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AZ APPENINN HOLDING NYRT. IGAZGATOTANACSANAK JELENTESE

Béviil6 ingatlanportfdlid, piaci pozici6 megdérzése

Az yj stratégiai iranyvonalak 2018. évi meghatarozasat kévetéen az Appeninn Holding (a
tovabbiakban: Appeninn, Tarsasag, Csoport) Uj fejlédési utvonalon indult el. 2019 elsé
félévében lezarult a Club Aliga tranzakcid, illetve a kapcsolodd vagyonkezel6i jog a Tarsasag
érdekeltségi korébe kerllt. A félév soran a Tarsasag az iroda portfolié tekintetében és a

kiskereskedelmi piacon is megszilarditotta poziciojat.

Javulé jévedelemtermel6 képesség

Az Appeninn Holding eredményadatai a Tarsasag lgazgatétanacsa altal elvartak szerint
alakult: a Tarsasag 2019 elsé félévét 4,7 milli6 eurd arbevétellel és 3,0 millié6 eur6
EBITDA-val zarta. Az arbevétel alakulasaban jelentds értéket képviseltek a Tarsasag 2018.
év soran vasarolt Uj vagyonelemein, az iroda- és kiskereskedelmi portfélion realizalt

bevételek.

Ingatlanpiaci kilatasok

Az lgazgatétanacs az ingatlanpiaci kilatasokat tovabbra is kedvezének tartja és kiemelkedé
ndvekedési potencialt 1at a hazai iroda- valamint a kiskereskedelmi piacon. A menedzsment
célja, hogy akviziciok és fejlesztések révén fenntarthaté mikodés mellett bdvitse az
Appeninn Holding ingatlan portfélidjat, ezzel hozamot és stabil cash flowt, valamint értékallé
vagyont biztositson a Tarsasag szamara. Az Appeninn Holding kilatasai kedvez6ek ezen a
terileten, mert a hazai irodapiac hozama jelentésen meghaladja mind a nyugat-eurdpai,
mind az 06sszehasonlitasi alapot ado régidbeli piacokét, melyhez a kedvezdé gazdasagi

kornyezet tovabbi novekedési lehetdséget biztosit.

Névekedési stratégia, részvényesi értékteremtés

Az Appeninn Holding szamara a részvényesi értékteremtés f6 forrasa az akviziciok
bekerulési értékének optimalizalasa, piac feletti hozamok elérése, valamint kedvezé
finanszirozasi forrasok alkalmazasa. A menedzsment célja, hogy az elkdvetkezendd
években a mai 148,5 millié6 eurds bruttdé eszkdzértéket tovabb emelje. Ehhez hozzajarulhat
az egyes kevésbé jo kilatasokkal és hozammal rendelkezé ingatlanok értékesitése, az
ezekbdl keletkezé forrasok Uj akvizicidkat eredményezhetnek. A Tarsasag vezetésének
fontos szempont, hogy a cégstruktira és a miikddés is még inkdbb hatékony és

versenyképes legyen, szem el6tt tartva a vagyonelemek névelését és profitabilitasat.
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Tékepiaci megitélés
A BET program keretében a Concorde a targyidészakban elemzést publikalt az Appeninn
Holdingrdl, melyben megerésitette a 2018 augusztusban megjelélt 743 forintos célarat. A

Tarsasag mikddése stabil, kiegyensulyozott ndvekedési potenciallal.

Személyi valtozasok a fejlédés szolgalataban
2019. aprilis 23-an az lgazgatétanacs tudomasul vette Tima Janos, az Igazgatétanacs tagja

és az Audit Bizottsag elndkének lemondasat, és ezzel egyidében a Tarsasag Kozgylilése
hatarozatlan idére megvalasztotta Bernath Tamast az lgazgatétanacs, valamint az Audit

Bizottsag tagjanak.

A Tarsasag vezetéséhez a féléves zarast kdvetben csatlakozott Bujdosd Péter (gazdasagi
igazgatd) és Dr. Szabd Noéra (jogi igazgatd), mindkét szakember jelentés tapasztalattal és

tobb évtizedes szakmai multtal rendelkezik.

Appeninn Nyrt.
Igazgatétanacsa



APPEN
/ﬂ!iu BET
Appeninn PREMIUM

KATEGORIA

Holding WIEORE

VEZETOSEGI JELENTES

A 2019. EVI IDO6KOzI PENzUGYI JELENTES OSSZEALLITASANAK FOBB
SZEMPONTJAI

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6é Részvénytarsasag elkészitette a
2019 els6 félévrél szold 6sszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban: Jelentés). A
Jelentés tartalmazza a Csoport 2019. évi els6é hat hdénapra vonatkozdé 6sszevont
(konszolidalt) vezet6ségi jelentését, a Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardoknak
(International Financial Reporting Standards — tovabbiakban: IFRS) megfeleléen elkészitett,
targyidészakra vonatkozd Osszevont (konszolidalt) mérlegét és dsszevont (konszolidalt)
eredménykimutatasat, valamint az ezekhez f(izott értékelést. A jelentésben alkalmazott
szamviteli elvek megegyeznek az 06sszehasonlité idészakban alkalmazott szamviteli
politikaval, kivéve az IFRS 16 Lizing standard, melyet a Tarsasag el6szoér alkalmazott 2019.
januar 1-jétél. A kételezéen alkalmazando standard hasznalata nem gyakorolt jelentés hatast

a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.
A jelentés beszamolasi pénzneme EUR.
A jelen évkozi pénzigyi kimutatasokat figgetlen kdnyvvizsgalé nem vizsgalta.

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

standardok és értelmezések alkotjak.
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Eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel
Ingatlan bérbeadas kdzvetlen kdltségei
Kozvetlen fedezet

Adminisztracios koltségek

Személyi jellegli raforditasok

Egyéb bevételek/(raforditasok)

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének
nyeresége (vesziesége)

Befektetési céll ingatlanok értékesitésének eredménye

Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanck atértékelésének
eredmeénye
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
Ado6zas el6tti eredmény

Jovedelemaddk

Targyévi eredmény 10.030.723

Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizaatszamitasakor felmerilt arfolyam-kilénba:

Targyévi egyéb atfogo eredmény, adézassal csokkentve

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 10.030.723

Az eredménybdl:
Nem ellenérzé részesedésekre jutd rész
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész

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

2019.06.30-an
végzodd
félévre

EUR

4.660.454
(1.384.255)
3.276.199

(570.821)
(382.168)
750.102

(35.325)

3.037.987
(25.477)
8.213.380
(872.283)

10.353.607

(322.884)

(53.762)
10.084.485

21,17
21,17

2018.06.30-an
végzédod

félévre

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)

723.233

723.233

723.233

1,70
1,70
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Meérleg 2019.06.30. 2018.12.31.
Eszkozok EUR EUR
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 146.501.061 117.820.822
Targyi eszkdzok 271.855 278.421
Halasztott ad6 eszkdzdk 44.009 44.386
Egyéb hosszu lejarata kbvetelések -
Befektetett eszkéz ok dsszesen 148.816.925 118.143.629
Készletek 57.916 161.738
Vevokdvetelések 445117 493.276
Egyéb révid lejarati kdvetelések 129.020 3.302.286
Rdévid lejaratra adott kdlcsdndk 3.335.244 5.988
Elhatarolasok 24.898 59.302
Jovedelemado kbvetelések 297.200 198.875
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 3.305.230 2.968.906
Forgoeszk6zok Gsszesen 7.594.625 7.191.371
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkézok 0 0

Eszkbzok dsszesen 156.411.550 125.335.000

2019.06.30. 2018.12.31.
Toke és forrasok EUR EUR
Jegyzett téke 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények -3.443 -305.660
Tartalékok 25.645.230 25.645.230
Felhalmozott eredmeny 32.209.733 21.729.105
A Tarsasag részvényeseire juto téke 73.068.526 62.285.681
Nem ellenérzd részesedések 2.649.914 -
Toke és tartalékok 6sszesen 75.718.440 62.285.681
Hosszu lejarata bankhitelek és lizing kdtelezettségek 52.949.355 39.740.555
Bérldk altal teljesitett letétek 950.586 826.117
Hosszu lejarata kapcsolt ktelezettségek 13.629.134 8.501.046
Céltartalekok - -
Halasztott ado kdtelezettségek 4.486.871 4.331.140
Hosszu lejarata kételezettségek 6sszesen 72.015.946 53.398.858
Révid lejaratd bankhitelek és lizing kitelezettségek 6.562.974 7.655.033
Egyéb révid lejarati kételezettségek 109.783 158.814
Rdévid lejaratu kapcsolt kételezettségek 262.492 95.198
Kdételezettségek szallitok felé 596.978 405.002
Sajat kibocsatasu kétvény tartozasok 0 0
Adé, illeték kételezettségek 542.639 747.850
Jdvedelem ado kételezettségek 59.718 65.566
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 542.580 522.998
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 8.677.164 9.650.461
Kotelezettségek sszesen 80.693.110 63.049.319
Toke és forrasok 6sszesen 156.411.550 125.335.000
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SAJAT TOKE MOZGASTABLA

Anyavallalat

Visszavasarolt Felhalmozott Nem ellendrzé Sajat toke

részesedések dsszesen

Sajat toke valtozasok (adatok EUR) Jegyzett toke Tartalékok tulajdonosaira

sajat részvény eredmény e

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 . . - 723.233 723.233 - 723.233
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcick 1.971.659 12.027.124 (25.721) - " 13.973.062 - 7 13.973.062
Sajat részvény vasarlasa (25.721) (25.721) (25.721)
Tékeemelés azsioval 1.971.659 12.027.124 13.998.783 13.998.783
Egyenleg 2018. junius 30-4n 15.217.006 25.645.230 (25.721)  6.046.429 46.882.944 - 46.882.944

Targyévi atfogd eredmény

Targyévi eredmény - - - 15.682.676  15.682.676 - 15.682.676
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - (279.939) - (279.939) - (279.939)

Sajat részvény vasarlasa (279.992) (279.992) (279.992)

Sajat részvény elidenitése 53 53 53
Egyenleg 2018. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (305.660) 21.729.105 62.285.681 - 62.285.681
Egyenleg 2019. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (305.660) 21.729.105 62.285.681 - 62.285.681

Targyevi atfogd eredmény

Targyevi eredmeény - - - 10.084.485 10.084.485 (53.762) 10.030.723
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - 302.217 396.143 698.360 2.703.677 3.402.037
Leanyvallalat megszerzése - 2.703.677 2.703.677
Sajat részvény vasarlasa (57.285) (57.285) (57.285)
Sajat részvény elidegenitése 359.502 396.143 755.645 755.645
Egyenleg 2019. janius 30-an 15.217.006 25.645.230 (3.443) 32.209.733  73.068.526 2.649.914 75.718.440
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Adozas elétti eredmény

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok atértékelésének ere

Nem realizalt év végi deviza atértékelés

Ertékcsokkenés

Vevd értékvesztés

Halasztott adé

Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)
Kamat bevételek

Kamat raforditasok

Kovetelések és egyéb forgoeszkdzok valtozasa

Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa

Bérl6i letétek valtozasa

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységbél szarmazoé netté cash flow
Részesedés értékesitéséhez garancialis kdtelezettség teljesitése
Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok

Térgyi eszkdz beszerzések

Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységbdl szarmazé netté cash flow
Osztalékfizetés

Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése

Adott, nyujtott kdlcsondk valtozasa

Hitelek, lizing, kélcs6ndk névekménye

Hiteltorlesztés

Sajat részvény vasarlas

Sajat részvény értékesités

Kamat raforditdsok

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Pénzeszkozok valtozasa 336.324

Pénzeszkdz egyenlegek:
PénzeszkdzOk az év elején
Pénzeszkdzok az év végén

2019.06.30-an
végz6do

félévre
EUR

10.353.607

593.486
25.477
(141.390)

872.283
3.123.477
34.404
103.822
8.956.395
(124.469)
(181.494)
23.615.598
(35.325)
16.414
(30.680.239)
(30.699.150)

(3.328.256)
11.523.255

(18.087)
115.246

(872.283)

7.419.875

2.968.906
3.305.230
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2018.06.30-an
végzodo

félévre
EUR

833.050

(144.121)
11.255

470.005
(971.654)
(134.578)

1.899.918
(14.764)
(109.817)
1.839.294

(190.417)
(10.419.690)

(10.610.107)

326
6.303.450
(753.272)

(470.005)

5.080.499

(3.690.314)

8.757.651
5.067.337
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A CSOPORT 2019. ELSO HAT HAVI KIEMELT TETELEI*

2019.06.30. 2018.12.31. 2018.06.30.

Kiemelt adatok- konszolidalt 1-6. hé 1-12. h6 1-6. hé
EUR EUR EUR

Konszolidalt eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbol szarmazé bevétel 4 660 454 7 006 255 2700 452
Kozvetlen fedezet 3276 199 4203 422 1751378
EBITDA 3037987 19 022 086 955 111

EBIT 3012510 18 981 545 943 856
Targyévi adézott eredmény 10 030 723 16 405 909 723 233

Eszko6zok, kotelezettségek és toke:

Jovedelem termel6 befektetési célt ingatlanok 148 501 061 117 820 822 87 408 473
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 72 015 946 53 398 858 38 304 192
Forgdeszkozok 6sszesen 7 594 625 7191 371 6217 248
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 8677 164 9 650 461 9341518
A Tarsasag részvényeseire juté téke 73 068 526 62 285 681 46 882 944

PENZUGYI ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS ELEMZESE?

Ingatlan bérbeadasi tevékenység eredménye

A bérbeadasi tevékenység 2019 elsé felében tobb lényeges Osszetevé miatt jelentds
novekedést mutatott.

o A 2018-as év akvizicioi soran szerzett ingatlanok, ( pl.: Ulléi ut 48, a 18 darab

SPAR altal bérelt irodai-kereskedelmi ingatlan) bérleti dij bevétele az

Osszehasonlitas alapjaul szolgalo 2018. elsé félévében részben vagy egészben

nem jelentkezett.

o A Csoport a bevételek 83%-at (2018-ben 84%-at) ingatlan bérbeadasbdl, 17%-at
(2018-ben 16%-at) kapcsolodé szolgaltatasbadl érte el.

A Csoport kozvetlen fedezetmutatdja az ingatlan és eszkdz bérbeadashoz kapcsolédéd

bevételek és a bérbeadasi tevékenységekhez kdzvetlenll kapcsolddod raforditasok pozitiv

L2 A 2019. junius 30-i és a 2018. junius 30-i iddpontra vonatkozé évkdzi adatokat kdnyvvizsgalé nem ellendrizte.
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egyenlege. A portfolid Osszteljesitménye, ami a kozvetlen fedezet arbevételre vetitett
aranyaval mérhet6, 70%-os termelékenységet mutatott, ami 6 szazalékpontos javulas 2018.

elsé félévéhez képest.

A koltségek esetében a portfolid ndévekedéssel parhuzamos, de mérsékelt szintli, emelkedés

tapasztalhaté. 2019 masodik negyedévében a Tarsasag tobb kdltségracionalizald lépést tett.

A Csoport 2019. év soran a befektetési célu ingatlanjainak fenntartasara 35 ezer EUR

koltséget szamolt el a karbantartasi és beruhazasi tevékenységek raforditasaibal.

Ingatlan-portfélié valtozasai

A Csoport 2019. januar 28. napjan lezarta a Club Aliga tranzakcidt, illetve a kapcsol6do

vagyonkezel6i jog a Tarsasag érdekeltségi kdrebe kerult.

Az ingatlanok értékelését a Jones Lang Lasalle Ingatlanforgalmazo, Szaktanacsadd és
Szolgaltatd Kft. végezte az Appeninn 2018. december 31-i fordulénapra IFRS szerint
elkészitett konszolidalt beszamoléja céljabdl. A féléves kdzbensd beszamold elkészitése

soran az ingatlan vagyon nem ker(lt atértékelésre.

Leanyvallalatok

2019. januarban a Csoport megszerezte a PRO-MOT Hungaria Ingatlanfejleszté Kift.
74,99%-0s Uzletrészét, mellyel bévilt a leanyvallalatok kore. A leanyvallalatok tekintetében

targyév elsé félévében egyéb valtozas nem tortént.

A brutté miikédési eredmény 3,0 milli6 EUR volt.

A brutté miikdédési eredmény a 2018 hasonld idészaki eredményéhez képest 2 milli6 EUR
ndévekmény, mely névekményt a Csoport a beszamold készitéskor rendelkezésre alld

informaciok alapjan megalapozottnak tart.

10
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Finanszirozasi és pénziigyi eredmény

= 2019. januar 29-én lezarult a PRO-MOT Hungaria Ingatlanfejleszté Kft. 74,99%-os
Uzletrészének, valamint az Uzletrész-tulajdonosok PRO-MOT Hungaria Kft. felé fennalloé
koveteléseinek a tarsasag egyszemélyes leanyvallalata, az Appeninn BLT Kft. altal
torténd megszerzésére iranyuld adasvételi szerz6dés szerinti tranzakcié, amelynek
eredményeképpen a Club Aliga (cim: 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.) részét képez6
ingatlanok mintegy 37 hektar terlletl részének kdzvetett tulajdonjoga, illetve a Club Aliga
fennmaradd, mintegy 10 hektarnyi terlletén fennall6 vagyonkezeldi jog is a Csoport
érdekeltségi kdrébe kerdlt. A Csoport a PRO-MOT Hungaria Kft. megszerzésén 8,1 millié

EUR negativ goodwillt (badwill) szamolt el a pénzigyi mlveletek bevételei kdzott.

= A kamatbevételek és raforditasok egyenlege a portfolid6 ndvekedést tamogatd banki

hiteleknek kdszonhetd.
A Csoport ad6zas elé6tti nyeresége 10,4 millié EUR volt.

A Csoport konszolidalt ad6zas utani eredménye

» A kibocsatott és atlagosan forgalomban tartott részvényenkénti nyereség 21,17 EUR cent
volt. A részvényaranyos eredménymutato elmozdulasa novekedést jelentett az egy évvel

korabban szamitott 1,70 EUR centhez képest.
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PENZUGYI ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG?

A Csoport 2019. junius 30-i mérlege 156,4 milli6 EUR mérlegf66sszeget mutat. A
mérlegf6dsszeg ndvekedés a jévedelemtermeld, befektetési célu ingatlanok névekedésének

eredménye, dsszhangban a Csoport stratégiajaval.

JOVEDELEMTERMEL® BEFEKTETESI CELU INGATLANOK

A Csoport teljes ingatlan vagyonanak becsitilt értéke a fordulénapon 148,5 millié EUR volt. A
Csoport jovedelemtermeld ingatlan eszkdz portfélidja 2019 elsd félévben 39 ingatlant olel
fel.

2017-ben elindult az ingatlanportfolié atalakitasa, illetve profiltisztitasa, melynek hatasara
jelentés valtozasok torténtek. A Csoport jellemzéen ,B” és ,C” kategdrias ingatlanportfolidja

mellett fokozott figyelmet fordit az ,A”, illetve prémium kategodrias ingatlanokra.

A Csoport stratégidgja megalakulasa ota olyan réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan arazott, am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel mlkddtethetd eszkdzok voltak megszerezhetbek és tarthatok fenn kdzép-
illetve hosszutavon, befektetési céllal. A Csoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal
rendelkezik, de orszagosan is vasarol logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat (SPAR). A

Csoport az elmult évek soran akviziciokon keresztll ndvelte ingatlan portfolidjat.

A jovedelem termeld ingatlanok kihasznaltsaga a félév végén kiemelkedéen magas
(részletesen a kovetkez6 abran olvashatd). A szabad ingatlantertletek feltoltése folyamatos,

a legjovedelmezdbb ingatlanok szerzédéssel lekotott ideje 12 hdnapnal hosszabb.

3 A 2019. junius 30-i id6pontra vonatkozo évkdzi adatokat kényvvizsgald nem ellenérizte.

12



/N

Appeninn
Holding

A Csoport ingatlan 6sszetétele és kihasznaltsaga 2019. junius 30-an:

Kihasznaltsag

Sorszam Ingatlan

%
1 1082 Budapest, UllIGi ut 48. 100%
2 1062 Budapest, Andrassy ut 59. 92%
3 1062 Budapest, Andrassy ut 105. 100%
4 1015 Budapest, Hattyu u. 14. 100%
5 1022 Budapest, Bég u. 3-5. 100%
6 1022 Budapest, Bég u. 4. 48%
7 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. 100%
8 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 100%
9 1094 Budapest, Pava u. 8. 97%
10 1139 Budapest, Frangepan u. 19. 100%
11 1149 Budapest, Varna u. 12-14. 82%
12 1123 Budapest, Felhévizi u. 24. 89%
13 1102 Budapest, Szent Laszl6 tér 20. 79%

14 1102 Budapest, Banya u. (Szent LaszIé u. 20.) 0%
15 6000 Kecskemét, Kiskérosi ut 30. 100%
16 1047 Budapest, Schweidel J. u. 3. 71%

17 1144 Budapest, Egyenes u. 4. 0%
18 2051 Biatorbagy, Vendel Park, Tormasrét u. 2. 100%
19-36 | 18 db SPAR kiskereskedelmi egység 100%
37 1044 Budapest, Vaci ut 76-80. 65%
38 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5. 100%
39 Club Aliga - 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1. 100%

Forgbéeszkézok — Vevo- és Egyéb kdvetelések

APPEN
BET

PREMIUM
KATEGORIA

ABudapesiEratzsdinpréiom

Vevbkovetelések 445 ezer EUR 6sszegben allnak fenn, amely az év végi 496 ezer EUR

értékhez képest 10% csokkenést jelent. A megndvekedett arbevétellel és értékesitési

volumennel szemben a Tarsasag a kintlévéségeit eredményesen kezeli.

Forgbéeszk6zok — Adott kblcsénbk

Adott kdlcson eszkdzok értéke 7 ezer EUR-rol 3.335 ezer EUR-ra emelkedett, amely

valtozas a PRO-MOT Hungaria Kft. tranzakciojahoz kapcsolodik.
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Ertékesiteni kivant, nyilvanitott eszk6z6k

Az Andrassy ut 59., az Andrassy ut 105. szam alatti ingatlanok esetében a Tarsasag
vizsgalja az értékesités lehet6ségét, amennyiben ez mas, stratégiaba jobban illeszkedd
ingaltanok akviziciéjanak lehetéségét szolgalja.

Forrasok osszetétele

Hosszu és rovid lejarata bankhitelek

A Csoport 2018-ban jelentésen kedvez8bb feltételekkel refinanszirozta banki hiteleit, és ez a
torekvés valtozatlan maradt 2019 els6é félévében is. Az eladdsodottsagi mutaté az
Igazgatétanacs altal elbiranyzott értéknél jelentésen kedvezdbb: a bankhitelekre szamitva
40%.

Nem ellen6rzé6 részesedések

A nem ellenérzé részesedések a 2019-ben a Csoportba kerilt PRO-MOT Hungaria
Ingatlanfejlesztd Kft. sajat tékéjének 25,01%-o0s, a nem ellenérzd tulajdonosokra esd

egyenlegét mutatja.

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

ndévekményt jelentett.

Ado koételezettségek és halasztott ado
A Targyidészakban az év végével elbirt adokdtelezettségek teljesitésre keriltek. A halasztott
ado valtozasanak becslése az ingatlanokon bekovetkezett valds érték ndvekedéssel egyitt

valtozott.

Szallitok

A szalliték allomanya a beruhazasokkal és felujitasokkal 6sszefliggésben néttek.
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A CSOPORT TOKESZERKEZETE

2019. februar 7. napjan a FELHEVIZ-APPEN Korlatolt Felel6sségli Tarsasag tézsdei
kereskedés keretében értékesitett 407.857, azaz négyszazhétezer-nyolcszazétvenhét darab,
a Tarsasag altal kibocsatott, HUF 100,- névérték(i térzsrészvényt (ISIN: HU0000102132),
részvényenként HUF 551,3618,- atlagaron. A Tarsasag az ezen elszamolt bruttdé HUF

126.991.090 nyereséget a konszolidalt eredménytartalékkal szemben szamolta el

tGkenyereségkent.

2019. els6 féléve soran nem kerlt osztalék jovahagyasra.

CSOPORT CASH-FLoOw

2019 els6 felében a Csoport nettd pénzeszkdz ndvekedése 336 ezer EUR volt.

TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

2019. junius 30. napjatél a KONZUM Nyrt. altalanos jogutddja az OPUS GLOBAL Nyrt., igy

az 5%-nal nagyobb tulajdonosok koére a kdvetkezd:

BDPST Zrt. 20,30%
OPUS GLOBAL Nyrt. 18,70%
KONZUM II. Ingatlanbefektetési Alap 13,46%
OTP Ingatlanalap 5,09%
Osszesen: 57,55%

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

targyidészak zaré mérleg tételeire és eredményre hatassal Iévé eseményrol.
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A TELJESITMENY MERESENEK MUTATOI

A Tarsasag f6bb mutatéi a kdvetkezdéd modon valtoztak:

2019.06.30 2018.12.31 Valtozas (szazalék)
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 148 501 061 117 820 822 26%
2019.06.30 2018.12.31 Viltozas (szazalékpont)
Eladésodottsagi mutatd 40% 40% -
2019.06.30 2018.06.30  Valtozas (szazalékpont)
Addzott eredmény 10030723 723 233
Sajat t6ke 75718 440 46 882 944
ROE 13% 2% 11%
2019.06.30 2018.06.30  Valtozas (szazalékpont)
Addzott eredmény 10030723 723 233
Eszkdzok 156 411 550 94 528 654
ROA 6% 1% 5%
2019.06.30 2018.06.30  Valtozas (szazalékpont)
Kozvetlen fedezet 3276199 1751378
Jovedelem termeld befektetési céll ingatlanok 148 501 061 87408 473
ROI 2,21% 2,00% 0,20%
A CSOPORT TORTENETE

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt. 2009-ben alakult, részvényeinek kereskedelme a
Budapesti Ertéktézsdén 2010. julius 2-an kezd6dott meg. 2011 6ta PREMIUM kategodrias
részvényként kereskedett, 2012. aprilis 6ta a BUX index tagja, valamint a régiés CECE

indexbe is bekertilt.

A Csoport stratégiaja megalakulasa ota olyan réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan arazott, am professzionalis Uzemeltetés révén nagy
hozamtermeléssel mikodtethetd eszkdzok voltak megszerezhetbek és tarthatdk fenn kdzép-
illetve hosszutavon, befektetési céllal. A tarsasag elsédlegesen févarosi irodahazakkal
rendelkezik, de orszagosan is vasarol logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat. A Csoport az

elmult évek soran akviziciokon keresztil névelte ingatlan portféliojat.
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MAGYARORSZAGI INGATLANPIACI KORNYEZET ES SZEKTOROK JELLEMZESE

Az ingatlanpiaci attekintés a Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyezteté Féruma (BIEF, BRF)
- melynek tagjai: CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, Eston International,
JLL és a Robertson Hungary —2019 masodik negyedévére vonatkozé kereskedelmiingatlan-

piaci adatain nyugszik.

2019 masodik negyedévében négy irodaépullettel bévilt a budapesti modern irodapiaci
allomany. Atadasra keriilt a Ferrum irodahaz (3.380 m2), a Corvin Technology & Science
Park mindkét fazisa (12.180 m2, 11.570 m2), valamint a felujitott 4.560 m2-es Molnar19
irodahaz bekertlt a spekulativ allomanyba. A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg
3.654.180 m2-t tesz ki, amelyen belll 3.049.610 m2 ,A” és ,B” kategdrias modern spekulativ

irodatertlet, valamint 604.570 m2 sajat tulajdonu iroda talalhaté.

Az Uresedési rata rekord alacsony 6,3%-ra sullyedt, ami 0,8 szazalékpontos negyedéves
csOkkenésnek felel meg. A 2018-as év végi majd a 2019 elsé negyedévi trendet kdvetve
ismét a nem-kdzponti Pest alpiacon regisztraltuk a legalacsonyabb Uresedési ratat, 2,1%-ot,
mig a legmagasabb Uresedési rata (36,7%) még mindig az agglomeracioban mérhets. A

netté abszorpcio az elsé negyedév soran 52 180 m2-t tett ki.

Az irodapiaci bérl6i kereslet megoszlasa2019
elsé negyedévében

||||"|B R F Kereslet, kinalat és kihasznalatlansag
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Kihasznalatlansdgi mutato rrés: BRF, Portfolio

A bruttd kereslet 2019 masodik negyedévében 163 390 m?-t tett ki, ami kdzel azonos az
el6z6 év azonos idészakaban regisztralt (161 550 m?) értékkel. A teljes keresleten belll az Uj
szerzbdések képviselték a legnagyobb aranyt a bérbeadasi volumen 42,7%-aval, amit az
elébérleti szerz6dések kovettek 25,5%-kal. A szerz6déshosszabbitasok részaranya 22%-ot,

a bévulések pedig 9,8%-ot tettek ki ebben a negyedévben.

A korabbi negyedévekhez hasonléan a legmagasabb bérldi aktivitas a Vaci uti folyoson volt
mérhetd, ami a teljes volumen 32%-at tette ki. A Vaci uti folyosd bérl6i aktivitasat Dél-Buda

és a Belvaros alpiacai kovették, 22% és 13%-0s részesedéssel a teljes keresleten belll.
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A BRF 6sszesen 207 bérleti szerz6dést regisztralt a negyedév soran, melyek atlagos mérete
789 m? volt, ami 34%-o0s novekedést jelent az el6z6 negyedévhez képest. 10 szerzédést
kotottek 3.000 m2-nél nagyobb teriletre: 2 Uj bérleti szerzédést, 4 elbérleti szerz6dést, 3

szerz6déshosszabbitast és 1 bévilést.

A negyedév 3 legnagyobb méretl tranzakciojabdl kettét a Vaci uti irodafolyoson irtak ala,
mind a kettd elObérleti szerz6dés. Az egyiket 22.060 m2-re irta ala a BP az Agora Hub
irodahazban, a masikat pedig tébb mint 5.000 m2-re koététtek a Balance Hall-ban. A
legnagyobb Uj szerzddést Dél-Buda alpiacanak egyik irodahazaban kototték, mig a
legnagyobb szerz6déshosszabbitas a Graphisoft Parkban toértént 4.000 m2-en. A negyedév

legnagyobb bévilése a Corner6 irodahazaban tértént 3.240 m2-en.
Kiskereskedelmi piaci elemzés

2019 majusaig 6,1% novekedett a kiskereskedelem A legmagasabb ndvekedés 10,7% a
ruhazati és 9,6% a haztartasi termékek korében jelentkezett. Az internetes vasarlas tovabb

emelkedett az év soran, de a teljes éves forgalom 6%-at még nem érte el.
A jelentds keresletndvekedés és limitalt kinalat miatt a kiadatlansagi szint 1,5% alatti.
Ipari ingatlan piaci elemzés

Torténelmi csucsszinten van az ipari-logisztikai ingatlanok kiadatlansagi szintje. Az ipari
teriletek esetében 2,1%, ami 1 szazalékpontos javulas az elsé negyedévhez és 1,4
szazalékpontos 2018 els6 félévhez képest. A logisztikai piacon még ennél is kedvezébb a

helyzet, a kiadatlansagi szint 1%-ra csokkent.

2019 masodik negyedévében nem kerult atadasra uj ipari ingatlan, viszont 9 épitkezés

187 900 m? dsszterilettel varhatoan egy éven belill befejezédik.

Forras: CBRE
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F6BB KOCKAZATI TENYEZOK

A Cégcsoport jelentés ingatlan-portfoliéval rendelkezik, melyet részben bankhitelbdl
finansziroz. E tevékenység kitett az altalanos gazdasagi helyzet, kildnésen az ingatlanarak,
a jelzaloghitel-piac, valamint a bérleti dijszintek valtozasanak. Amennyiben a gazdasag, az
ingatlanpiac, vagy a hitelpiac lassul vagy visszaesik a jévdben, az negativan hathat a
Cégcsoport  ingatlanjainak  piaci  értékére, finanszirozasi lehetéségeire, valamint

eredményességére és ndvekedésére.

Az ingatlanhasznositasi tevékenységét a Tarsasag relativ alacsony kockazat mellett végzi, a
megkotott bérleti szerzddések els6sorban hatarozott id6tartamuak. Az elézetes bérl6i
kockazatelemzésnek és biztositéki rendszernek kdszénhetéen mind a kintlévéség nagysaga,

mind a nemfizetés kockazata a Csoportnal alacsony.

A Csoport deviza alapu beruhazasi hitelei EUR-ban denominaltak. A Csoport jelentés
hangsulyt fektet az EUR-ban szamitott bérleti dijbevételei és finanszirozasa kozotti
O0sszhangra. A miikddési koltségek egy része, els6sorban a bérkoéltség, tovabbszamlazott
koézizemi dijak, szakértdi dijak, valamint koltségvetési terhek jellemzéen forint alapuak. Ez
arfolyamkockazatot hordoz magaban, melyet a Csoport fedezeti (igyletek megvaldsitasaval

kivan fedezni.
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I A KONSZzZOLIDACIOBA VONT TARSASAGOK ES KONTROLLALT RESZESEDESEK ARANYA

TULAJDONI ES SZAVAZATI HANYAD

TARSASAG

Appeninn A59 Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Appeninn BLT Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
PRO-MOT Hungaria Kft. Appeninn BLT Kft. 74,99%
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. | Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Appeninn Hegyvidék Kft. Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. 100%
Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Appeninn Property Vagyonkezel8 Zrt. | Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
APPEN-RETAIL Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 100%
FELHEVIZ-APPEN Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ Zrt. 100%
Appeninn Uzemeltetd Zrt. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Appeninn-Bp 1047 Zrt. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
BERTEX Ingatlanforgalmazé Zrt. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
Szent Laszlé Téri Szolgaltaté Haz Kft. | Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
SECTURA Ingatlankezel6 Kft. Szent LaszId Téri Szolgaltato Haz Kft. 100%
VCT78 Kft. Szent LaszI6 Téri Szolgaltato Haz Kft. 100%

A vagyonkezeléssel, ingatlan bérbeadassal és Uzemeltetéssel foglalkozé leanyvallalatokat

teljeskori konszolidacidés modszerrel konszolidaljuk.

NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPLO ADATOK KONYVVIZSGALATAROL

A jelentésben szerepl6 adatok konszolidaltak, a 2019. januar 1-jén hatalyos IFRS

standardokkal 6sszhangban késziiltek, és figgetlen kdnyvvizsgalé altal nem auditaltak.

BN 5%-NAL NAGYOBB TULAJDONOSOK FELSOROLASA, BEMUTATASA (2019.06.30.)

Név Nemzetiség' | Tevékenység 2 Mennyiség Részesedés Szavazati jog
(db) (%) (%) *

BDPST Zrt. B T 9.616.096 20,30% 20,30%
OPUS GLOBAL Nyrt. B T 8.860.027 18,70% 18,70%
KONZUM lI. Ingatlanbefektetési

B T 6.377.102 13,46% 13,46%
Alap
OTP Ingatlanbefektetési Alap B T 2.410.372 5,09% 5,09%

1 Belféldi (B). Kiilfldi (K)

2 etétkezeld (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkdzi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (I). Gazdasagi Tarsasag (T) Magan (M).

Munkavallalo, vezetd tisztségvisel6 (D)

3 A Kibocsaté kdzgyiilésén a dontéshozatalban valo részvétel lehetéségét biztositod szavazati jog
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2019. junius 30-an a Tarsasag jegyzett t6kéje 47.371.419 darab 100,-Ft névértékl névre
sz0l6 dematerializalt torzsrészvénybél all, melybél 1.848 darab a Tarsasag sajat

tulajdonaban talalhato.

N VEZETO ALLASU TISZTSEGVISELOK, STRATEGIAI ALKALMAZOTTAK

Részvény
Név Beosztas Megbizas kezdete és vége tulajdon
(db)
Jaszai Gellért IT elndke 2018.04.20. - 2019.10.14. -
Linczényi Aladin Adam IT tag 2018.04.20. - 2019.10.14. 1.762
Tima Janos IT tag és auditbizottsag elndke 2018.08.23. - 2019.04.23. -
Dr. Téth Judit IT tag és auditbizottsag tagja 2018.08.23. - hatérozatlan -
Malik Zoltan IT tag és auditbizottsag tagja 2018.08.23. - hatarozatlan -
Tomcsanyi Gabor vezérigazgatd 2018.08.23. - 2019.05.31. -
Bernath Tamas IT tag és auditbizottsag elndke 2019.04.23. - hatarozatlan -

I A CSOPORT FELELOSSEGVALLALO NYILATKOZATA

Alulirottak nyilatkozunk, hogy a legjobb tudasunk szerint elkészitett, az Eurépai Uni6 (EU)
altal befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Jelentési Szabvanyoknak (IFRS) megfelel6 jelentés
valés és megbizhatd képet ad az Appeninn Nyrt. és a konszolidacioba bevont
vallalkozasainak eszkozeir6l, kotelezettségeirdl, pénzugyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl
és veszteségérdl; tovabba a jelentés megbizhatdé képet ad az Appeninn Nyrt. és a
konszolidacidba bevont vallalkozasainak helyzetérdl, fejlédésérél és teljesitményérdl,

ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Az |d6kdzi pénzigyi jelentésrél fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentés nem késziil.

Budapest, 2019. szeptember 26.

Jaszai Gellért Linczényi Aladin Adam
Igazgatotanacs elndke Igazgatotanacs tagja
Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt.
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