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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag részvényesei
részére

Vélemény

Elvégeztik az Appeninn Vagyonkezelé6 Holding Nyilvanosan Mukodo Részvénytarsasag (a
»larsasag”) 2018. évi egyedi pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely pénziigyi
kimutatasok a 2018. december 3 1-i fordulonapra készitett pénziigyi helyzet kimutatasbdl — melyben
az eszk0zok ¢€s forrasok egyezd végosszege 19.773.370 ezer Ft, az ezen id6ponttal végzddo évre
vonatkozo atfog6 jovedelem kimutatasbol, amelyben az iizleti év teljes atfogo jovedelme 1.901.423
ezer Ft nyereség -, sajat toke-valtozas kimutatasbol, cash-flow kimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészitd megjegyzésekbdl allnak.

Véleménylink szerint a mellékelt pénziigyi kimutatidsok megbizhatd és valos képet adnak az
Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag 2018. december 31-én
fennallo vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idOponttal végzddd iizleti évre
vonatkozé jovedelmi helyzetérdl és cash-flow-ir6l az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi
Pénziligyi Beszamolasi Standardokkal (,,EU IFRS-ek”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint a
Magyarorszagon hatéalyos, a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvénynek (a ,,szamviteli torvény”) az
EU IFRS-ek szerint éves beszamolot készit gazdalkoddkra vonatkozo eldirdsaival dsszhangban
készitették el.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgalo pénziigyi kimutatasok kényvvizsgalataért valo felelossége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban ¢€s a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,, 4 kényvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a
fegyvelmi eljarasrol szolo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Nemzetk6zi Etikai Standardok Testiilete altal kiado#t ,, Konyvvizsgalok Etikai
Kodexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagia konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett
konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozd véleménylink kialakitdsa soran
vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.
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Kulcsfontossagia konyvvizsgalati kérdések

A jovedelem termelo befektetési célu
ingatlanok értékelése

A Tarsasag egyedi pénziigyi kimutatasaiban
2017. december 31-én 1.566.207 ezer Ft,
2018. december 31-én 8.311.034 ezer Ft
értékli jovedelem termeld befektetési céla
ingatlan mutat ki. A fenti mérlegértékek
fliggetlen értékbecslé altal megallapitott
becsiilt valos értékek. A befektetési céla
ingatlanok valos értéke évente
meghatarozdsra keriil, a 2018. évben
2.144.827 ezer Ft Aatértékelési nyereség
elszdmoldsara keriilt sor.

A Tarsasag az értékbecslésbdl adddo
bizonytalansdg csokkentése végett mas
fliggetlen értékbecslovel feliilvizsgaltatta az
alkalmazott  értékbecslés  modszerének
helyességét, az értékbecslés soran hasznalt
feltételezéseket

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok
vigsgadlata

A Térsasdg a kapcsolt felekkel jelentds
iigyleteket bonyolitott az tizleti évben,
aminek kovetkezményeként 2018. évi
mérlegében 3.199.907 ezer Ft kovetelést,
illetve 2.2.733.171 ezer Ft hosszulejaratu és
260.890 ezer Ft rovid lejaratu kotelezettséget
tart nyilvan velik szemben. Az {ligyletek
arképzése soran a felek a fiiggetlen felek
kozott szokasos alapelveket alkalmaztak, a
tranzakciokrol irasbeli szerzddések késziiltek.
Az év végi egyenlegek egyeztetésére
egyenlegértesitd levelek keriiltek kikiildésre.

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdések konyvvizsgalata soran elvégzett
eljarasok

Az egyedi pénziigyi kimutatasokban
kimutatott  befektetési céli  ingatlanok
értékelése helyességének vizsgalata soran:

Megvizsgaltuk a fliggetlen értékbecslo €s az
értékbecslés feliilvizsgald szakértd
szakértelmét, kompetenciajat és
objektivitasat, az alkalmazott valos érték
modell és az iparadgi  sajatossagok
Osszeegyeztethetdségét.

Ellendriztiik a befektetési célu ingatlanok jogi

helyzetét, az alapadatok pontossagat,
vizsgaltuk a vonatkozo6 pénziigyi beszamolasi

standardok megfeleld alkalmazasat,
alapelveinek és specialitdsainak
figyelembevételét.

Vizsgéalatunk soran Iényeges hibds allitast
nem azonositottunk.

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok
vizsgélata sordn beazonositottuk a kapcsolt
feleket. Atolvastuk a kapcsolt felek kozotti
igyletekre vonatkozo szerzOdéseket,
keretszerzddéseket. A tranzakciokrol készitett
szamlékat és banki utaldsokat, a hozzajuk
tartozo szerzOdéseket mintavételes eljarassal
egyeztettilk.  Vizsgdltuk a  transzferar-

nyilvantartasban rogzitett elvek
érvényesiilését. A kapcsolt felek részére a
fordulonapi egyenlegekre vonatkozd

egyenleg-megerdsitd leveleket kiildtiink ki,
amelyek tartalma a pénziigyi kimutatasokban
szerepld adatokat timasztotta ala.

Téargyévben bonyolitott kapcsolt felek kozti
igyletek ¢és az ¢év végi mérlegértékek
vizsgélata soran lényeges hibds allitdst nem
azonositottunk.
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Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Miikodo
Részvénytarsasag 2018. évi lizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds az iizleti jelentésnek a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirasaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban a pénziigyi kimutatasokra adott
véleményiink nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

A pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink
az lzleti jelentés atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés
Iényegesen ellentmond-e a pénziigyi kimutatdsoknak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az
elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésekre jutunk, hogy az egyéb informéciok
Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlink errdl €s a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak a megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve, egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 eldirasaival dsszhangban
van-e, beleértve lizleti jelentés megfelel-e a szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f)
pontjaban foglalt kdvetelményeknek, és errdl, valamint az iizleti jelentés és a pénziigyi
kimutatasok 0sszhangjardl vélemény nyilvanitasa. A szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk
kell tovabba arrol, hogy az iizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli térvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d) és g) és h) pontjaban emlitett informaciokat.

Véleményilink szerint az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikodo
Részvénytarsasag 2018. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van
az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvdnosan Miikodd Részvénytarsasag 2018. évi
pénziigyi kimutatasaival és a szdmviteli torvény vonatkozo eldirasaival. Mivel egyéb mas
jogszabdly a Tarsasag szdmara nem ir eld az {lizleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért e tekintetben nem nyilvanitunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés ¢és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felelds a pénziigyi kimutatasoknak az Europai Unio altal elfogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszdmolasi Standardokkal oOsszhangban torténd ¢és a valés bemutatas
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd
Iényeges hibas allitastol mentes pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A pénziigyi kimutatdsok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak
a vallalkozas folytatasara valo képességét €s az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informdcidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozés
folytatasanak elvén alapuld pénziigyi kimutatasok Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasa elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasdnak ellentmondo tényezd, koriilmény
nem all fenn.
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Az irdnyitassal megbizott személyek felelosek a Tarsasag pénziigyi beszamolési folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalo pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelossége

Akonyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossag magas fokt bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal ©Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
¢s lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy
egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott pénziigyi kimutatdsok alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk ¢és felmérjiik a pénziigyi kimutatadsok akar csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd ¢és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredd
lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockézata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel
a csalds magédban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszertiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulo pénziigyi kimutatasok Osszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansadg olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a
Tarsasag vallalkozas folytatdsara valdo képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Ilényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a pénziigyi kimutatasokban
1év6 kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumadig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a
vallalkozast folytatni.
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. Ertékeljiik a pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve
a kiegészitd megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a
pénziigyi kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgald tigyletek és események valds
bemutatasa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét ¢€s litemezését, a konyvvizsgalat jelentOs
megallapitasait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott bels6 kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Ezen feliill az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy megfeleliink a
fiiggetlenségre vonatkoz6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik
mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszeriien feltételezhetd, hogy
befolyasoljak fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a kapcsolodo biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat
a kérdéseket, amelyek a legnagyobb jelentdséggel birtak a jelen iddszak pénziigyi
kimutatdsainak konyvvizsgélata soran, és amelyek ily modon kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdéseknek mindsiiltek. Ezeket a kérdéseket a kdnyvvizsgaloi jelentésiinkben is bemutatjuk,
kivéve, ha jogszabaly, vagy szabalyozas kizérja adott kérdés nyilvanos bemutatasat, vagy ha —
rendkiviil ritka esetben — azt allapitjuk meg, hogy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben
nem szabad kommunikdlnunk, mert ésszerii varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei stilyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kdzérdekli hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

Az Eurdépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével
Osszhangban az aldbbi nyilatkozatot tessziik kdnyvvizsgaloi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardok altal eldirt jelentéstételi kotelezettségen feliil:

A konyvvizsgalo kijelolése és a megbizas idotartama

Jogelddiink a BB-ESSEL Adotanacsado és Konyvvizsgald Kft a 2017. aprilis 20-1 kdzgytiilésen
keriilt megvalasztdsra az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Miikodo
Részvénytarsasag konyvvizsgaldjanak és megbizatasunk 2019. majus 31-¢n jar le.

A kényvvizsgalo jelentés és az auditbizottsaghoz cimzett kiegészito jelentés 6sszhangja

Megerdsitjiik, hogy a jelen konyvvizsgaloi jelentésben foglalt, a pénziigyi kimutatdsokra
vonatkoz6 konyvvizsgaldi véleménylink Osszhangban van a Tarsasdg auditbizottsagahoz
cimzett kiegészitd jelentéssel, amelyet 2019. marcius 14-én adtunk ki az Eurdpai Parlament és
a tanacs 537/2014/EU rendelete 11. cikkével §sszhangban.
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Nem konyvvizsgalati szolgaltatasok nyujtasa

Kijelentjiik, hogy a Térsasag részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a
Tanacs 537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem
konyvvizsgaldi szolgaltatast. Ezen tulmenden kijelentjiik, hogy az Appeninn Vagyonkezeld
Holding Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag €s az altala kontrollalt vallalkozasok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem konyvvizsgaloi szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek
a pénziigyi kimutatasokban vagy az iizleti jelentésben.

A jelen konyvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgalat megbizasaért felelds partnerének
a jelentés aldir6ja mindsiil.

Budapest, 2019. marcius 25.

Dr. Sasvari Laszlo Dr. Sasvari Laszlo
tigyvezeto igazgato Kamarai tag konyvvizsgalo
ESSEL Audit Konyvvizsgalo Kft MKVK001630

MKVK001109



