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AZ APPENINN HOLDING NYRT. IGAZGATOTANACSANAK JELENTESE

Béviilé ingatlanportfélié

A KONZUM-csoport elmult évi tulajdonszerzését, illetve az Uj stratégiai iranyvonalak
meghatarozasat kdvetéen az Appeninn Holding latvanyos fejlédésnek indult. 2018. elsé
félévében a nagyértékii tékeemeléseknek és akvizicioknak koészénhetéen olyan ,A”
kategérias irodahazak kertiltek az Appeninn tulajdonaba, mint az Andrassy 59. Palace, az
Andrassy 105. Office Building és az U48 Corner Office Center. Az iroda portfolio minéségi
bévitése mellett az Appeninn a retail piacon is megkezdte terjeszkedését. 2018 tavaszan a
tarsasag befektetési céllal 18 kiskereskedelmi ingatlant vasarolt, amelyeket hosszu tavu

megallapodas alapjan a SPAR Magyarorszag bérel.

Javulé jovedelemtermel6 képesség

Az Appeninn Holding eredményadatai a tarsasag igazgatétanacsa altal meghatarozott
stratégidnak megfelelben alakultak: a tarsasag 2018. elsé félévét 2,7 millié euré
arbevétellel és 955 ezer euré EBITDA-val zarta. Az arbevétel alakulasaban jelentés értéket
képviseltek a tarsasag uj vagyonelemei, az iroda- és kereskedelmi portfolion realizalt

bevételek.

Tekintettel arra, hogy az Appeninn Holding ingatlan-portfolidja az els6é félévben jelentésen
atalakult, illetve a nagy értékii Uj ingatlanok megszerzése és bérbeadasa kilénbdzd
idépontban valdsult meg, az elsé féléves eredményadatok nem mutatnak teljes képet a
tarsasag valés teljesitményérél. Ennek megfeleléen az Appeninn Holding igazgatétanacsa
azt is megvizsgalta, hogyan alakult volna a tarsasag jovedelemtermelé képessége,
amennyiben az els6 félév tranzakcioi 2018. januar 1-én valdsultak volna meg. A pro forma
szamitasi mdédszer alapjan az Appeninn 2018. elsé féléves proforma arbevétele 5,1
millié eurd lett volna 3,3 millié euré6 EBITDA mellett, felll teljesitve ezzel a teljes 2017. évi

gazdasagi év arbevételét, illetve megkdzelitve annak eredményét.

Ingatlanpiaci kilatasok

Az Igazgatétanacs az ingatlanpiaci kilatdsokat kedvezdnek tartja és kiemelkedé ndvekedési
potencialt |at a budapesti ,A” kategérias iroda-, valamint a hazai-, és régios kiskereskedelmi
piacon. A menedzsment célja, hogy akviziciok és fejlesztések révén dinamikusan bdvitse az
a tarsasag szamara. Az Appeninn kilatasai kedvezéek ezen a terlleten, mert a Budapesti
irodapiac hozama jelentésen meghaladja a nyugat-eurépai piacokét, melyhez a kedvezd

gazdasagi kdrnyezet tovabbi ndvekedési lehetbséget biztosit.
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Novekedési stratégia, részvényesi értékteremtés

A tarsasag 2018. juniusaban publikalta stratégiai elképzeléseit és 6t éves Uzleti tervét. Az
Appeninn a KONZUM-csoport tagjaként hathatés tamogatast kap a piaci lehetéségek
kiaknazasaban, az akviziciés célpontok felkutatdsaban és megvaldsitasaban, emellett
jelentés a ndvekedési potencial a csoport szint(i szinergidkban is. Az Appeninn szamara a
részvényesi értékteremtés f6 forrasa az akviziciok bekerilési értékének optimalizalasa, piac
feletti hozamok elérése, valamint kedvezé finanszirozasi forrasok alkalmazasa. A
menedzsment célja, hogy az elkdvetkezendd 6t évben a mai 100 millié eurds bruttd
eszkozértéket kozel 6tszordsére ndvelje, és a jelenleg mintegy 322 forintos egy részvényre

jutd nettd eszkdzérték elérje az 1.000 forintot.

A meghirdetett ndvekedési stratégianak fontos eleme az ingatlanfejlesztés. Ennek elsd
Iépése, hogy a tarsasag 2018. julius 25-én adasvételi szerz6dést kotott a Balaton keleti
kapujaban fekvé Club Aliga 74,99%-os uletrészérére. A 47 hektaros terllet hasznositasa,
illetve tervezett fejlesztése a kdvetkez6 évtized egyik legnagyobb balatoni beruhazasava
valhat, melynek el6zetesen becsilt értéke elérheti a 400 millié eurét az elkdvetkezd o6t

évben.

Tékepiaci megitélés

A BET program keretében a Concorde &tfogé elemzést publikdlt az Appeninn
Holdingrél, 743 forintos célarral felhalmozasra ajanlotta a tarsasag részvényeit. Az
elemzés kiemelte, hogy az Appeninn a régié egyik meghatarozé és leggyorsabban névekvd

ingatlancégévé valhat a kozeljovében.

Az Appeninn a Bécsi Ertéktézsde (Wiener Bérse AG) dontése alapjan a CECE index
részévé valt. Az részvények sulyat a CECE indexben 2018. szeptember 21-én
véglegesitették, és az Uj kosardsszetétel 2018. szeptember 24-i adatai alapjan sulya 0,7%. A
dontés ujabb mérféldkd az Appeninn Holding életében, amely hozzajarul, hogy a nemzetkdzi

és régios befekteték szamara is elérhetéve valjanak a tarsasag részvényei.

Uj menedzsment a fejlédés szolgalataban

2018. augusztus 23-an a tarsasag Uj menedzsmenttagok kinevezését jelentette be.
Tomcsanyi Gabor, mint vezérigazgatd, Somfalvi Péter pedig vezérigazgatd-helyettesi
pozicidban csatlakozott az Appeninn Holdinghoz. A szakemberek tdbb évtizedes szakmai

multtal és jelent6s tapasztalattal rendelkeznek az hazai- és régios ingatlanpiacon.

Appeninn Nyrt.
Igazgatotanacsa
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VEZETOSEGI JELENTES

A 2018. EVI IDOKOZI PENZUGYI JELENTES OSSZEALLITASANAK FOBB
SZEMPONTJAI

Az Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyilvdnosan Mikédé Részvénytarsasag (a
tovabbiakban: a ,Csoport”, ,Holding” vagy , Tarsasag”) elkészitette a 2018. elsd félévrél szo6lo
Osszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban: Jelentés). A Jelentés tartalmazza a
Csoport 2018. évi els6 hat honapra vonatkozé 06sszevont (konszolidalt) vezetdségi
jelentését, az IFRS-nek megfeleléen elkészitett, targyidészakra vonatkozd Osszevont
(konszolidalt) mérlegét és dsszevont (konszolidalt) eredménykimutatasat, valamint az
ezekhez flzott értékelést. A jelentésben alkalmazott szamviteli elvek megegyeznek az
Osszehasonlitd idészakban alkalmazott szamviteli politikaval, kivéve az IFRS 9 Pénzlgyi
instrumentumok és az IFRS 15 Vevdi szerzddésekbdl szarmazd arbevétel standardok,
melyeket a Tarsasag elészor alkalmazott 2018. januar 1-jétél. Az Uj standardok alkalmazasa

nem gyakorolt jelentés hatast a Csoport konszolidalt pénzligyi kimutatasaira.
A jelentés beszamolasi pénzneme EUR.
A jelen évkozi pénzugyi kimutatasokat flggetlen kdnyvvizsgaldé nem vizsgalta.

Az évkdzi konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az igazgatdtanacs elfogadta. Az évkozi
pénzigyi kimutatasok a Nemzetk6zi Pénzigyi Jelentési Szabvanyok szerint, az Eurdpai Unid
(EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkdzi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a
Nemzetkdézi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott,

standardok és értelmezések alkotjak.
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Eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel
Ingatlan bérbeadas kbzvetlen kdltségei
Kozvetlen fedezet

Adminisztraciés koltségek

Személyi jellegl raforditasok

Egyéb bevételek/(raforditasok)

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének
nyeresége (vesztesége)

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye

Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok atértékelésének
eredménye

Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex)
Részesedéseken realizalt, elszamolt veszteség
Brutté miikodési eredmény (EBITDA)**

Ertékcsokkenés és amortizacio
Pénziigyi miveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele
Kamat bevételek és (raforditasok) egyenlege

Adoézas elé6tti eredmény

Jovedelemaddk

TENY
2018.06.30.
1-6. h6

EUR

2.700.452
(949.074)
1.751.378

(504.014)
(329.432)
48.165

(10.986)

955.111

(11.255)

359.199
(470.005)

833.050

(109.817)

TENY
2017.06.30.
1-6. ho

EUR

2.604.313
(737.741)
1.866.572

(244.135)
(1.420)
507.748

(1.000.000)
(410.707)

718.058

(108.387)
(619.252)

(9.581)

(28.390)
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PROFORMA
2018.06.30.
1-6. ho

EUR

5.098.945
-949.074
4.149.871

(504.014)
(329.432)
48.165

(10.986)

3.353.604
(11.255)

359.199
(470.005)

3.231.543

(349.666)

Targyévi eredmény

Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizaatszamitasakor felmerdlt arfolyam-kilénbo:

Targyévi egyéb atfogé eredmény, adézassal csokkentve

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

723.233

723.233

(37.971)

2.881.876

2.881.876

Az eredménybdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész

Alap egy részvényre juté eredmény EUR centben
Higitott egy részvényre juté eredmény EUR centben

Egy részvényre juté nett6é eszkozérték EUR-ban
** nem IFRS eredmény kategdria

‘A proforma kimutatdsok készitéséhez kapcsolddd informacidkat a 11. oldalon mutatjuk be.

723.233

1,70
1,70

0,99

(37.971)

(6.744)
(31.226)

-0,08
-0,08

0,70

2.881.876

6,76
6,76

1,04
1
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Mérleg

TENY
2018.06.30.

TENY
2017.06.30.

TENY
2017.12.31.
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PROFORMA
2018.06.30

Eszk6zok

Jovedelem termelé befektetési célu ingatlanok
Targyi eszkdzok

Halasztott ad6 eszkdzok

Egyéb hosszu lejaratu kovetelések

Befektetett e szk6zok 6sszesen

Vevé kovetelések

Egyéb roévid lejaratu kdvetelések
Rovid lejaratra adott kdlcsonok
Elhatarolasok

Jovedelemado kovetelések

Pénz és pénzeszkdz egyenértékes

Forgoée szk6zok 6sszesen

Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok

Eszk6z0k 6sszesen

Toke és forrasok

Jegyzett téke

Visszavasarolt sajat részvények
Tartalékok

Felhalmozott eredmény

A Tarsasag részvényeseire juté toke

Nem ellen6rz6 részesedések

Toke és tartalékok 6sszesen

Hosszu lejaratt bankhitelek és lizing kotelezettségek
Sajat kibocsatasu koétvény tartozasok

Bérlok altal teljesitett letétek

Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Céltartalékok

Halasztott ado kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kételezettségek
Egyéb révid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek
Kotelezettségek szallitok felé

Sajat kibocsatasu kotvény tartozasok

Ado, illeték kotelezettségek

Jovedelem adé kotelezettségek

Passziv elhatarolasok és céltartalékok

Rovid lejarata kote lezettségek 6sszesen

Kotelezettségek 6sszesen

Toke és forrasok 6sszesen

EUR

87.408.473

251.309
12.352
407.743

88.079.877

751.474
120.865
6.764
205.838
64.970
5.067.337
6.217.248

231.529

94.528.654

TENY
2018.06.30.
EUR

15.217.006
-25.721
25.645.230
6.046.429
46.882.944

46.882.944

33.981.255
867.959
984.000

43.383
2.427.595
38.304.192

5.802.453
172.404
1.723.647
1.041.127
200.000
76.330
177
325.380
9.341.518

47.645.710

94.528.654

EUR

64.561.364

985.451
65.546.815

465.000
336.187
262.321
140.930
622.267
1.826.705

466.216

67.839.736

TENY
2017.06.30.
EUR

12.893.071
-1.714.813
10.457.895
4.288.224
25.924.377
141.351
26.065.728

33.368.906
200.000
882.937

1.647.561
36.099.404

677.997
4.167.796

109.121

719.690
5.674.604

41.774.008

67.839.736

EUR

62.990.000
72.147

63.062.147

159.143

226.607"
7.090
71.260
8.757.651
9.221.751

245.309
72.529.207
TENY

2017.12.31.
EUR

13.245.347
0
13.618.106
5.323.196
32.186.649

32.186.649

32.675.643

853.195

1.918.136
35.446.974

1.702.008
1.790.318
194.213
200.000
537.265
471.780
4.895.584

40.342.558

72.529.207

EUR

100.908.473
251.309
12.352
407.743
101.579.877

751.474
2.279.508
6.764
205.838
64.970
5.067.337
8.375.891

231.529

110.187.297

PROFORMA
2018.06.30
EUR

15.217.006
-25.721
25.645.230
8.205.072
49.041.587

49.041.587

42.381.255
867.959
984.000

43.383
2.427.595
46.704.192

5.802.453
5.272.404
1.723.647
1.041.127
200.000
76.330

177
325.380
14.441.518

61.145.710

110.187.297
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SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Anyavallalat
tulajdonosaira
juté

Nem ellenérzé
részesedések Osszesen

Visszavasarolt Felhalmozott
sajat részvény eredmény

ke valtozasok (adatok EUR) Jegyzett toke Tartalékok

Egyenleg 2017. januar 1-én 12.893.071 11.229.685 (234.863) 4.319.450  28.207.343 148.095 28.355.438

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény - - - (31.226) (31.226) (6.744) (37.970)
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - (1.479.950) (771.790) " (2.251.740) - (2.251.740)
Sajat részvény vasarlasa (2.724.415) (2.724.415) (2.724.415)
Sajat részvény elidegenitése 1.244.465 1.244.465 1.244.465
Osztalék (771.790)  (771.790) (771.790)
Tokeemelés - -
Egyenleg 2017. junius 30-an 12.893.071 11.229.685 (1.714.813) 3.516.434  25.924.377 141.351 26.065.728

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény - - - 2.579.494 2.579.494 6.744 2.586.238
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 352.276 2.388.421 1.714.813 (772.732) 3.682.778 (148.095) 3.534.683
Tulajdonosokkal szembeni kdvetelés diszkontalt érték kivezetése 125.210 125.210 125.210
Tulajdonosokkal szemben elszamolt részesedések megszerzésének vesztesége (1.055.993)  (1.055.993) (1.055.993)
Nem ellenérzé részesedés megszerzése 148.095 148.095 (148.095) -
Sajat részvény vasarlas (114.990) (114.990) (114.990)
Sajat részvény értékesités 1.829.803 81.824 1.911.627 1.911.627
Tokeemelés azsioval 352.276 2.388.421 2.740.697 2.740.697
Osztalék (71.868) (71.868) (71.868)
Egyenleg 2017. december 31-én 13.245.347 13.618.106 - 5.323.196  32.186.649 - 32.186.649
Egyenleg 2018. januar 1-én 13.245.347 13.618.106 - 5.323.196  32.186.649 - 32.186.649

Targyévi atfogo eredmény

Targyévi eredmény R R - 723.233 723.233 723.233
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 1.971.659 12.027.124 (25.721) - 13.973.062 - 13.973.062
Sajat részvény vasarlasa (25.721) (25.721) (25.721)
Sajat részvény elidegenitése - -
Osztalék - -
Tokeemelés 1.971.659 12.027.124 13.998.783 13.998.783
Egyenleg 2018. junius 30-an 15.217.006 25.645.230 (25.721) 6.046.429 46.882.944 - 46.882.944
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TENY TENY
2018.06.30. 2017.06.30.
1-6. ho

PROFORMA
2018.06.30.

Cash- Flow 1-6. h6

1-6. ho
EUR EUR EUR

Adozas elétti eredmény 833.050 -9.581 3.231.543
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének ere - 1.000.000 -
Nem realizalt év végi deviza atértékelés (144.121) (144.121)
Ertékcsokkenés 11.255 11.255
Vevéd értékvesztés - (29.871) -
Goodwill értékvesztés - -
Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége) - -
Kamat bevételek - (14.542) -
Kamat raforditasok 470.005 633.794 470.005
Kovetelések és egyéb forgoeszk6zok valtozasa (971.654) 1.923.986 (3.130.297)
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa (134.578) (94.556) (134.578)
Készletek valtozasa - -
Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa 1.899.918 1.846.806 1.899.918
Bérléi letétek valtozasa (14.764) 24.072 (14.764)
Fizetett nyereségado (109.817) (211.293) (349.666)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 1.839.294 5.068.815 1.839.294
Részesedés értékesitéséhez garancialis kotelezettség teljesitése - -
Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok - -
Targyi eszkbz beszerzések (190.417) (190.417)
Befektetési célu ingatlanok beszerzése (10.419.690) (3.521.364) (10.419.690)
Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel - -
Ertékesitésre szant eszkdzdk megszerzése és elidegenitése - (3.223) -
Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow (10.610.107) (3.524.587) (10.610.107)
Osztalék fizetés - -
Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése - -
Adott, nyujtott kdlcs6ndk valtozasa 326 326
Hitelek. ling kélcséndk névekménye 6.303.450 253.743 6.303.450
Hiteltorlesztés (753.272) (228.378) (753.272)
Pénzlgyi lizing - -
Sajat részvény vasarlas - (2.724.415) -
Sajat részvény értékesités - 1.244.465 -
Kamat raforditasok (470.005) (633.794) (470.005)
Kamat bevételek - 14.542 -
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté cash flow 5.080.499 (2.073.837) 5.080.499

Pénzeszk6zok valtozasa

Pénzeszkdz egyenlegek:
Pénzeszk6zdk az év elején

Pénzeszk6zdk az év végén

(3.690.314)

8.757.651
5.067.337

(529.609)

1.151.876
622.267

(3.690.314)

8.757.651
5.067.337
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B Az APPENINN CSOPORT 2018. ELSO HAT HAVI KIEMELT TETELEI

TENY PROFORMA
2018.06.30. 2017.06.30. 2018.06.30.

Kiemelt adatok- konszolidalt 1-6. ho 1-6. h6 1-6. h6
EUR EUR EUR

Konszolidalt eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbol szarmazo bevétel 2.700.452 2.604.313 5.098.945
Kozvetlen fedezet 1.751.378 1.866.572 4.149.871
EBITDA 955.111 718.058 3.353.604
EBIT 943.856 718.058 3.342.349
Targyévi adozott eredmény 723.233 (37.971) 2.881.876

Eszk6z0k, kotelezettségek és toke:

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 87.408.473 64.561.364 100.908.473
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0sszesen 38.304.192 36.099.404 46.704.192
Forgoeszk6zok 6sszesen 6.217.248 1.826.705 8.375.891
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 9.341.518 5.674.604 14.441.518
A Tarsasag részvényeseire juto téke 46.882.944 25.924 377 49.041.587

Fébb tényadatokhoz kapcsolédé informacidk:

= Az Appeninn Csoport a 2018. elsé félévét 2,7 millio EUR dijbevétellel zarta. Az
arbevétel valtozasaban kiemelt szerepet jatszott a Csoport Ujonnan megszerzett
ingatlanjainak jévedelemtermelése, amely ellensulyozta a 2017-ben még meglévd,
2018-ra mar értékesitett Mérleg utcai (V. kerllet) ingatlan értékesitése miatt kiesé
bevételeket.

= A Csoport kozvetlen fedezete 1,751 milli6 EUR 6sszeggel némileg a 2017. évi szint
alatt teljesitett. A kozvetlen fedezet csdkkenésének oka az, hogy a targyévben
megemelkedtek a bérbeadott ingatlanokhoz kapcsolédd kdzvetlen koltségek,
valamint az Uj ingatlanok jovedelemtervelése csak 2018 aprilisatél, vagy csak a
masodik félévben kezdddoétt, mig bizonyos kdzvetlen koltségek mar az els félév
soran megjelentek. A Csoport kdzvetlen fedezeti szintje 2018-ban stabilan 60% felett,
a Csoportnal megszokott 60-72%-0s, arbevétel aranyos értéket mutatott.

= A Csoport 2018. elsé féléves addzas utani nyeresége 723 ezer EUR volt, mig a 2017.

elsé féléves addzas utani vesztesége 38 ezer EUR volt. Ennek oka elsdsorban a

> A 2018, junius 30-i és a 2017. junius 30-i idépontra vonatkoz6 évkodzi adatokat kdnyvvizsgald nem ellendrizte.
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2017-ben egyszeri tételként elszamolt, 1 mili6 EUR &sszegl leértékelés egy
befektetési célu ingatlana esetében. 2018-ban ilyen jellegl leértékelés nem volt,
azonban a kdzvetlen koltségek emelkedése csokkentette az eredményt.

= 2018 els6 félévében tdbb Uj ingatlan kerult az Appeninn Holding tulajdonaba, igy a
Csoport ingatlanportfolidjanak dsszértéke 2018. elsé félévének végén 87 millio EUR-

ra nott.

Proforma adatokhoz kapcsolédoé informaciok:

A tarsasag életében, gazdalkodasaban és jovedelemtermeld képességében olyan mértéki
jelentds valtozasok kovetkeztek be, melyek eredmény- és koéltség hatasai jelentésen
atnyultak a 2018. els6 féléves id6szakon. Fentiekre tekintettel az igazgatdtanacs és az audit
bizottsag szikségesnek latta, hogy a Tarsasag jovedelemtermel6 képességében

bekdvetkezett jelentbs valtozas Proforma maédon is kimutatasra keruljon.

A Csoport 2018 elsé félévében tdbb jelentds ingatlant is megszerzett, melyekbdl szarmazé

arbevétel egyaltalan nem, vagy csak részben realizal6dott az elsé félévben.

A Csoport jovedelemtermeld eszkodzportfélidja 2018. elsé félévben 20 ingatlannal béviilt,
osszesen 37 milli6 EUR értékben, mely ingatlanok jovedelem termelése csak az elsé
félév végében, vagy a masodik félévben kezdédott el:

o az Andrassy ut 105. szam alatt mldemléki kérnyezetben talalhatd magas presztizsi
irodahaz, apporttal tortént tékeemeléssel kerult a tarsasag tulajdonaba,

o az U48 Irodahaz szintén apportként lett az Appeninn Holding tulajdona,

o az Andrassy ut 59. szam alatti Andrassy palota az A59 Kft. megvasarlasaval kertlt a
cégcsoporthoz,

o a Csoport a befektetési céllal vasarolt, bérbeadassal hasznositott, retail-piacon kezdte
meg terjeszkedését 2018 tavaszan, amikor megvasarolt 18 kiskereskedelmi ingatlant,
amelyeket a SPAR Magyarorszag bérel. SPAR portféli6 a félév soran kerult a
Csoporthoz, de a tranzakci6 zarasa 2018. augusztus 1-jén tortént, igy a 2018. junius 30-i
fordulonapra készult tényszamokban csak az erre fizetett el6leg jelenik meg, az ingatlan
portfolié teljes dsszege helyett. A portfolid6 2018. augusztus 1-je utan termel arbevételt,
igy az arbevétel termel6képesség egyaltalan nem jelent meg a félév soran, mikézben a
tranzakcid koltségei mar igen, finanszirozas-, kdzjegyz6-, jogi-, értékbecslés kdltségei

kozvetitéi jutalék.
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o A SPAR portfélié kifizetéséhez 2018 masodik félévében 11,6 milli6 EUR hitelt vettink
igénybe, és visszatorlesztettlink 3,2 millié6 EUR hitelt, mely nem szerepelt a 2018. junius

30-i tényszamokban a tranzakcio elhtizdédasa miatt.

A proforma modositasok a kdvetkez8ek voltak 6sszefoglaléan:

MODOSITASOK PROFORMA

Megszerzett SPAR

ingatlanok tranzakcio

2018.06.30. 2018.06.30.

altal zarasahoz

Kiemelt adatok- konszolidalt 1-6. ho T Sl S e e 1-6. hé

arbevétel modositasok

EUR EUR

Konszolidalt eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 2.700.452 1.431.105 967.388 5.098.945
Kozvetlen fedezet 1.751.378 1.431.105 967.388 4.149.871
EBITDA 955.111 1.431.105 967.388 3.353.604
EBIT 943.856 1.431.105 967.388 3.342.349
Targyévi addézott eredmény 723.233 1.287.994 870.649 2.881.876

Eszko6zok, kotelezettségek és téke:

Joévedelem termeld befektetési célu ingatlanok 87.408.473 " - 13.500.000 100.908.473
Hosszu lejaratl kotelezettségek 6sszesen 38.304.192 ” - 8.400.000 46.704.192
Forgdeszkdzok dsszesen 6.217.248 1.287.994 870.649 8.375.891
Roévid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 9.341.518 7 - 5.100.000 14.441.518
A Tarsasag részvényeseire juté téke 46.882.944 1.287.994 870.649 49.041.587

Az alabbiakban az Uj ingatlanok megszerzéséhez kapcsoldéddéan az dsszehasonlithatosag
biztositasa érdekében bemutatjuk a Csoport f6bb eredmény- és mérlegsorait, a proforma
konszolidalt pénzigyi informaciok kiegészitésével. A proforma adatok azt mutatjak meg,
hogyan valtoztak volna a tarsasag eredményadatai, amennyiben az elsd félév akvizicioi

januar 1-én valodsultak volna meg.

A proforma kimutatasok o6sszeallitdsanak alapja a Csoport 2018. junius 30-i féléves

konszolidalt beszamold készitésekor hasznalt szamviteli politikaval 6sszhangban készult.
A proforma szamitasok kizarélag szemlélteté céllal, tajékoztato jelleggel késziiltek, igy

ezek az informacidk egy feltételezett allapotot mutatnak be, és nem tartalmazzak a

Csoport valés atfogé eredményét, vagy pénziigyi helyzetét.
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Ingatlan bérbeadasi tevékenység eredménye

A bérbeadasi tevékenység 2018. els6 felében tobb lényeges 6sszetevé miatt 3,7%-os
novekedést mutatott.

o A Csoport 2017-ben értékesitette két befektetési céllal vasarolt ingatlanat
(Budapest Mérleg utca 4. teljes ingatlan és Budapest, Kelenhegyi ut 43. bizonyos
részeit), valamint egy leanyvallalatat (Appeninn Logisztika Zrt.), amely altal
Ezen ingatlanokbdl a Tarsasagnak mar nem szarmazott bevétele 2018. els6

félévében.

o Az Andrassy ut 59, az Andrassy ut 105. szam alatti ingatlanok, valamint 18
darab SPAR altal bérelt kereskedelmi ingatlan bérleti dij bevétele még nem

taldlhaté meg az els6 féléves eredményben.

o A Csoport a bevételek 84%-at (2017-ben 85%-at) ingatlan bérbeadasbdl 16%-at
(2017-ben 15%-at) kapcsolddé szolgaltatasbdl érte el.

A Csoport kozvetlen fedezetmutatdja az ingatlan és eszk6z bérbeadashoz kapcsol6do
bevételek és a bérbeadasi tevékenységekhez kodzvetlenll kapcsoldédo raforditdsok pozitiv
egyenlege. A portfolio dsszteljesitménye, amit a kodzvetlen fedezet arbevételre vetitett

aranyaval mériink 64 %-os termelékenységet mutatott.

A koltségek kdzott megjelenik a személy jellegli raforditasok jelentés ndvekedése. A Csoport
stratégiai terveinek megvalésitasahoz megkezd6dott a szilkséges szervezeti atalakitas, Uj

,,,,,

sajat Uzemeltet6 tarsasaga kezeli, melyben 18 munkavallalo dolgozik. (2017-ben 1 f6)

A koltségek kozott jelentdsek az adminisztracios és banki kdltségek is, amelyek a 2018 elsé
félévében végrehaijtott tranzakciok, illetve jelentés dsszegil banki hitelek refinanszirozasabdl
adodnak.

A Csoport 2018. év soran a befektetési célu ingatlanjainak fenntartasara 11 ezer EUR

koltséget szamolt el a karbantartasi és beruhazasi tevékenységek raforditasaibal.

> A 2018. junius 30-i és a 2017. junius 30-i idépontra vonatkoz6 évkodzi adatokat kdnyvvizsgald nem ellendrizte.
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Ingatlan-portfolié atalakitasa

A Csoport a profiltisztitas mellett prémium ingatlanokkal is bé&vitette portfolidjat: az U48
Irodahaz apportjaval, amelyet mintegy 15,4 millié6 EUR 0&sszegre értékelt fliggetlen
vagyonértékeld, az Andrassy ut 59. szam alatti Andrassy Palota megvasarlasaval (7 millié
EUR) és egy jelentdés, 18 kiskereskedelmi egységbdl allé ingatlanportféliéval (14,5 millié
EUR).

Az ingatlanok értékelését Jones Lang Lasalle Ingatlanforgalmazé, Szaktanacsado és
Szolgaltaté Kft. végezte az Appeninn 2017. december 31-i fordulénapra IFRS szerint
elkészitett konszolidalt beszamoldja céljabol. A féléves kdzbensé beszamold elkészitése

soran az ingatlan vagyon nem kerilt atértékelésre.

Leanyvallalatok

A Csoport targyidészakban 6t Uj leanyvallalattal ndvelte a konszolidalt leanyvallalatainak
szamat. A leanyvallalatok integralasa és a megszerzett nettd eszkdzérték és beszerzési
raforditasok és nyereségek becslése az id6szakban nem zarult le, ezért a késébbiekben — év

végeig — becslésvaltozas miatt az alabbiak valtozhatnak:

o Appeninn A59 Kft. felvasarlasaval megszerzett nettdé eszkoz érték felmérése és
értékelése folyamatban van, a vallalatokkal kapcsolatban — mint ingatlan
vagyonnal rendelkez6 vagyoni betét megszerzése felmerdlt illeték értéke
elszamolasra kerilt, a felvasarolt tarsasag kovetelés -, kotelezettség
allomanyanak és vagyonértékének felmérése folyamatban van. A tarsasagok

A

ingatlan.

o Az Appeninn Project-BTBG Kft., az Appeninn Project-EGRV Kft, az Appeninn
Project-MSKC Kft. és az Appeninn BLT Kft. sajat alapitasu cégként kertltek a
Csoportba, melyek projektcégként valé miikddtetése a 2018. masodik félévében

indul.

A Csoport a jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok atértékelése soron mutatja be a
valés érték valtozasokat. Jelen beszamoléban a valés érték becslésekben nem volt

valtozas.
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A brutté miikodési eredmény az értékcsokkenés és pénziigyi tételek nélkiil szamitott
adozas eldtti eredmény. Az Appeninn Csoport 2018. elsd félévében szamitott brutté
miikodési eredménye 955 ezer EUR volt. A bruttdé mikddési eredmény a 2017. hasonlo
idészaki eredményéhez képest 237 ezer EUR ndvekmény, mely névekményt a Csoport a

beszamolod készitéskor rendelkezésre allé informaciok alapjan megalapozottnak tart.

Finanszirozasi és pénzigyi eredmény

= A 2018-ban jelent6sen kedvezébb feltételekkel atfinansziroztatott banki hitelek
kamatraforditasra gyakorolt csokkent6 hatasa némileg mar lathaté a 2018 elsd féléves

eredményben

= A Csoport a beszamol6t érinté arfolyamvaltozasok hatasaként és egyéb pénzigyi
tételekre 2018. elsd félévben elszamolt nyeresége - a korabbi évben realizalt
veszteséghez képest - jelent6s volt az EUR arfolyam 2018. juniusatol tapasztalt
arfolyammozgasanak kdszonhetéen. A Csoport, tekintettel az EUR-ban torténd
jelentéstételre, az arfolyamkilénbségen a targyidészaki arfolyamvaltozasok miatt a
pénzlgyi miveletek egyéb raforditasai soron nem realizalt arfolyam differenciat szamol
el. Az EUR-ban jelent6 és HUF-ban konyvel6 tarsasagok esetében korabbi id6szakokban
mar atvaltott EUR értékekre az eszkdzok és kotelezettségek kozt 1€vo, jellemzéen HUF-
ban meghatarozott értékek a zaré arfolyamra valé atszamitassal arfolyamvaltozas
elszamolasat jelentik. A targyidészakban az EUR 0dsszehasonlitd id6szakhoz képest
kedvez6 arfolyam valtozasa miatt a nyereség jellegii és veszteség jellegl tételek

mindosszesen 359 ezer EUR eltéréssel mertltek fel.

= A Csoport adézas elétti nyeresége 833 ezer EUR volt.

A Csoport konszolidalt ad6zas utani eredménye

= A kibocsatott és atlagosan forgalomban tartott részvényenkénti nyereség 1,7 EUR cent

volt. A részvény aranyos eredménymutato elmozdulasa ndvekedést jelentett.

= A Csoport 46,9 milli6 EUR sajat t6ke értékének a kibocsatott, és atlagosan forgalomban
tartott részvényenkénti értéke 0,99 EUR cent volt, amely jelentésen nétt (0,7 EUR
centrél) 2017 hasonlé id8északahoz képest a kibocsatott részvények szamanak

novekedése mellett.
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PENZUGYI ADATOK - 5SSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG*

A Csoport 2018. junius 30-i mérlege 94,5 mili6 EUR mérlegf6dsszeggel zart. A

mérlegf60sszeg a 2017. december 31-i 72,5 millio EUR értékhez képest jelentésen nétt.

JOVEDELEMTERMELO BEFEKTETESI CELU INGATLANOK

A Csoport teljes ingatlan vagyonanak becslilt értéke a fordulénapon 87,4 millié EUR volt.
2017-ben elindult az ingatlanportfolié atalakitasa, illetve profiltisztitasa. Ennek megfeleléen a
prémium kategodrias ingatlanokra cseréli. A Csoport tobbek kozott értékesitette a Mérleg
utcai irodahazat, eladta az Appeninn Logisztika Zrt.-t, illetve vele egyutt nagykanizsai
ingatlanat is.

A Csoport jévedelemtermel6 ingatlan eszkdz portfélidja 2018. elsd félévben 20 ingatlannal,

osszesen 37 milli6 EUR értékben boviilt.

A Csoport stratégidja megalakulasa ota olyan réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan d&razott, am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel mikodtethetd eszkdzok voltak megszerezhetdek és tarthatok fenn kézép-
illetve hosszutavon, befektetési céllal. A Csoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal

rendelkezik, de orszagosan is vasarol logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. A Csoport az

,,,,,

A Csoport a 2017. december 31-re elkészitett, jovedelemtermel ingatlanokra vonatkozé
portfolié értékelésben hasznalt feltételrendszerét és mddszertani megkozelitését az eszkdz
elemek hasznositasi modjara és a jelenlegi piaci koérnyezetre tekintettel fenntartotta. A
Csoport 2018 els6 félévében allagmegbrzd fenntartasi és beruhazasi munkakat hajtott végre

11 ezer EUR értékben, amely raforditasokat az eredményben szamolt el.

* A 2018. junius 30-i és a 2017. junius 30-i idépontra vonatkoz6 évkdzi adatokat kdnyvvizsgald nem ellendrizte.
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A Csoport ingatlan 6sszetétele 2018. junius 30-an:

Kihasznaltsag Hozam

Sorszam Ingatlan Besorolas %

1 1082 Budapest, UllIGi ut 48. ,A” kategoria 100% 8,5%

2 1062 Budapest, Andrassy 59. »A” kategoria 100% 6,5%

3 1062 Budapest, Andrassy 105. »A” kategoria 100% 7,5%
»A” Kategorias irodahazak
1015 Budapest, Hattyu u. 14. ,B” kategoria 98% 7,5%
1022 Budapest, Bég u. 3-5. ,B” kategdria 100% 7,5%
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. ,B” kategdria 100% 8,3%
1133 Budapest, Visegradi utca 110-

7 112. ,B” kategoria 100% 7.7%
1094 Budapest, Pava utca 8. ,B” kategoria 98% 8,3%
1139 Budapest, Frangepan u. 19. ,B” kategoria 100% 8,5%

10 1149 Budapest, Varna u. 12-14. ,B” kategdria 95% 8,0%

11 1023 Budapest, Felhévizi ut 24. ,B” kategoria 100% 8,3%
»B” Kategorias irodahazak

12 1102 Budapest, Szent LaszI6 tér 20. ,C” kategoria 95% 9,0%
1105 Budapest, Banya u. (Szent

13 Laszl6 u. 20.) ,C” kategoria 5% 9,0%
,»C” Kategorias irodahazak

14 6000 Kecskemét, Kiskérosi ut 30. City-logisztika 5% 11,5%

15 1047 Budapest, Schweidel utca 3. City-logisztika 100% 9,3%

16 1144 Budapest, Egyenes utca 4. City-logisztika 30 % 3,3%
2051 Biatorbagy, Vendel Park,

17 Tormasrét u. 2. City-logisztika 100% 8,5%
City logisztika

18 18 db SPAR kiskereskedelmi egység® Retail - Spar 100% 12,0%

19 1044 Budapest, Vaci ut 76-80. Retail - Autospont 78% 8,0%

Retail 6sszesen

20 1120 Budapest, Normafa ut 14. Fejlesztési terllet - -

>2018. augusztus 1-jétdl kerilt a csoporthoz, 2018. junius 30-an az ingatlanokra fizetett el6legek jelennek meg
a mérlegben.
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Forgdéeszké6zok - Vevé és Egyéb kbvetelések
= Vevl kovetelések 751 ezer EUR Osszegben allnak fenn, amely az év végi 286 ezer
EUR értékez képest novekedést jelent. A ndvekvé vevéallomany a megndvekedett
arbevétellel és értékesitési volumennel dsszhangban valtozott.
= Egyéb kdveteléseken csdkkenéskeént jelentkeztek, a felhasznalt kdvetelés jellegli add
egyenlegek, ndvekedésként az Uj vevOkkel kapcsolatban felmerild &évadékként

teljesitend® kovetelések.

Forgdéeszk6z6k — Adott kblcsé6nbk
Adott kdlcsdn eszkdzdk értéke 262 ezer EUR-rél 7 ezer EUR-ra csdkkent. 2018-ban az
azonos féllel szemben fennalld, lejart kdvetelések beszamitasra kerlltek a Csoport

tartozasaival szemben.

Forgbeszk6z6k — Elhatarolasok
Az elhatarolasok dsszegében a SPAR ingatlanokhoz kapcsoldédd kozvetitdi jutalék

éven bellli része jelenik meg ndveld tételként az el6z6 forduldbnaphoz képest.

Ertékesiteni kivant, nyilvanitott eszkbz6k
2016-ban a Csoport az Appeninn Credit Zrt. (korabbi néven Milton Finanszirozasi Zrt.)
100%-0s részesedését szerezte meg, amely részesedés értékét pénzigyi vallalat
mikodési kérnyezte és személyzete, pénzigyi vallalkozasi engedélyek rendszere, MNB
engedély, pénzlgyi vallalkozas tevékenységét rogzitd sajat jogu szoftver hasznalati jog,
és a gazdalkodasi adtok rendszere, felépitett folyamatok képzik. Az Appeninn Credit Zrt.

értékesitése 2018-ban megvaldsult, a tranzakcié 2018. julius 31-én lezarult.

Forrasok osszetétele

Hosszu és révid lejarata bankhitelek
A Csoport 2018-ban jelentésen kedvezdbb feltételekkel refinanszirozta banki hiteleit.
Emellett az Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. hosszu lejaratu hitelt vett fel a 18 Spar
ingatlan megvasarlasahoz. Az Appeninn Nyrt. az Appeninn A59 Kft. megszerzését atmeneti,
rovid lejaratu hitel igénybevételével valdsitotta meg. Az Appen-Retail Kft. a Budapest XIII.
kerlletében még 2017-ben megvasarolt Frangepan utcai irodahaz finanszirozasahoz vett fel

a Takarékbanktdl beruhazasi és beruhazasi hitelt.
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Kotvénytartozasok sajat kibocsatasu kétvényekbél
A Tarasag mérlegében [évd kdtvények lejarata 2018.09.10. A Csoport altal kibocsatott 150
db kétvénybdl a forgalomban tartott kétvény szam 20 db. A Csoportnal 1évé 130 db sajat
kotvényeit a Csoport nem szandékozik tovabb értékesiteni, ezért a kapcsolodo
kotelezettségek (t6ke és kamat) a Csoportnal 1évé kdtvény tételekre a beszamoléban nem
jelenik meg kulon kotelezettség és kdvetelés, valamint bevétel és raforditas sorokon. Az
Osszevont egyenleg szerepel kotelezettség és raforditas sorokon. A beszamold elkésziltéig
2018.09.11-én az Appeninn EURO kamatozé kotvénye lejart, kifizetésre kerilt a névértéke

és a kamata.

Bérlbk altal teljesitett letétek
A bérléi valtozasok miatt bekdvetkezett bevétel ndvekmény a bérléi teljesitett tételekben is

ndévekményt jelentett.

Ado koételezettségek és halasztott adé
A Targyidészakban az év végével el6irt adoé kotelezettségek teljesitésre kertltek. A
halasztott ad6é valtozasanak becslése az ingatlanokon bekdvetkezett valdés érték

ndvekedéssel egyltt valtozott.

Szallitok

A szalliték allomanya a beruhazasokkal és felujitasokkal 6sszefliggésben néttek.

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek
Az egyéb kotelezettségek kozt legjelentésebb valtozas a sajat kibocsatasu valtd. A valtd
birtokosa elfogadta az Appen Retail Kft. altal megvasarolt ingatlan vételar rendezéséig, azaz
a finanszirozé hitel intézmény belépéséig. A pénziigyi rendezésig a Frangepan utcai ingatlan
szolgalt biztositékul. 2018 soran a valtd kiegyenlitésre kerllt és ez jelentés csokkenést

okozott az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek értékében.
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A CSOPORT TOKESZERKEZETE

2018. aprilis 11-én az Appeninn Nyrt. és a KONZUM Il Ingatlan Befektetési Alap
apportszerz6dés keretében megallapodtak abban, hogy az Alap nem pénzbeli vagyoni
hozzajarulas cimén az Appeninn Nyrt. rendelkezésére bocsatja a 1082 Budapest, Ull6i at 48.
szam alatt talalhat6 ingatlant. A tranzakcié eredményeképpen az Appeninn Nyrt. alaptékét
emelt mintegy 14 milli6 EUR értékben, és egyuttal zartkérien kibocsatott 6.478.874 darab
100 Ft névértékl dematerializalt torzsrészveényt.

2018 elsd fél éve soran 41.328 darab sajat részvény kerllt megszerzésre, melybdl 1.080

darabot osztalékfizetésre hasznaltak fel.
2018. junius 30-an a Tarsasag jegyzett t6kéje 47.371.419 darab 100,-Ft névértékl névre
sz0l6 dematerializalt térzsrészvénybdl all, melybdl 40.248 darab a Tarsasag sajat

tulajdonaban talalhato.

2018 soran nem kerUlt osztalék jovahagyasra.

CSOPORT CASH-FLOW
2018. els6 felében a Csoport nettdé pénzeszkéz mozgasa 3.690 ezer EUR pénzeszkdz

csOkkenés volt, mely elssorban a befektetési célu ingatlanok megszerzéséhez kapcsolodik

a hitel refinanszirozas hatasai mellett.
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TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

2018. julius 11-én az Appeninn Nyrt. Uj székhelyre koltozott (1062 Budapest, Andrassy ut
59.)

2018. julius 23-an adasvételi szerzddést kotott az AppeninnCredit Hitelezési Zrt. 100%-0s
részesedését megtestesitd részvények tulajdonjoganak értékesitése céljabdl. A tranzakcid

zarasa 2018. julius 31.

2018. julius 25-én a csoport leanyvallalata, az Appeninn BLT Kft. adasvételi szerz6dést
kotott a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Kft. 74,99%-os (izletrészének, valamint az
Uizletrész-tulajdonosok PRO-MOT HUNGARIA Kft. felé fennalld koveteléseinek
megszerzésére. A tranzakcid eredményeként a Csoport érdekeltségébe keriil a Balaton
partjan lévé Club Aliga (Balatonvilagos, Aligai ut 1, 8171) részét képezb6 ingatlanok mintegy
47 hektar teruletl részének kdzvetett tulajdonjoga, illetve a Club Aliga fennmaradd, mintegy
10 hektarnyi teriletén fennallé vagyonkezeldi jog is. A tranzakcidé zarasanak véghatarideje
2018. december 20.

2018. julius 31-én az Appeninn Nyrt. leanyvallalata, a FELHEVIZ-APPEN Kft. 2016. évben
tézsdén kivlal kotétt jogugyletbél fakadd elszamolas zarasaként 41.328 db APPENINN

részvény tulajdonjogat szerezte meg.

2018. augusztus 1-én A Csoport leanyvallalata az Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt.,
részére 11,6 millid EUR 6sszegl hitelt vett fel, melynek lejarata 2025. A hitelhez kapcsolddé
kamat 3 havi EURIBOR + 2,1%. Az Appeninn E-Office Zrt. a felvett hitel felhasznalasaval és
a 2,9 milli6 EUR 6sszegl oner6 teljesitésével megfizette az ERSTE Alapkezel6 Zrt. altal
kezelt ERSTE Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alaptdl, valamint az ERSTE Nyiltvégli Euro
Ingatlan Befektetési Alaptél vasarolt 18 darab, a SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft. altal

bérelt kiskereskedelmi ingatlanok 14,5 millié EUR &sszeg(i vételarat.

2018. augusztus 6-an a cégbirésag bejegyezte az Appeninn Project-MSKC Kft. A projektcég
1,6 milli6 EUR vételaron vasarolta meg a térségben fekvd, a Miskolci Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztalyanal 3475/13 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlant, amelyet hosszu
tavon kivan bérbe adni az ALDI részére. A bérleti szerz6dés magaban foglalja az Ingatlan

atépitését is, amelyet az ALDI 6nerébdl, sajat beruhazas keretében vallal kivitelezni.

2018. augusztus 13-an a Csoport leanyvallalata, az Appeninn E-Office Zrt. a kbzte és az
ERSTE Bank Hungary Zrt. kdzétti hitelszerz8déshél fakadd, 3,5% kamatfelard, EUR 3,2
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millié 6sszegl tartozasat a hitel 2025-ig tartd eredeti futamidejét 7 évvel megelézve

el6torlesztette.

2018. augusztus 22-én a KONZUM Befektetési és Vagyonkezel6 Nyrt., a KONZUM PE
magantbkealap, a KONZUM Il Ingatlanbefektetési Alap, a KONZUM MANAGEMENT Kift., és
a KPE Invest Kft. megallapodast kotoéttek, amelynek értelmében a KONZUM Nyrt. jogosult az

Appeninn Nyrt. vezetd tisztségviselbi tobbségének kijeldlésére.

2018. augusztus 23-an a Kozgylilés visszahivta Adamosi Gyérgy és Juhasz Sandor
Igazgatétanacsi tagokat, valamint tudomasul vette Dr. Egyedné Dr. Paricsi Orsolya és Dr.
Halapi Déra Igazgatotanacsi tagok lemondasat. A Kozgyllés megvalasztotta Dr. Toth Judit,
Malik Zoltant, Linczényi Aladin Adam és Tima Janos tagokat az Igazgatétanacs tagjainak

hatarozatlan idétartamra. Az igazgatétanacs elndke Jaszai Gellért Zoltan.

2018. augusztus 23-an a KONZUM PE Magantékealap t6zsdén kivili tgylet keretében
megallapodast kotétt 9.755.567 darab Appeninn részvény adasvételére a BDPST
Ingatlanforgalmazé és Beruhazo Zrt-vel, melynek eredményeként a KONZUM PE
Magantbkealap részesedése az Appeninn Nyrt-ben 20,59%-rél 0,82%-ra csdkken a

tranzakcié zarasat kovetéen.

A Tarsasag 130 darab, 6sszesen EUR 1.300.000,-, azaz egymillio-haromszazezer euré
néverték(i Koétvényt 2017-ben visszavasarolt, a fennmaradé 20 darab, 0&sszesen
200.000,-EUR, azaz kettészazezer eurd névértékii kotvéenyt és annak kamatait a
Tarsasag2018.09.11-én kifizette, ezzel a Csoport valamennyi kdtvénykibocsatasbol eredd

kotelezettsége megszlnt.

Az Appeninn Nyrt. a Bécsi Ertéktézsde (Wiener Bérse AG) dontése alapjan a CECE index
részéve valt. A részvények sulyat a CECE indexben 2018. szeptember 21-én végletesitették,
€s az Uj kosarosszetétel 2018. szeptember 24-i adatai alapjan a Tarsasag altal kibocsatott

részvenyeket 0,7%-os sullyal veszik figyelembe.

A valtozasok a targyidészaki mérleg tételeit nem érintették. Nincs tudomasunk a

targyidészak zaré mérleg tételeire és eredményre hatassal 1évé eseményrél.
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AZ APPENINN CSOPORT TORTENETE

Az Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 2009-ben alakult, részvényeinek kereskedelme a
Budapesti Ertékté6zsdén 2010. julius 2-4n kezdédétt meg. 2011 6ta PREMIUM kategérias
részvényként kereskedett, 2012. aprilis 6ta a BUX index tagja, valamint a régiés CECE
indexbe is bekeriilt. 2017-ben a tarsasag értékpapirjait a Budapesti Ertéktézsde 10

legmagasabb havi forgalmat bonyolité instrumentuma kdzott jegyezték.

Az Appeninn Csoport stratégidja megalakulasa 6ta olyan réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan d&razott, am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel mikodtethetd eszkdzok voltak megszerezhetdek és tarthatok fenn kézép-
illetve hosszutavon, befektetési céllal. A tarsasag elsédlegesen fdvarosi irodahazakkal

rendelkezik, de orszagosan is vasarol logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn

,,,,,

A KONZUM Csoport tagjava valva jelentés ndvekedési lehetéségek nyiltak meg az Appeninn
Holding el6tt, ezaltal a portfolioban szereplé irodaingatlanok kedvezé kihasznaltsagi
szintjének fenntartdsa, a tudatosan és hatékonyan felépitett és Uzemeltett ,B” és ,C”
kategérias irodahazakbdl allé ingatlan-portfélidja mellett jelentés névekedési potenciallal
rendelkezzen, kilonds tekintettel az ,A” kategdrias ingatlanok, és kiskereskedelmi ingatlanok

piacan.

A részvényesi értékteremtés f6 forrasa az akviziciok optimalizalasa, a piac feletti hozamok
elérése, valamint kedvezd finanszirozasi forrasok alkalmazasa. Ezen stratégia mentén az
Appeninn Holding a KONZUM Csoport tagjaként hathatés tamogatast kap a piaci
lehetéségek kiaknazasaban, az akviziciés célpontok felkutatasaban és megvaldsitasaban,

igy jelentés ndvekedési potencial rejlik a csoport szintl szinergiak kihasznalasaban is.

Az uj stratégiai irdnyvonalnak megfeleléen a kézelmultban olyan ,A” kategorias ingatlanok
kerlltek az Appeninn Csoport tulajdonaba, mint az Andrassy 59 Andrassy Palota Irodahaz,
az Andrassy 105 Office Building és az U48 Comer Office Center. Az irodahazak mellett az
Appeninn a befektetési céllal vasarolt, majd bérbe adott, kiskereskedelmi ingatlanok piacan
kezdte meg terjeszkedését 2018 tavaszan, amikor megvasarolt 18 kiskereskedelmi ingatlant,

amelyeket a SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft. bérel.
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IPARAGI KORNYEZET ES SZEKTOROK JELLEMZESE

A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyeztetd Féruma (BIEF, BRF) - melynek tagjai: CBRE,
Colliers International, Cushman & Wakefield, Eston International, JLL és a Robertson
Hungary — ezuton teszi kdzzé a 2018 masodik negyedévére vonatkozé ipari ingatlanpiaci
adatait.

Ipari ingatlan piaci elemzés

2018 kozepéig harom logisztikai parkban adtak at uj csarnokot, tdbb mint 30 ezer
négyzetméter dsszteriilettel (ebbsl 25.691 m? raktar, 4.564 m? iroda). Az atadott teriilet az
egy évvel korabban mérthez képest jelentés (kdzel 30%-0s) visszaesést tlikroz, de az év
végeig tdbb nagy alapteriletli egység befejezését tervezik. A legnagyobb atadott uj épllet az

Inpark Paty teriiletén all, és az Euronics raktarozasi céljait szolgalja (12.200 m?).

A mar fejlesztés alatt allo, 113 ezer négyzetméternyi logisztikai ingatlan zémét (100 ezer
négyzetmétert) varhatéan meég idén atadjak. Ezzel az éves fejlesztési volumen a 2017-eshez
képest 11%-kal erésodik. A legnagyobb mértéki bévilés az Ul Airport Logistics Centerben
varhaté; itt két csarnokban 85 ezer négyzetmétert vehetnek hasznalatba a bérlék az év

végeig.

Moédszertani megjegyzés A BRF altal vizsgalt ipari ingatlanok Budapesten és Pest megyében
talalhatok, 1995 utan, bérbeadas céljabdl épliltek. Hasznos teriiletiik minimum 2 000 m? a
varosi logisztika és 5 000 m? logisztikai parkok esetében. A tulajdonos altal hasznélt teriiletek

nem tartoznak a vizsgalt ipari ingatlanallomanyba.
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Irodapiaci elemzés

2018 masodik negyedéve soran harom uj irodaéplilet keriilt atadasra, 57.060 m*rel ndvelve
a budapesti modemn irodaallomanyt. A Vaci uti folyosé részpiacon két uj épulet nyitotta meg
kapuit, a 21.560 m*es GTC White House és a 22.500 m*es Promenade Gardens. A
harmadik Uj 4tadas az Eszak-Buda részpiacon allé6 Graphisoft Park legujabb fazisa, a 13.000

m?-es Graphisoft Park South épiilet.

A telies budapesti modern irodaallomany jelenleg 3.503.170 m*t tesz ki, melyen beliil
2.838.720 m? ,A” és ,B” kategdrias modern spekulativ irodateriilet, valamint 664.450 m? sajat

tulajdonu iroda talalhato.

|II||||B RF Kereslet, kinlat és kihasznélatlansag

Az iroda kereslet megoszlasa
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A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3.503.170 négyzetmétert tesz ki, melyen
belll 2.838.720 négyzetméter ,A" és ,B" kategdrids modern spekulativ irodatertilet, valamint

664.450 négyzetméter sajat tulajdonu iroda talalhaté.

Az Uresedési rata enyhén, 0,3 szazalékponttal emelkedett az el6z6 negyedéves alacsony
szintrdl, igy jelenleg 7,6%-on all. Az elmult 6t év soran elészér nem a Dél-Buda részpiacon
talalhato a legalacsonyabb Uresedési rata a varosban; helyét a Nem-Kézponti Pest részpiac
vette at 4,4%-os ratajaval, mig a legmagasabb Uresedés (30,0%) tovabbra is az

Agglomeraciéban mérhetd.

A bruttd kereslet 2018 masodik negyedévében 161.550 négyzetmétert tett ki, ami 64%-kal
magasabb az el6z6 év azonos idészakaban regisztralt értéknél. A teljes keresleten belll az
Uj szerz6dések képviselték a legnagyobb aranyt a bérbeadasi volumen 37%-aval, amit a
szerz6déshosszabbitdsok kdvettek 34%-kal. Az el6bérleti szerz6dések részaranya 17%-ot

tett ki, mig a bévuléseké a maradék 12 %-ot.
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A legmagasabb bérl6i aktivitas a Vaci uti folyosé részpiacon volt mérheté, a teljes volumen
kozel 36%-a. A Vaci uti folyosd bérl6i aktivitasat a Dél-Buda és Kdzponti Pest részpiacai

kovetik 17%, valamint 15%-os részesedéssel.

A BRF dsszesen 196 bérleti szerz6dést regisztralt a negyedév soran, melyek atlagos mérete
824 négyzetméter volt. 36 szerzddést kotdttek 1.000 négyzetméternél nagyobb teriletre,
ebbdl 15 uj bérlével kotott megallapodas, 12 szerzddéshosszabbitas, 6 bévilés és 3

el6bérleti szerz6dés volt.

A nettdé abszorpcié a masodik negyedév soran 40.140 négyzetmétert tett ki, ami az egy

évvel korabbi azonos idészak alatt regisztralt értéknek tébb mint duplaja.
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CELOK ES STRATEGIA

s s

bemutatja és meghatarozza a vallalat Uzleti tervét, illetve az igazgatotanacs és

menedzsment altal az elkdvetkezd években elérni kivant stratégiai célokat:

Az Appeninn ingatlanvagyonanak jelentés novelése mellett a Holdingvallalat

kdzéptavon (5 év) Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagga (SZIT) alakuljon.

Kiemelt cél, hogy a vallalati struktura az GUzemeltetés mellett ingatlanfejlesztésre is
alkalmassa valjon, illetve, hogy az elkdvetkez 6t évben az Appeninn altal befektetési
céllal kezelt ingatlanok bruttd eszkdzértéke a 2017. év végi 63 millio eurdrol, 479

millié eurdéra névekedjen.

Az igazgatétanacs célja az elkbvetkezd 6t évben, hogy az Appeninn Holding
ingatlanportfolidja a hazai- és régids iroda-, illetve kereskedelmi ingatlanpiacon
dinamikusan bdéviljén, mikézben a tarsasag eladdésodottsagi mutatédja (Loan to value)
60% alatt maradjon.

A stratégia f6 eleme olyan magas hozamot és cash flow-t generalé ingatlanportfélio

kialakitasa, amelyek stabil alapot biztositanak a tarsasag osztalékfizetéséhez.

Az Appeninn Holding 6t éves (izleti terve és stratégiaja elérhet6 a Budapesti Ertéktézsde

kibocsatoi honlapjan:

https://bet.hu/newkibdata/126329164/Appeninn Strateqgiai prezentacio v9.pdf
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F6BB EROFORRASOK, KOCKAZATI TENYEZOK ES AZOK VALTOZASAI, BIZONYTALANSAGOK

A Cégcsoport jelentds ingatlan-portféliéval rendelkezik, melyet részben bankhitelbdl
finansziroz. E tevékenység kitett az altalanos gazdasagi helyzet, kiilénésen az ingatlanarak,
a jelzaloghitel piac, valamint a bérleti dijszintek valtozasanak. Amennyiben a gazdasag, az
ingatlanpiac, vagy a hitelpiac lassul vagy visszaesik a jovOben, az negativan hathat a
Cégcsoport  ingatlanjainak piaci értékére, finanszirozasi lehet6ségeire, valamint

eredményességére és ndvekedésére.
A kovetkez6 évek ndvekedési stratégiaja az alabbi pilléreken tamaszkodik:

(1) Ingatlan vasarlas: A KONZUM Csoport méretébdl addéddan tamogatast nyujthat az
Appeninn Csoport szadmara korabban elérhetetlen akviziciés lehetéségekben és az
artargyalasban egyarant. Ennek megfeleléen az Appeninn Csoport 6sszesen tovabbi
kdzel 69.000 m? ,A” kategorias irodaépiilet vasarlasat tervezi megkdzelitéleg 10%
hozamon az elkdvetkez6 2-3 évben. Tovabba az Appeninn Csoport régids akvizicids

lehetéségek soran nemzetkdzi partnerekkel vald egyittmikoédést is célul tizte ki.

(2) Ingatlan fejlesztés: Az ingatlan vasarlason felil az Appeninn Csoport paratlan
fejlesztési lehetéségeket lat az iroda és kiskereskedelmi piacon. Kihasznalva a
varhaté kiskereskedelmi forgalombévilést, az Appeninn Csoport Magyarorszagon és
a kozép-kelet-eurépai régidban az elkdvetkezd 6t évben 80-100 kiskereskedelmi
egység fejlesztését tervezi 8,5-9,0%-0s hozamon, illetve ezek értékesitését tlizte ki

céljaul 6,5-7,0%-0s hozamon.

A kiskereskedelmi egységek mellett a stratégiai tervek kozoétt szerepel egyrészt tobb
mint 35 ezer m2 budapesti ,A” kategorias iroda fejlesztése az elkdvetkezendd ot
éves idészakban, masrészt a meglevé ingatlan-portféliéban Iévé fejlesztési potencial
kiaknazasa. Ehhez jelenleg tébb mint 23.000 m? telekingatlan &ll rendelkezésre
Kecskeméten és Budapesten, a XII. kertleti Normafa uton. Az Appeninn szamara a
tervezett fejlesztésekhez alacsony koltségl hitelfinanszirozas kinalkozik a KONZUM
Csoport méretébdl és a varhatdan tovabbra is kedvez6 finanszirozasi kdrnyezetbdl

adodoan.
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(3) KONZUM és OPUS Csoporton beltli szinergiak: A KONZUM Csoport szinergiainak
kihasznalasa révén az Appeninn Csoport torekszik a jelenlegi bérl6i mix prémium
ugyfelek irdnyaba térténé elmozditasara, és igy az esetleges Uresedések csoporton,

érdekeltségeken belili cégekkel vald feltdltésére

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a
megkotott bérleti szerz6dések elsésorban hatarozott idétartamuak. Az elbzetes bérl6i
kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszdénhetéen mind a kintlévéség nagysaga,

mind a nemfizetés kockazata a Csoportnal alacsony.

Az Appeninn Csoport deviza alapu beruhazasi hitelei jellemzéen EUR-ban denominaltak, a
hitelportfélié 2013-2015 soran megvaldsitott sikeres atstrukturalasat kévetéen. Az Appeninn
Csoport ezzel jelentds lépést tett, hogy 6sszhangot teremtsen a bérleti dijbevételei és
finanszirozasa kozott. A mikodési koltségek egy része, els6sorban a bérkdltség,
tovabbszamlazott kézizemi dijak, szakértdi dijak, valamint koéltségvetési terhek jellemzéen
forint alapuak. Ez arfolyamkockazatot hordoz magaban, amit az Appeninn Csoport nem
fedez arfolyam fedezeti Ugyletekkel. Az arfolyam kedvezétlen valtozdsa negativan

befolyasolhatja az Appeninn Csoport miikddési eredményét és jévedelmezbségét.
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I A KONSZOLIDACIOBA VONT TARSASAGOK ES KONTROLLALT RESZESEDESEK ARANYA

TARSASAG ANYAVALLALAT TULAJDONI ES SZAVAZATI HANYAD

eninn A59 Kift. eninn Nyrt. 100%
App App! Y

eninn BLT Kft. eninn Nyrt. 100%
App App! Y

eninn Credit Zrt. eninn Nyrt. 100%
App App! Y

eninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. eninn Nyrt. 100%
App gy App y

eninn Hegyvidék Kift. Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. 100%
App gyv gton Ing j

eninn Project-BTBG Kift. eninn Nyrt. 100%
App J App! y

eninn Project-EGRV Kift. eninn Nyrt. 100%
App J App y

eninn Project-MSKC Kift. eninn Nyrt. 100%
App J App! y

eninn Property Vagyonkezel6 Zrt. eninn Nyrt. 100%
App perty Vagy App y

eninn Uzemeltets Zrt. eninn Nyrt. 100%
App App! Y

eninn-Bp 1047 Zrt. eninn Nyrt. 100%
App p App y

en-Retail Kft. eninn Property Vagyonkezeld Zrt. 100%
App App perty Vagy
Bertex Ingatlanforgalmazé Zrt. Appeninn Nyrt. 100%
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. Appeninn Nyrt. 100%
Felhéviz-Appen Kit. Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 100%
SECTURA Ingatlankezel6 Kft. Szent LaszI6 téri Szolgaltatéhaz Kit. 100%
Szent LaszI6 téri Szolgaltatohaz Kit. Appeninn Nyrt. 100%
VCT78 Kift. Szent LaszI6 téri Szolgaltatéhaz Kit. 100%

Az Appeninn Credit Zrt-t az aktiv értékesitési folyamat miatt a Csoport értékesitésre tartott

eszkdzként mutatja be.

A vagyonkezeléssel, ingatlan bérbeadassal és Uzemeltetéssel foglakozé tarsasagokat

teljeskori konszolidacios modszerrel konszolidaljuk.
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BN  NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPLO ADATOK KONYVVIZSGALATAROL

A jelentésben szereplé adatok konszolidaltak, a 2018. januar 1-jén hatalyos IFRS

standardokkal 6sszhangban készliltek, és fiiggetlen kdnyvvizsgalé altal nem auditaltak.

B AZ 5%-NAL NAGYOBB TULAJDONOSOK FELSOROLASA, BEMUTATASA (2018.06.30.)

Nemzetis | Tevékenysé | Mennyiség | Részesedés | Szavazat Meg-
Név ég’ g2 (db) (%) * ijog (%) | jegyzés®
3,4
Konzum PE 6
B T 10.144.567 21,41 21,45
Magantékealap
Konzum Nyrt. B T 8.860.027 18,70 18,74
Konzum II.
Ingatlanbefektetési B T 6.478.874 13,68 13,70
Alap
OTP
Ingatlanbefektetési B T 2.420.372 5,11 512
Alap

' Belfdldi (B). Kilfoldi (K)

2 Letétkezeld (L). Allamhéaztartas (A). Nemzetkézi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (1). Gazdasagi Tarsasag (T) Magan (M).
Munkavallalo, vezet6 tisztségviseld (D)

% Két tizedes jegyre kerekitve kell megadni

* A Kibocsato kozgyllésén a dontéshozatalban valo részvétel lehetéségét biztositd szavazati jog

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

® A KONZUM PE Magantdkealap 2018. augusztus 23-an tézsdén kivuli Ugylet keretében megallapodast kétott 9.755.567 darab
Appeninn részvény adasvételére a BDPST Ingatlanforgalmazé és Beruhazé Zrt-vel, melynek eredményeként a KONZUM PE

Magant6kealap részesedése az Appeninn Nyrt-ben 20,59%-rél 0,82%-ra fog csokkenni a tranzakcié zarasakor.

2018. junius 30-an a Tarsasag jegyzett tokéje 47.371.419 darab 100,-Ft névértékd névre
sz0l6 dematerializalt térzsrészvénybdl all, melybdl 40.248 darab a Tarsasag sajat

tulajdonaban talalhato.
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Megbizas kezdete

Részvény tulajdon

Név Beosztas
és vége (db)
Jaszai Gellért IT elndke 2018.04.20. hatarozatlan -
Linczényi Aladin Adam | IT tag 2018.08.23. hatarozatlan 1.762

Tima Janos IT tag, auditbizottsag elndke 2018.08.23. hatarozatlan -
Dr. Téth Judit IT tag és auditbizottsag tag 2018.08.23. hatarozatlan -
Malik Zoltan IT tag és auditbizottsag tag 2018.08.23. hatarozatlan -

Tomcsanyi Gabor

vezérigazgato

2018.08.23. hatarozatlan

Adamosi Gyorgy

IT tag és auditbizottsag tag

2018.04.20-2018.08.23.

Juhasz Sandor

IT tag

2018.04.20-2018.08.23.

Dr. Egyedné Dr. Paricsi
Orsolya

IT tag és auditbizottsag tag

2018.04.20-2018.08.23.

Dr. Halapi Déra

IT tag és auditbizottsag tag

2018.04.20-2018.08.23.

Az Appeninn Csoport felelésségvallalé nyilatkozata

Alulirottak nyilatkozunk, hogy a legjobb tudasunk szerint elkészitett, az Eurépai Unié (EU)

altal befogadott Nemzetkdzi Pénzlgyi Jelentési Szabvanyoknak (IFRS) megfeleld jelentés

valés és megbizhaté képet ad az Appeninn Nyrt és a konszolidaciéba bevont

vallalkozasainak eszkdzeirél, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérél, valamint nyereségérdl

és veszteségérdl; tovabba a jelentés megbizhatdé képet ad az Appeninn Nyrt. és a

konszolidaciéba bevont vallalkozasainak helyzetérél, fejl6désérdl

ismertetve a fébb kockazatokat és bizonytalansagi tényezéket.

Az 1d6kdzi pénzigyi jelentésrél fuggetlen konyvvizsgaloi jelentés nem készul.

Budapest, 2018. szeptember 28.

Jaszai Gellért
Igazgatotanacs elndke

Linczényi Aladin
Igazgatotanacs tagja

Appeninn Vagyonkezel6é Holding Nyrt.

és teljesitményérél,
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