft. (100 %)

» Kranservice Zrt. (100 %)

* Mikepércsi Ut 132 Ingatlanhasznosit6 Kft. (100 %)
*  WBO Zrt. (100 %)

*  W-GO 2000 Zrt. (100 %)

* Szent L&szl6 Téri Szolgéltatd Haz Kift. (100 %)
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A cégcsoport az alabbi struktaraban végzi tevékenységeét:

e L A-KATEGORIAS FOVAROSI IRDDAP

B-KATEGORIAS FOVAROS! IRODAP
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) 2000 Zrt.
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OsSZEFOGLALO Az APPENINN HOLDING NYRT. 2013 NEGYEDIK NEGYEDEVI MUKODESEROL

A Téarsasag id 6szaki jelentése szerint az Appeninn Holding 2013 ne gyedik
negyedévére 15 szazalékkal kdzel 5,4 millié eurdra novelte IFRS szerinti konszolidalt
dijbevételét. A konszolidalt, kozvetlen koéltséggel csokkentett nett6 dijbevétel az el 6z6
év azonos id 6szakdhoz képest 24,4 széazalékos ndvekedés mellett k o6zel 3,4 millio
eurot ért el, a tarsasag adozott eredménye pedig 1, 5 millié euré nyereséget mutatott.

Arbevételek alakuldsa (IFRS szerint, EUR)
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H Brutto bevétel ® Netto bevétel

A Cégcsoport arbevételének dinamikus névekedése az aldbbi okokra vezethet6 vissza:
* Az Appeninn altal Uzemeltetett ingatlanportf6lio kihasznéltsaga stabilan 95
szazalék feletti szinten all, amely a piaci atlagot messze meghaladja.
* Az Appeninn az elmult évben akviralt ingatlanjait is hasonlé kihasznaltsaggal
képes Uzemeltetni mint korébbi ingatlanjait, dsszesitett ingatlanallomanya
meghaladja a hatvanharomezer négyzetmétert.

A cégcsoport finanszirozasat, arbevételének tulnyomo részét és az ingatlanjainak minden
évben elkészllé értékbecslését eur6 alapra helyezte &t, ezért a jovében
eredménykimutatasait és mérlegét is eurd alapon késziti el.

A tarsasdg arbevételének kozel 94 szazalékat az ing atlan-bérbeadasbdl szarmazoé
bevétel adja, amelynek nagysdga 17 szazalékkal nove kedett az el 6z6 év negyedik
negyedévéhez képest és meghaladta az 5,1 millié eur  6t.

rrrrr

Uzemeltetési tevékenységének hatékonysagat tovabb javitsa. A tarsasag EBITDA szint
eredménye igy ismét ndvekedni tudott, mintegy 18 sz &zalékkal haladta meg az el 6z6
év azonos id 6szakéat és az év végére elérte a 3,1 millié eurot.



APPEN
A

Appeninn PREMIUM
Holding KATEGORIA

Arbevétel és EBITDA alakuldsa
(IFRS szerint, EUR)
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B Brutto bevétel MBEBITDA
Az Appeninn m (kddési eredménye a negyedik negyedév végén 2,6 mill  i6 eurd volt,

amely 10 sz4zalékkal haladja meg az el 6z6 év azonos adatat. Az ad6zas el6tti eredményt
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hitelekhez kapcsol6d6 nem realizalodo atértékelési kilonbdzet 466 ezer eurdval novelte.

Mindezeket figyelembe véve a tarsasag adozas el 6tti eredménye 48 szézalékkal, 1,8
millié euréra emelkedett a tavalyi év azonos id  6szakaban keletkezett 1,2 millié eurdral,
mig az adozott eredmény tobb mint 60 szazalékkal n6  vekedve 1,5 milli6 eur6t ért el. A
Téarsaség tulajdonosaira juté eredmény pedig 1,49 mi  li6 euréra n 6tt a 2012 negyedik
negyedévére elért 919 ezer eurds eredményr  6l.

Adozas elotti, adozott és a tarsasag tulajdonosaira
juto eredmény novekedése (IFRS szerint, EUR)
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W Adozas elStti eredm. W Adozott eredm. M Tarsasag tulajdonosaira juté eredm.
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A cégcsoport hitelportféligjdnak mintegy 10 milliard forint értékl restrukturalasanak
kdszonhetSen e kotelezettségek kamatterhei jelentésen mérséklédtek, a hitelek futamideje is
egységesen hosszabb tavi 10 éves idészakra moddosult, mindezzel jelentésen névelve a
tarsasag pénzlgyi stabilitasat és eredménytermel6 képességét. Az elmult évben az egy
finanszirozohoz kapcsolodd portfolidelemeit a tarsaség egyesitette Appeninn E-Office Zrt.
név alatt, ezzel ndvelve mikodtetésik hatékonysagat, csokkentve a cégcsoport kiadasait.

A févarosi B kategdrids irodapiacon jelentés poziciokkal rendelkezd tarsasag lezéarta
ingatlanportféliojdnak energiahatékonysagi atvilagitasat. Az atvilagitds eredményeként
megvalosithaté energiahatékonysagi beruhazasokat a tarsasag 2014 soran megkezdi, hogy
ezzel novelni tudja az irodapiaci ingatlanportfélio izemeltetési hatékonysagéat és a tarsasag
kozéptavu jovedelmezéségeét.

A cégcsoport tovabbra is keresi a megfelelé értékeltségi szintl, stabil jévedelemtermelé

s

VA

A tarsasag tevékenységét leird IFRS jelentések kapcsan az alabbiakat emelnénk ki, mint az
ingatlanszektorban aktiv tarsasagot érintd legfontosabb momentumokat:

0 Az évkdzben akviralt ingatlanokat, illetve azt magaban foglalé tarsasag teljesitményét a
nemzetkozi elvek szerint csak a megszerzés pillanatatol kell beszamitani a konszolidalt
adatsorba.

* A nemzetkdzi szamviteli elvek szerint a devizaban nyilvantartott ingatlanok atértékelését
rendszeresen el kell végezni, az arfolyamvaltozasbd6l adédé kildnbség eredménymaodosité
tényezd. Ez 2013 negyedik negyedévben azt jelentette, hogy a 2013 harmadik negyedév végi
298,48 forintos arfolyamhoz képest a fordulonapi 296,61 forinton értékelt, eurdban
nyilvantartott ingatlanportfolion 327 ezer eurés arfolyamveszteség keletkezett, amely az
idészaki eredményt negativ iranyba modositja.

o0 A hitelek arfolyamvaltozasabél adéddan a tarsasag 466 ezer eurd nem realizalt atértékelési
nyereséget szamolt el ebben az id6szakban.

BN A TARSASAG T OKEHELYZETET ERINT © TARGYIDOSZAKI VALTOZASOK

A Téarsasag éves rendes kozgyillése 2013. aprilis 12-én dontott a tarsasag jegyzett tékéjének
400 millié forint 6sszeggel torténé megemelésérdl, igy az eddigi 3.250 millié forint jegyzett
téke 3.650 millié forintra nétt. A cégbir6sagi bejegyzés és a részvények KELER
keletkeztetése a negyedik negyedév soran megvalosult. Az alaptéke-emelésre Uj részvények
zartkord forgalomba hozatalaval kerllt sor, amelynek keretében a Tarsasdg a jelenleg
forgalomban 1évé torzsrészvényekkel azonos sorozatba tartozd, 4.000.000,- (azaz
Négymillié) darabszdmu, 100,- Ft, (azaz Egyszaz forint) névértékl, névre sz0l0,
dematerializalt modon eléallitott torzsrészvenyt (tovabbiakban: ,Részvények”) bocsatott ki. A
Részvények kibocsatasara 1.200 millio forint 6sszegl nem pénzbeli hozzajarulas ellenében
kerdlt sor, a részvények kibocsatasi értéke darabonként 300,- forint.

I TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

» A Térsasag 2014. januar 17-én tartott rendkivili kbzgyllésén felhatalmazast adott az
igazgatd tanacsnak, hogy a kordbban megkezdett utat folytatva tovabb ndévelhesse
alaptékéjét a kovetkezd 6t évben, amennyiben ndvekedési tervei ezt alatdmasztjak. A

6
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koézgyllés 2019-ig hatalyos felhatalmazasa 10 milliard forintos értékhatarig biztosit
lehet6séget az alaptéke novelésére. Ennek értelmében az Appeninn alaptékéjét az
igazgatésag a mindenkori korulményeknek megfeleléen bdvitheti ki a jovében,
biztositva a tarsasdg szamara a tovabbi névekedéshez a finanszirozasi lehetéségek
teljes spektrumat

VA

megvasarlasanak elékészitését, elsésorban az ingatlanpiac irodai és ipari-logisztikai
agazataban.
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IPARAGI KORNYEZET JELLEMZESE

Budapesti irodapiac

A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyeztetd Forumanak elemzése szerint 2013 utolso
negyedévében Uj irodaépllet atadasara nem Kkerdlt sor, igy a teljes budapesti
irodaallomany véltozatlanul mintegy 3.172.400 négyz etméter. Az év soran 30.100
négyzetméter (j irodateriilet atadasara kerilt sor ki, amely 30 sz&zalékkal haladta meg a
2012. évi adatot. 2014 soran tovabbi élénklilésre lehet szamitani a kinalati oldalon, mivel
szamos projekt van atadas el6tti fazisban. Az 0 kindlat volumene 2014-ben igy
elérelathatélag eléri a 67.000 négyzetmétert.

A kihasznalatlansagi mutaté a negyedik negyedév végén 18,4 szézalékon Allt , amely
0,2 szazalékponttal alacsonyabb, mint az el6z8 negyedévben. Eves szinten mar jelentésebb,
2,6 szazalékpontos csOkkenés volt tapasztalhatdé 2012 negyedik negyedévéhez képest. A
rata az egyes részpiacokon sem maédosult érdemben, tovabbra is a Dél-Budai és a Pest
Kozponti részpiacokon a legalacsonyabb (13,2 és 14,3 szazalék).

A brutté bérbeadas volumene a negyedik negyedév soran kimagasléan magas volt
153.500 m2, igaz ennek 77 szazalékat a szerz6déshosszabbitasok tették ki. A legnagyobb U]
bérleti szerz6dés mérete nem érte el az 1.000 négyzetmétert. Az éves nettd bérbeadas
mértéke 190.500 négyzetméter volt, 9 szazalékkal tébb mint 2012-ben.

2013 negyedik negyedévében 215 bérleti szerz6dést kotottek, az atlagos bérterulet
meglehetésen nagy, 714 négyzetméter volt, koszbnhetéen a  nagyméretl
szerzddéshosszabbitdsoknak. A 2013 soran rogzitett 745 tranzakcio atlagos mérete 534
négyzetméter volt.

BRF ;I Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag
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City logisztika

A Budapesti Ingatlan Tanacsaddk Egyeztetd Férumanak elemzése szerint 2013 negyedik
negyedévében nem adtak at (j fejlesztést Budapesten, igy a teljes budapesti modern ipari
ingatlan allomany valtozatlan 6ssztertlet (G, 1.833.640 négyzetmétert tett ki

Az ipari ingatlanok iranti teljes kereslet 2013 utolsé negyedévében 124.705 négyzetméter
volt, amely 75 szazalékkal volt magasabb az el6z6 negyedévben mért értéknél. Ennek
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ellenére, az éves kereslet 6sszesen 248.865 négyzetméter ért  el, amely 30 szazalékkal
volt kevesebb a 2012-ben rdgzitett volumennél.

Az utolsé negyedévben a bérbeadasokon belil 29,6 szazalékra csokkent a
szerz8déshosszabbitdsok aranya. A tranzakciok 43 szézaléka U] szerzédéskotés volt,
emellett a bévilések tovabbi 18,5 szazalékot tettek ki. Az éves kereslet 34 szazalékat
hosszabbitasok, 37 szazalékat 0 tranzakciok tették ki.

A negyedik negyedévben 0sszesen 22 bérleti szerzédeést kotottek, ebbdl hat szolt 10.000
négyzetméternél nagyobb teriletre. A kiemelked 6 Kkereslet kovetkeztében a
kihasznalatlan ipari ingatlantertletek aranya 2,1 s  z&zalékponttal csokkent az el 6z6
negyedévhez képest, a teljes allomany 21,7 szazalék ara. Bar a negyedév soran javult az
Uresedési mutato, tovabbra is 2,3 szazalékponttal magasabb a 2012 utolsé negyedévében
rogzitett szintnél (19,4 szazalék).
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CELOK ES STRATEGIA
Ingatlangazdalkodas - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégija szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
amelyekben alacsonyan arazott, &m professziondlis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszk6zok szerezheték meg és tarthatok fenn kozép- illetve
hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal
rendelkezik, de orszdgosan is akviral logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn
dinamikus névekedése az akviziciok okan toretlen az elmult harom év soréan.

A tarsasag portfoligjdban szereplé irodaingatlanok kedvezd kihasznaltsagi szintjének
fenntartdsa mellett, az Appeninn szdmara fontos a bérléi igények kiszolgalasa, valamint az
Uzemeltetési hatékonysag szem el6tt tartasa. A kedvezd lokacié és a kiemelkedéen jo
ar/érték aranyt biztositdé bérbeadasi politika a Cégcsoport részére a budapesti atlagot joval
meghaladd, tdbb mint 95 sz4zalékos dsszesitett kihasznéltsagi mutatot eredményez.

A 'B’ kategorias irodaingatlanokkal kapcsolatosan a f6 elvaras: a jo lokéacié, a kedvezd
megkozelithetéség és az elényds funkciok, amely szempontokat a tarsasag akviziciéi soran
messzemendkig figyelembe vesz. A Cégcsoport leanycégeken keresztul birtokolja az egyes
ingatlanokat, az Uzemeltetéshez kapcsolédé szolgaltatasokat (szamvitel, pénzigy,
karbantartds) kdzpontositva, a Holding cégein keresztil latja el. A kedvezétlen gazdasagi
kornyezet bérl6kre gyakorolt hatdsanak ellensulyozasa kihivast jelent a tarsasag szaméra,
de az uzemeltetési koltségek lefaragasa egyensulyt teremt a bérlék koltségcsokkentési
igényeivel, ezaltal a bérleti dijak csokkentésére nem helyezédik nyomas.

Ingatlangazdalkodas — city logisztika

A tarsasag 2010 végeén fordult erételjesebben a raktarozasi és ipari ingatlan piac iranyaba,
tobb Iépcsében gyors Utemben bdévitve portfolidjat, megteremtve a Holding méasodik stabil
labat az irodapiac mellett. Az Uj szegmensbe torténé belépés az irodapiacon megfogalmazott
alapértékek mellett valésult meg: atlag feletti kihasznaltsdggal Uzemeltethetdé ingatlanok,
részvényesi értéket teremtd hozamszint melletti akvirdldsa és mikodtetése a cél. Az
Appeninn ebben a piaci szegmensben a portfolio bérlékkel valo feltdltésére koncentralt,
sikerrel, illetve aktiv portféliomenedzsment tevékenységet folytat a portfélié szerkezetének
optimalizalasa érdekében.

Specialis jarmdvek bérbeadasa

A Kranservice Zrt. a hazai specialis jarmlpiacon egyedi szerepet tolt be j6 terepjaro
képességgel rendelkezd, onjard teleszképos daruk bérbeadaséaval. A tarsasadg a meglévd
kapacitasok hatékony lekttésére torekszik.

10
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FOBB EROFORRASOK, KOCKAZATI TENYEZ OK ES AZOK VALTOZASAI , BIZONYTALANSAGOK

Erésségek

= A térsasadg rugalmas, ugyfélorientalt és koltséghatékony uzemeltetést képes
megvaldsitani, mindségi szinvonalon

= A hozzaértés és a muiszaki szinvonal tekintetében nincs szamottevé kihivas a
versenytarsak részérdl

= Az ingatlanportf6li6 volumene, valamint az atlagos bérl6i méret miatt stabil
Uzemeltetés

* Piacszerzésben és megtartasban jelentds versenyelény

= Atlagot messze meghaladdé szakmai kompetencidk a B-kategdrias irodapiaci
szegmensben

» Finanszirozasi struktira dsszhangban van a bevételi struktaraval

= A bérleti dijak féként euréhoz kotottek, mikdzben a mikodeési koltségek forint alapiak

= Atarsasag tdke és forrasszerkezete kiegyensulyozott

Lehet 6ségek
= Jelentsen alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben
= 2013-ban stabilizadlédas a magyar ingatlanpiacon
= AKkis- és kozépvallalatok bérléi kereslete a B kategoridban jelenik meg elsésorban.
= A svajci frank arfolyamanak euréhoz kotése a kiszamithatésagot megndovelte

Bizonytalansagok
= Biztositani kell, hogy a vallalati struktira és a bels6é eréforrasok Iépést tudjanak
tartani a novekvd igényekkel (HR és ugyfélkapcsolati rendszerek terén), a gyors
novekedeéssel
= A kihasznaltsag alakuldsa nehezen elére jelezhetd a frissen akviralt ingatlanokndl, ez
forrast kot le, tartalékok képzésére lehet szilkség

Kockéazati tényez 6k
» Eurézdna pénzigyi probléméinak rendezése nem zarult le véglegesen
= A Dbérl6i kintlevéségek altalaban emelkedhetnek a forint arfolyamanak hirtelen
romlasakor. A bérl6i kaucidk mindazonaltal megfelelé biztositékot nyljtanak az
esetlegesen a jovében kialakuld kintlévéségek kezelésére.

Pénzlgyi kockdzatok

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az Uzleti érdekeknek megfeleléen koordinalja a
pénzigyi piacokon valé részveételt. Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmeruld
pénzigyi kockazatokat Uzletenként elemzi. A vizsgalt kockdzatok kodzt vannak a piaci
kockazatok (deviza kockézat, valos érték kamat kockazat és arkockézat), hitel kockazat,
fizetési kockazat és cash-flow kamat kockazat. Az Appeninn Nyrt. torekvése, hogy
minimalizdlja ezen kocké&zatok hatdsat. Az Appeninn Nyrt. spekulaciés céllal nem
bocséatkozik pénziigyi konstrukcioba.
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Piaci kockazatok

Az Appeninn Nyrt. alaptevékenységének jellegébél fakadban, a beruhdzasok kdzvetlendl
nem befolyasoljak az arkialakitdst. Az Appeninn Nyrt. a beszamolasi évben a piaci
érdekl6dés visszaesését tapasztalta, amelyet elsésorban a kedvezdtlen gazdasagi
valtozdsok okoztak. Az Appeninn Nyrt. tevékenységének finanszirozasabdl elsésorban
devizaarfolyamok valtozasabdl ereddé és kamat kockazatok kovetkeznek. A meghatarozo
kamatlab a magyar forint kamata mellett a CHF és az EUR kamata, a meghataroz6
devizaarfolyam a CHF és az EUR arfolyamok.

Kulféldi valuta kockazat kezelése

Az Appeninn Nyrt. deviza alapl beruhdzasi hitelei dontéen CHF-ben, kisebb részben
euroban kerultek felvételre, ezért ezek kihatasa nagyon jelentds. A tarsasag folyamatosan és
eredményesen torekszik hitelszerkezete eurd alapra konvertélasara, a bérleti dijbevételek és
a finanszirozas kozo6tti megfeleld egyensuly fenntartasa érdekében. A fordulénapi
arfolyamon értékelt beruhazasi hitelek utan a nem realizalt arfolyamveszteség, halasztott
raforditdsként kimutatott halmozott 6sszegének a hitelfelvételtdl eltelt idétartam és a hitel
figyelembe vehetd futamideje aranyaban szamitott hanyadanak megfeleld egyéb céltartalék
kerllt elszamolasra. Valamennyi egyéb devizaban felmerilt kotelezettség a fordulénapi
arfolyamon kerult értékelésre, a nem realizalt arfolyamveszteség raforditasként elszdmolésra
kerdlt.

Biztositékok

A beruhazési hitelbdl vasarolt eszkdézok (ingatlanok) a hitel fizetési kotelezettség
biztositékdul szolgalnak, a hitelnyljtonak szerzédéses joga, hogy tulajdon jogokat
gyakoroljon abban az esetben, ha a hitel felvevd megszegi a szerzédéses feltételeket, pl. a
szerzédésben vallalt fizetés elmaradasaval.
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PENzUGY!I ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG ES EREDMENYKIMUTATAS

MERLEG

adatok EUR-ban

Mérleg - Eszkdzok 2013.12.31 2012.12.31
Uzleti vagy cégérték (goodw ill) 8 081 258 6 783518
Egyéb immateriélis javak 14 577 21635
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 64 360 000 57 990 000
Targyi eszkdz ok 837 954 1046 764
Halasztott ad6 eszkdzok 361 008 397 223
Egyéb pénziigyi eszkdzok 0 0
Téarsult vallalkozasok 5052 0
Befektetett eszk6zok 6sszesen 73 659 849 66 239 140
Készletek 3941 13 310
Vevd és egyéb kovetelések 1356 081 1526 115
Elhatarolasok 37011 139 153
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 629 790 1014 230
Forgbeszk6zok 6sszesen 2 026 823 2 692 808
Ertékesitésre tartottnak minésitett eszkdz ok 77 815 210 443

Eszkdzok 6sszesen 75 764 487 69 142 391

Mérleg - T 6ke és forrasok 2013.12.31 2012.12.31

Jegyzett téke 11 850 483 10 503 273
Tartalékok 10 899 163 8 241 850
Visszavasarolt sajat részvények -2 792 588 -3 068 046
Felhalmozott eredmény 1957 799 -64 441
A Tarsasag részvényeseire jutdt oOke 21914 857 15 612 636
Nem ellenérz6 részesedések 0 404 133
Toke és tartalékok 0sszesen 21 914 857 16 016 769
Hitelek 45 815 498 44 505 170
Bérléi letétek 632 215 513 142
Pénziigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 1720929 1834 268
Céltartalékok 0 0
Halasztott add kotelezettségek 2 407 565 1939 946
Hosszu lejarat kotelezettségek 6sszesen 50 576 207 4 8792526
SzAallitok és egyéb kotelezettségek 860 386 677 180
Rovid lejarata hitelek 1205 486 2249 967
Ado kotelezettségek 189 647 171 681
Pénziigyi lizinggel kapcsolatos rovid lejaratu kotelezettségek 75770 369 453
Passziv elhatarolasok 942 134 864 815

Rovid lejarati kotelezettségek 6sszesen 3273423 43 33096

Kotelezettségek 6sszesen 53 849 630 53 125 622

Toke és forrasok 6sszesen 75 764 487 69 142 391
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EREDMENYKIMUTATAS
adatok EUR-ban

Eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbol szarmazé bevétel 5083611 4 357 356
Ingatlan Uzemeltetési koltségek -1819 642 -1 706 892
Eszkdz bérbeadashdl szarmaz6 bevétel 344 825 346 437
Eszkdz bérbeadashoz kapcsolddo koltségek -190 213 -248 521
Egyéb ingatlanhoz kapcsolod6 mikodési koltségek 0

Bruttd bérleti dij bevételek 5 428 436
Nett6 bérleti dij bevételek 3418581
Adminisztracios koltségek -367 334 -285 440
Személyi jellegli raforditasok -40 911 -64 477

Egyéb bevételek/(raforditasok) 104 557 231731

Brutté m (ikodési eredmeény (EBITDA) 3114 893 2 630 194
Goodw ill értékvesztés -486 626 -221127
Ertékcsokkenés és amortizacio -13 651 -32 039
Mikddési eredmény (EBIT) 2 614 616

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye -185 864 37 195
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésnek eredménye 326 946 -2 884 130
Akviziciéhoz kapcsolodd badwiill 38 561 738 729
Kamatbevétel 61 625 78 529
Kamat raforditasok -1 488 650 -1416 208
Pénzigyi miveletek egyéb raforditdsa/(bevétele) 466 234 2 307 802
Adézas el 6tti eredmény 1 833 468

Nyereség adok -332 791 -304 984
Uzleti év eredménye 1 500 677 933 961

Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizadtszamitasakor felmerdilt arfolyam-kilonbdzetek 0

Ertékesithetd pénziigyi eszkdzok nettd értéknovekedése 0

Ingatlanok atértékelésén elért nyereség 0 0
Részesedés a tarsult vallalkozasok egyéb atfogo eredményébdl 0

Targyévi egyéb atfogo eredmény, adézassal csokkentv e 0]

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 1500 677 918 598
Az eredménybdl

A Térsaség tulajdonosaira jutd rész 1492115

Nem ellenérzé részesedésekre jutd rész 8 562

Egy részvényre juté eredmény EURcent-ben

Higitott egy részvényre juté eredmény EURcent-ben

Egy részvényre jutd netté eszkozérték EURcent-ben

APPEN

PREMIUM
KATEGORIA
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SAJAT TOKE ALAKULASA

Az
anyavallalat Nemellen6érzé Sajat téke
tulajdonosai részesedések 0Osszesen
ra jutd

Sajat
részvénye
3

Jegyzett  Altalanos  Atvéltasi  Felhalmozot
téke tartalék tartalék  teredmény

adatok EUR-ban

Egyenleg 2012. januar 1-én 9679700 4679221 870212 -1175763 -1052973 13000 397 646 234 13 646 631

Targyévi atfogé eredmény

El6z6 évi korrekcid (atsorolas) 0 31165 0 -31 165 0 0 0 0
Targyévi eredmény 0 0 0 1142486 0 1142486 -208 525 933 961
Részvény kibocsatas azsioval 823573 2676615 0 0 0 3500188 0 3500188
Targyévi akviziciéhoz kapcsol6dd nem ellen¢ 0 0 0 0 0 0 -33576 -33 576
Arfolyam hatas 0 0 -15 363 0 0 -15 363 0 -15 363
Sajat részveény vasarlas 0 0 0 0 -6664765 -6664765 0 -6664 765
Sajat részvény értékesités 0 0 0 0 4649693 4649693 0 4649693

Egyenleg 2012. december 31. 10503 273 7 387 001 854 8 49 -64 441 -3068046 15612 636 404 133 16 016 769

Targyévi atfogd eredmény

Targyévi eredmény 0 0 0 1492115 0 1492115 8561 1500676
Részveény kibocsatas azsioval 1347210 2694 365 0 0 0 4041574 0 4041574
Részesedés vasarlas kisebbségi részesedé 0 0 0 1089635 0 1089635 -449 747 639 888
Nem ellenérzé részesedés kivezetésének

atvaltasi tartalékra gyakorolt hatasa 0 0 -37 052 0 0 -37 052 37052 0
Arfolyam hatas 0 0 0 0 0 0 0 0
Sajat részvény vasarlas 0 0 0 0 -4111414 -4111414 0 -4111414
Sajat részveény értékesités 0 0 0 -559509 4386872 3827363 0 3827363

Egyenleg 2013. december 31. 11 850 483 10 081 366 817 797 1957799 -2792588 21914857 21914 857
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NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPL O ADATOK KONYVVIZSGALATAROL
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A jelentésben szerepl6 adatok konszolidaltak, fiiggetlen konyvvizsgélé altal nem auditaltak.

Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutat

asa (2013.12. 31.)

Né Nemzetiség * | Tevékenység | Mennyiség Részesedés | Szavazati jog | Megjegyzés
' § (db) ) (%) ** °
Lehn Consult AG K T 22.008.612 60,30 64,83

! Belfoldi (B). Kulféldi (K)

% Letétkezeld (L). Allamhéaztartas (A). Nemzetkodzi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi ().
Gazdaséagi Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallald, vezetd tisztségvisel6 (D)

3 Két tizedesjegyre kerekitve kell megadni

* A Kibocséaté kdzgyilésén a dontéshozatalban valé részvétel lehetéségét biztositd szavazati

jog

® Pl.: szakmai befektetd, pénziigyi befektetd, stb.

Vezeto allasu tisztséqgvisel

Ok, stratéqgiai alkalmazottak

s Megbizéas P .
1 . . Megbizas . ~ | Részvény tulajdon
Jelleg Név Beosztas kevdete vegg/rr)eg (db)
szlinése
Karoly Gyorgy IT elndke 2013.04.12 315.000
Székely Gabor IT tag, vezérigazgat6 2010.03.12. 6.800
Szabé Balazs ggtag €s auditbizottsag | 515 g4 10, 0
Székelyi Gy6z6 ggtag €s auditbizotsag | 51 0g 30, | 2014.01.17 0
Eder L&rinc IT tag es auditbizottsag | 5311 o3 1. 0
elndk
Altmann Monika | gazdaséagi igazgato 2010.03.12. 4.400
Telies munkaid 6ben foglalkoztatottak szdméanak alakulasa (f _ 6)

Targyév eleje

Targyid észak vége

Téarsasagi szinten

3

3
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Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkozo an

Igen Nem
Auditalt | | [ x]
Konszolidalt [ X | | |

Szamviteli elvek Magyar [ ] IFRS Egyéb [ ]

Tarsasag felel 6sségvallalé nyilatkozata

Alulirottak nyilatkozunk, hogy legjobb tudomasunk szerint jelen idékozi jelentés megbizhat6
és valos képet ad az Appeninn Nyrt. és ellendrzott véllalkozasai pénzugyi helyzetérdl és
teljesitményérél, ismerteti a vonatkozé id6szak soran bekovetkezett jelentésebb
eseményeket és tranzakciOkat, valamint azoknak az Appeninn Nyrt. és konszolidacios
korébe bevont vallalkozasai pénzigyi helyzetére gyakorolt hatasait. A targyidészakban a
szamviteli politikaban és a szamviteli elvekben véaltozas nem tortént.

Budapest, 2014. februér 27.

Appeninn Vagyonkezel 6 Holding Nyrt.

Karoly Gyorgy Adamosi Gyorgy

lgazgatétanacs elndke lgazgatétanécs tagja,
Audit Bizottsag elnoke
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