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Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. Konszolidalt Uzleti jelentés és vezetéségi jelentés 2017.

Appeninn Nyrt. lgazgatétanacsanak jelentése

Tisztelt Részvényesek!

A 2017-es év az Appeninn Nyrt. (,Appeninn” vagy , Tdrsasdg”) életében a gazddlkodds ered-
ményessége szempontjabdl rekord év volt, mdsrészt jelentds vdltozdst hozott a Tdrsasdg tulajdonosi
struktdrdjaban.

2017. augusztusdban a KONZUM-csoport meghatdrozo részesedést szerzett az Appeninnben. A
KONZUM hazdnk egyik legdinamikusabban névekvé befektetési holdingja, amely tékéje és menedzs-
ment tuddsa révén vdrakozdsaink szerint a jévében nagyban tdmogatja majd Tdrsasdgunk névekedé-
sét.

Appeninn az évet 72,5 millidé euré konszoliddlt mérlegféésszegel és 32,2 millio eurd sajat tékével zdr-
2017. évi fedezetek tovdbb néttek, és a kbzvetlen fedezet meghaladta a 3,5 millié eurdt. Az EBITDA
értéke 4,4 millio eurd volt, mig a kamat, drfolyam és értékcsékkenés Gsszevont tételekeként 1,1 millid
eurd rdforditds mellett 3,3 millio eurd addzds el6tti eredményt értiink el.

2017-ben az uj tulajdonos megjelenését kévetd stratégia mentén elindult az ingatlanportfdlio dtalaki-
tdsa, illetve profiltisztitdsa. Ennek megfelel6en Tdrsasdgunk a jellemzéen B, C kategdrids
ingatlanportfdlidjat fokozatosan A, illetve prémium kategdrids ingatlanokra cseréli. Az Appeninn téb-
bek kézétt értékesitette az ingatlanpiaci vdlsdg alatt vdsdrolt Mérleg utcai irodahdzdt, de eladta az
Appeninn Logisztika Zrt.-t, illetve vele egylitt nagykanizsai ingatlandt is. A Tdrsasdg mindkét ligyleten
kiemelkedd profitot realizdlt. Emellett az Appeninn bdévitette is a tulajdondban Iévé portfdlidt:
az Andrdssy ut 105. szam alatt miemléki kérnyezetben taldlhaté magas presztizsii irodahdz, téke-
emeléssel keriilt a Tdrsasdghoz. Ezzel egy id6ében az Appeninn a kordbban kiszervezett ingatlan (ize-
meltetési tevékenységének elldtdsdra sajat konszoliddcios kérbe tartozo tdrsasdgot inditott, az lize-
meltetd cég tavaly decemberben 20 fével kezdte meg tevékenységét.

Az Appeninn 2018-ban kitliz6tt célja, hogy a mérethatékonysdg és értékteremts kapacitds névelésé-
vel a holdingvdllalat gazddlkoddsa stabil névekedést érjen el. A mérlegforduldt kvetéen a Tdrsasdg

Ry

- Megdllapodads sziiletett a KONZUM Befektetési Alapkezelével egy jévébeli 4,6 mrd Ft-ot meg-
haladd tékeemelés feltételrendszerérél, melynek keretében az Ull6i uti U48 Irodahdz (FHB
székhdz) keriilhet be a portfolioba.

- Megdllapodads sziiletett a KONZUM Nyrt-vel 2 millié eurds kélcsén biztositdsdrdl annak érde-
kében, hogy a Tdrsasdg megvdsdrolja az Andrdssy ut 59. alatt taldlhatd Andrdssy Palotdt. A
megdllapodds keretében KONZUM Nyrt. a kbvetelésével té6két emel a Tdarsasdgban.

- Tdrsasdg addsvételi szerzédést kététt 18 magyarorszdgi SPAR druhdz megvdsdrldsdra. A
portfdlio dtstrukturdldst kbvetden jelentds tébbletértéket biztosit a Tdrsasdgnak.

- A Konzum-csoport mdrcius 8-dn a GVH jovdhagydsdval tébbségi befolydst, illetve irdnyitdst
szerzett az Appeninn félott.

A fenti tranzakciok zdrdsdat kévetéen az Appeninn jévedelem- és cash-flow termel6 képessége ki-
emelkedden javul. A menedzsment vdrakozdsai szerint a fenti tranzakcidk zdrdsat kévetéen a Tdrsa-
sdg sajdt tékéje a jelenlegi 32,2 millié eurds szintrél vdrhatdan 54 millié eurdra névekszik. Ez a kézel
70% gyarapodds jol tiikr6zi az elkévetkezd években az Appeninn el6tt dllé névekedési potencidlt.

Appeninn Nyrt.
Igazgatétanacsa
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Az Appeninn Holding Nyrt. 2017. éves konszolidalt, a Nemzetkozi Pénziigyi Be-
szamolasi Standardok (IFRS) ek szerint készitett pénziigyjelentést.

A 2000. C. a szamvitelrél sz6lé tv. a Tarsasag részére tovabbi jelentést irt
el6é az uzleti jelentést
valamint a 24/2008. (VIIl.15.) PM Rendelet 1. szamu melléklete tovabbi
vezetdségi jelentést
ir el6, amely jelentések kovetelményeit egységes szerkezetbe foglalva ezen
jelentésben tesszuk k6zzé

Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Mikddé Részvénytarsasag ezen dokumentumot, mint Az Appeninn Holding Nyrt.
konszolidalt éves egyedi jelentéséhez készitett, a 2000. C. a szamvitelrél sz6lé tv. (tovabbiakban ,,Sztv”) altal elGirt lizleti
jelentés (Sztv. 95 ) és a 24/2008. (VIII.15.) PM Rendelet (tovabbiakban PM) 1. szamu melléklete alapjan korilirt és jelolt
tartalmak szerint készitett vezet6ségi jelentés egységes szerkezetbe foglalva.

A jelentés célja, hogy hogy az éves beszamolé adatainak értékelésével ugy mutassa be a vallalkoz6é vagyoni, pénzugyi, jove-
delmi helyzetét, az lizletmenetet, a vallalkozé tevékenysége soran felmerilé fébb kockazatokkal és bizonytalansagokkal egytt,
hogy ezekrél - a multbeli tény- és a varhaté jovébeni adatok alapjan - a tényleges koériilményeknek megfeleld, megbizhat6 és
valos képet adjon. Sztv. 95 (1). Az lzleti jelentésnek a vallalkozé lizletmenetének fejlédésérdl, teljesitményérdl, illetve helyzeté-
rél atfogo, a vallalkozé méretével és Osszetettségével dsszhangban allé elemzést kell tartalmaznia. Sztv. 95 (2).

A Tarsasag a célszeriiséget figyelembe véve az alabbiakban bemutatja a Tarsasag tevékenységére jellemzéen a vallalat fejlé-
désének, teljesitményének vagy helyzetének megértéséhez szikséges mértékben - minden olyan pénzlgyi és ahol sziukséges,
minden olyan kulcsfontossagu, nem pénzlgyi jellegi teljesitménymutatét, amely Iényeges az adott Gzleti vallalkozas szempont-
jabol.

A bemutatasra ker(l6 tartalmak:
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1 A Tarsasag fejlédésének és torténetének bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. megalapitdsara 2009 decemberében Kerult sor, a tarsasag bevételtermel6 Uzleti
tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. (tovabbiakban mint a ,Tdrsasdg” illetve
»~Appeninn Nyrt.” vagy a ,,Csoport’ ) holding funkciot tolt be a cégcsoportban és az alabbi szolgaltatasokkal segiti, tamogatja
a tarsasag tagjait:

- leanycég bérbeadasi tevékenységéhez sziikséges ingatlan karbantartasi, lzemeltetési szolgaltatas biztositasa

- aktiv portféli-menedzsment

- kézponti iranyitas és ugyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa

- kozponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvezébb ajanlatok felkutatasa

- ingatlanok felujitasanak, atalakitasanak megszervezése és lebonyolitasa, szakmai felligyelete

- koveteléskezelés

- kozponti diszpécser/hibabejelent® vonal biztositasa és mikodtetése

- ingatlanok 6rzés-védelmének és recepcioszolgalatanak megszervezése

- a kiado6 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 ndévekvé ingatlanbefektetési tarsasaga. Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci
szegmensekre koncentral, amelyekben kedvez6en arazott, am nagy hozamtermelési potenciallal rendelkezé eszk6zok szerez-
heték meg és tarthatok fenn k6zép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. llyen célteriilet tobbek kézott a B-kategorias irodaha-
zak, valamint az ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem zarkozik el egyéb terlileten torténd, hasonlé portfélié-

szemlélettel kezelt befektetésektdl sem.

Az Appeninn Holding célja, hogy ingatlan portfélidjanak folyamatos szélesitésével egy klasszikus, konzervativ Uzletpolitikat,
eszkozalapon j6l meghatarozhato értéket képvisel6 ingatlan holdingga fejlédjon.
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1.1

Cégstruktura (Sztv 95 (4).)
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1.2

A portfoliéban taladlhaté ingatlanok elhelyezkedése
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Budapest 2017 harmadik negyedévében a budapesti bevasarlokdzpont allomanya 771 500 négyzetméter volt. A fej-
lesztési tevékenység ugy, mint vidéken, Budapesten is jelentésen visszaesett az utébbi években. Ez egyrészt az
épitkezési tilalomnak volt kdszdnhetd, masrészt a tobb évig tarté gyenge kiskereskedelmi forgalom volumene miatt
indokolatlanna valt a markak tovabbi terjeszkedése, ennél fogva a bevasarlokdzpont allomanyanak bévitése. Ez a
trend azonban valtozni latszik az elmult egy évben a kiskereskedelmi szektor er6s6dése nyoman, a Futureal 2016 ok-
téberében ugy dontott, megkezdi az elébérleti szerzédések kotését a Kelenfoldi palyaudvar mellé tervezett Etele Pla-
zahoz. Ezen felll vannak tovabbi olyan fejl6dé varosrészek Budapesten belil, ahol az uj fejlesztések kivalo forgalmat
tudnanak biztositani, de mivel Budapest kdzponti terlletein mar igy is rengeteg a sikeresen tUzemeld bevasarlokoz-
pont, a potencialis fejlesztések mértéke jelenleg visszafogott. A Budapest bevasarlokdzpont piac 5 jelentésebb cen-
terbdl tevédik 6ssze, amelyek a legtdbb forgalmat és jovedelmet bonyolitjak. Ezek kdzé tartozik az Allee, az Aréna
Plaza, az Arkad, a Mammut Bevasarlokézpont és a Westend City Center

Kecskemét megyei jogu varos, Bacs-Kiskun megye és a kecskeméti jaras székhelye, lakonépesség szerint:112.000
f6, a nyolcadik legnagyobb, kbzigazgatasi teriilet szerint a hetedik legnagyobb teleplilés Magyarorszagon. Bacs-
Kiskun megye népességének mintegy 22%-a él Kecskeméten. A Duna-Tisza kézén elhelyezkedd varos a kedvezé
helyi adottsagoknak kdszonheti a Iétét. Az orszag minden részébdl kdnnyen megkdzelithetd, Budapesttdl 85 km-re
dél-keleti iranyban talalhatd, az M7-es autopélya mentén.

Biatorbagy kisvaros a févaros agglomeracidjaban talalhato, lakossaga: 13.000 f6, elhelyezkedésébdl adoddan jelen-
t6s logisztikai/raktar bazisok talalhatéak a teriletén.
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2 Az éves beszamolé6 idészakaban elért eredmények és kilatasok
(PM. 4.4)

2.1 Vallalkozasi eredmények
A Csoport 2017. évi bérleti dij bevétele 4,9 millié EUR volt. A Csoport 2017. évi kézvetlen fedezete 3,5 milli6 EUR volt.

(Az Eredménykimutatés tabléban a jegyzetek a Csoport Eves Jelentésének a mellékleteire utalnak, amely jelentésnek ezen
jelentés a mellékletét képezi. )

2017.12.31.-6n 2016.12.31.-6n
A Csoporton belili atalakulasi célokkal Ered ménykimutatés Jegyzet  wégzodd iizleti bwre  wégzddd iizleti éure
osszhangban a 2017. évi fedezetek
néttek.

EUR EUR

A Csoport 2017. évi (adminisztracios Ingatian bérbeaddshal szarmazs hevétel 8 4933088 4630118
és személyi jellegli koltségek) koltsé- Ingatlan bérbeadas kizvetlen kiltségei 7 {1 420 286) (1777 439
geinek egyenlege 608 ezer EUR r&- Kozvetlen fedezet 3512803 2852 677
forditast tétel volt.
Adminisziracios kiltségek & (626 980) (480310
L . P Szermélyi jellegl raforditdsok a 81 359 23 540
A Csoport 2017. évi gazdalkodasi el Jelegy raforalta: (81359 ‘ )
L. . , , , Egvéh hevetelekiiraforditasok) 10 TH9 481 269 937
évében banatpénzek és egyéb nem o PR
) L. _ N Leany ok, befel ar ek I 1018 11 164
rendszeres tevékenységei miatt reali- nyeresége (vesztesége)
z&lt 799 millié EUR nyereséget. Befektetési céld ingatlanok énékesitésének eredménye 12 (535 869) 54672

Jivedelern termeld befektetési céld ingatlanok

Atértékelésének eredmeénye " 2458897 2590002
A 2017. évi befektetési tevékenységek ) T
. .. L .. Ingatlanokan vegzett beruhdzisok (Capex) 12 (662 051) (338 008)
harom Osszetevdé alapjan vannak S i » X .
talvozva. A Csoport értékesitette a Részesedeseken realizalt, elszamolt veszieség 13 (657 274) (2149 186)
OS'Z aly : P R ; Bruttd miikodési eredmeény (EBITDA)** 4 406 621 2728708
Mérleg utca, Nagykanizsa és
Kelenhegy (résben) terileteken fekvé Ertékcsikkenés és amortizacio 14 (3337 (9 622)
ingatlanjait. Az értékesitésre a vagyon- Pénzilgyi mivelatek egyéh (raforditasa)f bevetele 15 (19 677) (206 062)
elemeken elszamolt valos érték valto- Kamat hevételek s (rafordidsok) egyenlege 15 (1094 534 (818 619)
zasok (nyereséget) pe’nz[]gyi realizala-  adozas eliitti eredmény 3280 078 1695 405
aval  kerl r. Uj rész esek
saval kerllt sor. Uj részesedéseket Jivedelemadik - 7408 912 591

szerzett a Csoport, a részesedésekben

Iévé ingatlanokat Uzembe helyezte. A eI 2548 268
Csoport vagyoni elemeinek megszer- Eqyéh tfogd eredmény

zeésével, kondicionalasaval és elidege-  Teyakenysének devizastszémitasakor felmerilt drfolyam- kiilanhizetek

nitésével és értékelésével egyiittesen
és dsszevontan elért eredménye 703

Targyévi egyeh atfogd eredmeény, adozassal csikkentve

ezer EUR. TARGYEV] ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 2548 268

A kamatokat és értékcskkenést nem tartalmazé eredmény kategoria (EBITDA) értéke 2017. évben 4,4 millio EUR volt.

A Csoport kamat, arfolyam és értékcsokkenés Gsszevont tételekeként 1 117 ezer EUR raforditas mellett 3,3 milli6 EUR addzas
elétti eredménnyel zart.

A Csoportnak az ad6 (negativ adé alapok) tartalékok felhasznalasaval képzett adé terhe 740 ezer EUR volt. 2017. évi targyévi
eredmény 2,5 millio EUR értékkel zart.
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9. oldal

2.2 Ingatlanok 6sszesitett piaci értéke a Csoport mérlegében
A kerekitett Osszesitett Piaci Erték: 63 millié EUR, 19,5 milliard forint.

- Az ingatlan vagyon a Tarsasag sajat tulajdonu ingatlanjai

- A Csoport az Ingatlan elemeket valés értékelés szerint mutatja be, amelyben figyelembe veszi az ingatlan elemekre

vonatkozé korlatozasokat, jogokat

2017 2017
HUF
sorszam tulajdonos cim tipus ({1EUR= EUR
310,14HUF)
1 Appeninn E-Office Zrt. Budapest, Bég utca 3-5. iroda 2 760 246 000 8900 000
2 Appeninn E-Office Zrt. Budapest, Bég utca 4. iroda 1023 462 000 3300 000
3 Appeninn E-Cffice Zrt. Budapest, Visegradi utca 110-112 iroda 1581 714000 5100000
4 Appeninn E-Office Zrt. Budapest, Péva utca 8. iroda 1457 658 000 4700 000
4 Appeninn Yagyonkezeld Holding MNyrt. Kecskemet, Kiskirdsi utca 30, telephely 961 434 000 3100000
5 Appeninn Yagyonkezeld Holding MNyrt. Kecsemét, Vételi joy. kildnhséy telephely (263 619 000) (850 000)
f Appeninn E-Cffice Zrt. Budapest, Hattyd utca 14. iroda 4437 030 000 14500 000
7 Appeninn - BP 1047 Zrt. Budapest, Schweidel utca 3. raktar 713322 000 2300 000
8 Curlington Kft. Budapest, Egyenes utca 4. miihely 341 154 000 1100000
J Bertex kit Biatorhaoy, Tormésrét 2. ipari 279126 000 200 000
10 Szent Laszld Teri Szolgaltatd Haz Kit. Budapest, Banya u. vegyes 589 266 000 1300000
11 Appeninn E-Office Zrt. Budapest, Kelénhagyi Ut 43, iroda-laka 1891 854000 100 000
12 Felhéviz Appen Kft. Budapest, Il Felhéviizi 0t iroda 341 154 000 1100000
2017.01. 01, eldtt megszerzett ingatlanokra: 16 173 801 000 52150 000
13 1139 Budapest, Frangepan u. 18, 1139 Budapest, Frangepan u, 19, iroda 599 406 000 2900 000
1149 Budapest, Varna u. 12-14. iroda -lizem
14 1149 Budapest, Vara u. 12-14. 542 745 000 1750 000
15 1121 Budapest, Menyet 0t 5. 1121 Budapest, Memyéat Gt 5. telek 294 633 000 950 000
16 1105 Budapest, Banya utca 1109 Budapest, Banya utca roda 105 447 600 340000
1044 Budapest, Vaci Gt 76-80. kereskedelmi
17 1044 Budapest, Vaci Ut 76-80. 651 294000 2100000
18 1062 Budapest, Andrassy Ut 105, 1062 Budapest, Andrassy it 105, iroda 268 392 000 2800 000
2017.12. 31, Inatlan allomany: 19535 718 600 62930 000

2.2.1.1 Csoport ingatlanon csoportonkénti eredmény és finanszirozasi mutatéi

Az alabbi tablazatban az ingatlanonkénti teljesitmény mutatdkat és teljesitményeket mutatjuk be.

A Tarsasag ingatlan csoportokat képez, amely ingatlan csoportokat a finanszirozashoz rendelte. A finanszirozas szerinti ingat-

lanok csoportjai (hivatkozasokhoz tartozé adatok):

(1) Appeninn Nyrt. hitel allomanya a kibocsatott sajat kotvénybdl all. 2018-ban a kétvények visszafizetésre keriilnek.

(2) Az Appeninn Hegyvidék Kft. ingatlanjat bekerilési értéken értékeltiik. Az ingatlan sajat t6kébdl finanszirozott.
(3) Az Appeninn E-Office Zrt. ingatlanjainak finanszirozasat az Erste Bank Zrt. biztositotta.
(4) A Tarsasagok finanszirozasaban 2018-ban valtozas volt. A részleteket Id. a Csoport beszamolojaban.

(5) Az ingatlanok és a hitelek kdzos fedezetet képviselnek.
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’ Appeninn ’ ’ . ) o szent vCT78
Adatok egyséy :;:r eninn H::widék é"%iin;:z E lfr ':":3::3';_ " 1“[5';2:2“ B Bertex ki, é:; rlington :E:;zﬁ\ai :;lj:r -Kﬂ. Iégzlzglg"‘[:‘rs’ Sectura Kft. Ingatianhaszn Osszesen
Kft. Haz Kft. ositd Kft.
Hivatkozas ] 3] €] “ &) 4 “ 4 S (5 (5 (5)
Ingatlan valds érétke EUR 5040339 450 000 47 509 399 1750 000 2300000 300000 1100000 1100000 2800000 1900 000 340 000 2100003 62 830 000
Hitelek EUR 200000 - 20393616 603 248 832715 485743 89551 175036 1582829 330387 - 2127086 35820212
Arbevétel EUR 505488 0 3381030 134 600 174999 77 663 12812 a6 342 130493 20400 1604 83299 4862439
Réfroditas EUR (33 590 743 (1 146 053) (B7 878) (24 941 (3554) (@177 (17 GED) (17 900 (50 305) (1940 21 712) (1 465 576)
Fedezet EUR 471898 743 2234977 BE 724 150049 74109 31035 38 ETY 1126893 153 705 (336) 61487 3395 863
Kamat kiltség EUR - (0 (997 785) (15 305) (14 925) 12712) (2 878) (2816 - (15 438) s (12123) (1074 0589
Hitelingatian YE arany % 4% 0% 69% 40% 36% 54% 8% 16% 55% 17% 0% 101% 57%
Kiadhatd terllet m2 7017 1183 23875 2732 6574 1273 2061 732 2883 5107 619 2330 56 486
Fedezet/Kiadhato terilet ardny % 9,34% 0,08% 5,25% 2,81% 6,52% 8,29% 2,02% 3,52% 3,09% 8,09% -0,10% 2,9%% 5,99%
Kiadhata teriilet ingatl ke
1023 Budapest, Bég U. 3-5. 4109 4108
1022 Budapest, Bégu. 4. 1694 1694
1133 Budapest, Visegradiu. 110-112. 3350 3350
1094 Budapest, Pava u. 8 3532 3532
6000 Kecskemet, Kiskdrdsi utca 30 6024 -
1015 Budapest, Hatty( utca 14 Ta15 7815
1047 Budapest, Schweidel utca 3 6574 6574
1147 Budapest, Egqyvenes u. 4 2061 2061
2051 Biatorbagy, Tormdsrétu.2. 1273 1273
1106 Budapest, Banya utca 5107 5107
1118 Budapest, Kelenhegyi 0t 43. 3375 3375
1023 Budapest, Felhevizi u. 24 732 732
1139 Budapest, Frangepan u. 19 24683 24683
1149 Budapest, Vamau. 12-14 2732 2732
1121 Budapest, Menyét (0t 5. 1183 1183
1105 Budapest, Banya utca 618 618
1044 Budapest, Vaci 0t 76-80 2330 2330
1062 Budapest, Andrassy 0t 105, 993 993

2.2.1.2 Ertékelési modszerek a Csoport ingatlan elemeire
Ertékelési modszerek és feltételezések

A piaci érték definicioja

(RICS Ertékelési szabvanyok 2017 junius)

Az a becsllt dsszeg, amelyért egy ingatlan atruhazasra kerulne az értékelés napjan kényszertél mentes vevd és kényszertél
mentes eladd kozt figgetlen felek kozti tisztességes (normal) feltételek mellett kotott tranzakcioban megfeleld el6készitést
kovetéen, amely soran mindkét fél jol informalt, kordltekinté és kényszer nélkili modon jart el.”

Az ingatlanok esetén a piaci 6sszehasonlit6 mddszer, valamint a hozam eljaras tlnik a legcélravezetSbbnek, ezért ezt a két
eljarast alkalmaztuk:

2.2.1.3 Ertékbecslési mddszerek
Az ingatlan esetében a kdvetkezé modszereket alkalmaztunk a piaci érték meghatarozasara.
2.2.1.4 Piaci 6sszehasonlité moédszer:

A direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer Iényege, hogy hasonl6 tulajdonsagu targyaknak hasonld az értéke. A piaci 6ssze-
hasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait
analizalja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a széban forgo ingatlan jellemzéi, illetve
az 6sszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kézotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezdket. A
piaci 0sszehasonlité modszert alapvetéen, mint a DCF maédszer ellen6rzé maédszerét alkalmaztuk, egyes estekben 50%-os
sulyozott értékét vettlk figyelembe:

Kecskemét, Varna utca és az Andrassy uti ingatlanok esetén. Minden esetben két eltéré modszert alkalmaztunk, a piaci érték
kiszamitasahoz.

2.2.1.5 Hozamszamitason alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelés soran az ingatlan tulajdonjogaval elvarhatd bevételekbdl szarmaztatjuk a becsilt értéket
a tékésités modszerével.

A két legelterjedtebb mddszer az érték szarmaztatasara a nett6 bevételbdl a diszkontalt cash flow (DCF), ahol a varhaté jévbe-
li bevételek diszkontalasaval keril meghatarozasra a becslilt jelenérték, és a direkt tékésitési elv, ahol egy atlagos hozamrata a
kozvetlenll a vonatkozé piaci Ugyletekbdl kerll megallapitasra. Jellemzéen a DCF hozamszamitassal megkapott értékeket
vettik figyelembe, tekintve, hogy az ingatlanok jovedelemtermel6 ingatlanok. Egyes esetekben a megkapott értékeket (Kecs-
kemét, Varna utca és az Andrassy uti ingatlanok esetén) a piaci 6sszehasonlitd mddszerrel megkapott modszerrel 50-50%
aranyban sulyoztuk, a pontosabb piaci érték érdekében.
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2.2.1.6 Koltség modszer

A koltség alapu megkozelités Iényege, hogy a felépitmény Ujraeléallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkcionalis és a
kornyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt I&v6 Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal valamint olyan ese-
tekben alkalmazzuk, amikor mas modszer nem alkalmazhat6. A piaci 6sszehasonlité modszerrel megkapott telek értékhez
hozzaadtuk az adott épliletek egyiittes fizikai és funkcionalis értékcsdkkenésével csokkentett Ujraeléallitasi értékét. Egy esetben
hasznaltuk, a Menyét utcai ingatlan esetén, ellenérzésre.

2.2.1.7 Maradvanyérték médszer

A maradvanyérték modszert az Ures telkek / fejlesztési ingatlanok értékelésére szoktak hasznalni, azt

feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt (izleti tevékenység, és igy lehetségessé valik a

telket/fejlesztési ingatlant jelenlegi formajaban értékelni, Gzletileg kdvetve és optimalizalva a fejlesztés

lehet6ségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek/fejlesztési ingatlan piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi
formékra valé kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti forma. A maradvanyértékelési modszer a te-
lek/fejlesztési ingatlan fejlesztett formajaban vald értékelésébdl all, és ebbdl kell levonni az dsszes olyan koltséget (tervezési,
infrastrukturalis munkak, épitési, szakértéi, finanszirozasi, eladasi, ,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy na-
gyobb értéklvé alakitsak az ingatlant. A végs6 piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmaradé maradvanyérték képezi azt az
Osszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek/fejlesztési ingatlan atalakitasaért.

Egy esetben hasznaltuk, a Menyét utcai ingatlan esetén, mint f6 modszert, az 6sszes épithetd teriilet utan kiszamitott bevéte-

lekbdl levontuk a vonatkozé hard,- és soft kdltségeket: épités, tartalék, szakmai dijak, finanszirozas, fejlesztéi profit stb., majd
lediszkontaltuk a megkapott értéket a jelenértékre, igy megkaptuk az ingatlan maradvanyértékét.

2.2.1.8 3.4 Altalanos Ertékbecslési Feltételezések

Ertékelésiink az tigyfellinktdl kapott informaciok alapjan, és az alabbi feltételezésekkel készillt:

a A kérdéses ingatlan rendezett, piacképes és igénymentes;

b Az értékelés idépontjaban a sziikséges engedélyek és hozzajarulasok rendelkezésre allnak, ill. rendelkezésre fognak allni;

¢ Az Ugyféltél kapott informéaciokat — mint példaul tulajdonjogok, az ingatlan méretei, engedélyek és egyéb lényeges informaci-
Ok — teljes korlinek és pontosnak tekintjuk;

d Az ingatlanon nincs olyan els6bbségi jog, szolgalmi jog, jelentésebb kiadas vagy korlatozas, ami hatassal van az értékre;
e A terulet nem szennyezett;

f Az éplilet az épitési engedéllyel 6sszhangban épiilt, és az engedélyeknek megfeleléen hasznaljak, valamint nem all fenn vitas
helyzet a szomszédos ingatlanok tulajdonosaival, a bérlékkel vagy a helyi 6nkormanyzattal;

g Az éplilet megfelel a tliz- és munka- és kdrnyezetvédelmi és egyéb hatdsagi eléirasoknak;

h Nem készllt az éplletrél szerkezeti vizsgalat, igy a jelentésiinkben nem éllithatjuk, hogy az szerkezeti vagy egyéb hibaktol
mentes, beleértve az épitéanyagok nem megfelel6 felhasznalasabol ered6 hianyossagokat.

A kérdéses ingatlan értékelése soran a hozamszamitason alapulé megkozelitést alkalmaztuk, ezen belll a diszkontalt cash flow
modszert, amit egy 10 éves idészakon keresztiil elemeztiink. A cash flow egy 10 éves id6szakot feltételez, a kilépési érték (exit
value) a 11. év bevétele alapjan kerllt kiszamitasra. Az ingatlanra a diszkont ratat és a zaréév direkt tékésitési ratajat (terminal
capitalisation rate) az ismert ingatlanbefektetési tranzakciok, a piaci ismereteink és a kozép-kelet-eurdpai befektetékkel folyta-
tott megbeszéléseink alapjan hataroztuk meg. Tovabba ésszhangban all a szokasos kamatokkal és a 10 éves allamkétvények
relativ hozamaval is. Véleményiink kialakitasa soran figyelembe vettiik a Jones Lang LaSalle altal regisztralt nagyobb eurépai
orszagokra vonatkozo befektetési ratakat is.

Az ingatlan piaci értékének becslése soran a kdvetkezéket vettik figyelembe:

a A szamitasok 2018.januar 1-t6l kezdédnek;

11. oldal
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b A bérleti dijak a HUF-CPI, ill. a KSH szerint kerlltek indexalasra. Az indexalast évente, januarban alkalmaztuk;
c A bérleti dijakat Euréban hataroztuk meg, EUR/HUF 314 a rogzitett arfolyam;

d Az ingatlan elhelyezkedésére, az elérhetd bérleti dijakra és a piaci poziciora tekintettel hataroztuk meg az egyedi, adott ingat-
lanra vonatkozé diszkont rétat és kilépési ratat (exit yield), amelyek meghataroztak a reversionary yield-et (ERV-re vetitett
hozam) és az atlagos hozamot (average yield).

e A bérleti szerz6déseknél, hatarozatlan idejli szerz6déseknél 1 éves fix idépontot szamoltunk, utana 6 hénapos bérletmentes
idészakkal kalkulaltunk. Az (res terlleteknél 12 hénapos bérletmentes idészakot (initial voids) szamoltunk. Hatarozott idejl
szerz6déseknél szintén 6 hénapos bérletmentes idészakot (expiry voids) szamoltunk. Strukturalis Uresedéssel sehol sem sza-
moltunk, feltételeztiink, hogy megfelelé marketing tevékenységgel, és piaci feltételekkel minden bérbeadhato terllet kiadhaté.
Perioddusonként, az adott vagy feltételezett bérleti szerz6dés lejarta utan bérletmentes idészakokat allitottunk be.

f. Az ingatlanok korat, allapotat figyelembe véve allapitottuk meg a Capex/Felujitasi koltségeket, melyek: az bruttd bérelhet6
terlletek utan szamoltunk, az épllet életkoratél, minéségétdl fliggden.

g. Az egyéb koltségekre (management, Uzemeltetési dij hiany, Uresedés, egyéb koltségek, ingatlan ado stb.) is proviziét hata-
roztunk meg, az adott ingatlan jellemzdi alapjan.

h. Az Exit Yieldet (EY) és a Discount ratakat egyedileg, az adott ingatlan lokacioja, min6sége, bérbeadottsaga, a leasing szer-
z8dések minésége alapjan hataroztuk meg:

Exit Yieldet (EY) Discount ratak
iroda ingatlanok esetén azExit yield: 7,00 — 9,25 % koz6tti, az irodak esetén: 7,50 — 9,75%,
ipari ingatlanoknal: 8,50 — 9,00%. az ipari ingatlanoknal: 8,75 — 9,25% kozott valtoznak.

A prime EY irodak esetén: 6,00 % (csokkend)

A prime EY ipari ingatlanok esetén: 7,50 % (stabil/csokkend)

2.2.1.9 Erzékenység vizsgalat

A DCF modellel kapcsolatosan elvégeztilk az érzékenységi vizsgalatot, melyben két tényezé valtozasat vettiik figyelembe: ERV
és Discount tényez6, amelyek, véleményilnk szerint a legjelentésebb valtozasokat tudjak okozni az ingatlan értékében. Az
intervallum, ami kdzétt az ERV valtozhat: - 5%-tél + 5% -ig. Ugy gondoljuk, hogy révidtavon jelentésebb valtozasok nem tértén-
nek. Hasonléképpen a Discount tényezék esetén a maximum intervallum -0.50% -tél +0.50 %-ig terjed. Ugy gondoljuk realisan
nézve, a hozamok ezen intervallumon belul valtozhatnak. Megjegyezzik, hogy az érzékenységi tablazatban szerepldé szamok,
és feltételezések olyan helyzetet modelleznek, melyek extrém korilmények kozott alakulnak ki. Nem vallalunk felel6sséget
barmely olyan eseményért, amely jelentésen befolyasolhatja az adott piac nemzetkdzi elfogadottsagat a befekteték altal, és
szintén nem tudunk elére megjésolni jelentés gazdasagi, szocialis, politikai vagy barmi mas olyan eseményt, mely hatranyosan
érintheti az adott ingatlanokat.

{Befektetési céld ingatian 2017 | Modell vitozs kozépértékek aDCF modeliben | a a
i T — e : 0.5%), (0,5%), Diszkont réta
j . PP " PRV PP Ertéiiési medszer | Triet gy EGRUmanG | o 0 | |
i [} i i o i i o i (-0.5%) | (+0,5%) |
ssz. i Varos, utca i DCi i Ertékelés médszer ‘azonossay iI(IIEl’iesknrl hozam {Irada EUR (Raktar EUR | i ¢ ) i [y ) |
11023 Budapest, Bég u. 3-5. 8300000 8300000 8300 000 DCF model| azonos 2016- tal T,25% Iroda 12, Raktér 6 8500000 9400000 750%
2 1022 Budapest, Bég u. 4. 3200000 3300000 3300 000 DCF model| azonos 2016- tal 7,25% Irodall 3100000 3500000 7,50%
3 1133 Budapest, Visegrdiu 110-112 4700000 5100000 5100000 DCF modell azonos 2016- tal 7,40% Iraodal0, Raktar 4,5 4300000 5400000 7,60%
4 1094 Budapest, Pévau. 8. 4600000 4700000 4700 000 DCF model| azonos 2016- tal 8,00% Irodad,s, Raktar & 4400 000 4300000 8,25%
*DCF ésaz
£t o Gsszehasonitd 1o 4, Raktdr 2,
5 6000 Kecskemét, Kiskdrdsi utca 30 2800 000 3400 000 3100 000 N A azonos 2015-tel 11,00% 3200 000 3600000 11,50%
arakeszomtani Feldo,5
dtalaga
& 1015 Budapest, Hatty utca 14, 14500000 14500000 14500 000 DCF model| azonos 2016- tal Irodall,5, Raktare 13700 000 15300000 7,50%
71047 Budapest, Schweidel utea 2 2300000 2300000 DCF modell Raktar 3,3 22500000 3,50%
8 1147 Budapest, Egyenes u. 4. 1100000 1100 000 DCF model| Raktar 4,75 0 1200000 3,50%
9 2051 Biatorbagy, Tormasrét u.2. 820000 900000 900000 DCF modell azonos 2016- tal Irodad 800000 900000 8,50%
10 1105 Budapest, Banya utca 1800000 1500000 1500 000 DCF model| azonos 2_9_15—(3\ Iroda3.8, Raktartérold 3 2500000 1700000 5,00%
11 1118 Budapest, Kelenheayi it 43 6100 000 6100000 6100 000 DCF model| azonos 2016- tal Irodal2,5, Lakas 8, Tarol 6600000 7400 000 8,25%
12 1023 Budapest, Felhévizi u. 24 1100000 1100 000 1100000  DCF modell az0nos 2016- tal 8,00% Iroda 10 1000 000 1100000 8,25%
13 1139 Budapest, Frangepan u. 19. 3100000 2500000 2500 000 DCF modell azonos 2016- tal 8,00% Iroda? 2800000 3100000 8,50%
DCF ésaz
) Bsszehasonlitd s rtokels ,
14 1149 Budapest, Vamau. 12-14, 1900000 1600000 1750 000 srak szamtani 2017, elsd artékelé: 8,00% Iroda?.5, Raktar 4 1500000 1700000 8,50%
stalaga
— Bekariiés értek, B
15 1121 Budapest, Menyét it 5. - - 950 000 o 2017, elsd ertékelé: 0,00% nincs nincs nincs 0,00%
Maradvanyérték
16 1105 Budapest, Banya utca 340000 340000 340000 DCF modell 2017, elss artékele 9,25% Irodas.5 320000 340000 9,75%
. e Irodal0, Raktars.4
17 1044 Budapest, Vaci (t 76-80. 2200 000 2100000 2100 000 DCF model| 2017, elsd erteékele: 775,00% egyéb 4.5 2000000 2200000 8,00%
DCF és az
o Osszehasanlits ekl .
18 1062 Budapest, Andrassy (t 105. 3400 000 2200000 2800 000 rak szamtani 2017, elsd ertékelé: 7,00% Iroda 9.87, Egyéb 5 2100000 2200000 750%
stalaga
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2.2.1.10 Piaci érték

Az el6bbiek alapjan becslésunk
szerint a szoéban forgé Appeninn
Holding Nyrt. tulajdonaban all6 ingat-
lan portfoliéd tulajdonjoganak Piaci
Ertéke ingatlanonkénti bontasban

1023 Budapest, Beg u. 3-5

5900 000

irnda

5900 000 - -

Forduldnapi
énék-2017

€ _bhan
8900 000

2017. December 31.-én: 1022 Budapest, Bég u. 4. iroda 3300000 3200000 - - 3300000
1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. iroda 5100000 4700 000 - - 5100000

1094 Budapest, Péva u. 8. iroda 4 700 000 4 {00 000 - - 4 700000

6000 Kecskemét, Kiskardsi utca 30. telephely 3400000 2800000 - - 3100 000

Piaci Ertéket ugy értelmezziik, mint 1015 Budapest, Hattyd utca 14. iroda 14 500 000 14 500 000 - - 14 500 000
. L Y 1047 Budapest, Schweidel utca 3 raktar 2300000 2300 000 - - 2300000

az ingatlannak az értekesités vagy 147 gudapest, Egyenes u 4. mikely 1100000 1000000 - . 1100 000
megvasarlas koltségeire és barmely  2ns1 Bistarsagy, Tomasret u.2. ipari 900 000 820 000 - - 900 000
kapcsolodé addra valo tekintet nélkl- 1105 Budapest, Banya utca vegyes 1800000 1800 000 - - 1800000
li becsdlt értéke. Ennek megfeleléen 1115 Budapest, Kelenhegyi t 43. iroda-laka G100 000 G100 000 - - 6100 000
nem vontunk le semmilyen dsszeget 1023 Budapest, Falhévizi u. 24 irada 1100000 1100 000 - - 1100000
a megvaldsitas azon koltségei vagy 1139 Budapest, Fr:emgepan u 19 . |rod.a 2900000 3100000 - - 2900 000
. . . . 1145 Budapest, Warna u. 12-14. iroda -dzem 1 G00 000 1800 000 - - 1750000

olyan addk miatt, amelyek €rtékesi- o g 1ot Monyet it 5 telek - ; 950000 960000 950000
tés esetén felmeriinek. Az ingatlant 1.0 gy gapest Banya utca iroda 340000 340000 ; 340 000
ugy tekintettik, hogy azt nem terheli 144 Budapest, vaci ot 76-80. tereskedelrn 2 100000 2 200 000 - 2100 000
semmilyen jelzalog vagy mas teher. 1062 Budapest, Andrassy it 105, irnda 2200000 3400000 - 2 800 000
TOTAL 63 840 000

2.2.1.11
sa, ingatlanok értékelései

Ingatlanok és az ingatlan vagyonnal rendelkezd tarsult véllalatok (leanyvallalatok) bemutata-

A Tarsasdg ingatlan értékelését szakértével végezte. A Jones Lang Lasalle Ingatlanforgalmazé, Szaktanacsado és Szolgaltato
Kft. H-1054 Budapest, Szabadsag tér 14. adészam: 10810491-2-41 cégj.szam: 01-09-261026, képviseli: Furulyas Ferenc,
Ugyvezet6 Igazgatd nevében az értékeléseket végzé: Jaroslav Kopac, MRICS és Téth Janos, MRICS, elkészitette a jelentését
a Tarsasag IFRS-ek szerinti 2017. december 31-es fordulénapra készilt beszamol6jahoz. , Az értékelési modszertanokhoz
hasznalt inputokat az értékelésben az értékeld megitélése alapjan hasznaltuk és médositottuk az egyedi helyzetekre valo tekin-
tettel. Az értékelésnél minden értékelt ingatlant 6nalléan ellattunk sajat input értékekkel. Az ingatlanonként felhasznalt modellt,
modell inputokat, modell valtozokat, modell 6sszefliggéseket, inputok érzékenységi vizsgalatat a jelentésiinkben az IFRS 13-as
tablazatos tartalmi kozzétételének megfeleléen, azonosithatéan feltiintettiik. AZ IFRS 13-as kdzzétételi eléirasainak valo tartal-
mi megfeleléségeket biztositottuk. ,,

A kovetkez6 tablaban bemutatjuk az értékeléshez készitett, ingatlan specifikus 6sszefoglalokat és az értékelésnél figyelembe

vett tényezdket, és az ingatlanra vonatkozo értékelésben hasznalt mutatokat:

1. Rézsahazak — |. H-1022 Budapest,
Bég utca 3-5.

A tulajdonos:

1/1 aranyban az

APPENINN E-OFFICE VAGYONKEZELO Zrt.

Bérleti szerzédések / | terlilet az irodahazban.

piaci bérleti dijak

Az atlagos, érvényben 1év6 bérleti szerz6dések hosszusaga: 1,2 év.
A piaci bérleti dij az irodak esetén: €12,0/m2/ho, a raktarak esetén: €6,0/m2/h6. A parkolok esetében: a
mélygarazsban lévé parkolas: €100,0/db/ho, a felszini parkolasnal: €30,0/db/h6.

Az alkalmazott exit yield: 7,25%, a szamitott discount rate: 7,50%.

A bérleti szerzédések dontd része hatarozatlan idejli, a legnagyobb bérlék a Magyar Posta Eletbiztositd,
Publimont, ProCom. Az Uresedés a 2016-0s 8,37%-rol 2017-re 0%-ra csokkent, jelenleg nincs lres bérelhet6

Mikro lokacio, elérhetéség

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az értékelt iroda-ingatlan a Il. kertiletben a Torokvész
ut és Pusztaszeri ut keresztez6désénél talalhato, a
Vérhalom/Rézsadomb  varosrészben, jellemzéen
frekventdlt tarsashazi lakokdrnyezetben. Az ingatlan
mellett talalhaté a Rozsakert Bevasarlé kdzpont. Az
irodahaz jol megkdzelitheté mind témegkozlekedéssel
(a Széll Kalman térrél induld 91-es, illetve a Batthyany
térrél induld 11, és 111-es autébusszal).

Az ingatlan Budapest Il. kerlletében
fekszik. A helyi épitési szabalyzat
alapjan: I-11-10 besorolasu: Intézményi
terulet, jellemz&en szabadon 4&llo
beépitési tertlet.

A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési
szabalyozasa: 2/2007. (. 18.) VESZ
alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjain jelzalog az
Erste Bank Hungary Zrt. javara: EUR
48.350.000 6sszegben.

Az Erste Bank Hungary Zrt. javara a
jelzalogjog biztositasara Elidegenitési
és terhelési tilalmat jegyeztek be. A
tulajdoni lap alapjan vezetékjog kerult
bejegyzésre az ELMU Halézati Kit.
javara 14 m*-en.

Ingatlan vagyon értéke:

8,9 milli6 EUR
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2. Rozsahazak — Il. H-1022 Buda-
pest, Bég utca 3-5.

A tulajdonos:

1/1 aranyban az .
APPENINN E-OFFICE VAGYONKEZELO Zrt.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

A bérleti szerz6dések donté része hatarozatlan idejl, a legnagyobb bérlék a Kulcs Soft, KAT Zrt. Az rese-
dés a 2016-0s 5,49%-rdl 2017-re 23,14%-ra nétt.

A piaci bérleti dij az irodak esetén: €11,0/m2/h¢, a parkoldk esetében: €100,0/db/hé.

Az alkalmazott exit yield: 7,25%, a szamitott discount rate: 7,50%.

Mikro lokacio, elérhetéség

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az értékelt iroda-ingatlan a Il. kerG-
letben a Torokvész ut és Puszta-
szeri ut keresztezddésénél talalha-
t6, a Vérhalom/Rézsadomb varos-
részben, jellemzéen frekventalt
térsashazi lakokdrnyezetben. Az
ingatlan mellett talalhaté a Rézsa-
kert Bevasarlo kdzpont. Az irodahaz
jol megkdzelitheté mind témegkdz-
lekedéssel (a Széll Kalman térrél
indul6 91-es, illetve a Batthyany
térrél indulé 11, és 111-es auto-
busszal).

Az ingatlan Budapest Il. kerlle-
tében fekszik. A helyi épitési
szabalyzat  alapjan: I-11-10
besorolasu: Intézményi

terulet, jellemzéen szabadonalld
beépitési tertlet.

A helyi Onkormanyzat iranyado
épitési szabalyozasa: 2/2007.
(1. 18.) VESZ alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjain jelzalog bejegyzés az Erste
Bank Hungary Zrt. javara: EUR 48.350.000 6sszegben.

Az Erste Bank Hungary Zrt. javara a jelzalogjog biztositasa-
ra Elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek be. A
tulajdoni lap alapjan vezetékjogok kertltek bejegyzésre az
ELMU Halézati Kft. javara 18, ill. 60 m?-en.

Ingatlan vagyon értéke: 3,3 milli6 EUR
3. Kozponti Okmanyiroda =XIIl. H- 1/1 aranyban az .
1133 Budapest, Visegradi u. 110- | A tulajdonos: APPENINN E-OFFICE VAGYONKEZELO Zrt.

112.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az ingatlan hasonloképpen, mint 2016-ban, 100%-ban bérbeadott. Az ingatlan egyetlen bérl6je a KEK KH
allami

hivatal (single tenant) aki az ingatlan teljes teriletét: iroda, pince, parkolo bérli 2015 januar 1.-t6l 5 évre 2019
december 31.-ig, 5 éves opcidval. Az atlagos, érvényben |1év6 bérleti szerz6dések hosszusaga: 2,0 év.

A piaci bérleti dij az irodak esetén: €10,0/m2/hé, a raktarak esetén: €4,5/m2/h6 parkoldk esetében:
€11,0/db/ho.

Az alkalmazott exit yield: 7,40%, a szamitott discount rate: 7,65%.

Mikro lokacio, elérhe-
téség

Az értékelt ingatlan a XIII. kerilet, Vizafogd varosrészben laké-, és intézményi kérnyezetben fekszik. A XIlI.
kertlet 13,44 négyzetkilométeres terliletén 6sszesen 107 ezer lakos él, ezzel ez a varosrész Budapesten a
negyedik, az orszagban a tizenegyedik legnépesebb kdzigazgatasi egység. A varosrész, és kiléndsképpen
a Vaci ut kdzvetlen koérnyezete gyorsan fejlédik. Mara a Vaci Uti irodafolyoso tekinthet6 a legjelentésebb és
az egyik legkedveltebb szegmensnek, ahol sorra épllnek a modern irodahazak, még az ingatlanpiaci valsag
idején is. Az ingatlan kérnyezetében tobb allami szervnek (Rendérség, OEP) van kozponti irodahaza. Az
Arpad Center, illetve a Vaci ut 110. Business Center irodah&zak mellett modern 'A’ kategérias irodahazak is
épliletek a kdrnyezetében. Az értékelt ingatlan a Vaci uttél mintegy 100 méterre, az Arpad hid és a Dézsa
Gyorgy ut metromegallok kézott talalhatd. J6 infrastruktaraju és j6 ellatottsagu teriilet (bank, posta, ABC).
Témegkdzlekedéssel a 3-as metrd Arpad-hid és Dézsa Gyérgy Ut megalldja 5 perc sétaval elérhetd. Az
ingatlan koézelében |évé autdbusz-allomasrol a Dunakeszi, Pilisvorosvar, Szentendre, Vac kornyékét kiszol-
galo jaratok indulnak. Témegkozlekedéssel is nagyon jol megkodzelithetd az ingatlan (3-as metrd; 1-es villa-
mos; gyors 32-es, 32-es, 106-o0s, 120-as, 133-as autdbusz). A j6 megkozelithetéség ellenére az éplilet
viszonylag csendes helyen fekszik. A Visegradi utca Vésd utca felé es6 szakasza mentén fizetés parkolasi
lehet8ség van az utcaban.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest Xlll. kerlletében fekszik. A helyi épitési sza-
balyzat alapjan: I-XIlI-V besorolasu: Vegyes

beépitésl intézményi terilet, zartsoru ill. szabadon allé beépitéssel.
A helyi Onkormanyzat iranyado épitési szabalyozasa: 56/2001. (XII.

20.) VESZ alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjan a kovetkezé jelzalogokat talaljuk:
Erste Bank Hungary Rt. javara: CHF 25, ill. CHF 7,5

valamint EUR 39,850 milli6 és EUR 8,5 millié 6sszegekben. Az
Erste Bank vételi jogot alapitott az ingatlanra

2018 05.28.-ig. Az Erste Bank Hungary Ert. javara a jelzalogjog
biztositasara Elidegenitési és terhelési tilalmat

jegyeztek be.

Ingatlan vagyon értéke:

[ 5,1 millio EUR

4. Pava Point Irodahaz -IX. H-1094

Budapest, Pava u.8.

1/1 aranyban az

A tulajdonos: APPENINN E-OFFICE VAGYONKEZEL® Zrt.

Bérleti szerzédések
piaci bérleti dijak

Az ingatlan dont6 része bérbe van adva, hasonléképpen a 2016-os allapothoz, a bérbeadottsag 98,07 %, a
legnagyobb bérlé a Magyar Telecom, aki kdzel 1.800 m2 irodat bérel 2019 07.06.-ig. A bérleti szerzédések
/ | nagy része hatarozatlan idejli, az atlagos hatralévé bérleti idészak 1,20 év.
A piaci bérleti dij az irodak esetén: €9,5/m2/h6, a raktarak esetén: €6,0/m2/h6, a parkoldk esetében:
€80,0/db/ho.

Az alkalmazott exit yield: 8,00%, a szamitott discount rate: 8,25%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan a IX. keriilet Ferencvaros varosrészben a Mester u. - Ferenc kérut — Ull6i Gt altal hatarolt
Ujjaépitett terlleten, lako-, és intézményi kdrnyezetben fekszik. Az ingatlan cime Pava utca 8. szam. Az
irodahaz két utcafronttal a Pava utcai és a Liliom utcai utcafronttal rendelkezik. Mindkét utcarél megkozelit-
hetd az irodahaz. Az irodahaz recepcidja a Pava utca 9. szam alatti bejaratnal talalhaté. Kérnyezetében
irodaépliletek, tobbszintes lakéhazak talalhatéak. A kérnyéken minden fontos intézmény (bank, posta és
Uzletek) megtalalhat6. A Pava utca egyiranyd, csak a Mester u. fel6l lehet személygépkocsival behajtani. Az
utca rendezett, térburkolata a kézelmultban keriilt felGjitasra. Az ingatlan kdrnyezetében utcai fizetés parko-
I&si lehetbség is van kdzvetlenll az épllet elbtt, de az iroda bérldinek az udvarban, valamint az épulet alatt
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talalhatd mélygarazsban is van lehet6sége. Az irodahaz jol megkézelitheté mind témegkézlekedéssel (Villa-
mos: 30-30a, 2, 4-6, Busz: 12, 23, 15,54, Metrd: 3. metré, HEV), mind személygépjarmiivel. Budapest egyik
legfontosabb koérutja néhany szaz méterre talalhaté az ingatlantdl.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest IX. keriiletében fekszik. A helyi épitési szabalyzat

alapjan : L1-IXR besorolasu:

Nagyvarosias, jellemzden zartsorl beépitési lakoéteriilet. A helyi On-

kormanyzat iranyado épitési

20/2002. (X. 10.) VESZ alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjan a kdvetkezd jelzalogokat talaltuk:
Erste Bank Hungary Rt. javara: CHF 25, ill. CHF 7,5

valamint EUR 39,85 milli6 és EUR 8,5 milli6 6sszegekben. Az
Erste Bank vételi jogot alapitott az ingatlanra 2018

05.28.-ig. Az Erste Bank Hungary Zrt. javara a jelzalogjog
biztositasara Elidegenitési és terhelési tilalmat

szabalyozasa:

jegyeztek be.
Ingatlan vagyon értéke: 4,7 millié EUR
5. H-6000 Kecskemét, Kiskdrosi utca . . 1/1 aranyban az
30. A tulajdonos: APPENI%N Vagyonkezeld Holding Nyrt.
Korabban az egész ingatlant (2001-6ta) a Merkantil Bank (single tenant) bérelte hatarozatlan idére, az SPLC
Vagyonkezel6 Kft.-én keresztll, akik az ingatlan terlletén gépjarmi-tarolast, ill. értékesitést végeztek.
2016 novemberében a Wing Zrt. irt ala bérleti szerz6dést az ingatlanra, amelynek értelmében a Wing Ingat-
Bérleti  szerzédések |/ lanfejleszté és Beruhazo Zrt. havi 37.820 6sszegért bérel 66.024 m2 teriletet: irodat, raktarat és foldterlletet

piaci bérleti dijak

1 éves id6tartamra, mely lejart és nem kerllt meghosszabbitasra.

Jelenleg, az értékbecslés id6pontjaban az ingatlan 100%-ban Ures.

A piaci bérleti dij az irodak esetén: €4,0/m2/ho, a raktarak esetén: €2,0/m2/hd, a foldterilet esetében:
€0,50/m2/hé.

Az alkalmazott exit yield: 11,00%, a szamitott discount rate: 11,50%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan Kecskeméten, a Kiskdrdsi uton talalhaté gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltaté dvezet-
ben. Az ingatlan Kecskemét kdzpontjatdl délnyugati iranyba, az M5- 6s autopalyahoz, ill. az 52-es féuthoz
kozel fekszik. Az ingatlan kérnyezetében jellemzéen vegyesen lakoé (csaladi hazas) - valamint ipari, kereske-
delmi ingatlanok talalhatok. A Kényves Kalman korut masik oldalan a KITE és Agroker telephelyek talalha-
tok.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Kecskemét belteriileti részén fekszik. A helyi épitési sza-
balyzat alapjan a teriilet: Gksz: kereskedelmi,

szolgéltaté teriilet. A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési szabalyoza-
sa: 19/2005. (VI.1.) HESZ alapjan.

A tulajdoni lap alapjan vezetékjog kertlt bejegyzésre a Démasz
Haloézati Eloszto Kft. javara 29 m?en. Az Erste Bank Hungary
Zrt. jegyzett be jelzélogjogot EUR 39.850.000, és EUR
8.500.000 6sszegekben az ingatlanon. Az Erste Bank Hungary

Zrt. javara a jelzalogjog biztositasara Elidegenitési és terhelési
tilalmat jegyeztek be.

Elévasarlasi joggal rendelkezik 2.250.000 EUR értékre a WING
Ingatlanfejleszté és Beruhazo Zrt. lejarat: 2019. oktéber 31.

Ingatlan vagyon értéke:

3,1 millid EUR opcidés eladasi arra korrigalt konyvekben felvett érték: 2,25

milli6 EUR

6. H-1015 Budapest, Hattyu u. 14.

A 13938 helyrajzi szamokon nyilvantartott ingatlan
Tarsashazi Tulajdonban (13938/A/1-128.) van. A foldrész-
lethez tartoznak az alapit6 okirat szerint k6z6s

tulajdonban 1évé épuletrészek, berendezések és helyisé-
gek. A tarsashaz 128 db albetétbdl all.

A tulajdonos:

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az épllet bérbe adhato teriilete 7.815 m2. A bérleti feltételek valtozatosak, szamos hatarozott és hatarozat-
lan idejl szerzédést is szerepel a bérleti kimutatasban. A bérbeadottsag a 2016-ban 65%-os volt, mely 2017-
re 72%-ra javult.

A legnagyobb bérlék: Lapcom, Firstmed, Nemzeti Levéltar , Mantra Joga. Az atlagos hatralévé bérleti futam-
id6:1,5 év .

A piaci bérleti dij az irodak esetén: €11,5/m2/h6, a raktarak esetén: €6,0/m2/hd, a parkoldk esetében:
€100/db/hé.

Az alkalmazott exit yield: 7,25%, a szamitott discount rate: 7,50%.

Mikro
ség

lokacio, elérhet6-

Az értékelt ingatlan a Budapesten, a Széna tér kdzelében talalhaté a Hattyd utca, Fiath Janos utca, Batth-
yany utca altal hatarolt témbben. Az épllet negyedik oldalan egy tdbbszintes lakdingatlannal hataros. A
Hattyu utca és a Batthyany utca kozott jelentds szintklldnbség van, mely jelentds hatassal volt az épulet
funkcionalis kialakitasara. Az ingatlan Buda f6 kdzlekedési csomoépontja, a Moszkva tér kdzelében talalhato.
Az ingatlan témegkozlekedési adottsagai kivaldak. A piros metron kivil szamos villamos és busz végéalloma-
sa a Moszkva téren van. Ezen tul az észak-budai agglomeracié szempontjabdl is kitlintetett szerepe van a
Széna térnek és a Moszkva térnek. Kulénosen kedvezé a kozlekedési kapcsolata a Budai hegyoldalak exk-
luziv lakéterileteivel (1. és Xll. kerilet.) Az ingatlan rendkivil konnyen megkoézelithetd: 4-6-os villamossal a
Széna térrél, Széll Kalman térrél az M2-es metréval egyarant.

A Hattyuhaz 1998-ban épllt multifunkcionalis éplilet, amely egy sajatos épitészeti stilus, a magyar organikus
épitészet jegyében. Kiilsé megjelenésében a természetes anyagok (ké, fa, képala) hasznalata és a magyar
népi épitészetforma- és motivumvilaga jellemzi, amely az épiletnek egyedi arculatot nyujt. Az ingatlan-
egylttes alapvetéen irodai célokra épiilt, jelenleg is ilyen funkciéra hasznositjak bérbeadassal.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest |. kerlletben fekszik. A helyi épitési szabalyzat
alapjan : L1-V1-Z, Nagyvarosias lakoterulet
A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési szabalyozasa: 16/2000. (VIII.

Az ingatlan tulajdon lapjain nem talaltunk jelzalogot. A tulajdoni
lap alapjan két vezetékjog kerllt bejegyzésre az
ELMU Halézati Kft. javara 7 és 8 m?-en.
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15.) KESZ alapjan.

Ingatlan vagyon értéke: 14,5 milli6 EUR
7. H-1047 Budapest, Schweidel utca 3. 73679/2 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan
A tulajdonos: tulajdonosa 11923/14121 aranyban Appeninn BP1047 Zrt.
Az ingatlan nem rendelkezik hasznalati megallapodassal.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

A 2016-0s 32,5%-0s Uresedéshez képest, kismértékben javult a bérbeadottsag, jelenleg az ingatlan 69,70
%-at, bérbeadassal hasznositjak raktarozasi céllal, jellemzéen hatarozatlan bérleti id6szakra, az atlagos
hatralévé bérleti futamidé: 1,0 év. Az éplilet bérbe adhaté teriilete 6.574 m2. A nagyobb bérl6k: Burisch Kift,
Magyar Voroskereszt, Sacra FamiliaKft. és B+N Referencia.

A piaci bérleti dij a raktarak esetén: €3,30/m2/h6, a parkolok ingyenesen hasznalhatéak.

Az alkalmazott exit yield: 9,00%, a szamitott discount rate: 9,25%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan Budapesten, a IV. kerilletben, a Schweidel Jézsef utcaban fekszik. Az ingatlan Ujpest
kézpontjatol nem messze, a Féti uthoz kozel taldlhaté. Az ingatlan kérnyezetében lakd, kereskedelmi, és
ipari ingatlanok is talalhatok, a Schweidel utcatdl keletre az Attila utca masik oldalan csaladi hazak lathatok
kertvarosias koérnyezetben. Az ipari terlilet az M3 autopalya kozelében helyezkedik el, mely igy teherforgalmi
megkozelitésre tokéletesen alkalmas. ,A varosi teherforgalom korlatozasai miatt egyre nagyobb hangsulyt
kap a city logisztika koncepcidja, ahol egy helyen miikdédhet az irodai és a szallitmanyozashoz kapcsolédo
infrastruktura. A 96, ill. a 220-as szamu buszokkal az ingatlan kénnyen megkdzelithetd.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest IV. keriiletben, Ujpesten fekszik. A helyi épitési
szabdlyzat alapjan: L7-IV-6, Sajattelkes, telepszer(, lakoparkos és
egyedi telkes lakoterllet, a kdzponti iparvaros teruletén.

A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési szabalyozasa: 20/2014 (VI. 27.)
UKVSZ alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzélogot. Az ingatlan
tulajdoni lapjan a K & H Bank rendelkezik jelzalogjoggal HUF
300.000.000 6sszegben, ill. lejart vételi joggal is: 2016 06.20.-
ig. A K & H Bank elidegenitési és terhelési joggal is rendelke-
zik.

A tulajdoni lap alapjan négy vezetékjog kerllt bejegyzésre az
ELMU Halozati

Kft. javara 25,33, 56 és 67 m?-en.

Ingatlan vagyon értéke:

2,3 millio EUR

8. H-1147 Budapest, Egyenes utca 4.

A tulajdonos: [ 1/1 aranyban az Curlington Ingatlanfejlesztési Kit.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az ipari ingatlan 2016-ban kozel teljesen bérbeadott volt: 99,3%-ban, mig egy nagy bérlé (I-cell Kft. 500 m2
terliletet bérelt) tavozasa miatt 2017-ben a bérbeadottsag 75,5%-ra csokkent. Jellemzéen hatarozatlan
idétartammal bérlik az ingatlant a bérlék. A bérl6k zome az autdszereléshez / autodalkatrész lzletaghoz
kapcsolodik, a teriileteket, mint mihelyeket/raktarakat bérlik. A nagyobb bérlék: Full garage 88 Kit. és Zold
Auto6 Szerviz Kift.

A piaci bérleti dij a mihely/raktarak esetén: €4,75/m2/hé, a parkoldk ingyenesen hasznalhatoak.

Az alkalmazott exit yield: 9,00%, a szamitott discount rate: 9,25%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan a XIV. kertlet, Rakosfalva varosrészben ipari kérnyezetben fekszik. Az ingatlan Zuglé
hataraban a vasuti palyatél néhany szaz méterre fekszik. Az ingatlan mellett a Firedi ut iranyaban egy Shell
kut as autdmoso tzemel. A Furedi Uton, a Rakospatak tuloldalan Zuglo legnagyobb lakételepe fekszik. A
Gvadanyi Uton intézményi ingatlanok is talalhatéak: Pl. NAV irodahaz. Az ingatlan a 174-es, ill. 244-es bu-
szokkal egyarant kdnnyen megkdzelitheté.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest a XIV. keriletben, Zugléban fekszik. A helyi
épitési szabalyzat alapjan: MZ-XIV-2, Jelent&s

zoldfellletd munkahelyi terdilet.

A helyi Onkormanyzat iranyadd épitési szabalyozasa: 19/2003 (VII.

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzalogot. Az OTP Bank
Nyrt. keretbiztositéki jelzalogjogot jegyzett be az ingatlan tulaj-
doni lapjan: HUF 350 millié6 6sszegben, valamit, vételi jogot is
2018.08.30.-ig. Az OTP lemondott a 30 jelzalogjog ranghelyé-

08.) VESZ alapjan.

vel val6 rendelkezés jogardl.

A tulajdoni lap alapjan vezetékjog kerult bejegyzésre a Buda-
pesti Tavhészolgaltatd Zrt. javara 54 m?-en.

Ingatlan vagyon értéke: 1,1 milli6 EUR
7737 helyrajzi szamon szerepel a Fdéldhivatal nyilvantarta-
séban. Az értékelt ingatlan

9. H-2051 Biatorbagy, Tormasrét u.2. A tulajdonos: megnevezése kivett irodahaz, raktar. Az atadott tulajdoni

lap masolat szerint az ingatlan tulajdonosa 1/1
aranyban a Bertex Ingatlanforgalmazé Zrt.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az ingatlant 100%-ban bérelte a Karcher Hungaria Kft 2005.10.20.-tél - 2016 06.30.-ig, 2016 juliusaban irt
ala a Remmers Ungarn Kft. (single tenant) bérleti szerzédést 5 éves fix idétartamra: 2016 07. — 2021. 07.
kozott, CPlvel indexalt EURO 4.00/h¢ bérleti dijfizetéssel, a teljes ingatlan bérletére.

Az atlagos hatralévé bérleti futamidé: 3,5 év.

Az alkalmazott exit yield: 8,25%, a szamitott discount rate: 8,50%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan a Biatorbagyon, a Vendel Parkban fekszik. A Biatorbagyhoz tartozé Vendel park mind
Budapesthez, mind a fébb eurdpai kozlekedési utvonalanak részét képezé M1-es autdpalya és M0-as autout
talalkozasanal épllt fel. Az izleti park Budapest nyugati kapujaban, Biatorbagyon talalhaté, az 1.-es szamu
féut mellett, ill. az M1-es autépalya kozelében. Az értékelt ingatlan kdzvetlen kdzelében talalhaté a Premier
Outlet, ill. a Budapark, a Rozalia Park, ill. a Westlog Distribution Center is. Biatorbagy 12.000 —es lakossagu
kisvaros a févaros agglomeraciojaban. Az ingatlan tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a 188E jelzésl
busszal érhetd el.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Biatorbagy ipari részén, a kisvarostdl keletre talalhato
Vendel parkban talalhato. A helyi épitési szabalyzat alapjan: Gksz -2,
azaz Kereskedelmi, — szolgaltatd, -gazdasagi terllet. A helyi Onkor-

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzalogot, az OBERBANK
AG Magyarorszagi Fioktelepe javara: EUR
530.000 6sszeg erejéig, valamint Elidegenitési és Terhelési




Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. Konszolidalt Uzleti jelentés és vezetéségi jelentés 2017.

17. oldal

manyzat iranyadé épitési szabalyozasa: 7/2002 (10. 01.) HESZ alap-
jan.

tilalmat a pénzintézet javara. Epitési korlatozas
talalhaté a Biatorbagy Polgarmesteri Hivatal javara. Széljegy-

ként szerepel az Oberbank AG. Magyarorszag

Elidegenités és terhelési tilalma iranti kérelem, és jelzalogjog
bejegyzés iranti kérelem, valamint az FHB

Jelzélogbank Nyrt. Elidegenités és terhelési tilalma iranti kére-
lem, és jelzalogjog térlés iranti kérelme.

Ingatlan vagyon értéke: 0,9 milli6 EUR

39131/3; 39131/1/a/1 és 39131/1/B/1 helyrajzi szamon
10. H-1105 Budapest, Banya utca 20. A tulajdonos: 1/1 aranyban a Szent

Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kift.

Az ingatlan 2016-ban 96,55 %-ban volt bérbeadva, jelenleg az értékbecslés idépontjaban a bérbeadottsag:
80%- os. Az ingatlanban tobb kb. 100 kisebb bérl6 talalhatd, tébbnyire hatarozatlan ideji bérleti szerzédé-
sekkel rendelkeznek. Az atlagos hatralévé bérleti futamidé: 1,23 év. Az egyik legnagyobb bérl6: a Hivatalos
Jegynyomda (880 m2) elkoltozott 2015-ben. A bérelt terlletek jellemzden: raktar, mihely, prébaterem és
iroda teruletek. A bérleti dijak a KSH altal megadott inflaciéval indexaltak.

A legnagyobb bérlék: Irolef Kft, K&banyai Sportklub, Szpan-Szer Kft.

Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak kismértékben emelkedtek: az irodak esetén: €3,8/m2/ho, a
miihelyek esetén: €3,5/m2/ho, a taroldk estén: €3,2/m2/h6. A sport teriiletek bérleti dija: €2,5/m2/hé.

Bérleti szerzédések /
piaci bérleti dijak

Az alkalmazott elit yield: 8,75%, a szamitott discount rate: 9,0%.

Az értékelt ingatlan a varoskézponthoz kozeli, laké kérnyezetben, forgalmas féutakhoz (Kérési Csoma San-
dor Gt, Kébanyai ut, Jaszberényi ut, Eles sarok) kozel talalhaté Kébanyan. Budapest X. kerlilete, 6sszefogla-
16 nevén Kébanya a févaros pesti oldalan elhelyezkedd keriilet. A lakételepek mellett kertvarosias és szerény
kilvarosias részek egyarant megtalalhatok a keriletben. Terllete 32,50 km?, népessége: 81.500 6.

Az ingatlan a Banya utcaban talalhato a Szent Laszl6 térnél. Kérnyezetében lako funkcié a jellemzé, illetve
elszértan ipari és raktarozo, irodai funkciéju ingatlanok is jellemzéek a kdzeli mellékutcakban. Parkolas
megoldhat6 az udvaron belul, kb. 30-40 gk. szamara. Az épllet kivaléan megkdzelitheté gépkocsival, BKV-
val, és vasuttal is. A 37,62-es villamosok gyalog is kdnnyen elérheték.

Mikro
ség

lokacio, elérhets-

Engedélyek, elSirasok Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Kébanyan talalhatd, a varoskdzpont (Szent Laszl6 tér)
mellett, a Ko&banya-Ligettelek varosrészben, vegyesen laké, -
intézmeényi és - ipari dvezetben. A helyi épitési szabalyzat alapjan: R1-
X/2, azaz Vegyes, lakofunkcidval keveredd intézményi épitési dvezet-
ben talalhaté az értékelt ingatlan. A helyi Onkormanyzat iranyado
épitési szabalyozasa: 22/2013 (V.22.) HESZ, ill. a varosrészre vonat-
koz6:54/2004 (X.15.) alapjan. A helyi Gvezeti szabalyozasban nem
taldltuk a besorolast, csak a Févarosi kerettervben: Vt-H ovezetként
szerepel. A Vt-H jell telepuléskozponti terllet épitési dvezetei - az
épitési Ovezettdl fliggéen zartsorl vagy szabadon all6 -, tobb 6nallo

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzélogot: A Magyar
Takarékszovetkezeti Bank alapitott jelzalogjogot HUF

350 milli6 dsszegben, valamint Vételi jogot 2030.12.31.-ig,
elévasarlasi jogot, valamint elidegenitési és terhelési

tilalom a jelzalogjog biztositasara.

A tulajdoni lap alapjan vezetékjog keriilt bejegyzésre az ELMU
Halozati Kft. javara 2 m?-en. Az Elektromos Muvek Villamos
berendezések elhelyezését biztositdé hasznalato jogot alapitott
az

ingatlanon.

rendeltetési egységet magaba foglald, jellemzéen a lakossag intézmé-
nyi ellatasat

szolgald, valamint a gazdasagi élet igazgatasat és iranyitasat szolgald
irodai épuletek elhelyezésére szolgalnak.

Ingatlan vagyon értéke: 1,9 milli6 EUR

Az értékelt ingatlan az 5396 helyrajzi szamon szerepel a Foéldhivatal nyil-
vantartasaban. Az ingatlan osztatlan k6z6s tulajdonosai 409/10000 arany-
ban Yeal Sara Peretz, 173/10000 aranyban Szetlik Gerg6, 173/10000
aranyban Szetlik Lili, 453/10000 aranyban HP Associates Hungary Kift.,
197/10000 aranyban HP Associates Kft. és 38/10000 aranyban Papa
Marianne, valamint a 8557/10000 Appeninn E-Office Kft. Az ingatlan osz-
tatlan ko6z0s tulajdonat képezi az értékelendé tulajdoni hanyad
8557/10000.

11. H-1118 Budapest, Kelenhegyi u.

43, A tulajdonos:

A legnagyobb bérl6 a B iroda-épiletben: CAE Kit., aki 1.600 m2 irodaterlletet bérel. A B épilet 100%-a
/ bérbe adott: 2.142 m2, mig az A éplletben vannak Ures terlletek, igy a két éplilet bérbeadottsaga: 64,9%-os
jelenleg. Az atlagos hatralévé bérleti futamidé: 1,0 év. Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az
irodak esetén: €12,5/m2/hé, a lakasok esetén: €8,0/m2/hd, a taroldk estén: €6,0/m2/héo.

Bérleti szerzédések
piaci bérleti dijak

Az alkalmazott exit yield: 8,0%, a szamitott discount rate: 8,25%.

Az értékelend6 ingatlan-egylttes Budapest XI. kerliletében, a Gellérthegyen, a hegytetd, illetve a Jubileumi
park alatt, magasan a kelenfoldi varosnegyed félé emelkedve helyezkedik el. Kézvetlen kérnyezetében 2-3
szintes tarsashazak, villaéplletek allnak, az ingatlan északi hataran a Jubileumi park talalhatd. A Gellért-
hegy Budapest egyik legjellegzetesebb latnivaldja, valamint innen nyilik az egyik legszebb kilatas a févaros-
ra. A Xl. keruletben talalhaté 235 m magas hegy kedvelt kiranduldhely, mely torténelmi és természeti érté-
kekben egyarant bévelkedik. A Gellért-hegy- melyet gyakran Budapest ékkdvének is neveznek valamint a
hozza tartozé természetvédelmi tertlet 1987 6ta a vilagorokség része. Az ingatlan presztizs értéki terlleten,
a Gellérthegy déli lejtéjén fekszik. Az ingatlan szomszédsagaban talalhaté a Citadella, és a Citadellahoz
kapcsolodo vendéglaté létesitmények. A telken egy kilato is taldlhatd. Az épilet felsé szintjérdl kérpanorama
nyilik Budapestre (Sashegyre). Kdzvetlen kérnyezetében vegyes koru tarsashazi ingatlanok, kissé tavolabb
villaépuletek lathaték. A j6 infrastrukturalis és kozlekedési kapcsolatok az M1-M7-es féutvonalak kozelsége
miatt szamos cég teleplilt a kérnyékre. A kdrnyék intézményi infrastrukturaja kivalo.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Engedélyek, elSirasok Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Ujbuda, Sasad varos-
részében taldlhaté. A helyi épitési
szabalyzat alapjan: L6-XI/S, azaz
Sasad, hegyvidéki, kertvarosias,

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk tébb jelzalogot. A tulajdoni lap alapjan 6t jelzalogjog kerilt
bejegyzésre:Erste Bank Hungary Rt. javara: EUR 8.500.000, EUR 39.850.000, HUF
1.900.000.000 valamint HUF 1.350.000.000. Egy maganszemély altal: EUR 1.500.000 jelzalog-
jog bejegyzés talalhaté az ingatlan tul.lapjan. Az Erste Bank Vételi jogot is bejegyzett
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jellemzden szabadonalld beépitési

lakéterdlet.
A helyi

HESZ alapjan.

Onkormanyzat
épitési szabalyozasa: 34/2003 (X.21.)

2018.05.28.-ig. Az Erste Bank Hungary Zrt. javara a jelzalogjog biztositasara Elidegenitési és
terhelési tilalmat jegyeztek be. Ugyancsak jelzalogjog van bejegyezve 950 ezer EUR értékben, a
jogosult a SBERBANK Magyarorszag Zrt. illetve elidegenitési és terhelési tilalom a jelzalogjog
biztositasara.

Az ingatlan tulajdoni lapjan perinditas talalhato: felperes: Kovacs Péter, alperes: Szetlik Gergé.
Az ingatlan miemléki jelentéségu terilet, rajta tébb szolgalmi jog is megtalalhaté.

Vezetékjog az ELMU HALOZAT Kit. altal 5 m2-en.

iranyadé

Ingatlan vagyon értéke: 6,1 milli6 EUR |
Az értékelt ingatlan rész harom 14924/0/A/6; 14924/0/A/7 és 14924/0/A/8
helyrajzi szdmon szerepel a Fdldhivatal nyilvantartdsaban. Az atadott
12. H-1023 Budapest, Felhévizi u. 24. A tulajdonos: tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-egytittes tulajdonosa 1/1, ill. 4/20

aranyban a Felhéviz-Appen Kft., a kovetkez6k szerint:
Az ingatlan tarsashéaz.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az értékelt ingatlanrész 100 %-a bérbe van adva jelenleg, a bérl6: Pénzugykutaté Alapitvany, aki az értékelt
ingatlanrészt 6 éves fix id6szakra bérli: 2016-2022 koz6tt, hosszabbitasi opcidval.

Az atlagos hatralévé bérleti futamidé: 4,7 év. A havi bérleti dij fix: EUR 5.072, és €68,0/db/h6 a parkolok
esetében, ezek nem kerll indexalasra. A bérelt brutté terilet (GLA) 732 m2.

Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €10,0/m2/hé, a mélygarazsban lévd
parkolok (3 db) esetén: €100,0/m2/hé.

Az alkalmazott exit yield: 8,0%, a szamitott discount rate: 8,25%.

Mikro
ség

lokacio, elérhets-

Az értékelend6 ingatlan-egylttes Budapest Il. kerlletének kiemelt belbudai, varoskézpont feldli részén (Fel-
héviz), a nagyforgalmu Bécsi Ut és Szépvolgyi ut kdzelében talalhats, a Felhévizi utcaban. Kérnyezetében
jellemzden zartsoru beépitésli tébbszintes tarsashazak, 1-1 villaépulet, 1-1 nagykdvetség, ill. sportiétesit-
mény talalhaté. A Felhévizi utca aszfalt burkolatd, az ingatlan el6tti részen keskeny, alacsony forgalmu
utvonal, amely a Pusztaszeri Utba torkollik. TOmegkozlekedési eszk6zok kozul tébb autdbusszal valamint
HEV vasuttal érheté el az ingatlan. A kozeli Bécsi Gton halad a fonddé villamos is. Parkolas a kérnyezé
utcakban lehetséges. Az ingatlan kivalo infrastukturalis ellatottsagu: a kérnyéken szamos bevasarlé kézpont,
étterem, bank, iskola talalhato.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan a Il. kerlilet Ujlak, Felhéviz varosrészben, vegyesen lako, -
intézményi és - kereskedelmi 6vezetben. A helyi épitési szabalyzat
alapjan: L3-11-02, azaz Kisvarosias lakoéterulet dvezetben taldlhaté az
értékelt ingatlan. A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési szabalyozasa:
2/2007 (1.18.) HESZ, alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjain jelzalogot taldlunk, 60 milli6 HUF
Osszegben, jogosult az UNICREDIT BANK

HUNGARY Zrt. ill. elidegenitési és terhelési tilalom a jelzalog-
jog biztositasara.

Ingatlan vagyon értéke: 1,1 milli6 EUR
13. H-1139 Budapest, Frangepan utca . . 27685/2 helyrajzi szamon szerepel a Foldhivatal nyilvantartasaban,
A tulajdonos: ) . . . )
19. az ingatlan-egyiittes tulajdonosa 1/1 aranyban az Appen-Retail Kift.
A 2.983 m2 brutté bérbeadhaté teriileten felll, 6sszesen 3.153 m2 terlilet bérbe adott, tekintve, hogy a leg-
nagyobb bérlé az EFEB, (aki 6sszesen: 2.961 m2 teriletet bérel az 1.2.3.4. és 5. emeleten 2021 06.30.-ig,
plusz 10 db parkolé6t), nem kiadhaté teriiletbe sorolt kozleked6 és egyéb teriileteket is bérel, tekintve, hogy
Bérleti szerzédések / | gyakorlatilag az egész irodahazat bérli, rajta kivil csak 2 kisebb bérlé van az épiiletben. Az atlagos hatralévé

piaci bérleti dijak

bérleti futamid6: 3,2 év.
Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €7,0/m2/ho, a felszini parkoldk esetén:
€40,0/db/ho.

Az alkalmazott exit yield: 8,0%, a szamitott discount rate: 8,50%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelésbe vont ingatlan Angyalfoldon talalhato, a févaros Xlll. kerlletben. Az Ingatlan elhelyezkedése
kivalé, a Rébert Karoly krt. és Vaci ut csomoépontja kdzelében talalhato, a forgalmas Vaci uttél mintegy 400
m-re. A XIIl. kerilet 13,44 m2 -es teriletén 6sszesen 107.000 lakos él. Angyalfdld, és kiilondsképpen a Vaci
Ut kdzvetlen kérnyezete gyorsan fejlédik. Mara a Vaci Uti irodafolyoso tekinthetd a legjelentésebb és az egyik
legkedveltebb szegmensnek, ahol sorra éplilnek a modern irodahdzak, még az ingatlanpiaci valsag idején is.
Az ingatlan kérnyezetében tébb allami szervnek (Rendérség, OEP) van kézponti irodahaza. Az Arpad hid
metromegallonal jelenleg épll az Agora Uj varoskézpont. A HB Reavis fejlesztésében tobb fazisban megva-
16sul6 136.000 m2 bérbeadhato teruletl éplletegyuttes prémium kategorias, modern irodakat, illetve tzlethe-
lyiségeket foglal majd magaba. Az értékelt ingatlan az Arpad hid és a Forgacs Uti metromegallok kdzott
talalhats. Témegkdzlekedéssel a 3.-as metré Arpad-hid vagy a Forgacs Uti megalléjatsl 10 perc sétaval
elérhetd. Az ingatlan jellemzéen Uj- ill. régebbi épitési laké-ill. intézményi, kereskedelmi kérnyezetben fek-
szik, kivaldé megkozelithetéség ellenére az ingatlan viszonylag csendes helyen fekszik. Gépjarmivel az
ingatlan a varos minden iranyabdl kénnyen megkdzelithetd, legegyszeriibben a Vaci at, ill. az Arpad hid
iranyabdl. Parkolni a Frangepan, ill. szomszédos utcaban lehetséges.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Angyalfoldon talalhatd, vegyesen lakod, -intézményi, keres-
kedelmi dvezetben. A helyi épitési szabalyzat alapjan: L1-XIlI-K, azaz
Keretes, zartsoru beépitésii nagyvarosias lakotertlet dvezetben talal-
haté az értékelt ingatlan. A helyi Onkorméanyzat iranyadé épitési szaba-
lyozasa: 19/2016 (XI.15.) HESZ alapjan.

Az ingatlan tulajdon lapjain nem talaltunk jelzalogot. A tulajdoni
lap alapjan vezetékjog kerlt bejegyzésre az
ELMU Halézati Kft. javara 9 m2-en.

Ingatlan vagyon értéke: 2,9 milli6 EUR
121 H-1149 Budapest, Varna utca 12- A tulajdonos: 32047 helyrajzi szamon 1/1 Varna 12 Holding Zrt.
Az ingatlan 93,2 %-a bérbe van adva jelenleg. Az ingatlanban mintegy 30 kisebb bérlé talalhatd, tébbnyire
S P hatarozatlan idejii bérleti szerzédésekkel rendelkeznek. Az atlagos hatralévé bérleti futamidé: 1,0 év.
Bérleti szerzédések /

piaci bérleti dijak

A legnagyobb bérl6é: Désafa Butor 0sszesen 1.687 m2 terlletet bérel, mely az 6sszes bérelhetd terilet (GLA)
61,7%-a.

Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €7,5/m2/hé, a raktarak esetén:
€4,0/m2/h¢, a felszini parkolok esetén: €30,0/db/hé.
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Az alkalmazott exit yield: 8,0%, a szamitott discount rate: 8,50%.

Mikro lokacid, elérhetd-
ség

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. kerlletében,az ugynevezett Torokér varosrészben, a Mogyorddiut-
Mexikoéiut- Kerepesi ut altalhatarolt tdmbben, kézel a Hungaria - Kerepesi ut keresztez6déséhez. A Varna
utca kdrnyezete vegyes beépitésli és hasznositasu, szamos régebbi tarsashaz magasodik, melyek kézé
kisebb méreti telephelyek ékelédnek be, illetve a Fogarasi ut—Kerepesi Ut mellett mar inkabb a kereskedelmi
funkcié dominal, féleg irodahazakkal beépitve. Az ingatlan gépjarmiivel koénnyen megkozelitheté mind a
Kerepesi ut, mind a Hungaria krt. iranyabdl. A koérnyék tdmegkdzlekedési kapcsolatai jonak mondhatok,
ugyanis a Fogarasi uton, az ingatlantél kb.300 méterre érhet6 el a 130-as buszjarat, a 80-as troli jarat, vala-
mint kicsit tavolabb, a Kerepesi uton az M2-es metré megalléja. Parkolni a Varna, ill. a kérnyezé utcakban
lehetséges dijmentesen, azonban a kozterlleti parkolasi lehet6ség korlatozottsaga miatt, az ingatlan belsé
aszfaltozott udvaran szamos parkoldhely talalhaté. A koérnyék egyébként 12 tonnas sulya teher-

gépjarmiivekkel engedély nélkiil, azon felll csak engedéllyel kdzelitheté meg.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Zugléban talalhatd, a Budapest Aréna kozelében, a Torok-
6r varosrészben, varosias, zartsoru

beépitési lakdterlletben. A helyi épitési szabalyzat alapjan: L2/1
épitési Ovezetben taldlhatd az értékelt ingatlan.

A helyi Onkormanyzat iranyado épitési szabalyozasa: 19/2003 (VII.08.)

HESZ alapjan.

Nyrt. alapitott jelzalogjogot HUF 280 millid
o0sszegben,
tulajdoni lap alapjan vezetékjogok kerlltek bejegyzésre
az ELMU Halozati Kft. javara 18, ill. 13 m2-en.

Ingatlan vagyon értéke:

[ 1,75 millis EUR

15. H-1121 Budapest, Menyét utca

5.

. . 94271/1 Pontott Termel6 és Kereskedelmi Kift.
A tulajdonos:

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az ingatlan Ures, nem bérbeadott.
Az értékelésnél koltség valamint maradvanyértéket hasznaltunk az ingatlan fejlesztési jellege miatt.

A koltség modszernél a telek értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel szamitottuk ki.

Mikro lokacio, elérhe-
téség

Az értékelt ingatlan a Budapest egyik legfrekventaltabb részén, a XII. keriilet csendes, z6ldovezeti részén, a
Svabhegy lejtéjén, a Menyét utcaban talalhatd, kozel az E6tvos utcahoz. A Xll. kerllet, Hegyvidék mintegy
26,7 km2-es terlleten helyezkedik el, Buda kdzépsd részén. Jellemzben hegyvidéki, erdés terileten fekszik,
lakossaga 58.000 f6. A kertlet bel budai része: pl. a Szent Janos kérhaz, Moszkva tér, Déli pu. Kénnyen
megkozelitheté az ingatlan mind gépkocsival, mind tdmegkozlekedéssel. Gépkocsival a belvaros felél az
Istenhegyi ut fel6l, majd az E6tvos utrol érhetd el a legkdnnyebben. Tomegkdzlekedéssel a legkénnyebben a
21,21A, a 60, ill. 212-es busszal, ill. a fogaskerek(i vasuttal (60-as villamossal) kdzelitheté meg.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan Budapest Xll. Hegyvidéken talalhaté, a Svabhegyen,
lako 6vezetben. A helyi épitési szabalyzat alapjan: L6/A-SZ1, azaz
kertvarosias,
beépitéssel. A helyi Onkormanyzat iranyadé épitési szabalyozasa:
14/2005 (VII1.10.) HESZ alapjan.

Hegyvidéki,

nincs

nagytelkes lakoterllet, szabadonalld

Ingatlan vagyon értéke:

0,95 milli6 EUR

16. H-1105 Budapest, Banya utca

39131/1/C/1 helyrajzi szamon az ingatlan-egyiittes tulajdonosa 1/1 arany-

A tulajdonos: ban a SECTURA Ingatlankezeld Kift.

Bérleti szerz6dések /
piaci bérleti dijak

Az ingatlan Ures, nem bérbeadott, a brutté bérbeadhaté terllet (GLA) : 619 m2. Az utolsé bérlé tavozasa
utan felljitas nem tortént, igy az Gj bérlé bekoltdzése elétt felujitas sziikséges, ezért €30.950 sszegl fit-out
koltséget is beallitottunk.

Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €6,5/m2/hé.

Az alkalmazott exit yield: 9,25%, a szamitott discount rate: 9,75%.

Mikro lokacio, elérhe-
téség

Az értékelt ingatlan-egyiittes a varoskdzponthoz kozeli, lakd kdrnyezetben, forgalmas féutakhoz (Koérdsi
Csoma Sandor Ut, Kébanyai Ut, Jaszberényi ut, Eles sarok) kozel talalhaté Kébanyan. Budapest X. keriilete,
osszefoglald nevén Kébanya a févaros pesti oldalan elhelyezked6 kertlilet. A lakételepek mellett kertvarosias
és szerény kilvarosias részek egyarant megtalalhaték a keriletben. Terlilete 32,50 km?, népessége: 81.500
f6. Az ingatlan a Banya utcaban talalhaté a Szent Laszlo térnél. Kérnyezetében lakd funkcié a jellemzé,
illetve

elszértan ipari és raktarozo, irodai funkcioju ingatlanok is jellemzéek a kozeli mellékutcakban. Az épllet
kivaléan megkdzelithetd gépkocsival, BKV-val, és vasuttal is. A 37,62-es villamosok gyalog is kénnyen
elérhetdk. Az Ingatlan a kerllet kozponti részén, a Banya utca Szent Laszl6 térnél |évé szakaszan, az utca
EK-i oldalan

tarsas uzlethazban talalhatd. A kapubejaraton belépve, az udvar kdézepén o6nalléan allo épulet az értékelt
albetét. Kornyezetében hasonlo jellegl Gzeméplletek és lakodingatlanok vannak. Kérnyezet mindsége atla-
gos. Alapellatas intézményei a kdzelben. Parkolas az utcan ingyenes, nehéz. Parkolas megoldhaté az udva-
ron belll, kb. 30-40 gk. szamara.

Engedélyek, elSirasok

Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzalogot: Az OTP Bank

valamint Elidegenitési és terhelési tilalmat. A

A helyi 6vezeti szabalyozasban nem talaltuk a besorolast, csak a
Févarosi kerettervben: Vt-H dvezetként szerepel. A Vt-H jell telepu-
léskozponti terllet épitési dvezetei - az épitési dvezettdl fliggéen
zartsoru vagy szabadon all6 -, tdbb 6nallé rendeltetési egységet
magaba foglald, jellemzéen a lakossag intézményi ellatasat szolga-
16, valamint a gazdasagi élet igazgatasat és iranyitasat szolgalo
irodai épuletek elhelyezésére szolgalnak.

Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk jelzélogot: A Magyar
Takarékszovetkezeti Bank alapitott jelzalogjogot HUF 725
millié 8sszegben, valamint Elidegenitési és terhelési tilalmat.

Ingatlan vagyon értéke: [ 0,34 millic EUR
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17. H-1044 Budapest, Vaci ut 76-
80.

70381 helyrajzi szamon 1/1 aranyban a VCT78 INGATLANHASZNOSITO

A tulajdonos: Kit.

Az ingatlan 77,29 %-a bérbe van adva jelenleg. Az ingatlanban 5 bérl6 talalhatd, hatarozatlan idejl bérleti
Bérleti szerz6dések / | szerzédésekkel rendelkeznek, az atlagos hatralévé bérleti futamidd: 1,0 év. A legnagyobb bérlék: HO-SP
piaci bérleti dijak Hungary és CG Hungary. Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €10,0/m2/h¢, a
bemutatétermek esetében: €8,0/m2/ho raktarak esetén: €4,0/m2/hé, a miihelyek esetén: €4,5/m2/hé.

Az alkalmazott exit yield: 7,75%, a szamitott discount rate: 8,0%.

Az értékelt ingatlan az Ujpesti varoskdzponthoz kozel, a Vaci uton helyezkedik el, kereskedelmi, ipari
kérnyezetben talalhaté. Budapest IV. keriilete, 6sszefoglalé nevén Ujpest a févaros pesti oldalan elhelyezke-
d6 legészakabbi kerulet. Az ipari, kereskedelmi és szolgaltatd részek mellett lakételepek, kertvarosias és
kilvarosias részek egyarant megtalalhatok a keriletben. Terllete 18,82 km?, népessége: 101.182 6.

Az ingatlan a Xlll. és IV. kerllet hataran a Vaci ut és Megyeri Ut keresztez6désében, a Vaci, Megyeri ut
sarkan |évé benzinkuttal szemben talalhatd, egy rendkiviil forgalmas csomoéponton, amely nemcsak sze-
mélygépkocsival, de helyi és tavolsagi buszokkal is kdnnyen megkdzelithetd. Az épllet kdzvetlen kézelében
a 104, 104A, 122, 196 és 204-es jelzésl BKK buszok allnak meg. Helyzetének kdszdnhetben gyors elérést
biztosit a Vaci uton a belvaros, az M3-as autdpalya, a 2/az autout és az M0-as korgyiri felé egyarant, mely-
Mikro lokacid, elérhe- | nek észak-keleti szakasza 10 perc alatt autdval megkodzelithets. A févaros legnagyobb forgalmat lebonyolité
téség Karoly Rébert korut is percek alatt elérheté személygépkocsival, csakugy, mint az egyik legnagyobb beva-
sarlékézpont a térségben, a Duna Plaza 5 perc, tdmegkdzlekedéssel 15 perc alatt. Az ingatlan a Timar
utcatdl északra a Timar és Vaci ut keresztez6désénél talalhatd. Kérnyezetében kereskedelmi funkcié a
jellemzé, illetve elszortan ipari és raktarozo, irodai funkcidju ingatlanok is jellemzéek a Vaci uton és kozeli
mellékutcakban. Az ingatlan a Vaci utrél a Zsitva zsdkutcan keresztll érhetd el, kapubejaraton keresztl
juthatunk az éplulet elétti Ugyfélparkold részhez ahol az éplilet fébejarata talalhatd. Az ingatlanon 1évé udvar
kdézepén dnalldan allo épllet helyezkedik el. Kérnyezetében hasonlo jellegli kereskedelmi egységek vannak,
mint a Praktiker, Tesco Hipermarket, Szatmari Epiiletgépészeti Szakaruhaz, PapirDepo, autékereskedések
és benzinkutak. Alapellatas intézményei a kézelben. Parkolas az tigyfelek részére ingyenes az irodahaz el6tt
kb. 30-40 gépkocsi szamara.

Engedélyek, elSirasok Jelzalog és egyéb jogok

A helyi Ovezeti szabdalyozasban | Az ingatlan tulajdon lapjain talaltunk keretbiztositéki jelzalogjogot 5,12 milli6 CHF 0sszeg-
(18/2014.) az ingatlan az I-IV (VD-1) | ben, jogosult a Magyar Takarékszévetkezeti Bank Zrt. Vételi jog, 2018.01.20.-ig és
jell intézményi épitési dvezet besoro- | 2030.12.31.-ig, jogosult a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. Jelzalogjog, 725 millié HUF
las o0sszegben, jogosult a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zrt. Elidegenitési és tehertilalom a
alatt talalhato jelzélog biztositasara, jogosult a Magyar TakarékszOvetkezeti Bank Zrt. Elévasarlasi jog,
jogosult Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt.

Vezetékjogot 3, 4, 10 m=en, jogosult ELMU HALOZAT Kit.

Ingatlan vagyon értéke: 2,1 milli6 EUR
. . 29637 helyrajzi szamon Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt.
125 H-1062 Budapest, Andrassy Ut A tulajdonos: (az ingatlant apportként 2017. december 6-tal kapta a Takarék Invest
) Befektetési éslngatlankezeld Kit.- t6l)

Ertelmezésiink szerint az ingatlan 1.516 m? brutté bérbeadhaté alapteriilettel (GLA) rendelkezik. Az ingatlan
az értékbecslés idépontjaban 100%-ban bérbeadott a Konzum Nyrt. Részére, a 2017 decemberében kotott
Bérleti szerz6dések / | bérleti szerz6dés alapjan. Az ingatlan hatarozatlan id6épontra béelt 2018 februar 1.-t6l, a bérleti dij:
piaci bérleti dijak €9,87/m2/hé.

Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak: az irodak esetén: €8-12,5/m2/h6, a raktarak esetén:
€5,0/m2/ho, a parkoldk esetén: €80/m2/ho.

Az alkalmazott exit yield: 7,0%, a szamitott discount rate: 7,5%.

Az értékelt irodahaz a févaros 6. kerliletében az Andrassy Uton a Bajza utca - Délibab utca — Munkacsy utca
altal hatarolt tombben helyezkedik el, a varos pesti oldalan, az diplomata negyedben. Az ingatlan a févaros
legjelentdsebb sugarutjan, az Andrassy uton, a belvaroshoz kézel, par szaz méterre a H8sok terétdl és kozel
az Oktogontdl a koruton, ami varos egyik fontos kozlekedési csomopontja egyarant néhany perc sétaval
elérhetd. A szomszédos utcak szolgéltatasok, éttermek, kavézok, pub-ok, gyogyszertarak, boltok, bankok,
Mikro lokacio, elérhe- | irodak, muzeumok stb. széles skalgjat kinaljak. Az épllet kdrnyezetére lakoingatlanok, intézmények, bank
téség kézpontok, irodak, minisztériumok és nagykovetségek dominanciadja jellemzd. A kdzelben [évé, olyan nép-
szer(l helyek és éplletek, mint a Szépmivészeti Muzeum, Micsarnok és az Andrassy Ut maga szintén
kedvelt turistalatvanyossagok. A terilet az orszag kozigazgatasanak, és diplomaciai negyedének centruma,
minisztériumokkal, hivatalokkal és egyéb kulturdlis intézményekkel. Az ingatlan elhelyezkedésbdl eredéen
kivaléan megkozelithetd tomegkozlekedéssel: legkdnnyebben az 1.-es kis foldalatti Bajza utcai megallgjatdl,
illetve gépkocsival is minden iranybdl: Andrassy ut, Dézsa Gyorgy ut, Teréz krt.

Engedélyek, elSirasok Jelzalog és egyéb jogok

Az ingatlan az VI. keriilteti Onkormanyzat illetékességi teriiletén, az | Az épllet az NKOM 7/2005. (lll.1.) rendelete és a
Andrassy Ut — Munkacsy utca- Délibab utca -Bajza utca altal hata- | 60333/1/2009/08.03.06., illetve 60334/1/2009/08.03.06.

rolt tombben fekvé telken helyezkedik el a 29637 HRSZ alatt. Vizs- | bejegyz6 hatarozat alapjan Miemléki kornyezetben fekszik. A
gdlataink alapjan a terllet helyi épitési szabalyzatat a Budapest | telkek teriiletére egy 14 m?-es vezetékjogot jegyeztek be az
Févaros VI. kerilet Onkormanyzatanak a Terézvaros Keriileti Va- | ELMU Halozati Kft. részére a VMB-169/2012 engedély alapjan.
rosrendezési és Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl | Ertékelésiink soran feltételezziik, hogy ezek a jogok nincsenek
sz6l6 29/2011.(VI.04.) onkormanyzati rendelet tartalmazza. A | tovabbihatassal az épllet értékére, és nincsenek tovabbi
rendelet alapjan az ingatlan L3-VI-1 épitési dvezetben helyezkedik | jogok, amelyek korlatoznak az ingatlan atruhazhatésagat.

el.

Ingatlan vagyon értéke: [ 2,1 millio EUR
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3 Avallalkozas uzleti kornyezete (PM. 4.1)

A magyar gazdasag egy kézepes meéretl, nyitott gazdasag, mely nagy mértékben ki van téve az euro zéna gazdasagi és pénz-
Ugyi valtozasainak.

Adodzasi kérnyezet bemutatasa:

2017 januarjatdl a tarsasagi adé egységesen 9%-ra csokkent.

Ezzel az adécsokkentéssel az OECD orszagok kozil Magyarorszag lett a masodik legversenyképesebb allam az adézas terén
Svajc utan. Regionalis szempontbdl a magyar adokulcs versenyképesebb a szlovakiai 22 szazaléknal, a romaniai 16 szazalék-
nal és a szerbiai 15 szazalékos tarsasagi addkulcsnal. A tarsasagi adokulcs csdkkentése mellett a kormany emelte a béreket —
a minimalbér és a garantalt bérminimum 0Osszege is nétt, elébbi 15%-kal, utébbi 25%-kal. A kormany varakozasai szerint ezen
intézkedések hatasara a gazdasagi novekedés mértéke emelkedni fog, a jelenlegi éves 2-3 szazalékrol 3-5 szazalékra.

AFA, tdmogatasok, kedvezmények

A 2015-6s év végén a Magyar Parlament jovahagyta a toérvényt miszerint az Ujonnan épitett otthonokon 27%-rél 5%-ra csokken
az AFA 2016 és 2019 kdzott. A térvény szerint az AFA csokkentés azokra az otthonokra vonatkozik, amelyek vagy laképarkban
elhelyezkedd 150 négyzetméter alatti lakasok, vagy 300 négyzetméter alatti 6nallé hazak.

Az afa csOkkentés nem csak az Gjonnan éplilt hazak araira lesz hatassal, hanem a nemrégiben épitett és a hasznalt otthonok
araira is, és ez altal a lakasbérleti dijakra is. A csdkkentés tovabba magasabb hozamot jelenthet az épitési vallalkozék szamara,
igy a magasabb profitrata tobb épitkezés megkezdését segithetné el6 a piacon. Az Uj épitkezési projektek elinditasaval parhu-
zamosan novekedni fog az Ures telkek ara. Az afa csokkentés altal visszamaradt 6sszeget igy a magasabb aron kinalt dres
telkek megvasarlasara lehet forditani.

2017-ben varhatéan az épitkezési kapacitas telitettsége miatt az épitési koltségek szintligy emelkedni fognak. A kormany 2016
januarjaban elinditotta Uj otthonteremté csaladtamogatasi programjat, a CSOK-ot. A CSOK tamogatas elérheté azoknak a
gyermekes csaladoknak, akik hasznalt lakast vennének, vagy kibévitenék a mar meglévé otthonukat.

Keresetek, bérek

2017. juliusban a brutto atlagkereset 290 500 forint volt, 13,1%-kal magasabb, mint egy évvel korabban. 2017. januar—juliusban
a brutto atlagkereset 290 300 forint volt. Az év els6é hét hdnapjaban a bruttd és a nettd keresetek egyarant 12,6%-kal néttek az
el6z6 év azonos id6szakahoz viszonyitva. A névekedésre a minimalbér és a garantalt bérminimum 15, illetve 25%-o0s emelése,
a koltségvetési szféra egyes terileteit, tovabba az allami kézszolgaltatd cégek dolgozoit érinté keresetrendezések voltak hatas-
sal. 2017. januar—juliusban nemzetgazdasagi szinten az atlagos — csaladi kedvezmény nélkul szamitott — nett6 kereset 193 100
forint volt. 2017-ben a csaladi adékedvezmény a kétgyermekes csaladok esetében emelkedett, befolyasolva a netté keresetek
nagysagat és valtozasat. A kedvezményt is figyelembe véve a nettd kereseti atlag 201 000 forintra becstlhetd.

Foglalkoztatottsag, munkanélkiliség

Az Ujjaéledd gazdaséag pozitiv hatassal van a munkaerdpiacra is. 2017. junius—augusztusi id6szakban a munkanélkuliek atlagos
létszama az egy évvel korabbihoz képest 32 ezer fével, 195 ezerre, a munkanélkiliségi rata 0,7 szazalékponttal, 4,2%-ra csok-
kent. A foglalkoztatottak atlagos létszama 4 milli6 444 ezer 6 volt, 58 ezer f6vel tébb, mint egy évvel korabban. A 15-64 évesek
foglalkoztatasi rataja 68,6%-ra emelkedett.

Kiskereskedelmi forgalom

A KSH adatai alapjan 2017. augusztusban a kiskereskedelmi (izletek forgalmanak volumene a nyers és a naptarhatastol meg-
tisztitott adatok szerint egyarant 4,7%-kal haladta meg az el6z6 év azonos idészakit. Az élelmiszer- és élelmiszer jellegli vegyes
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kiskereskedelmi lzletekben 2,9, a nem élelmiszer-kiskereskedelmi Uzletekben 7,9, az (izemanyag-kiskereskedelemben 2,6%-
kal emelkedett az értékesités naptarhatastol megtisztitott volumene. 2017. januar—augusztusban a forgalom volumene — szintén
naptarhatastol megtisztitott adatok szerint — 4,0%-kal nagyobb volt az el6z6 év azonos idészakinal.

Inflacio, fogyasztoi arak

A magyarorszagi deflaciés trend felllmulta a varakozasokat 2014-ben. A fogyasztdi arak atlagosan 0,2%-kal csdkkentek az
el6z6 évhez viszonyitva, a legalacsonyabb értéket mutatva 1986 6ta. 2015-ben a fogyasztéi arindex negativ terlileten maradt
elérve a -0,1%-ot, mig 2016-ban a fogyasztoéi arak atlagosan 0,4%-kal emelkedtek az el6z6 évhez képest. Az inflacié konszoli-
dalasa tovabbra is folytatddik: a magasabb kiskereskedelmi forgalom nagyobb szabadsagot biztositanak a vallalatoknak az arak
meghatarozasaban, tovabba a gazdasagi névekedés feltehetéen meg fogja erésiteni az inflaciés nyomast. A KSH adatai alap-
jan 2017. szeptemberben a fogyasztéi arak atlagosan 2,5%-kal magasabbak voltak, mint tavaly ilyenkor. Az elmult egy évben a
legnagyobb mértékben a szeszes italok, dohanyaruk, valamint a jarmiizemanyagok és az élelmiszerek dragultak.

2017 tavaszan az IMF feljebb pozicionalta az orszag varhaté gazdasagi névekedési ratajat 2017-re és 2018-ra, és emelte a
varhato inflacié mérték elérejelzését is az emlitett két évre. Az MNB 2017. szeptemberi jelentése szerint az inflacio fenntartha-
téan varhatéan 2019 masodik negyedévében éri el az arstabilitdésnak megfelelé 3 szazalékos értéket, a kdvetkezé hdnapokban
2,5 szazalék korul alakul, majd 2017 végére a jegybanki céltdl tavolodva ismét 2 szazalék kbzelébe lassul. Kézéptavon a mér-
sékeltebb importalt inflacié miatt a juniusi prognézisnal alacsonyabb inflaciés palyaval lehet szamolni. A maginflacié atmeneti
hatasok — addvaltozas, tejarak emelkedése — miatt 2018 kdzepéig emelkedik, majd ezek megsziinésével mérséklédik.

Alapkamat, GDP

Ahogy az inflacié 0% kozelében mozog a Magyar Nemzeti Bankhoz tartozé Monetaris Tanéacs is eltokélt, hogy az alapkamatot
mérsékelt szinten tartsa. 2016 majusa 6ta az alapkamat 0,9%, amely egy még soha nem latott szint a magyar gazdasagban. A
Monetaris Tanacs 2017. juniusi (lésén a kamat szinten tartasa mellett dontétt a piaci varakozasoknak megfeleléen. Az 6sszes
tébbi monetaris politikai eszkdz is valtozatlan maradt. A jelenlegi szint tovabbi fenntartdsa nem meglepd, az inflacio alakulasa
és a visszafogott, de stabil gazdasagi ndvekedés miatt. A KSH adatai alapjan a brutté hazai termék volumene Magyarorszagon
2017 1l. negyedévében 3,2%-kal meghaladta az el6z6 év azonos idészakit. A ndvekedéshez elsésorban a piaci alapu szolgalta-
tasok jarultak hozza. A szezonalisan és naptarhatassal kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint a gazdasag teljesitménye
az el6zé év azonos negyedévéhez mérten 3,5, az el6zé negyedévhez viszonyitva 0,9%-kal nétt. 2017 1. félévében a GDP vo-
lumene 3,6%-kal névekedett az egy évvel korabbihoz képest.

Ingatlan befektetés

Az Magyarorszagon kiemelked6é mértékil befektetési aktivitas tapasztalhatd, amely 2016-ban kiilondsen eréssé valt, hiszen az
éves tranzakcios volumen megduplazédott 2015-h6z képest és elérte az 1,7 milliard eurdt. Az ingatlanpiacon erds bérl6i aktivi-
tas tapasztalhato, csokken az azonnal elérhet6 Ures terlletek aranya, emelkednek a bérleti dijak és egyre tobb az (j fejlesztés.
Mivel Magyarorszag jelentésen kedvez6bb arakat kinal a nyugat-eurépai vagy a tobbi kelet-eurdpai (pl. Lengyelorszag, Csehor-
szag) piachoz képest, a magyar ingatlanok iranti érdeklédés erés lendilletet vett, a befekteték folyamatosan keresik az Uj vételi
lehet8ségeket. Ez kedvezd hatassal van a likviditasra és az ajanlattételek szamara.

2017 harmadik negyedévének végén a teljes tranzakcios volumen kb. 1,28 milliard eurdt tett ki, ami 11%-kal alacsonyabb a
2016 ugyanezen periddusaban mért volumenhez képest (1,44 milliard eurd). A tranzakciok kb. 47%-a (606 millié eurd) iroda-
épliletek Ugyleteibdl tevddott ki, ezt kdvették a kereskedelmi ingatlanok 39%-kal (kb. 497 millié eurd). A logisztikai és ipari ingat-
lanok tranzakcioi kb. 137,3 millié eurét tettek ki a félév soran (11%), a fennmarado rész az atépitésre szant ingatlanokbdl tevé-
dott ki.

Bérleti dijak

2017. harmadik negyedévében a prémium bérleti dij 2.2%-0os ndvekedés utan 22,5 EUR/négyzetméter/hénap szintre emelke-
dett.

Az atlagos bérleti dijak széles skalan mozognak az elhelyezkedéstél, a miiszaki specifikacioktol és az elérhetb szolgaltatasoktol
fuggben. A kihasznalatlanséagi rata fokozatos csokkenése miatt az 'A’ kategoérias irodaépiiletekben a bérleti dijak emelkedni
kezdtek, mindekdzben a bérleti kedvezmények csokkentek. Az elézéleg tapasztalt békezl kedvezmény csomagok egyre kiseb-
bek lesznek, és a bérleti dijmentes periddusok csokkenek. A korabban jellemzéen 1,5-2 hénapos bérleti dijmentes id6szak

22. oldal



Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. Konszolidalt Uzleti jelentés és vezetéségi jelentés 2017.

mara mar 0,5-1 hénapra csokkent. A jelenlegi piaci kdrnyezetben nagyon nehéz egybefliggé irodateriiletet talalni a népszerd,
varoskozpontban elhelyezkedd A kategorias, mar meglévd irodahazakban. 2017 végéig megitélésink szerint a piac a bérbe-
adoknak fog kedvezni. Mivel az elmult negyedévekben erésen beindult a fejlesztéi aktivitas, 2018 soran mar kdénnyebb lesz
nagyobb méreti kiado irodat talalni a bérléknek. Az egyre magasabb fejlesztési volumen ellenére egyelére nem szamitunk a
bérleti dijak csokkenésére a piacon, ugyanis magas kereslet mutatkozik a jelenleg fejlesztés alatt allé éplletekre az Uj piaci
belépdk illetve a boévilni kivané jelenlegi bérlék iranyabdl. Varakozasaink szerint a piaci kdrnyezet nem fog atfordulni ,bérl6i
uralkodasba” 2018 masodik féléve el6tt.

Budapesti irodapiac

A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyezteté Féruma (BIEF, BRF) - melynek tagjai: CBRE, Colliers International, Cushman &
W akefield, Eston International, JLL és Robertson Hungary - kdzzétette 2017 negyedik negyedévére vonatkozo irodapiaci 6sz-
szegzését.

2017 negyedik negyedéve soran négy Uj irodaépulet kerllt atadasra, 67.920 m2 -rel névelve a budapesti modern irodaallomany
méretét. A Magyar Nobel-dijasok Parkja |. iteme az Ericsson bérléi igényeinek megfeleléen épiilt,’built-to-suit’ fejlesztésként
24.000 m2 -en. Emellett a Dél-Buda alpiacon atadtak az Office Garden Ill épiletét 18.510 m2 -rel. A Vaci uti folyosé a Balance
Loft 6.500 m2 - es épliletével, a Nem-Kozponti Pest alpiac pedig a 18.910 m2 -es Skylight City irodahazzal bévilt ebben a
negyedévben. Egy korabban a tulajdonos altal hasznalt épllet atemelésre kerllt a spekulativ allomanyba, tovabba egy irodahaz
kikerllt a BRF nyilvantartasabol, mert a tovabbiakban nem irodahazként funkcional. A teljes budapesti modern irodaallomany
jelenleg 3.415.550 m2 -t tesz ki, melyen belil 2.754.595 m2 ,A” és ,B” kategdridas modern spekulativ irodaterilet valamint
660.950 m2 sajat tulajdonu iroda talalhato.

| “ |B R F Az iroda kereslet megoszlasa
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Az Uresedési rata enyhén tovabb csokkent; a negyedik negyedév soran 0,2 szazalékponttal 7,5%-ra slillyedt, ami Budapesten
az eddig regisztralt legalacsonyabb rata. Hasonloan az el6z6 negyedévekhez a legtelitettebb alpiac tovabbra is Dél-Buda, ahol
az Uresedés jelenleg 3,3%, mig a legmagasabb lresedési rata (32,2%) az Agglomeraciéban mérhetd.

A brutté kereslet 2017 negyedik negyedévében 144.365 m2 -t tett ki, ami 13%-kal alacsonyabb az el6z6 év azonos id6szaka-
ban regisztralt értéknél. A teljes keresleten belll a szerz6déshosszabbitasok képviselték a legnagyobb aranyt a bérbeadasi
volumen 32,1%-aval, amit az Uj szerz6dések kovettek 30,9%-kal. Az elébérleti szerz6dések részaranya 22,7%-ot-ot, a bévilé-
sek 10,8%- ot tettek ki ebben a negyedévben. A negyedév soran egy sajat tulajdonba vétel lett regisztralva.

Az el6z6 negyedévekkel szemben a legmagasabb bérl6i aktivitas a Vaci Uti folyosd részpiacon volt mérhetd, a teljes volumen
kozel 30%-a. A Vaci uti folyos6 bérl6i aktivitasat a Nem-Kozponti Pest (25,3%) és Bel-Buda (22,7%) alpiacai kovetik. A BRF
Osszesen 169 bérleti szerz6dést regisztralt a negyedév soran, melyek atlagos mérete 854 m2 volt. 37 szerz6dést kétoéttek 1.000
m2 -nél nagyobb terlletre: 14 szerz6déshosszabbitast, 9 Uj bérlével kotott megallapodast, 8 el6bérleti szerzddést, 5 bovilést és
1 sajat tulajdonba vételt. A negyedik negyedév legnagyobb méretli tranzakcidja egy elébérleti szerz6dés volt 10.235 m2 -en a
HillSide irodahazban, melynek keretében a Fundamenta cég foglalja majd el teriiletét az atadast kovetéen. A negyedév maso-
dik legnagyobb tranzakcidja egy 8.000 m2 - es elébérleti szerzédés volt a Promenade Gardensben. A legnagyobb Uj bérleti
szerz6dés a Skylight Cityben kottetett 5.980 m2 -en. A nett6é abszorpcié a negyedik negyedév soran 65.205 m2 -t tett ki.

City logisztika
A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyezteté Féruma (BIEF, BRF) - melynek tagjai: CBRE, Colliers International, Cushman &
Wakefield, ESTON International, JLL és a Robertson Hungary —kdzzé tette a 2017 negyedik negyedévére vonatkozé ipari

ingatlanpiaci adatait.

2017 negyedik negyedévében hat épulettel, 6sszesen 62.750 négyzetméterrel bévult az ipari allomany.Négy Uj ingatlan kerult
atadasra: a 16.050 négyzetméteres, GS| szamara fejlesztett BTS épllet a CTP Biatorbagy teriletén, egy 14.250 négyzetméte-
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res épllet az East Gate Business Park-ban, egy 8.400 négyzetméteres logisztikai kozpont a Budapest Airport Business Park-
ban, valamint egy 7.000 négyzetméteres csarnok a Budapest Dock Szabadkikétében.

Az Uj dtadasok mellett két meglevd épllet is bekerllt az dllomanybamindségi és hasznositasi kritériumok alapjan. Az egyik ilyen
a Logicor 8.550 négyzetméteres Fehérakac uti raktarépulete, a masik a 8.500 négyzetméteres Promesa raktar Dunakeszin. A
budapesti agglomeracio spekulativ ipari ingatlanallomanya jelenleg 2.043.220 négyzetméter.

imBRF

Ipari ingatlanpiaci mutaték
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A negyedik negyedévben a teljes bérl6i kereslet 211.250 négyzetmétert tett ki, ami 58%-os bdviilés az el6z6 év azonos id6sza-
kahoz viszonyitva. A teljes keresletbdl a szerz6déshosszabbitasok aranya 37%volt; ezt kovették az Uj szerzédések 23%-kal.
Két elébérleti szerzédést kotottek a negyedév soran, 6sszesen 81.050 négyzetméter terliletre, ami a teljes kereslet 38%-at tette
ki. A béviilések aranya csupan 2% volt.

2017 negyedik negyedévében a BRF 6sszesen 29 tranzakciot regisztralt, melybdl hat szerz6dés haladta meg a 10.000 négy-
zetmétert. Ezek az Ugyletek a teljes kereslet 69%-at tették ki. Az atlagos tranzakcioméret 7.280 négyzetméter volt, mig a medi-
an érték 2.270 négyzetméter. Ez a viszonylag kevés, de nagyméretli tranzakcié dominanciajat reflektalja. A bérleti szerzédések
96%-at logisztikai parkok terileteire kototték. Csupan két varosi logisztikat érinté bérbeadastortént a negyedév soran, egy 8.550
négyzetméteres Uj bérlet és egy 860 négyzetméteres bévulés.

A negyedév legnagyobb megallapodasa egy 64.400 négyzetméteres el6bérleti szerzédés volt az Ul Airport Logistics Center-
ben; ugyanitt egy tovabbi 16.650 négyzetméteres elébérlet is kottetett. A legnagyobb hosszabbitast a Prologis Park Budapest —
Battaban kototték 28.590 négyzetméteren. Az Uresedési rata Ujabb rekord alacsony szintre, 4%-ra csokkent az év végére.
Osszesen 81.960 négyzetméternyi ipari teriilet all Gresen és csupan harom épiiletben van 5.000 négyzetméternél tébb kiadat-
lan terllet. A nettd abszorpcié a negyedik negyedévben 73.650 négyzetmétert tett ki, ami 2009 6ta a legmagasabb érték.

4 A vallalkozas céljai, stratégia (PM 4.1)

Az Appeninn Holding stratégiaja szerint alapvetéen olyan réspiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan arazott,
am professzionalis Uzemeltetés révén nagy hozamtermeléssel Uzemeltethetd eszkdzok szerezheték meg és tarthatok fenn
kozép- illetve hosszutavon, befektetési céllal. A cégcsoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal rendelkezik, de orszagosan is
akvirdl logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn az elmult évek soran akviziciokon keresztull névelte ingatlan portfo-
ligjat.

A Tarsasag portfolidjaban szerepld irodaingatlanok kedvez6 kihasznaltsagi szintjének fenntartasa mellett, az Appeninn szamara
fontos a bérléi igények kiszolgalasa, valamint az (izemeltetési hatékonysag szem elétt tartasa. A kedvezd lokacié és a kiemel-
kedben jo ar/érték aranyt biztositdé bérbeadasi politika a Cégcsoport részére stabil, a budapesti atlagot jéval meghalado, tobb
mint 95 szazalékos 6sszesitett kihasznaltsagi mutatot eredményez.

Az irodaingatlanokkal kapcsolatosan a f6 elvaras: a jo lokacié, a kedvezdé megkozelithetéség és az elényds funkcidk, amely
szempontokat a Tarsasag akvizicidi soran messzemendkig figyelembe veszi. A Cégcsoport leanycégeken keresztiil birtokolja
az egyes ingatlanokat, az (izemeltetéshez kapcsol6dd szolgaltatasokat (szamvitel, pénziigy, karbantartas) kdzpontositva, a
Holding cégein keresztil latja el. A gazdasagi kdrnyezet bérl6kre gyakorolt hatasanak ellensulyozasara a Tarsasag az tUzemel-
tetési koltségek folyamatos kontrolljara és csokkentésére torekszik, ezzel reagalva a bérlék koltségcsokkentési igényeire, igy a
bérleti dijak csékkentésére nem helyezédik nyomas, s a jelenlegi piaci kérnyezetben megteremt6doétt a lehetéség a bérleti dijak
szintjének emelkedésére is.
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5 A vallalkozas fobb eréforrasai és kockazatai, az ezekkel kapcso-
latos valtozasok és bizonytalansagok Fobb eréforrasok, kocka-
zati tényezdk és azok valtozasai, bizonytalansagok (PM. 4.3)

5.1 Vallalkozas fobb er6forrasai és kockazatai

Erésségek

Lehetéségek

A Téarsasag rugalmasan alkalmazkodik az Ugyfél egyedi
igényekhez.

A Tarsasag koltséghatékony Uzemeltetést valdsit meg

Atgondolt ingatlan portféli6 méret és ebbdl kdvetkez6 volu-
men hatékony gazdalkodas

Osszehangolt finanszirozas és bevétel struktura fenntartasa

A Tarsasag likvid eszkoz portfolidval rendelkezik

Az alularazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont
a kulfoldi befektetéknek

Alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben

A kis- és kozép vallalatok bérléi kereslete a B kategodriaban
jelenik meg elsésorban

A kis- és kdzép vallalkozasok legjavat valogatva a likvid stabil
cash-flow-t termel6 vallalatokkal valé hosszu tava egyittm(-
kodés

A Tarsasagnal az idegen t6ke és sajat téke arany kiegyensu-
lyozott

Bizonytalansagok

A friss akvizicioknal a kihasznaltsagi ratak pontos elére jelzé-
sének bizonytalanséagai

A folyamatos bérbeadasnal a bérlé valtasonkénti id6 hossza

5.2 Pénziigyi instrumentumok (Sztv. 95 (6))

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az (izleti érdekeknek megfeleléen koordindlja a pénziigyi piacokon valé részvételt. Az
Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmerllé pénzugyi kockazatokat Gizletenként elemzi. A vizsgalt kockazatok kozt vannak a
piaci kockazatok (deviza kockazat, valos érték kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat, fizetési kockazat és cash-flow
kamat kockézat. Az Appeninn Nyrt. térekvése, hogy minimalizélja ezen kockazatok hatasat. Az Appeninn Nyrt. spekulacids
céllal nem bocsatkozik pénziigyi konstrukcioba.

A Tarsasag Pénzlgyi eszkdzeinek bemutatasa a Tarsasag kiegészitd jelentéseiben a Tarsasag eszkdzeinek bemutatasa alatt
torténik. (Sztv. 95 (6a)).

A Tarsasag az az ar-, hitel-, kamat-, likviditas- és cash-flow kockazatot (szamszerisitve is) bemutatja a Tarsasag kiegészité
jelentéseinek a Pénzligyi kockazatok kezelése c. részben (Sztv. 95 (6c¢)).

5.3 Pénzigyi kockazati tényezdk és kezelésiik, kockazatkezelési politika (Sztv. 95 (6 a)).
Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja a Tarsasag tartés Uzleti érdekének megfeleléen koordinalja a pénziigyi piacokon valé
részvételt.

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

A vallalati korben altalanosan tapasztalhaté nem fizetés, vagy késedelmes fizetés kockazatat a Tarsasag mar az elézetes majd
a folyamatos tgyfél monitoring fenntartasaval kezeli. Az igyfél monitoring tevékenységet az lizemeltetés- energia gazdalkodas-
Ugyfél kezelés és pénzligyi terlilet 6sszehangolt informacié aramlasaval folyamatosan fejleszti.

Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi hitelei 100%-ban EUR-ban denominaltak.

A Csoport ki van téve a piaci és a pénzugyi feltételek megvaltozasabdl adédé kockazatoknak. Ezek a valtozasok befolyasolhat-
jak az eredményeket, az eszkdzok és a kotelezettségek értékét. A pénzlgyi kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az
operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztiil folyamatosan csokkentse. Az alabbiakban ismertetjik a Csoportra hato
piaci kockazatokat.

25. oldal
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Bérleti dij kockazat

Devizakockazat

A Csoport kovetkezetes, kiszamithaté és versenyképes
bérleti dijakat allapit meg bérl6i részére. A jelenlegi bérleti
dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kérnyezetével és
min&ségével.

A jelenlegi globalis gazdasagi kérnyezetet és a budapesti
irodapiacon a kinalatot figyelembe véve azonban nincsen
bizonyossag arra vonatkozéan, hogy a jelenlegi bérleti dijak
és feltételek a jovSben is fenntarthatéak lesznek. A jovében a
bérleti dij bevételek 5-10%-os elmozdulasaval, révid tavon
felfelé mozgasaval kalkulal a Tarsasag.

Az Appeninn Nyrt. deviza alapu beruhazasi hitelei jellemzden
EUR-ban denominadltak, a hitelportfoli6 2013-2015 soran
megvalositott sikeres atstrukturalasat kévetéen. A tarsasag
ezzel jelentSs 1épést tett, hogy 6sszhangot teremtsen a bérleti
dijbevételei és finanszirozasa kozott.

Az Appeninn Nyrt. és az anyavallalat altal vezetett Csoport
folytatni tervezi a 2015-0s Uzleti év soran elért kiegyensulyo-
zott EUR alapu cash-flow tervezést. Az EUR mozgasaival a
csoportnak nem keletkezik deviza kockazata.

Kamatlabkockazat

Likviditasi kockazat

A kamatlabkockazat annak a kockazata, hogy bizonyos
pénzlgyi eszkdzok és kotelezettségek jovébeni pénzaramla-
sai a piaci kamatlab véltozasanak hatasara ingadoznak. A
Csoport hitelei utan atlagosan 3,0 % hitelkamatot fizet. Az
Appeninn Nyrt. a kibocsatott kamatoz6 kotvényei utan fizet 7
illetve 5%-os fix kamatot.

A Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas
folyamatossaga és a rugalmassag kozott a pénziigyi tartalé-
kok és hitelek allomanyanak alakitasakor.

A vezetés véleménye szerint likviditasi nehézségek nem
varhatok, mivel a bevételek biztonsagosan fedezik az adds-

sagszolgalatot és a mikddeési koltségeket. A Tarsasag és az
iranyitasa ala tartozé konszolidalt vallalatok a fizetési kotele-
zettségeinek fizetési hataridén belll eleget tesznek.

Hitelezési kockazat

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

Bérl6 partnerek esetében: A hitelezési kockazat cskkentése érdekében a Csoport letétet vagy bankgaranciat kér a bérléktél, a
bérleti szerz6dés megkotése elétti hitelezési mindsités fliggvényében, illetve a bérl6i kintlévéségeket folyamatosan nyomon
koveti.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések esetében: A bankbetétekkel és pénziigyi befektetésekkel kapcsolatos hitelezési kocka-
zatot a Csoport konzervativ befektetési politikajaval 6sszhangban kezeli. A Csoport a hitelezési kockazat csdkkentése érdeké-
ben pénzugyi tartalékait készpénzben vagy bankbetétben megbizhaté pénzintézeteknél tartja.

6 A teljesitmény mérésének mennyiségi és minéségi mutatoi, illet-
ve jelzbi (PM. 4.5) a telephelyek, fidktelepek bemutatasara (Sztv.
95 (4d)).

Az Appeninn Holding Nyrt. vallalat Uzleti tevékenysége egyrészt sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasabdl, masrészt holding tevé-
kenységbdl all.

Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa:
Kecskemét

Kecskeméten talalhaté a Kiskérdsi utca 30. sz, funkcionalitasat tekintve iroda éplilet. Kiegészité szolgaltatasai kdzé tartoznak a
parkolo, raktar, szereldmihely, aruhazi terllet, ipari vagany és 24 6ras porta szolgalat 6rzés védelem. A 6000 m2-ert meghala-
do éplilet komplexum hasznositasa 90%-ot k6zeliti, ezzel erésen a fels6 harmad tetején teljesit az ingatlan az 6sszehasonli-
t6 adatok szerint. Kecskeméten van Magyarorszag legutolsé legnagyobb volumenil autd 6sszeszerel§ Uzemének zdldmezds
beruhazasa.. A kapcsolddo iparagak jelentds ipari és iroda terlleteket igényelnek, amelyek miatt a kérzetben talalhaté ingatla-
nokra jelent6és kereslet all fenn. Az ingatlan gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatd évezetben fekszik, Kecskemét kdzpontjatdl
délnyugati irdnyba, az M5- s autépalyahoz, ill. az 52-es féuthoz kdzel fekszik. Az ingatlan kdrnyezetében jellemzéen vegyesen
laké - valamint ipari, kereskedelmi ingatlanok talalhatok.

Az épulet becslések szerinti hozam alapu értéke 3,1 millié EUR 2,25 milli6 EUR, amely valtozé értékét a Tarsasag a terlletre
vonatkozé vételi opcid ara kozul az alacsonyabban, azaz 2,25 milli6 EUR-on tart nyilvan. 2016- 2017 viszonylataban az ingatlan
értéke véltozatlan maradt.

(2016. évben a Tarsasag opciods jogot értékesitett a jelenlegi bérlé részére 2,25 millid EUR értéken torténé megvasarlasara
2019. oktéber 31-ig, amely opcids jog dijat a jogosult medfizette, az opcids joggal a jogosult 2017. 12. 31.-ig nem élt.)
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Budapest

Az Andrassy uton fekvd irodahaz 2017. decemberben kerllt a portféliéba. Az irodahaz a févaros 6. kerliletében az Andrassy
uton a Bajza utca - Délibab utca — Munkéacsy utca altal hatarolt tombben helyezkedik el, a varos pesti oldalan, az diplomata
negyedben. Az ingatlan a févaros legjelentésebb sugarutjan, az Andrassy uton, a belvaroshoz kézel, par szaz méterre a Hésok
terétdl és kozel az Oktogontdl a kdruton, ami varos egyik fontos kdzlekedési csomépontja egyarant néhany perc sétaval elérhe-
t6. A szomszédos utcak szolgaltatasok, éttermek, kavézok, pub-ok, gyogyszertarak, boltok, bankok, irodak, muzeumok stb.
széles skalgjat kinaljak. Az épulet kérnyezetére lakdingatlanok, intézmények, bank kdzpontok, irodak, minisztériumok és nagy-
kovetségek dominancidja jellemzd. A kdzelben 1évs, olyan népszer(i helyek és épliletek, mint a Szépmiivészeti Mizeum, M-
csarnok és az Andrassy Ut maga szintén kedvelt turistalatvanyossagok. A terllet az orszag koézigazgatasanak, és diplomaciai
negyedének centruma, minisztériumokkal, hivatalokkal és egyéb kulturalis intézményekkel. Az ingatlan elhelyezkedésbél ere-
déen kivaléan megkdzelitheté tdmegkdzlekedéssel: legkdnnyebben az 1.-es kis foldalatti Bajza utcai megallgjatol, illetve gépko-
csival is minden iranybol: Andrassy ut, Dézsa Gyorgy ut, Teréz krt.

A telek és épulet

Az éplilet a févaros 6. kerlletében az Andrassy uton, Andrassy uton a Bajza utca - Délibab utca — Munkacsy utca altal hatarolt
tombben fekvd telken helyezkedik el. A foldhivatali nyilvantartas szerint egy telken fekszik, melynek helyrajzi szama 29637. A
telek sik, terllete 1.094 m?, a telkek szabalyos téglalap alaku. Az irodahaz bejarata az Andrassy utrél nyilik, innen kozelithetd
meg egyedil az ingatlan gépkocsival és gyalogosan is. Egyéb direkt kdzvetlen gyalogos, gépkocsi vagy gazdasagi bejarat nem
tartozik az épulethez.

Bérleti szerz6dések / piaci bérleti dijak

Az ingatlan adatai szerint az épllet 1.516 m? brutté bérbeadhato alapteriilettel (GLA) rendelkezik. Az ingatlan az értékbecslés
idépontjaban 100%-ban bérbeadott a Konzum Nyrt. Részére, a 2017 decemberében kotott bérleti szerzédés alapjan. Az ingat-
lan hatarozatlan idépontra bérelt 2018 februar 1.-tdl, a bérleti dij: €9,87/m2/h6. Az értékelés soran alkalmazott piaci bérleti dijak:
az irodak esetén: €8-12,5/m2/hé, a raktarak esetén: €5,0/m2/hé, a parkolok esetén: €80/m2/hé. Az alkalmazott exit yield: 7,0%,
a szamitott discount rate: 7,5%.

27. oldal



7 Fordulénapot koveto jelentésebb események (Sztv. 95 (4))

A Tarsasagban a fordulonapot kévetéen jelen beszamolé kozzétételéig nem kovetkezett be a beszamolasi idészakra hatassal 1évé, konyveléseket igényl6 esemény. A mérleg forduldnapja utan bekdvetkezett
lényeges eseményekre, kiiléndsen jelentés folyamatokra; a varhaté fejlédésre (a gazdasagi kdrnyezet ismert és varhato fejl6dése, a belsé dontések varhatd hatasa fliggvényében); a Tarsasag kézleményeket
tett kozzé. (sztv. 95 (4a)). A Tarsasag nem foglalkozik kutatas és a kisérleti fejlesztés korébe tartozé tevékenységekkel (Sztv. 95 (4b)).

A Tarsasag a kdzzétételei helyein bemutatott tovabb eseményeket, amelyek az alabbiak voltak:

Datum Kézlemény Rovid tartalom

OTP Ingatlanbefektetési | @ mai napon a KONZUM Befektetési és Vagyonkezel6 Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1065 Budapest, Révay utca 10. Il. em.; cégjegyzék-

ALAP vasarolt Appeninn | szam: 01-10-049323; ,KONZUM Nyrt.") tézsdén kivili tgylet keretében 2.020.372 darab a Tarsasag altal kibocsatott, egyenként HUF 100,- azaz Egyszaz magyar
részveényt ( 5,92 %), forint névértéki APPENINN torzsrészvényt (ISIN kéd: HU0000102132) értékesitett az OTP Ingatlanbefektetési Alap (cim: 1026 Budapest, Riadé utca 1-3.;

2018.03.12 KONZUM Befektetési és | nyilvantartasi szam: 1211-05) részére. Ezen tranzakcid, valamint egyéb t6zsdei tranzakciok eredményeként a mai napon az OTP Ingatlanbefektetési Alap tulajdo-

Vagyonkezeld Nyr. néat képez6é APPENINN torzsrészvények darabszama 2.420.372 darabra emelkedett, igy az OTP Ingatlanbefektetési Alap az

Appeninn részvényt APPENINN torzsrészvények 5,92 %-at tulajdonolja. A tranzakcié eredményeképpen a KONZUM Nyrt-nek a Térsasagban fennallo részesedése 21,18

értrékesitett (5,92%) zazalékra csokkent. A tranzakcié eredményeképpen a Konzum csoportnak a Tarsasagban fennallé részesedése 46,46

szazalékra csokkent.

a Tarsasag 2017. december 19. napjan megjelentetett rendkivili tajékoztatasaban ismertetett tranzakcid, amely szerint a_Lehn Consulting AG-tél (székhely:
Kaustrasse 6, 9050, Appenzell, Svajc; Cg.: CHE-112.576.566, CHID: CH-660.2.229.005-4; EHRA-ID: 805945), mint elad6tél a KONZUM MANAGEMENT Kft.
LEHN AG . Eladott Kon- | (székhely: 1065 Budapest, Révay utca 10..; Cg.: 01-09-913725), mint vevd a 2017. december 19. napjan kotott adasvételi szerz6dés alapjan 924.832 db,

zum vasarolt azaz kilencszazhuszonnégyezer-nyolcszazharmincketté darab, a Tarsasag altal kibocsatott, egyenként HUF 100,-, azaz Egyszaz magyar forint névértéki
dematerializalt torzsrészvényt (ISIN: HU0000102132) vasarol, a Gazdasagi Versenyhivatal B/203-6/2018 szamu hatosagi bizonyitvanyara figyelemmel
megvaldsult.

2018.03.09

A mai napon kézhez vett részvényesi tajékoztatd
alapjan, ezuton tajékoztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy a KONZUM Befektetési és Vagyonkezeld Nyilvanosan Miikddé Részvénytarsasag (székhely: 1065 Bu-
dapest, Révay utca 10. Il. em.; cégjegyzékszam: 01-10-049323; a tovabbiakban: ,,KONZUM Nyrt.”) t6zsdén kivili jogtgylet Gtjan 924.832 db, azaz kilencszazhu-
Konzum Nyrt. Részvény | szonnégyezer-nyolcszazharminckettd darab, a Tarsasag altal kibocsatott, egyenként HUF 100,-, azaz Egyszaz magyar forint neveértéki dematerializalt

vasarlasa 924.832 db térzsrészvényt (ISIN: HU0000102132) vasarolt. Név Tulajdoni hanyad (%) Részvény darabszam
KONZUM PE Magantékealap 23,86% 9.755.567db
KONZUM Nyrt. 26,12% 10.680.399db

018.03.09

2018.03.08 | Versenyhivatali eljarés | Gazdasagi Versenyhivatal B/203-6/2018 szamu hatésagi bizonyitvanyara figyelemmel a
KONZUM Nyrt. és tarskérelmezéi a Tarsasag felett kozvetlen kdzds iranyitast szerezhetnek.
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29. oldal

Datum Koézlemény Rovid tartalom
Appeninn Nyrt. osztalék sajat részvénnyel (APPENINN torzsrészvény ISIN: HU0000102132) térténé kifizetéseként 63 db részvényt transzferalt a 2016. évi
2018.03.05 | Sajat részvény tranzakcio | osztalék kifizetésének rendjérél sz616 kozleményben foglaltaknak megfeleléen. Fentiek kdvetkeztében a cégcsoportnal 1évé sajatrészvények mennyisége
40.280 db a 2018.03.05-€i allapot szerint, ennek megfeleléen az Appeninn Nyrt. sajat részvény allomanya kiszobérték atlépése nélkil 0,098 %-ra csdkke
Szavazati iogok. és Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan M{ikéd6 Részvénytarsasag (1022 Budapest Bég u. 3-5 cg: 01-10-046538) eleget téve a tékepiacrol szold 2001.
2018.02.28 alaptéke njag sé a évi CXX. Térvény 54.§ (9) bekezdeésében foglaltaknak, eziton kbzzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsolodo szavazati jogok szamat és az alaptéke nagysagat.
P gysag Sajat részvények szama: 40.343db , Osszes részvény szama: 40.892.545 db
Az Appeninn Nyrt. OTC tranzakcio soran, leanycégétdl az Felhéviz-APPEN Kft.-t61 10.000 db APPENINN (ISIN: HU0O000102132) részvényt vasarolt 700,00 Ft/db
2018.02.22 | Saiét részvény tranzakcio atlagaron, tovabba osztalék sajat részvénnyel térténd kifizetéseként 985 db részvényt transzferalt a 2016. évi osztalék kifizetésének rendjérél szolo
T ajatreszveny kozleményben foglaltaknak megfeleléen. Fentiek kovetkeztében a cégcsoportnal 1év6 sajatrészvények mennyisége 40.343 db a 2018.02.22-ei allapot szerint,
ennek megfeleléen az Appeninn Nyrt. sajat részvény allomanya kiiszobérték atlépése nélkil 0,099 %-ra csokkent.
A Tarsasag ezuton tajékoztatja a Tisztelt Befektetdket, hogy a a Tarsasag megallapodast irt ala a Plaza House Ingatlanfejlesztési Korlatolt Felel6sségi Tarsasag
(székhely: 1138 Budapest, Vaci ut 168. T. ép.; cégjegyzékszam: 01-09-662072; ,Plaza House Kft.”) tulajdonosaival a Plaza House Kft.-ben fennallé 100 szazalék
) mértéki Uzletrész megszerzése érdekében EUR 7.000.000,-, azaz hétmillié euro 6sszegi vételaron. A fenti tranzakcio eredményeképpen a Tarsasag kozvetett
Ujabb Andrassy uti ingat- | tulajdonaba keriil a Budapest VI.KER. belterllet 29458 helyrajzi szam alatt felvett, természetben 1062 Budapest, Andrassy ut 59.szam alatt fekvd ingatlan. A fenti
2018.02.09 lannal bévizti a portfdlio- | tranzakcio teljestlését kévetéen a KONZUM Befektetési és Vagyonkezel6 Nyilvanosan Mikédd Részvénytarsasag (székhely: 1065 Budapest, Révay utca 10. II.
jat az Appeninn em., Cg.: 01-10-049323, ,KONZUM”) a Tarsasaggal szembeni — a fenti tranzakcié eredményeképpen létrejové — EUR 2.000.000,-, azaz kétmillié euro 6sszegl
kovetelését nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasként a Tarsasag rendelkezésére fogja bocsatani a Tarsasagban jévében végrehajtandé alaptéke-emelés
céljabdl, mely alaptéke-emelésrél a Tarsasag Igazgatétanacsa késébbi idépontban fog hatarozni, azonban az alaptéke-emeléssel dsszefliggésben kibocsatando uj
részvények kibocsatasi értékét a 2018.02.08. napi zardarfolyamon, azaz 660,-Ft-on rogziti.
Az Appeninn Nyrt. egyik leanycége a FELHEVIZ-APPEN Kft. 2016. évben t6zsdén kiviil kététt jogligyletbsl fakadd elszamolas zarasaként 41.328 db
2018.02.07 | Sajat részvény tranzakcié | APPENINN (ISIN: HU0000102132) részvény tulajdonjogat szerezte meg. Fentiek kovetkeztében a cégcsoportnal 1évé sajat részvények mennyisége
41.328 db, ennek megfeleléen az Appeninn csoport sajat részvény allomanya kiszobérték atlépése nélkil 0,1 %-ra valtozott.
Datum Kézlemény Rovid tartalom
Szavazati iogok. és Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan M{ikéd6 Részvénytarsasag (1022 Budapest Bég u. 3-5 cg: 01-10-046538) eleget téve a tékepiacrol szol6 2001.
2018.01.31 alaptéke njag sé a évi CXX. Térvény 54.§ (9) bekezdesében foglaltaknak, eziton kézzéteszi a Tarsasag részvényeihez kapcsol6do szavazati jogok szamat és az alaptéke nagysagat.
P gysag Sajat részvények szama:0 db , Osszes részvény szama: 40.892.545 db
Az MNB figyelmezteti a Kibocsatét, hogy a jovében hataridében tegyen eleget a rendszeres tajékoztatasai kotelezettségére vonatkozé jogszabalyi rendelkezések-
2018.01.18 MNB feliigyeleti birsag nek, ennek keretében intézkedjen arrél, hogy minden naptari hénap utolsé napjara vonatkozéan hataridében tegye k6zzé a részvényeihez kapcsol6dé szavazati

jogok szamat sorozatonként, a sajat részvény allomanyok feltiintetésével, és az alaptéke nagysagat, valamint ezen informaciokrdl a kozzététel utjan tajékoztassa
az MNB-t.
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Datum

Kézlemény

Ro6vid tartalom

2018.01.12

A Kibocsaté Igazgatéta-
nacsa elhatarozta, hogy a
Gazdasagi Versenyhiva-
tal sziikséges eljarasanak
befejezését kdvetben a
Kibocsaté alaptokéjét egy
késébbi hatarozattal meg
fogja emelni.

A Kibocsaté Igazgatétanacsa elhatarozta, hogy a Gazdasagi Versenyhivatal szilkséges eljarasanak befejezését kdvetéen a Kibocsato alaptékéjét egy késébbi
hatarozattal meg fogja emelni. A jovébeli t6keemelés megvalositasara az alabbiak figyelembevételével keril sor. Az Uj részvények zartkdrben kerllnek forgalomba
hozatalra, azok lejegyzésére a KONZUM II. Ingatlanbefektetési Alap (nyilvantartasi szam: 1211-14; kezeli a KONZUM Befektetési

Alapkezel6 Zartkorien Mikddé Részvénytarsasag) valik majd jogosulita. A jovébeli tékeemelés soran az apportér a Budapest belteriilet 36372 helyrajzi szamon
nyilvantartott, a természetben a 1082 Budapest, Ull&i Gt 48. szam alatt talalhaté ingatlant fogja nem pénzbeli vagyoni hozzéjarulasként (a tovabbiakban: ,Apport’) a
Kibocsaté rendelkezésére bocsatani. Apport 6sszege: HUF 4.600.000.540,-A kibocsatasra keril6 részvényfajta: torzsrészvény

A kibocsatandd részvények tervezett mennyisége: 6.478.874 darab Kibocsatasi érték: HUF 710,-/darab A tranzakcio teljesiilését kdvetéen a Kibocsatéo HUF
4.089.254.500,- 6sszegli alaptékéje HUF 4.737.141.900,- 6sszegre emelkedik, egyuttal a Kibocsatoé altal jelenleg kibocsatott 40.892.545 darab torzsrészvény
mennyisége az Uj részvények megkeletkeztetése és a tézsdére torténd bevezetését kovetden 47.371.419 darabra né.

Felhivjuk a tisztelt Befekteték figyelmét, hogy a jelen rendkiviili tajékoztatas a Gazdasagi Versenyhivatal sziikséges dontéseinek meghozatalat kovetéen megvalési-
tando alaptéke emelés feltételrendszerérdl nyujt tajékoztatast.

2018.01.09

Appeninn Nyrt. leanyval-
lalatait terhel6 hitelallo-
manyok kivaltasaul szol-
galo atfinanszirozasi
megallapodast kivan
koétni az FHB Kereske-
delmi Bank Zartkorien
Mik6dd Részvénytarsa-
saggal

a Tarsasag elhatarozta, hogy az iranyitasa alatt allé, Appeninn-Bp1047 Zartkérlien Miikodd Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegy-
zékszam: 01-10-047160), APPEN-RETAIL Korlatolt Felelésségl Tarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-09-292725), BERTEX
Ingatlanforgalmazd Zartkoriien Miikédé Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-045752),f CURLINGTON Ingatlanfej-
lesztési Korlatolt Felelésségl Tarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-09-728951), FELHEVIZ-APPEN Korlatolt Felelésségii Tar-
sasag (székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-09-285651) és Appeninn-Angel Vagyonkezeld Zartkériien Miikédé Részvénytarsasag (szék-
hely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-048362; jogelddje: Varna 12 Holding Zartkoériien Miikodé Részvénytarsasag

(székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-048812)) leanyvallalatokat terheld hitelallomanyok kivaltasaul szolgalé atfinanszirozasi megalla-
podast (tovabbiakban: ,Atfinanszirozas”) kivan kétni az FHB Kereskedelmi Bank Zartkérien Miikédd Részvénytarsasaggal (székhely: 1082 Budapest, Ull6i t 48.;
cégjegyzékszam: 01-10-045459; tovabbiakban: ,FHB Bank Zrt.”) és a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank Zartkdriien Miikodé Részvénytarsasaggal (székhely: 1122
Budapest, Pethényi kéz 10.; cégjegyzékszam: 01-10-041206; tovabbiakban: ,Takarékbank Zrt.”), melynek futamideje 15 év. Az Atfinanszirozas kévetkeztében a
Tarsasag stratégiai finanszirozéjava valik az FHB Bank Zrt. és a Takarékbank Zrt. a mar meglévé ERSTE BANK HUNGARY Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag
(székhely: 1138 Budapest, Népfiird6 utca 24-26.; cégjegyzékszam: 01-10-041054) mellett, melynek eredményeképpen hosszu lejaratu banki hitelek tennék leheté-
vé a Tarsasag jovébeni névekedését, a tervezett akvizicidk finanszirozasat.

2018.01.08

Egyéb tajékoztatas

A Tarsasag ezuton tajékoztatja a Tisztelt Befektetdket, hogy a Tarsasag kérelme alapjan a Févarosi Térvényszék Cégbirésaga 2018. év januar hé 03. napjan kelt
Cg.01-10-046538/100 szamu végzésével elrendelte a Tarsasag a 2017. december 21. napjan tartott Rendkivili Koézgyllésén hozott hatarozatai alapjan az alabbi
valtozasokat. Szabé Balazs (an.: Karancsy Eva; szilletési ideje: 1971.02.18.; lakcim: 1025 Budapest, Karszt utca 5.; adéazonosité jel: 8380334388) igazgatétanacsi
tag személye tériésre keriiljon a kdzhiteles cégnyilvantartasbél. Eder Lérinc (an.: Nagy Judit; sziiletési ideje: 1980.08.20.; lakcim: 1137 Budapest, Pozsonyi (it 32. 2.
em. 2a.; adéazonositod jel: 8415040288) igazgatétanacsi tag személye torlésre kerlljon a kozhiteles cégnyilvantartasbél.Juhasz Sandor (an.: Kalivoda Viktoria;
szilletési ideje: 1972.10.17.; lakcim: 1165 Budapest, Farkasszdl6 utca 53.; adéazonosito jel: 8386401516) igazgatétanacsi tag személye bejegyzésre

ker(iljon a kézhiteles cégnyilvantartasba. Az 4j igazgatétanacsi tag megbizatasa 2017. december 21.napjatél hatarozatlan idétartamra szél. Adamosi Gyérgy (an.:
Eszes Franciska; szlletési ideje: 1969.06.02.; lakcim: CH 9050 Appenzell, Eggerstandenstrasse 25.; adéazonosité jel: 8374074140) igazgatdtanacsi tag egylttes
maédu cégképviseleti joga bejegyzésre keriiljon a kdzhiteles cégnyilvantartasba.

2018.01.08

Alapszabaly

https://bet.hu/newkibdata/124606912/Appeninn_Nyrt_Alapszabaly HU_ 20171221.pdf

http://www.appeninnholding.com/alapszabaly

2017.12.31

Tarsasagi eseménynap-
tar

2018. aprilis 20. Eves rendes kézgyllés
2018. aprilis 20. Eves jelentés kdzzététele
2018. szeptember 28. 2018. elsé féléves jelentés kozzététele




8 Nyilvanos értékpapir kibocsato toke, részvény informaciok (Sztv.

95/A)

A Tarsasagnak a szavazati jogot megtestesit6 - értékpapirjai (a tovabbiakban: kibocsatott részesedések) tézsdei kereskedelme
engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan (t6zsdéjén) jegyzik (Sztv. 95/A), ezért az
Uzleti jelentésben részletesen be kell mutatnia az alabbi tartalmakat:

(a) A jegyzett téke Osszetételét, ideértve azokat a kibocsatott részesedéseket is, amelyek t6zsdei kereskedelme nem
engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan (t6zsdéjén), részvénytarsasag-
nal részvényfajtak szerinti bontasban, jelezve e fajtaknak a jegyzett tékén beliili aranyat, valamint az azokhoz kapcso-
16dé jogokat és kotelezettségeket, (Id. a 8.1 pontban).

b) a jegyzett t6két megtestesitd kibocsatott részesedések atruhazasanak barmilyen korlatozasat (ideértve a részese-
désszerzéshez kapcsolddo korlatozasokat, vagy a tarsasag, illetve a kibocsatott részesedések mas birtokosai bele-
egyezésének szilkségességét is), (Id. a 15.3 pontban)

c) azon befektetdket, amelyek jelentés kdzvetlen vagy kdzvetett részesedéssel rendelkeznek a vallalkozo sajat téké-
jében (ideértve a piramisszerkezeteken alapul6 és a keresztrészesedéseket is), akkor is, ha a befekteték a részese-
déssel részvényeket megtestesitd igazolasok utjan rendelkeznek, (Id. a 8.7 pontban)

d) a kllonleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosait és e jogokat, (Id. a 15.3 pontban)

e) barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal el6irt iranyitasi mechanizmust, amelyben az iranyitasi jogokat
nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak, (Id. a 13.1 pontban)

f) a szavazati jogok barmely korlatozasat (kilonésen a meghatarozott részesedéshez vagy szavazatszamhoz kapcso-
16d6 szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorlasara vonatkozo hataridéket, valamint azon rendszereket, ame-
lyek altal a részesedésekhez fliz6d6 pénzlgyi el6nydk - a vallalkozé egylttmikodésével - elkllondinek a kibocsatott
részesedések birtoklasatdl), (Id. a 15.3 és a 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalya-
ban http://www.appeninnholding.com/alapszabaly)

g) a tulajdonosok kozétti barmely megallapodast, amelyrél a véllalkozénak tudomasa van, és amely a kibocsatott ré-
szesedések, illetve a szavazati jogok atruhazasanak korlatozasat eredményezheti, (Id. a 15.3 és a 9. pontban)

h) a vezetd tisztségviseldk kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly médositasara vonatkoz6 szaba-
lyokat, (ld a 9. pontban, telies tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalyaban
http://www.appeninnholding.com/alapszabaly)

i) a vezet6 tisztségvisel6k hataskorét, kiilondsen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra vonatkozé jogkoriiket,
(Id. a 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalyaban
http://www.appeninnholding.com/alapszabaly)

j) a vallalkozo részvételével kotott barmely 1ényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi ajanlatot kdvetéen a
véllalkoz6 iranyitasaban bekdvetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, médosul vagy szlinik meg, valamint ezen esemé-
nyek hatasait, kivéve, ha ezen informacidk nyilvanossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos (izleti
érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan sem kell nyilvanosséagra hoznia azokat, (Id. a 1. pontban kézzétett, és
a2017. 12. 31-ét megel6zben kozzétett kozlemények szerint)

k) barmely, a vallalkozé és vezet6 tisztségviselje, illetve munkavallaldja kdzott 1étrejétt megallapodast, amely karta-
lanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha a vezeté tisztségvi-
sel§ vagy a munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt
sz(inik meg. (Id. 15.5 pontban)

8.1 Jegyzett toke 6sszetétele
A Tarsasag alaptékéjét az Alapszabaly II- lll. pontjai mutatjak be:

1. 4.089.254.500, -Ft, egyenként 100,-Ft névértéki, névre sz6l6 dematerializalt médon eléallitott térzsrészvénybdl all.
Minden részvény egy szavazati jogot biztosit

Ill. Részvény tulajdonosanak meghatarozasa, vagyoni hozzajarulasok teljesitése, alaptéke felemelése, atruhazasi
szabalyok, szabad forgalomba helyezés20/ 2010. szamu kozgy(lési hatarozat

IV. Részvénykonyv vezetése és a részvénykonyvi feladatok ellatasanak maodjai
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8.2 Kibocsatott részvények és Részvényesi jogok

A kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn Részvények szabadon forgalmazhatdak, forgalmazast korlatozé alapszabalyon
alapul6 jogok nem allnak fenn. A részvények egy sorozatba tartoznak, a részvény sorozat tagjai azonos jogokkal rendelkezd
Appeninn térzsrészvények.

Appeninn Nyrt. Részvény adatok

32. oldal

nevérték 100

pENZNEM HUF

[S1M HUO0000102132

forgalomban tartds helye Budapesti Ertéktdzsde Irt. Részvény szekeid
forgalmazas kezdete 2010.07.02

részvanykdnyy vezetés Alapszabaly szerint Appeninn MNyrt. lgazgatdsaga (korabban: lgazgatdtanacsa)

1023 Budapest, Bég utca 3-5.
8.3 Visszavasarolt sajat részvények

A Térsaséag 2017. 12. 31-én nem rendelkezett visszavasarolt sajat részvénnyel.

2017.12.31. 2016.12.31.

Visszavasarolt sajat részvények

bekeriilési érték mennyiség (db) bekerulési érték mennyiség (db)

Hyitd érték 234 863 2814 280 2 370330 2814 280
Sajat részvény szerzési miiveletek : 2839 405 341 325 1364 284 1846 089
Sajat részvény el itési mil (3 074 268) (3 155 60%5) (3499 751) (4 347 347)
Z4ard érték - - 234 863 313022
amely ar aldbbi csoport tagokndl kerift elbelverésre:

Bertex Kit = - 216112 286 470

FELHEW(Z-APPEN Kt - - 18751 27 552

8.4 A Tarsasag alaptékéjének osszetétele, 2016. és 2017. éves tOkeemelés
Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. részvényeit 2010. jdlius 2-an vezették be a Budapesti Ertéktézsde nyilvanos kereske-
désében.

A Tarsasag jegyzett tékéje 40.892.545 ezer HUF (2015: 3.980.000 ezer HUF) , amely 40.892.545 darab (2015: 39 800 000 db)
egyenként 100 HUF névértékl részvénybdl all.

A Téarsasag 2017. december 1-jei kozgyllési hatarozata alapjan 109 255 darab térzsrészvény kibocsatasarol dontétt, amelyet a
Févarosi Torvényszék Cégbirésaga 2017. 12. 06-an bejegyzett.

A Tarsasag 2016. majus 20-i kdzgyllési hatarozata alapjan 330 000 darab torzsrészvény kibocsatasardl dontétt, amelyet a
Foévarosi Torvényszék Cégbirésaga 2016. 06. 23-an bejegyzett.

2017.12.31. 2016.12.31.

Jegyzett tike

EUR EUR

Kibocsatott és tulajdonosok altal megtéritett térzsrészvények névértéken:

Nyitd érték jan. 01. 12 893 071 11 850 483
Kibocsatas 2016, 05, 20. - 1042 555
Kibocsatas 2017.12. 06, 352 276 -

Zaro érték dec. 31. 13 245 347 12 893 071

Appeninn Hyrt. Részvény adatok

newerték 100

pEnZnem HIIF

ISIM HUOooo102132

forgalomban tartés helye Budapesti Entéktizsde Zrt. REszvény szekeid
forgalmazas kezdete 2010.07.02

részvénykinyy vezetés Appeninn Myt lgazgatdtanacsa 1022 Bég utea 3-5.
Forgalomban tartott részvények széma 2016.12. 31, 39 800 000

Forgalomban tartott rézzvények széma 2017.12. 31, 4 085 255
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8.5 A sajat tékében bekovetkezett valtozasok bemutatasa

Felhalmozott

LTkt eredmeény o juic részesedések t.fm Sty
isszesen
Egvenleg 2017. janudr 1. 12 893 071 (234 863) 11229685 4319 450 28 207 343 148 095 28 355 438
Targyévi atfogd eredmény
Targyévi eredmeény - - - 2548 269 2548 269 - 2 548 269
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok:
Tulajdonosokkal szembeni kivetelés diszkontalt érték kivetezése 125210 125210 125 210
Tulajdonossal szembeni kivetelésen diszkont ének -
Thctesntéask magstmrbeinek eszsioe : : - o (1055993 1 055.903)
Mem ellendrzd részesedés atvezetése 148085 148095 (148 094} -
Sajal reszvény vasarlas (2 B39 405) (2 830 405) - (2 839 405)
Sajat részvény Ertékesités 3074 268 81824 3156092 - 3 156 092
Sajat reszvénranzakeiok realizalt eredménye - - -
Tdkeemeles azsidval 362 276 2388421 2740697 - 2 740 697
Osrtalékfizetés (843 B5E) {843 658) - (843 658)
Egyenleg 2017, december 31. 13 245 347 - 13 618 106 5323197 32 186 G50 - 32 186 650
Egyenleg 2016. januar 1. 11 850 483 {2370 330) 10081366 1296 357 20 857 876 741962 21599 838
Targyévi atfogo eredmeémy
Targyévi eredmény - - - 2478061 2478061 129935 2 GO7 996
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk:
Tulajdonosokkal szembeni kivetelés diszkontélt érték kivetezése - - - 157 088 157 088 157 088
Tulajdonossal szembeni kivetelésen diszkont ének - - - (128210 125 210) - (125 210)
Tabbseni részesedéssel szembeni dtvezetések takeén belll - - 723802 723802 (723802 -
Sajit részvény vasdnds - (1 364 284) - - (1364 284) - (1364 284)
Sajat részvény értékesités - 3499 751 - - 3499751 - 3499751
Sajat részvény franzakciok realizalt eredménye - - - (210 648) 210 648) - (210 648)
Tékeermelés dzsidval 1042588 - 1148319 - 2 190907 - 2190 907
Egyenleg 2016. december 31. 12 893 071 (234 863) 11229685 4319450 28 207 343 148095 28 355438

8.6 Lekotott, értékelési tartalék, toketartalék részletezése

o Alekotott tartalékok ezen beszamolé standardban nem értelmezettek. A sajat részvények allomanyat — amennyiben
nullatol eltéré- a tékében sajat részvény allomanyként jelentjiik meg. A Sajat részvények allomanya 2017. év végén
nulla volt (2016: 65.368 ezer forint).

. Az értékelési tartalékok ezen beszamolé standardban nem kertilnek kilén kiemelésre.

2017.12.31. 2016.12.31.

Visszavasarolt sajat részvények

bekeriilési érték mennyiség (db) bekerulési érték mennyiség (db)
Hyit érték 234 863 2814 280 2370330 2814 280
Sajat részvény szerzési miiveletek : 2839 405 341 325 1364 284 1846 089
Sajat részvény eli itési mil (3 074 268) (3 155 605) (3499751 4347 340
Zérs érték o - 234 863 313022
amely ar aldbbi csoport tagokndl kerift elbelverésre:
Biertex Hit - - 216112 285 470
FELHEIZ-APPEN Wit - - 18751 37552
. 2017.12.31. 2016.12.31.
Tartalékok
EUR EUR
Azsios részvény kibocsatas nyitd erték 11228 685 10 081 366
Azsios reszveny kibocsatas 2016.05. 20. - 1148318
AzZsios reszveny kibocsatas 201712 06. 238841 -

13 618 106 11 229 685

33. oldal
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. ) . 2017.12.31. 2016.12.31.
Felhalmozott eredmény Hivatkozas
EUR EUR
Myitd rték 4 319 450 1296 357
eves valtozasok:
Targyévi eredmeny 1 2543 269 2473 0681
;;;ijdunussal szembeni kivetelésen diszkont @ 125 710 (125 210)
T’ulajdnnnfssal szemben !als.’zamolt ) ) (1 055 993) )
részesedések megszerzésének veszetséoe
Tihbseni részesedéssel szembeni
atvezetések tikén helll o 148085 723802
Sajat részvény tranzakciok realizalt eredménye (5) 31 824 (210 B48)
Osztalékfizetés (6) (843 658) -
Tulajdonosokkal szembeni kivetelés
diszkontalt érék kivetezése 2 ) 157 088
Zard érték 5323 197 4319 450

(1) A Targyévi eredmény 6sszetevéit a 6- 20 jegyzetekben mutatjuk be.
(2) A Tulajdonosokkal szembeni kdvetelések diszkont értékét a Hiba! A hivatkozasi forras nem talalhaté.. pontban mutatjuk be.

(3) 2017-ben az Appeninn Nyrt. megvasarolta a Lehn Consulting Ag.-t6l az Appeninn E-Office Zrt. 1 db részesedését (értékesi-
tés 2015-ben volt). A megvasarolt részesedéshez rendet bekerlilési érték 1056 ezer eur-ral meghaladta a kisebbségi részese-
désekhez — Appeninn E-office Zrt-b6l a kisebbséghez rendelt t6ke- értékét (4), ezért a kilonbségre a Csoport eredménye
terhére veszteség elszamolas tortént. A részesedésnek a LEHN Consulting Ag. részére torténd étkesitésekor az értékesitési ar
2015. évi értéke olyan goodwill tételt tartalmazott, amelynek a Csoportban maradt részét a Csoport 2015. év végén és 2016. év
végeén értékvesztésként elszamolta. A LEHN Consulting Ag. —vel a 2017. évi tranzakciéban a 2015. évihez képest 76%-os
diszkont értéken tértént a vételar meghatarozasa.

. Részesedés .
Nettd A Koveteléseke
megszerzeseéeért

i Eredmény hatas
n szerzett b targyiddszaki
(atadotl) atvett q differencia 9 a
diszkont eredményben
eszkozok dsszesen:

eszkizérték
isszesen

Appeninn E-Office Zrt. 1/83 részesedés megszerzése 123 760 (1183 322) - 3565 (1 055 953)

(5) A Csoport értékesitette a Sajat részvény allomanyat. A Csoport a sajat részvényeken realizalt eredményt az eredménytarta-
Iékban szamolja el.

(6) A Csoport anyavallalatanak 2017. évi kozgylilése a 2016. évi eredménytartalék terhére 844 ezer EUR osztalék kiadasarol
dontott.

8.7 Jelentos befektetok bemutatasa

A Tarsasag a beszamolo forduldnapjat kovetéen havi rendszeres (h6 végi szavazati jogok és téke) valamit a Tulajdonosi beje-
lentések — részesedés valtozasok- kdzleményeit folyamatosan kozzétette.

& Tarsasag 2017, 12, 20-i kizlemenye szerinti 5% -ot meghaladd részvény tulajdonosok

% reszesedes
Mennyiseg (db) a teljes kibocsatott
mennyissghen

Konzum PE Magantikealap (nyilvantartasi szama: 6122-
44;

ol . iz . PR 23,86%
kepwiselettben eljar: Konzum Befektetési Alapkezeld Zartkorlen SR "
MkGdE Részvenytarsasag),

KONZUM Nyrt.

iszekhely: 1065Budapest, Révay utca 10, I em., Cg.: 01-10- 9735 567 23,86%
049323 )

WBgalladeas vagy kizts vezetés miatt egyltt szavazok 10511 134 47.71%
fsszesen:
S%-ot el nem érd reszvény tulajdonosok Ssszesen 21 381 411 52,29%

40 892 545 100,00%
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9 Alapszabaly

A Tarsasag az Appeninn Holding Nyrt. Alapszabalyat legutolsé alkalommal 2017. 12. 21-énhagyta jéva.
o ATarsasag a kdzzétételi helyeken az alapszabalyt megjelenitette.
o A Tarsasag alapszabalyaban kozzétett eljarasokat, jogokat a Tarsasag az alapszabalyanak kézzétételével teljesiti.
o A vezetd tisztségvisel6k megvalasztasa, a megvalasztasi folyamata az alapszabaly szerint zajlott.

e  Arészvény kibocsatasra és visszavonasra vonatkozd szabalyoknak az alapszabalyban rogzitettek szerint a Tarsasag
megfelelt.

10 A Tarsasag iranyitasi rendszere, felelés tarsasagiranyitasi jelen-
tés
e  Atarsasagnal Igazgatotanacs mikodik. Az Igazgatétanacs hataskoreit az alapszabaly VII. pontja szabalyozza.

e A Tarsasag az éves jelentéssel egylitt kozzéteszi a felelés tarsasagiranyitasi rendszerét (Felelés tarsasagiranyi-
tasi nyilatkozat és jelentés) bemutaté dokumentum csomagot, amely tartalmazza a szamviteli térvény 95/B.§-aban
eldirt informaciokat. (Sztav 95/B (1)

e A Tarsasag a jogszabaly altal elSirt vallalatiranyitasi rendszert6l nem tér el, és nem alkalmaz tovabbi, a jogszabalytél
eltérd vallalatiranyitasi rendszereket.

e (Sztv. 95/B (2) a: pontjara tekintettel: a Tarsasag nyilatkozza, hogy a Tarsasagra a nyilvanosan forgalomba hozott
részvénytarsasagokra vonatkozo Iranyitasi rendszereket a magyar Polgari térvénykdnyv szabalyozza. A tarsasag az
alapité okirataban a kdzgyllés jévahagyasaval valasztja jeldli ki az iranyitasi rendszerét. A Tarsasag a nyilvanossag
részére az alapszabalyra vonatkozo kdzzétételi kdtelezettségekben tesz eleget.

e  (Sztv. 95/B (2) b: pontjara tekintettel: a Tarsasag tovabbi, a jogszabalyi kdvetelményeken tulmendéen alkalmazott val-
lalatiranyitasi gyakorlattal 6sszefliggé informacidkat a Tarsasag rendszeres és rendkivili kézleményeiben teszi kdz-
zé, amennyiben ezek nagy horderejii, atfogd természetiiek, akkor kiilon dokumentumként a sajat honlapjan elkilonit-
ve mutatja be. Jelenleg ilyen jellegii allasfoglalasra nem kertilt sor.

e  (Sztv. 95/B (2) c: pontjara tekintettel: A Tarsasag kijelenti, hogy a kiilén dokumentumban (Felelés tarsasagiranyitasi
nyilatkozat és jelentés) bemutatja, a jogszabalyokkal 6sszhangban a jogszabalyi eldirasoktdl valo eltéréseit- ameny-
nyiben ilyen el6fordulna- indoklasokkal egydtt.

e  (Sztv. 95/B (2) d: pontjara tekintettel: A Tarsasag a kilén dokumentumaban (Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és
jelentés) kitér annak indoklasara, ha a jogszabaly el6irta iranyitasi rendszer valamely rendelkezését nem alkalmazta.

e (Sztv. 95/B (2) e: pontjara tekintettel: A Tarsasag a (Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) kiilon doku-
mentumban kitér a belsd ellen6rzési és kockazatkezelési rendszer fébb jellemzdinek bemutatasa a beszamol6 készi-
tés Osszefliggésében.

e  (Sztv. 95/B (2) f: pontjara tekintettel: A Tarsasag az Sztv. a 95/A. §c), d), ), h) és i) pontja szerinti informacidkat a
kilon dokumentumként kdzzétett ((Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) részeként bemutatja, gy mint a
(Sztv. 95/ (2) g: a legfébb iranyito (vezetd) szerv, az Ugyvezetd szerv és a felligyel6 testilet, valamint ezek bizottsa-
gainak Osszetétele és miikbdése,

e  (Sztv. 95/B (2) h) pontjara tekintettel: a Tarsasag Ugyviteli, Ugyvezet6 és felliigyel6 testiiletei esetében alkalmazott,
sokszinliséggel kapcsolatos politika leirasa, kilénés tekintettel az életkori, a nemi, a tanulmanyi és a szakmai hattér-
rel kapcsolatos szempontokra, e sokszinliséggel kapcsolatos politika céljainak, megvalositasi modjanak és a besza-
molasi idészakban elért eredményeknek a leirasa a 2017. évben- tekintettel a Tarsasag atlagos 1 f6 Iétszamara nem
értelmezhetd.

e  (Sztv. 95/B (3) pontjara tekintettel: a Tarsasag az Alapitd okirat, a Felel6s Tarsasagiranyitasi jelentést és nyilatkoza-
tot rendszeresen a fenti tartalmakra tekintettel kozzéteszi.

11 Vallalkozas folytatasanak keretrendszere

Az Appeninn Nyrt. 2017. évet kovetd idészakara elkészitette (izleti terveit, amely alapjan a Tarsasag fennallé és elére lathatd
kotelezettségvallalasaira a Tarsasag jovébeli pozitiv pénzarama fedezetet biztosit.
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12 Kornyezetvédelem (Sztv. 95 (5 a,b,c,d))

A Tarsasag tevékenysége soran nem végez kornyezetre veszélyes illetve karos tevékenységet. Miikddéséhez nem hasznal fel
veszélyes anyagokat.

13 Foglalkoztataspolitika, Munkavallaléi részvény és iranyitasi
program (Sztv. 95 (4¢))

13.1 Munkavallaléi részvényesi rendszer
A Térsasag nem uzemeltet munkavallaloi és iranyitasi részvény programot.

13.2 Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa

Targyev eleje Targyidészak vége 2017. éves atlagos
Idészak

2017.01.01 2017.12.31. |étszam allomany
Ap'peni'nn Uzemelteté Zrt. 100%-os 06 16 16 1,36 f6
leanyvéllalat
Appeninn  Vagyonkezel6 Holding 0,36
Nyrt 1 3,35

13.3 Vezet6 tisztségvisel6k

Igazgatoétanacs tagjai - képviseleti jog (kezdete- vége) :

ifi. Adamosi Gyérgy - egyiittes (2017.12. 21.-tdl.)
Juhasz Sandor- egylittes (2017.12.21.-t6l)
Székely Gabor — egyiittes (2013.04.13.-t6l)
Prutkay Zoltan - egyittes (2015.05.18.-t6l)

Kovacs Attila Gabor - egyittes (2016.04.15.-t6l)

Eder Lérinc — egyittes (2013.04.12.- 2017.12.21.)
Szabo6 Balazs — egyittes (2013.04.12.- 2017. 12.21.)

ifj. Adamosi Gyérgy - 6nallé (2014.08.05-2017.12.21.)

14 Kozzétételi helyek (Sztv. 89 (5))

A Tarsasag a kozzétételeit és a beszamoldjat az alabbi helyeken kdzzéteszi:
www.appeninnholding.com, - a Tarsasag internetes honlapja (Sztv. 89 (5))
www.kdzzételek.hu,
www.bet.hu,

tovabba az http://e-beszamolo.im.gov.hu/ oldalara feltolti.
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15 Az éves beszamolo készitésének alapjai

15.1 A 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendelet szerinti megfelel6ségi nyilatkozatok

- Magyarorszagi székhely(i kibocsatoként az Appeninn Nyrt. az éves jelentést a szamvitelrél szolé 2000. évi C. torvény
el6irasaival 6sszhangban késziti el.

- Az alkalmazott szamviteli elvek megvaltoztatasa miatt- kotelezéen alkalmazandé IFRS-ek szerinti bemutatas
2016.01.01. napra- az Appeninn Nyrt. az 6sszehasonlité adatokat biztositja.

- Az egymast kovetd éves jelentések alapjaul szolgald szamviteli elveknek azonosnak kell lenniiik. Ennek megfelel6en
a 2017.01.01. évi IFRS-ekre val6 attéréshez a 2016. évi gazdalkodasi adatokat az IFRS-eknek megfeleléen mutatjuk
be.

- Az Appeninn Nyrt. kdnyvvizsgalattal ellatott éves jelentést tesz k6zzé. A kdnyvvizsgalati jelentést az lzleti jelentéssel
egyultt, az éves jelentés részeként kozzétesszik.

- Az éves jelentéslink részét képezik a Tarsasag anyavallalati és konszolidalt mérleg, eredménykimutatas, kiegészitd
mellékletek- jegyzetek, vezetéségi jelentés (jelen dokumentum)

- Az Appeninn Nyrt. vezetdségi jelentését az éves beszamoldval egylttesen kdzzéteszi. A vezetdségi jelentésben be-
mutatasra keril a kiséré elemzés. Az elemzés bemutatja azokat a f6 folyamatokat és tényezéket, amely az éves je-
lentés id6északaban a kibocsato (izleti teljesitményére, fejlédésére és helyzetére hatassal voltak, illetve a jovében ha-
tassal lesznek. A vezet6ségi jelentésben bemutatott adatokat az el6z6 idészaki adatokkal, azonos tartalommal tesz-
szuk k6zzé. Amennyiben az adatok tartalmaban eltérés mutatkozott, akkor az dsszehasonlité adatokat ismét k6zzé-
tesszik. A megismételt kdzzététellel biztositjuk az el6z6 idészak vezetdségi jelentésében szereplé adatokkal valo
Osszevethetéséget.

15.2 Célszeriiségi és megfelelé6ségi nyilatkozat (Pm. 1 melléklet, Sztv. 95 (1))

Jelen dokumentumnak, mint a Tarsasag Uzleti jelentésének célja, hogy az éves beszamol6 adatainak értékelésével ugy mutas-
sa be a vallalkozé vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetét, az (zletmenetet, a vallalkozé tevékenysége soran felmerild fébb
kockazatokkal és bizonytalansagokkal egyutt, hogy ezekrdl - a multbeli tény- és a varhato jovébeni adatok alapjan - a tényleges
kortlményeknek megfeleld, megbizhatd és valds képet adjon. Az Uzleti jelentésnek, ahol szikséges, hivatkozik, és tovabbi
magyarazatokat ad az éves beszamoloban szereplé adatokra. (Sztv. (7).) Az Uzleti jelentést magyarul késziilt, és a hely és a
kelet feltlintetésével a vallalkozé képviseletére jogosult személyek —Id kdvetkezé pont alatt- alairtak. (Sztv. (8)).

15.3 Tulajdonjogok korlatozasa

Az Igazgatétanacsnak nincs tudomasa a tulajdonosok barminemi korlatozasardl vagy tulajdonosoknak részvények atruhazha-
tésaganak korlatozasardl, vagy kuldnleges iranyitasi jogokat megtestesitd kibocsatott részesedésekrél.

A Tarsasag alapszabalya a lll- VI pontokban bemutatja és régziti a Részvények, Részvénykodnyv, Részvényesek jogai és kote-

lezettségei, Kozgyllés pontok alatt a Tulajdonjogok tartalmara és gyakorlasara vonatkozé rendelkezéseket. A Tarsasag alap-
szabalyat a 9. pontban mutatjuk be.

15.4 Lényegi informacidk

Az Igazgatétanacs minden Iényegi informaciot, amely tevékenységét a folyamatos elvart lzemmeneten kiviil Iényegesen befo-
lyasolhatja a Tarsasag kozzétételi helyein megjelenitette. A menedzsmentnek nincs tudomasa a menedzsment tagokat vagy
munkavallalokat érinté kartalanitasi megallapodasrol.

15.5 Kartalanitasi megallapodasok

Az Igazgatotanacsnak nincs tudomasa barmely, a vallalkozé és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaldja kozott étrejott
megallapodasrdél, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségviselé lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha
a vezetd tisztségviseld vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megszintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat
miatt szlinik meg.

15.6 Kutatas és kisérleti fejlesztés (Sztv. 95 (4c))

A Tarsasag nem foglalkozik és nem vesz részt kutatasi és fejlesztési tevékenységekben.
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15.7 Felelésségvalasi nyilatkozat

a 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet 1. mellékletében eldirt nyilatkozatok az Appeninn Nyrt. (1022 Budapest, Bég utca 3-5.) 2017.
évi egyedi, a magyar szamviteli térvény szerint sszeallitott és a 2017. éves anyavallalati IFRS (Eurdpai Uni6 Hivatalos Lapja-
ban rendeleti formaban kihirdetett nemzetkdzi szamviteli standardok szerinti) szabalyok szerint elkészilt beszamoldkrdl, jelen-
tésekrdl.

Alulirottak kijelentjiik, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsatd) 2017. éves konszolidalt beszamoléjanak elkészitése soran az
alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett konszolidalt éves beszamolé valés és megbiz-
hat6é képet ad a kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérél, valamint nyereségérél és veszteségérél,
tovabba a 2017. évi vezetbségi jelentés megbizhato képet ad a kibocsatd helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismer-

tetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2018. marcius 26.

Prutkay Zoltan Székely Gabor
Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag tagjai
Appeninn Vagyonkezel6 Holdig Nyrt.
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