Jelen Informacids Dokumentumot a Budapesti Ertéktdzsde Zrt. vezérigazgatdja 2020. majus 4. napjan
kelt, 19/Xbond/2020. szamu hatarozataval fogadta el.

INFORMACIOS DOKUMENTUM

” APPEN
A

Appeninn
Holding ==

Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt.
(1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em. 1)

APPENINN 2029/1

Kotvényének

o gy

2020. aprilis 24.



Figyelemfelhivas

Az Appeninn Vagyonkezelé6 Holding Nyrt. felelds az Informaciés Dokumentumban szerepld
informaciokért és az Informécios Dokumentum félrevezetd tartalmaval és az informacio elhallgatasaval
okozott kar megtéritéséért. Ezen feleldsség az Informacios Dokumentum kdzzétételétdl szamitott 6t évig
terheli és felel6ssége érvényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

A jelen Informécidés Dokumentum félrevezetd tartalmaval és informacio elhallgatasaval okozott kar
megtéritéséért kizarolag a Kibocsato felel, ezért a Kibocsato kifejezetten felhivja a figyelmet arra, hogy
a Kotvények a Befektetdok szempontjabol kiemelten kockazatosnak mindsiilnek.

Tekintettel arra, hogy a Kétvény az MNB Novekedési Kotvényprogramjanak keretében értékpapir-
aukcio, mint —a T4jékoztaté Rendelet 2. cikk d) pontjanak megfelel6 — értékpapirra vonatkozo nyilvanos
ajanlattétel utjan kertilt forgalomba, valamint a Tpt. 2019. december 26. napjan hatalyba 1épett 5. § (1)
bekezdés 95. pontjara, amely egyértelmiivé teszi, hogy az értékpapirra vonatkozo nyilvanos ajanlattétel
utjan forgalomba hozott értékpapirok — amely esetek korébe a Téjékoztaté Rendelet 1. cikk (4) bekezdés
a) €s ¢) pontja szerinti esetek is tartoznak — egyuttal nyilvanosan forgalomba hozott értékpapiroknak
felelnek meg, ezért a Kotvény nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirnak mindsiil.

Jelen Informéaciés Dokumentum nem tekinthetdé és nem mindsiil a tékepiacrél szold 2001. évi CXX.
torvény (a ,, Ipt.”) és az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2017/1129 rendelete (a ,,Prospektus Rendelet™)
alapjan tajékoztatonak vagy alaptajékoztatonak. Sem az MNB, sem mas feliigyeleti hatésag nem
vizsgalta és nem latta el jovahagyasaval a jelen Informacidés Dokumentumot, tovabba a Budapesti
Ertéktézsde (a ,,BET”) mint piacmikodteté az Informacios Dokumentum jovéhagyasa sordn nem
vizsgalta az abban foglalt informaciok megfeleld alatamasztottsagat és pontossagat, illetve teljességét,
amelyek tekintetében kizarolag a Kibocsatot terheli minden jogi feleldsség. Ebbdl a szempontbdl a
Kotvényekbe torténd befektetés nagyobb kockazatot képvisel azokhoz az esetekhez képest, ahol
rendelkezésre all az illetékes felligyeleti hatosag altal jovahagyott tajékoztato.
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INFORMACIOS DOKUMENTUM

1. Felelos személyek

Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. (1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cg.
01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsdté vagy Tdrsasdg”) felels az Informaciés Dokumentumban
szerepld informacidkért és az Informacidés Dokumentum félrevezetd tartalmaval és az informéacio
elhallgatasaval okozott kar megtéritéséért. Ezen feleldsség az Informacios Dokumentum kozzétételétol
szadmitott 6t évig terheli és feleldssége érvényesen nem zarhato ki és nem korlatozhato.

Alulirott, Bernath Tamas, mint a Kibocsatdo képviseletére jogosult kijelenti, hogy az Informacios
Dokumentum a valdsagnak megfelel adatokat és allitasokat tartalmaz, illetve nem hallgat el olyan
tényeket és informaciokat, amelyek a Kibocsatd Kotvényei, valamint a Kibocsatdé helyzetének
megitélése szemponjabol jelentdséggel birnak.

A jelen Informécios Dokumentum elkészitése soran a Kibocsato a téle elvarhatdo modon torekedett arra,
hogy az Informaciés Dokumentum a vonatkozd jogszabalyi kovetelményekkel 6sszhangban
tartalmazzon minden, a Kibocsato piaci, gazdasagi, pénziigyi, jogi helyzetének és annak alakuldsanak,
valamint a Kotvényekhez kapcsolodd jogoknak a Befektetk részérél torténé megalapozott
megitéléséhez sziikséges adatot.

A Kibocsatdo legjobb tudomasa szerint a jelen Informacios Dokumentumban ko6zo6lt adatok,
adatcsoportositasok, allitasok, elemzések a valésagnak megfeleloek, helytalloak, és lehetdvé teszik a
Kibocsatod piaci, gazdasagi, pénziigyi, jogi helyzetének megitélését. A Kibocsatd legjobb tudomasa
szerint a jelen Informaciés Dokumentum félrevezetd adatot, téves kovetkeztetés levonasara alkalmas
csoportositast, elemzést nem tartalmaz, €s nem hallgat el olyan tényt, amely veszélyezteti a Kibocsato
piaci, gazdasagi, pénziigyi, jogi helyzetének és annak varhat6 alakulasanak a Befektetok részérdl torténd
megalapozott megitélését.

A jelen Informacidés Dokumentum félrevezetd tartalmaval és informacio elhallgatasaval okozott kar
megtéritéséért kizarolag a Kibocsato felel, ezért a Kibocsato kifejezetten felhivja a figyelmet arra, hogy
a Kotvények a Befekteték szempontjabol kiemelten kockazatosnak mindsiilnek.

Budapest, 2020. aprilis 24.

2020. 05. 05.

X Bernath Tamas

Bernath Tamas

elnok-vezérigazgatd
Alairta: Bernath Tamas

Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt.
Bernath Tamas

elndk-vezérigazgatd



2. Konyvvizsgalok

A 8/2019 (10.14.) szamu kozgytlési hatarozat értelmében a Kotvények kibocsatasanak idején a
Kibocsato bejegyzett konyvvizsgaldja az Ernst & Young Konyvvizsgald Korlatolt Felelosségli Tarsasag
(székhelye: 1132 Budapest, Vaci at 20.; cégjegyzékszama: Cg.01-09-267553).

A konyvvizsgalatért felel6s személy: Bartha Zsuzsanna Eva (kamarai szama: 005268).

A 2018-as iizleti év tekintetében az Essel Audit Konyvvizsgaldé Korlatolt FelelGsségii Tarsasag
(székhelye: 1162 Budapest, Fertaly u. 7.; cégjegyzékszama: Cg.01-09-698566), a konyvvizsgalatért
felelos személy: dr. Sasvari Laszlo (kamarai szama: 001630) volt. Dr. Sasvari Laszl6 személyében
felelos konyvvizsgald megbizatasa 2018. julius 13. napjatol a 2018. december 31. napjaval végzodo
iizleti évre vonatkoz6 beszdmolot elfogado kozgytilési hatdrozat meghozatalanak napjaig, 2019. oktdber
14-¢ig tartott.

A konyvvizsgald tarsasagnak ¢és a személyében felelés konyvvizsgalonak semmliyen lényeges
érdekeltsége nincsen a Kibocsatoban.

3. Kockazati tényezok és kockazatkezelés

A Tarasag jelen Informacios Dokumentum elkészitése soran szamba vette, és — vonatkozo
jogszabalyokkal 6sszhangban — az el6fordulasuk valoszinlisége €s negativ hatasuk varhatd nagysaga
alapjan értékelte az Appeninn Nyrt-hez, tovabba a Tarsasag altal kibocsatott Kotvényekhez kapcsolodo
specifikus kockazati tényezoket, valamint a megalapozott Befektet6i dontés meghozatala szempontjabol
felmertil6 esetleges kockazatokat. Jelen Informacios Dokumentum kizardlag a Tarsasag értékelése
alapjan lényegesnek itélt kockazati tényezoket tartalmazza.

3.1. Az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. eredményét befolyasolé kockazatok
3.1.1. Makrogazdasagi kockazat

A makrogazdasagi kornyezet esetleges kedvezbtlen alakulasa negativan hathat az Appeninn Csoport
egyes tevékenységeinek jovedelmezdségére. Az Appeninn Csoport tevékenységére hatdssal vannak a
magyarorszagi ¢és az Eurdpai Unid orszagainak makrogazdasagi eredményei. Az eurdpai gazdasag
tovabb béviilt 2019-ben, ami azt jelenti, hogy a novekedés immar hetedik éve tart. A magyar gazdasag
2019 év végéig az unios atlag feletti mértékben novekedett. Ezt a novekedést allitotta le a 2020.
marciusaban vilagszinten is terjedé6 COVID-19 jarvany.

3.1.2. COVID-19 hatasok

A Magyar Kormany a 40/2020. (III.11.) sz. rendeletével a 2020. marcius 11.-én kihirdette
Magyarorszagon a veszélyhelyzetet. A Magyar Kormény ezt kovetéen a COVID-19 terjedésének
lassitasa érdekében kormanyrendeletekben korlatozta a hatarforgalmat és a nem létfontossagu iizletek
nyitvatartasi idejét. Ezzel parhuzamosan gazdasagélénkitdé intézkedésekrdl is dontétt a Kormany,
melyek koziil a legjelentésebbek kozé tartozik az addssagszolgalati moratorium elrendelése 2020.
december 31. napjaig.



A Téarsasag valamint leanyvallalatai miikodésére a jarvany okozta intézkedések jelentds, de nem kritikus
hatassal vannak. A jelenlegi bérl6i allomany megkozelitleg 5-15%-a esik azon iizletagak ala,
amelyeknek a kormanyrendeletek miatt be kellett zarnia, igy atmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen
bérlék koziil néhanyan jelezték az Appeninn Csoport felé az ideiglenes bérleti dij csékkentése iranti
igényiiket. A legjelentésebb négy bérlét a COVID-19 okozta bevételkiesés nem, vagy csak kisebb
mértékben érinti.

Az Appeninn Csoport jelenlegi kiadatlansagi rataja 7%, az atlagos lejarati id6 4,5 év. Az Appeninn
Csoportnak jelent6s likviditasi tartaléka van és a varhatd atmeneti bevétel kiesés/atrendezédés mellett
is képes pénziigyi kotelezettségeit idoben teljesiteni kozéptavon is.

A bérlék védelme érdekében az Appeninn Csoport megtesz minden olyan Ovintézkedést, mellyel
segitheti a jarvany terjedésének lassitasat és fenntartja a folyamatos miikodést.

3.1.3. A piacra és az iparagra jellemz6 kockazatok

Az Appeninn Csoport az ingatlanpiaci jovoképét a Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyezteté Forum
tagjainak elemzéseire alapozza (CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, Eston
International, JLL és a Robertson Hungary).

Az tiresedési rata rekord alacsony 6,3%. A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3.654.180
m2-t tesz ki, amelyen beliil 3.049.610 m2 ,,A” és ,,B” kategdrias modern spekulativ irodateriilet,
valamint 604.570 m2 sajat tulajdont1 iroda talalhat6. Jelentds 11j irodadtadasok csak 2020-ban varhatok.
A brutté kereslet 2019 masodik negyedévében nem emelkedett tovabb, a teljes keresleten beliil az 0j
szerz6dések képviselték a legnagyobb aranyt a Dbérbeadasi volumen 42,7%-aval. A
szerzOdéshosszabbitasok részardnya 22%-ot, a boviilések pedig 9,8%-ot tettek ki. A kereslet jovobeni
novekedésének lassulasa, esteleges csokkenése az Appeninn Csoport pénziigyi helyzetét negativ iranyba
valtoztathatjak. Az Appeninn Csoport eszkozosszetétele jelentOsen diverzifikalt, mint bérlemény
jellege, mint teriileti eloszlas kapcsan, igy egy drasztikusabb csokkenés is az éves bevételek kevesebb
mint 5%-at modosithatjak.

3.1.4. Versenyhelyzet

Az Appeninn Csoport magyarorszagi Budapesti Ertéktézsdén is jegyzett versenytarsai a Budapesti
Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt., illetve a Graphisoft Park SE.

A Budapesti Ingatlan Nyrt. t6bb, mint 25 éve meghatarozo szerepléje Budapest ingatlanpiacanak és
els6k kozott szerezte meg a Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasag (REIT) statuszt. A Budapesti
Ertékt6zsdén 1998 ota van jelen, részvényeivel 2018. oktoberétél prémium besorolas alatt kereskednek.
A BIF Nyrt. fundamentalisan el6keld helyet foglal el a magyar ingatlanfejleszték kozott, hiszen az
elmult tobb, mint 2 évtized alatt nagyon kiilonleges, stratégiai szempontbol meghatarozo ingatlan
portfoliét halmozott fel, melyet stabilan mitkodtet és iizemeltet. Epiiletei a févaros legkiemelked3bb
csomopontjaiban talalhatok, tobbségében irodahazak és emlékmii jellegii hotelek, de nevéhez flizodik
teljes varosrészek ujragondolasa és fejlesztése is. A cég stratégidja a meglévo ingatlanportfolioban rejlo
maximalis potencial kihasznalasa, az épiiletek leghatékonyabb iizemeltetése, valamint olyan akvizicios
¢s hasznositasa, iizleti partnereinek és bérldinek mindenkori kiszolgalasa a részvényesi érdekek
maximalis szem elott tartasa mellett.



A Graphisoft Park SE a Graphisoft SE-bdl kivalassal jott létre 2006. augusztus 21-én. A
szerkezetatalakitas célja egy 1j, az ingatlanfejlesztésre és ingatlanhasznositasra szakosodott tarsasag
létrehozasa volt. A Graphisoft Park SE holdingtarsasagként mikodik, jelenleg 6t 100%-ban tulajdonolt
leanyvallalata van. Az ingatlanfejlesztési feladatokat a Graphisoft Park Kft., Graphisoft Park South I.
Kft. és a Graphisoft Park South II. Development Kft. végzik. Az ingatlaniizemeltetési feladatokat a
Graphisoft Park Services Kft. latja el. 2017. december 14-én a Graphisoft Park SE megalapitotta a
Graphisoft Park Engineering & Management Kft-t, mely a Cégcsoport ingatlanfejlesztéseihez és
iizemeltetéséhez kapcsolodd mérndki és adminisztrativ tevékenységeit végzi 2018. januar 1. napjatol.

A jovoben esetleg megerdsddd verseny szamottevd, elére nem lathato fejlesztéseket, befektetéseket
tehet sziikségessé, tovabba negativ hatassal lehet az Appeninn Csoport arbevételére vagy ndvelheti a
csoport koltségeit.

3.1.5. Devizaarfolyamok valtozasa

Az Appeninn Csoport arbevételének jelentds része eurdban denominalt, de forintban képzddik, a kiadasi
oldalon mérsékelt, devizabevétellel nem fedezett, devizaban teljesitendd, vagy devizaarfolyamtél fiiggd
tétel szerepel. Ennek kovetkeztében az Appeninn Csoport szamara kedvezotlen arfolyamvaltozas
negativ hatdssal lehet az lizleti tevékenységére €s eredményességére. Az Appeninn Csoport ezen
kockazatokat FX {igyletek megkotésével igyekszik csokkenteni.

3.1.6. Arrés alakulasanak kockazata

Az Appeninn Csoport stratégiaja megalakulasa ota olyan réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan arazott, am professzionalis ilizemeltetés révén nagy hozamtermeléssel
mikodtethetd eszkozok voltak megszerezhetoek és tarthatok fenn kozép- illetve hosszitavon,
befektetési céllal. Az Appeninn Csoport els6dlegesen févarosi irodahdzakkal rendelkezik, de orszagosan
is vasarol logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat (SPAR). Az Appeninn Csoport az elmult évek soran

crcr

Az Appeninn Csoport vezetdsége mindent elkdvet, hogy az arrések jovobeni alakulas a finanszirozas és
a biztonsagos vallalatmiikodést ne veszélyeztesse, de az arrések csokkenése a jovedelemezOség
csokkenésével jarhat.

3.1.7. Novekedési - akvizicidk, vallalatfelvasarlasok - kockazatai

Az Appeninn Csoport szamara a részvényesi értékteremtés {6 forrasa az akviziciok bekeriilési értékének
optimalizalasa, piac feletti hozamok elérése, valamint kedvez6 finanszirozasi forrdsok alkalmazasa. A
menedzsment célja, hogy az elkovetkezendd években a2019. éves 147,7 millio eurds konszolidalt bruttd
eszkozértéket tovabb emelje. Ehhez hozzajarulhat az egyes kevésbé jo kilatasokkal és hozammal
rendelkez0 ingatlanok értékesitése, az ezekbdl keletkezo forrasok uj akviziciokat eredményezhetnek.

Az akviziciokat mindig a célpont alapos atvilagitasa eldzi meg, de igy sem lehet kizarni, hogy az
akviziciok megvalositasaval 0Osszefliggésben olyan pénziigyi, jogi vagy miszaki események
kovetkeznek be a felvasarolt projekttel vagy vallalattal kapcsolatban, amelyek negativ hatassal lehetnek
az Appeninn Csoport iizleti tevékenységére és eredményességére.

Az akvizicios stratégiaval jard lehetséges kockazati események valamelyikének bekdvetkezte esetén a
Tarsasag novekedése stagnalhat, vagy akar veszteséges miikodést is eredményezhet.



3.1.8. Uzemeltetési kockazatok

Az Appeninn Csoport gazdasagi teljesitménye fligg a projekttarsasagok megfelelé mitkodésétol, amit
szdmos tényezd befolyasolhat, igy tobbek kozott az alabbiak:

(@) altalanos és nem vart karbantartasi vagy feljitasi koltségek;
(b) tizemeltetési koltségek valtozasa;
(c) kiils6 beszallitoktol valo fiiggdség.

Az tizemeltetési kockazatok valamelyikének bekovetkezte negativ hatassal lehet az Appeninn Csoport
megitélésére, iizleti eredményességére.

3.1.9. Fennall6 adossag megujitasa, illetve refinanszirozasa

Az Appeninn Csoport a finanszirozasi sziikségleteit a pénziigyi intézményektdl felvett hiteleken és az
NKP Kotvényeken keresztiil biztositja.
Az Appeninn Csoport iizleti jovOképében, az altalanos finanszirozasi koérnyezetben, a

kamatkornyezetben, arfolyamkornyezetben, illetve az altalanos tékepiaci hangulatban bekovetkezd
negativ valtozasok és kockéazatok esetén a késobbi Kotvényadossdg megujitdsa, illetve az Appeninn
Csoport fennalld hiteleinek refinanszirozasa csak jelentdsebb rosszabb feltételek mellett lenne
lehetséges vagy akar teljes egészében ellehetetleniilne. Ezek a koriilmények az Appeninn Csoport
mikodésének jovobeni finanszirozasara €s pénziigyi helyzetére negativ hatassal lehetnek.

3.1.10. Kiils6 beszallitoktol vald fiiggdség

Az Appeninn Csoport a befektetési céli ingatlanokon rendszeres karbantartast végez. Az Appeninn
Csoport a karbantartasra szerzOdéses partnereket vesz igénybe, akik komplex munkat végeznek. Az
Appeninn Csoport nem minden esetben rendelkezik teljes ellendrzéssel a berendezések, felszerelések €s
anyagok folott. Ha a gyartok, szallitok barmilyen ok miatt nem képesek megfelelé iddben, aron és
mindségben szallitani az Appeninn Csoport altal megrendelt eszkdzoket, az a beruhdzasok
megvalositasanak csuszasat és tobbletkoltségeket okozhat, ami negativ hatassal jarhat az Appeninn
Csoport eredményességére nézve.

3.1.11. Bérlsi kockazat

A jovedelemtermel6 ingatlanok kihasznaltsaga 2019. évben kiemelked6en magas. A szabad
ingatlanteriiletek feltdltése folyamatos, a legjovedelmezObb ingatlanok szerzddéssel lekotott ideje 12
honapnal hosszabb. A jovébeni bérldi fluktuacio és az irodapiac kinalatanak boviilése negativ hatassal
lehet az Appeninn Csoport jovedelmezdségére.

A jelenlegi bérléi allomany megkdzelitdleg 5-15%-a esik azon {lizletagak ald, amelyeknek a
kormanyrendeletek miatt be kellett zarnia, igy atmeneti bevétel kieséssel szamolnak. Ezen bérlok koziil
néhanyan jelezték az Appeninn Csoport felé az ideiglenes bérleti dij csokkentése iranti igényiiket. A
legjelent6sebb négy bérldt a COVID-19 okozta bevételkiesés nem, vagy csak kisebb mértékben érinti.

A bérlok védelme érdekében az Appeninn Csoport megtesz minden olyan o6vintézkedést, mellyel
segitheti a jarvany terjedésének lassitasat és fenntartja a folyamatos miikodést.

3.1.12. Kulcsfontossagu vezetdk ¢és alkalmazottak tdvozasanak kockéazata

Az Appeninn Csoport teljesitménye és sikeressége nagymértékben fiigg vezetoi és kulcsfontossagu



alkalmazottai tapasztalatatol és rendelkezésre allasatol. A vezetdk és kulcsfontossagu alkalmazottak
tavozasa negativan befolyasolhatja az Appeninn Csoport miikodését és eredményességét.

3.1.13. Hatosagi kockazat

Az adohatdsagon kiviil szamos mas hatdsag, igy tobbek k6zott az MNB is jogosult az Appeninn Csoport
szabalyoknak megfeleld miikodését ellendrizni. Az Appeninn Csoport minden tdle elvarhatot elkovet a
jogszabalyi és hatdsagi eldirasoknak megfelelé miikodés biztositasa érdekében. Azonban nem zarhato
ki, hogy egy jovobeli hatdsagi vizsgalat soran az Appeninn Csoportnak szdmottevd kiadast jelentd
megallapitasok torténnek, vagy az eljaré hatésagok az Appeninn Csoport egyes tarsasigait bizonyos
szankciokkal (igy birsag, a mikodés felfiiggesztése vagy a miikodéshez sziikséges engedély
visszavonasa) sujtjak, ami negativ hatassal jarhat a Tarsasag megitélésére, iizleti eredményességére.

3.1.14. Konszolidalt és IFRS beszamolok adatainak esetleges eltérése

A 2019. évi jelentésben alkalmazott szamviteli elvek megegyeznek az Osszehasonlité idszakban
alkalmazott szamviteli politikaval, kivéve az IFRS 16 Lizing standard, melyet a Tarsasag el6szor
alkalmazott 2019. januar 1-jétdl. A kotelezéen alkalmazando standard hasznélata nem gyakorolt jelentds
hatast az Appeninn Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

Az évkozi konszolidalt pénziigyi kimutatasokat az Igazgatdtanacs elfogadta. Az évkozi pénziigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Jelentési Szabvanyok szerint, az Eurdpai Unié (EU) Hivatalos
Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a
Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolas
Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

3.1.15. Uj orszag piacara valo belépés kockézata

megcélzott orszagokban a makrogazdasagi, iizleti, szabalyozasi és/vagy jogi kornyezet esetleges
kedvezodtlen valtozasa negativ hatassal lehet az akviziciok sordn megvasarolt projektek pénziigyi
teljesitményére.

3.2. A Koétvényekre vagy a Kotvényekbe torténé befektetésre jellemzo kockazatok
3.2.1. A Kotvények kockazatai
A Koétvények dssznévértéke és a Kotvényen feliili, a Kibocsatd legutolséd auditalt beszamoldjaban

szereplé mérlegfoosszeg sajat tokén feliili 6sszege meghaladja a Kibocsato sajat tokéjét.

A (1) Kibocsato legutolso, 2019. évre vonatkozd, auditalt, konszolidalt éves beszamoldjaban
szereplO sajat tokéjének, valamint (i) a Kotvények mennyisége és a Kotvényeken felili, a
Kibocsatd legutolsd, 2019. évre vonatkozo, auditalt, konszolidalt éves beszamoldjaban szereplo
mérlegf6osszeg sajat tokén feliili Osszege Osszegének egy tizedes jegyre kerekitett aranya 0,6.

Ezért a Kotvények kibocsatasa és az XBond kereskedési rendszerbe torténd regisztracidja a Tpt.
értelmében a Befektetok szempontjabdl kiemelten kockazatosnak mindsiilnek.
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3.2.2. A Kotvények eszkdzokkel nem fedezettek

A Kotvények eszkozokkel nem fedezettek, ezért a Kibocsato esetleges fizetésképtelensége esetén
a Befektetd egészben vagy részben elveszitheti a befektetése értékét.

3.2.3. Likviditas és masodlagos piac hianya

A magyarorszagi vallalati Kotvények piacara — kiilondsen a tézsdén kiviili piacra — a likviditas
hianya jellemzd, ezért az allampapirokhoz viszonyitva joval magasabb a Kotvények likviditasi
kockazata. Ez azt jelenti, hogy a Befektetdé a futamidé lejarta el6tt esetleg csak
arfolyamveszteséggel tudja eladni Kotvényét.

3.2.4. Piaci hozamok elmozdulasa

A Kotvények piaci arfolyama szamos kiilonb6z6 tényez6tdl fiigg. A Befektetonek kockézatot
jelenthet a piaci arfolyamok kedvezdtlen alakulasa, ugyanis altalanos piaci hozamemelkedés esetén
a Kotvények arfolyama esni fog. Amennyiben tehat a Befektetdé nem tartja meg lejaratig a
Kotvényeket, gy elképzelhetd, hogy ilyen esetben veszteséget realizal.

3.2.5. Jogszabalyvaltozasok

A Kotvényekre a mindenkor hatalyos magyar jog az iranyad6. Ennek megfelel6en nem zarhato ki,
hogy a jelen Informaciés Dokumentum lezarasat kovetden olyan jogszabalyi valtozas kovetkezik
be, amely hatéassal lehet a Kotvényekre.

3.2.6. A Kotvényekbe torténd befektetés szabalyozasa

Egyes Befektetok befektetési tevékenységiiket jogszabalyok €s egyéb eldirasok alapjan végezhetik,
illetve ezen tevékenységiiket egyes hatosagok ellenorzik és feliigyelik. A Befektetonek ajanlott
sajat jogi tandcsaddjaval konzultdlnia és egyértelmilen megbizonyosodni arr6l, hogy a
Kotvényekbe torténd befektetés megfelel a tevékenységére vonatkozo jogszabalyoknak és egyéb
el6irasoknak.

3.2.7. Addszabalyok valtozasa

A Kotvényekkel kapcsolatban elért jovedelem addzasara a jelen Informacios Dokumentum
idépontjaban hatalyos jogszabalyok a jovében megvaltozhatnak, kedvezoétlen adozasi feltételek
megallapitasa esetén a Kotvényekbdl szarmazo netté jovedelem elmaradhat az Informéacios
Dokumentum megjelenésének idépontjaban elvart jovedelemtol.

3.2.8. Devizaarfolyam kockazat

Amennyiben a Befekteté a Kotvények devizanemétol eltéré devizaban tartja nyilvan befektetéseit,
akar arfolyamveszteséget is elkonyvelhet. Amennyiben ugyanis a Befektetd nyilvantartasi devizaja
felértékelodik a Kotvény devizdjahoz képest, akkor csokken a Kotvényeken a Befektetd
devizdjaban kifejezett realizalhaté hozam, csokken a Kotvények tokedsszegének a Befektetd
devizédjaban kifejezett értéke, valamint csokken a Kotvényeknek a Befektet devizajaban kifejezett
piaci értéke.
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3.2.9. Vagyoni biztositas hianya

A Kotvényekre nem terjed ki az Orszagos Betétbiztositasi Alap (vagy mas hasonld biztositas, igy
a Befektet6-védelmi Alap) védelme, ezért a Kibocsatonak a Kotvényekkel kapcsolatos esetleges
nem teljesitése esetére harmadik személy helytallasaban nem lehet bizni.

3.3. Kockazatkezelése mechanizmusok

Jelen fejezet 0sszefoglalja a Tarsasag kockazatkezelési célkitlizéseit, politikait, folyamatok mérését €s
kockazat kezelését, valamint a Tarsasdg menedzsment t6kéjét. Az Igazgatdsag altalanos feleldsséget
visel a Tarsasag létrehozasa, feliigyelete és kockazatkezelése terén. A Tarsasag kockazat menedzsment
politikajanak célja, hogy kisziirje és kivizsgalja azokat a kockazatokat, amelyekkel szembesiil a
Tarsasag, valamint, hogy beallitsa a megfelelé kontrolokat, és hogy feliigyelje a kockdzatokat. A
kockazat menedzsment politika és rendszer folyamatos feliilvizsgalatra, optimalizalasra keriil, hogy
titkrozhesse a megvaltozott piaci koriilményeket és a Tarsasag tevékenységeit.

3.3.1. Toékemenedzsment

A Tarsasag politikaja, hogy megorizze az alaptokéjét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetoi és
hitelezdi bizalom a jovében fenntartsa €s lehetové tegye a jovobeni fejlodését a Tarsasdgnak.

A Térsasag tokeszerkezete a nettd idegen t6kébol, valamint a Téarsasag sajat tokéjébol all (ez utobbi a
jegyzett tokét és a tartalékokat foglalja magaban).

A Tarsasag a toke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Tarsasag tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamdara a megtériilést a kolcsontoke és a
sajat toke optimalis egyenstlyozasaval, valamint az optimalis tokestruktira megtartasat a tokekoltségek
csokkentése érdekében. A Tarsasag azt is figyeli, hogy tagvallalatainak tékeszerkezete megfelel-e a
helyi torvényi eldirasoknak.

3.3.2. Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adés vagy a partner nem teljesiti szerzodéses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Tarsasag szamara. Pénziigyi
eszk6zok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hossza vagy rovid tavi
kihelyezések, pénzeszkdzok €s pénzeszkoz-egyenértékesek, vevok és egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszk6zok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatja.
3.3.3. Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténo befektetések arai, valtozasa befolyasolni fogja a Tarsasag eredményét vagy
pénziigyi instrumentumokban 1év befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci
kockézatnak vald kitettségek kezelése ¢és ellendrzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

3.3.4. Uzleti kockéazat

A Tarsasag kovetkezetes, kiszamithato és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérléi részére. A
jelenlegi bérleti dijak Gsszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és mindségével. A jelenlegi
globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon kialakult kereslet-kinalat viszonyokat
figyelembe véve azonban nincsen bizonyossag arra vonatkozdan, hogy a jelenlegi bérleti dijak és
feltételek a jovoben is fenntarthatoak lesznek.
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3.3.5. Kamat kockazat

A kamatlabkockézat annak a kockézata, hogy bizonyos pénziigyi eszk6zok €s kotelezettségek jovOobeni
pénzaramlasai a piaci kamatlab valtozasanak hatasara ingadoznak. A piaci kamatlab valtozasa a valtozo
kamatozasu hitelek és kdtvénykibocsatasbol eredd kotelezettségek esetében jelent kitettséget a Tarsasag
szamdra.

3.3.6. Deviza kockéazat

A Tarsasag megallapitotta, hogy eredménye alapvetéen két pénziigyi természetli kulcsvaltozotol fiigg
lényegesen, a kamatkockazattdl, és az arfolyamkockazattol, igy ezen kulcsvaltozdkra elvégezte az
érzékenységi vizsgalatokat.

A beszamolo készitésénél alkalmazott HUF tételek atvaltasat a Tarsasag a kovetkezd arfolyamokon
végezte. A Tarsasag a zar6 MNB arfolyamot a mérleg tételekre, az atlagos napi MNB arfolyamot az
eredmény tételekre alkalmazta. A tranzakcios devizak kore az EUR, az arfolyamkitettség ezen deviza
valtozasainak szamszerisitésével keriilt elvégzésre.

Az arfolyamkockazat kiemelten a Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok valos értékelésében
meghatarozo, mivel az értékelés EUR alapu, igy a devizakockazat elemzésénél az EUR alapt
ingatlanértéket vette figyelembe.

3.3.7. Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Tarsasag nem tudja pénziigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Tarsasag likviditdismenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfeleld likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett koriilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy
kockaztatna a Tarsasag hirnevét.

4, A Tarsasag altalanos bemutatasa

4.1. Céginforméaciok a kibocsatorol

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyrt. megalapitasara 2009 decemberében keriilt sor, a Tarsasag
bevételtermeld tizleti tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt. holding funkcidt tolt be
a cégcsoportban, a csoport fejlodését segitd tranzakciokat szervez, sajat és bérelt ingatlanok
jovedelmez6 adas-vételében és hasznositasaban végzi tevékenységét és segiti, tamogatja az Appeninn
Csoport tagjait.

A Tarsasag Magyarorszag egyik dinamikusan ndvekvé ingatlanbefektetési tarsasdga. Tevékenysége
sordn olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben kedvezden darazott, am nagy
hozamtermelési potenciallal rendelkezd eszkdzok szerezhetok meg és tarthatok fenn kozép-, illetve
hosszatavon, elsésorban befektetési céllal. A célteriiletek kozott A-kategorias, illetve B-kategdrias
irodahdzak, valamint kereskedelmi ingatlanok szerepelnek, de a Tarsasag nem zarkézik el egyéb
terlileten torténd, hasonld portfolioszemlélettel kezelt befektetésektol sem.

crer

konzervativ tzletpolitikat, eszkdzalapon jol meghatarozhatd értéket képviselé ingatlan holdingga
fejlodjon.
A Térsasag altalanos céginformacioi:

e A Tarsasag tevékenységét 2009-ben kezdte meg.

e A Tarsasag alaptokéje 47.371.419 db, egyenként 100 Ft névértékli, névre szolo
torzsrészveénybol all. A részvények eldallitasanak modja: dematerializalt, ISIN azonosito:
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kereskedhetdek.

e A Tarsasag alaptevékenysége: 6420 Vagyonkezelés (holding).

o A Tarsasag székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.

e A Tarsasag jelenlegi kozkézhanyada 47,28%.

e A Tarsasag nevében képviseletre jogosult személy: Bernath Tamas elndk-vezérigazgatod
Onalloan, illetve az [gazgatdtanacs egyéb tagjai egylittesen.

4.2. A cégesoport €s szervezeti felépités bemutatasa
Szervezeti felépités és a portfélioban talalhat6 ingatlanok elhelyezkedése

Az Appeninn Nyrt. Magyarorszdg egyik legdinamikusabban ndvekvd befektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan réspiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan arazott, &m nagy
hozamtermeléssel kecsegtetd eszkdzok szerezhetok meg, és tarthatok fenn kozép- illetve hosszutavon,
befektetési céllal. Ilyen célteriilet tobbek kozott az A- és B-kategérias irodahazak piaca, a turisztikai
valamint az ipari és logisztikai ingatlanok. A Tarsasag szervezeti felépitését az alabbi abra szemlélteti:

elnok-
vezérigazgatd

ugyfélkapcsolati
menedzser

értékesitési és
akvizicids
menedzser

befektetdi
kapcsolattartd

gazdasagi
igazgatd

jogi igazgatd

irodavezetd

penzigyi
asszisztens

pénzigyi
asszisztens

szempontbdl is — dinamikusan boviilt az ingatlanportfolio. 18-ro6l 41-re nodtt a Tarsasag tulajdonaban
1év8 ingatlanok szama. Az U48 Corner Center akvizicidjaval a Tarsasag a budapesti irodapiac A-

kategorias, prémium szegmensében terjeszkedett. A Kibocsaté ugyanakkor orszagosan is terjeszkedett:
egy megkdzelitleg 4,5 milliard forintos tranzakcid keretében vidéki nagyvarosokban, tidiil6helyeken,
illetve Pest megyei telepiiléseken vasarolt kiskereskedelmi ingatlanokat, amelyeket a SPAR
Kereskedelmi Kft. hosszii tavil szerz6dés alapjan bérel. Az Appeninn Nyrt. 2019. januarjaban
megszerezte tovabba a balatonvilagosi Club Aliga tulajdon- illetve vagyonkezel6i jogat.
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A 2019-es iizleti év végén, az Appeninn Csoport cégstrukturajat az alabbi abra szemlélteti:

74,99%

— Appeninn BLT Kft.

— Appeninn AS59 Kft.

Appeninn E-Office Zrt.

— Curlington Kft.

— Appeninn Projekt-MSKC Kft.

— Appeninn Property Zrt. {

— Appeninn Projekt — EGRV Kft.

Felhéviz Appen Kft.
Appen Retail Kft.
— Appeninn BP 1047 Zrt.

Sectura Ingatl. Kft
= Szent Laszl6 Tér. Szolg Haz Kft. —[
VCT78 Kft.

Appeninn Nyrt.

Bertex Ingatif. Zrt.

A 105 Reality Project Kft.

II

Appeninn Hegyvidék Kft.

Appeninn Uzemeltetd Zrt.

Az Appeninn Csoport tagjai:

Az Appeninn Csoport tagjai projekttarsasagok, amelyek egy vagy tobb ingatlant tulajdonolnak és
tevékenységiik ezek bérbeadasara szakosodott. Kivételt képez ez alél az Appeninn Uzemeltetd Zrt,
amely ingatlaniizemeltetéssel foglalkozik.

Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyrt. — tevékenysége: Vagyonkezelés (holding) (TEAOR: 6420)
Az Appeninn Nyrt-ben 1év6 ingatlanok listaja:

— 1082 Budapest, Ull&i ut 48.
— 6000 Kecskemét, Kiskoros ut 30.

Appeninn E-Office Zrt. - tevékenysége: Sajat tulajdont ingatlanok bérbeadasa, ilizemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appeninn E-Office Zrt-ben 1év6 ingatlanok listaja:
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— 2660 Balassagyarmat, Rakoczi fejedelem utja 56.
— 8630 Balatonboglar, D6zsa Gy. Ut 53-50.
— 5600 Békéscsaba, Szarvasi ut 15-17.

— 1118 Budapest, Nagyszeben tér 1.

— 1043 Budapest, T¢él u. 26.

— 2234 Magléd, 31-es féut

— 7632 Pécs, Malomi ut 3.

— 2310 Szigetszentmiklos, Gyar ut 88.

— 2800 Tatabanya, Szent Borbala ut 22.

— 8200 Veszprém, Almadi at 15-17.

— 4220 Hajdubdszormény, Bansag tér 1.

— 7300 Komlo, Alkotmany u. 50.

— 4150 Piispokladany, Rakoczi u. 5.

— 6320 Solt, Kecskeméti ut 3.

— 5200 Torokszentmiklos, Kossuth L. u. 138.
— 6723 Szeged, Romai krt. 21.

— 2400 Dunatjvaros, Magyar u. 1-7.

— 7000 Sarbogard, Ady Endre u. 212-214.
— 1022 Budapest, Bég utca 3-5.

— 1022 Budapest, Torokvész ut 30/A.

— 1094 Budapest, Pava utca 8.

— 1015 Budapest, Hatty( utca 14.

— 1118 Budapest, Kelenhegyi t 43.

— 1133 Budapest, Visegradi utca 110-112.

Appeninn- Bpl047 Zrt. - tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, lizemeltetése
(TEAOR:6820)

Appeninn-Bp1047 Zrt-ben 1év6 ingatlan:
— 1047 Budapest, Schweidel J. u. 3.

Curlington Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdoni ingatlanok bérbeadasa, iizemeltetése (TEAOR:6820)
Curlington Kft-ben 1év6 ingatlan:
— 1044 Budapest, Egyenes u. 4.

BERTEX Ingatlanforgalmazo Zrt.- tevékenysége: Sajat tulajdoni ingatlanok bérbeadasa,
iizemeltetése (TEAOR:6820)

— A Bertex Ingatlanforgalmazo Zrt. 2019. év végén nem tulajdonolt ingatlant.

Szent Laszlo Téri Szolg. Haz Kft.- tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, tizemeltetése
(TEAOR:6820)

A Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 1102 Budapest, Szent Laszlo6 tér 20.

Appeninn Property Zrt. — tevékenysége: Sajat tulajdont ingatlanok bérbeadasa, lizemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appeninn Property Zrt-ben szerepld ingatlan:
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— 1149 Budapest, Varna utca 12-14.

Appeninn Uzemelteté Zrt.- tevékenysége: Sajat tulajdonti ingatlanok bérbeadasa, iizemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appeninn Uzemeltetd Zrt. tulajdondban nem all ingatlan, a tirsasag ingatlanok iizemeltetésével
foglalkozik, sajat ingatlantulajdonnal nem rendelkezik.

Appeninn Hegyvidék Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdontl ingatlanok bérbeadasa, iizemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appeninn Hegyvidék Kft. nem tulajdonol ingatlant.

FELHEVIZ-APPEN Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdont ingatlanok bérbeaddsa, iizemeltetése
(TEAOR:6820)

A FELHEVIZ-APPEN Kft altal tulajdonolt ingatlan:
— 1023 Budapest, Felhévizi utca 24.

APPEN-RETAIL Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, lizemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appen-Retail Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 1139 Budapest, Frangepan utca 19.

SECTURA Ingatlankezel6 Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdontl ingatlanok bérbeadasa, lizemeltetése
(TEAOR:6820)

A Sectura Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 1105 Budapest, Banya utca

VCT78 Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdont ingatlanok bérbeadasa, iizemeltetése (TEAOR:6820)
A VCT78 Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 1044 Budapest, Vaci utca 76-80.

Appeninn Project-EGRV Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, lizemeltetése
(TEAOR:6820)

A Kift. jelenleg nem tulajdonol ingatlant.

Appeninn Project-MSKC Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdont ingatlanok bérbeadasa, izemeltetése
(TEAOR:6820)

Az Appeninn Project-MSKC Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 3525 Miskolc, Szlics Samuel u. 5.

Appeninn BLT Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlanok bérbeadasa, iizemeltetése
(TEAOR:6820)

A cégben kdzvetleniil nincs ingatlan, hanem a PRO-MOT Hungaria Kft. 74,99%-os tizletrésze.
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PRO-MOT Hungiria Kft. — tevékenysége: Epiiletépitési projekt szervezése (TEAOR:4110)
A PRO-MOT Hungaria Kft ingatlana:
— 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.

Mérleg fordulonapot koveté jelentosebb valtozasok:

Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemelteté Kft. (76%-os tulajdonrész) — tevékenysége:
Epiiletépitési projekt szervezése (TEAOR:4110)
A Solum-Invest Kft-ben szerepl6 ingatlan:

— 8230 Balatonfiired, Szent Istvan tér 1.

Alagut Investments Ingatlanhasznositasi Kft. — tevékenysége: Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele
(TEAOR:6810)

Az Alagt Invetments Kft-ben szerepl6 ingatlan:
— 1013 Budapest, Pauler utca 2.

BERTEX Ingatlanforgalmazo Zrt.- tevékenysége: Sajat tulajdoni ingatlanok bérbeadasa,
tizemeltetése (TEAOR:6820)

— 1037 Budapest, Montevideo u. 2/C

4.3. Lényeges szabadalmak, licenszek, szerzédések és gyartasi eljarasok bemutatasa

A Tarsasag tevékenységébdl addéddan nem rendelkezik 1ényeges szabadalmakkal, licenszekkel
vagy gyartasi eljarasokkal, illetve ingatlanpiaci tevékenységén tul tovabbi részletes szerzodésekkel.

4.4. Az alkalmazottak létszamanak bemutatasa

A Tarsasag alkalmazottainak szama 2019. december 31-én 25 {6 volt.
5. Az iizleti tevékenység bemutatisa

5.1. A tarsasag mikodése

A Tarsasag 2009-ben alakult, mara Magyarorszag egyik dinamikusan ndvekve ingatlanbefektetési
tarsasaga. A Tarsasag holding funkciot tolt be a cégesoportban, a csoport fejlodését segitd tranzakciokat
szervez, sajat és bérelt ingatlanok jovedelmez6 adas-vételében és hasznositasaban végzi tevékenységét.

Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben kedvezden arazott, &m
nagy hozamtermelési potenciallal rendelkez0 eszk6zok szerezhetdk meg €s tarthatok fenn kdzép-, illetve
hosszutavon, elsOsorban befektetési céllal. A célteriiletek kozott A-kategorias, illetve B-kategorias
irodahazak, valamint kereskedelmi ingatlanok szerepelnek, de a Tarsasag nem zarkézik el egyéb
teriileten torténd, hasonld portfolioszemlélettel kezelt befektetésektol sem.

crer

konzervativ iizletpolitikat, eszkdzalapon jol meghatdrozhat6 értéket képviseld ingatlan holdingga
fejlédjon.
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A Tarsasag teljes, konszolidalt ingatlan vagyonanak becsiilt értéke 2019.06.30.-an meghaladta a
148 millié EUR-t, ami 2019 év végére 147,7 milli6 EUR-ra véltozott. A Tarsasag jovedelemtermeld
ingatlan eszk6z portfoligja 2019. elsd félévben 39 ingatlant olelt fel, amely a 2019 masodik
félévében megvalodsult portfoliotisztitas hatasara 38-ra valtozott.

5.2. A Tarsasag foébb tevékenységi koreinek ismertetése

A 2009-ben alapitott, 2010-ben a Budapesti Ertéktézsdére bevezetett Appeninn Vagyonkezeld
Holding Nyrt. Magyarorszag egyik vezetd kereskedelmi ingatlanbefektetési és vagyonkezeld

“ ey

crer

kovetendének tart, azonban 2020-ban revididlta azt, melynek részletes bemutatidsa jelen
Informaciés Dokumentum 5.5. pontjaban talalhatdé. Ennek részét képezi a jelen Informéacios
Dokumentumban ismertetett Kétvénykibocsatas is, tovabba a jelenlegi ingatlan portfolio tisztitasa,

“y ey

A Téarsasagot tobbek kozott tdkepiac-orientalt, transzparens miikodése is megkiilonbozteti
versenytarsaitol, a magéan- és intézményi befektetok szdmara pedig skalazhato és diverzifikalt
belépési lehetdséget jelent a kereskedelmi ingatlanpiacra. A Tarsasag jelenlegi kozkézhanyada
meghaladja a 47%-ot.

5.3. A Tarsasag legfontosabb piacainak bemutatasa

Az Appeninn Nyrt. 2009 6ta fontos szerepldje a magyarorszagi kereskedelmi ingatlanpiacnak. 2010
6ta a Budapesti Ertéktézsdén jegyzett vallalat, illetve 2018 6ta részvénye a bécsi tézsde CECE
indexének is eleme. Az Appeninn Nyrt. teljes piaci kapitalizacidja jelenleg ~14 milliard Ft,
tulajdonosi szerkezetében 47%-ot meghalad6 kozkézhanyad all fenn.

Az Appeninn Nyrt. iizleti tevékenységének lényege a kereskedelmi ingatlanpiacon megfeleld
hozamot igér6, diverzifikalt szegmensekbe sorolhat6 ingatlanok akvizicidja, lizemeltetése és —
kedvezo feltételek esetén — értékesitése. A jellemzd szegmensek és azok részaranya a portfolion
beliil 2019. év végén a kovetkezok:

e irodahazak; 61%

e kiskereskedelmi egységek; 19%

o logisztikai ingatlanok; 14%

o Club Aliga ingatlankomplexum; 6%

Az irodahdzak piacan az Appeninn Nyrt. jelenlegi legfontosabb célja a magasabb kategoridba
sorolt, nagyobb alapteriiletli, alacsonyabb lizemeltetési koltséggel és magasabb bérleti dijjal
menedzselhetd elemek részaranyanak bovitése. A portfolio rendkiviil magas kiadottsdgi aranya
(97,3%, a piaci atlagot is tobb szazalékponttal meghalado érték) erre a szegmensre is igaz. A mai
magasabb kategoriat képviselé irodahdzak, mint pl. az Ull6i ut 48. (11400 m2), a jovSben is
zaszloshajoként a portfolid kulcselemei maradnak. Cél ugyanakkor, hogy a teljes eszkozérték
mintegy 10-15%-4t kitev6, C kategorias, kisebb potencialt és nagyobb raforditasigényt képviseld
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ingatlanok értékesitésre keriiljenek, ezzel is ndvelve a tovabbi, prémium kategoriaban tervezett
akviziciok finanszirozasi biztonsagat.

A kiskereskedelmi egységek piacan az Appeninn Nyrt. egy jelentds, 18 elemil portfoliot vasarolt
2018-ban, és folytatni kivanja ezt az expanziot. A Tarsasag meglatasa szerint a kiskereskedelmi
egységek piacdn mind a fogyasztoi szokasok alakulasa, mind a szabdlyozoi kornyezet fejlodése
lényeges befolyasold tényezd, amelynek figyelembevételével egy specifikus hozzaértéssel
felépitett, kitlind jovedelemtermeld képességii szegmens alakithat6 ki.

A logisztikai ingatlanok szegmensébe tartozd egységek jelenleg megfeleld jovedelemtermeld
képességgel mikodnek. Az iparagi trendek elemzésével és a tagabb gazdasagi kornyezet
figyelembevételével alakitja ki a Tarsasag a szegmens jovoképét. Megfontolds targyat képezi
koncentraltabb, nagyobb egyedi értékkel és bérleti dij bevételi potenciallal bird logisztikai
ingatlanok akvizicioja és/vagy fejlesztése.

A Tarsasag a turisztikaban a Club Aliga néven ismert ingatlankomplexumot tulajdonlé Pro-Mot
Kft. tobbségi, 74,99%-0s tulajdonosaként volt jelen 2019. év végével. A 2007-ben privatizalt, 38
hektaros, 55 épiiletet magaban foglalé komplexum részben a kft. tulajdonaban, részben pedig
vagyonkezelésében van. A jelenlegi lizemeltetési modell kizardlag bérbeadasbol biztosit bevételt,
de folyamatban van mind a vitorlaskikotonek. mind pedig a jovobeni szallashelyeknek a
fejlesztésére vonatkozd elképzelések iizletileg is megalapozott kimunkalasa.

A Tarsasagnak a fentieknek megfeleléen a magyarorszagi ingatlanpiac kiilonb6z6 szegmensein
0,5-2% kozé becsiilheto részesedése all fenn. Versenytarsainak igy gyakorlatilag valamennyi piaci
szereplo tekinthetd, kiilonds tekintettel a t6zsdén is jelen 1évé hazai tarsasagokra (BIF Nyrt.,
Graphisoft Park Nyrt.) Tekintettel azonban a piaci részesedés méretére, nem all fenn olyan
kitlintetett versenytarsi viszony, amely tlizleti kockazatot jelentene, pl. egy oligopol piaci helyzet
arversenyének formajaban.

Sz4llitoi oldalon a kiemelt partnerek az iizleti szolgaltatast nyujto cégek, mint pl. a jogi timogatast
ado ¢és a konyvvizsgalo tarsasagok, illetve az lizemeltetésben kozremiikodo cégek. Vevdi oldalon
kiemelkedo szerepe a bérloknek van: a SPAR, a Media Works és a Posta Biztosit6 a 3 legnagyobb
bérlo.

A Tarsasag kozelgo befektetései, illetve jovobeni stratégiai tervei jelen Informacidos Dokumentum
5.5 — Az lizleti stratégia Gsszefoglalasa cimii fejezetében keriilnek részletesen bemutatasra.

5.4. Stratégiai partnerek

A Tarsasagnak jelen Informacios Dokumentum idején nincsen jelentds, kiilsé stratégiai partnere.

5.5. Az iizleti stratégia 6sszefoglalasa
A Tarsasag szamara, mint tézsdén jegyzett és magas (47%) kozkézhanyaddal biro tarsasag szamara,
kiemelt jelentdségli az lizleti stratégia. A Tarsasag 2009. évi alapitasa ota dinamikus fejlédésen és

crer
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amelyet alapvetden tovabbra is kovetendének tart, azonban 2020-ban revididlta azt, a
meghatarozott célszegmensek bovitésével.

crer

mellett. A korabban kiemelt iroda és kiskereskedelmi iizletagak mellett megjelenik a turisztikai
iizletag és az értékmentés/értékteremtés elve.

Stratégia célszegmensek:

e Azirodahazak piacan a boviilést, magas hozamot igérd, j6 mindségi, elsésorban budapesti
irodaépiiletek szelektiv akvizicidjanak kell megteremtenie, amelyet id6vel az alaposan
megvalasztott kozép-europai piacokon valdo megjelenés egészithet ki.

o A kiskereskedelemben: iparagi szakértok bevonasaval, gondos megtériilési szamitasok
alapjan, tovabbra is orszagos diverzifikacioval és a mai allomanyra jellemzo alapteriileti
kategoridban (1000-2000 m?) kivanjuk 6vatosan bdviteni a portfoliot.

e Uj szegmensként 1ép be a turisztika, ahol kiemelkedéen jo lokaciokon, tarsbefektetékkel
egylitt, olyan nagy ivii fejlesztéseket indit el a tarsasadg, amelyek jellemzden, de nem
kizarolag a 2023. évtdl termelnek jelentds jovedelmet

Az értékmentés és az értékteremtés elve:

A Tarsasag az ingatlanpiaci szegmensek vizsgalatan tal altalanos elvként rogziteni kivanja, hogy
milkddése soran az értékmentés és az értékteremtés elvét vallja. Magyarorszagon torténelmi
okokbdl jelentés az az ingatlandllomany, amely vagy méltatlanul leromlott allagh, vagy
elhelyezkedéséhez képest messze alulfejlesztett, kihasznalatlan. A Tarsasag meggy6zodése és
gyakorlata, hogy ezeket az ingatlanokat felkutatja, a fejlesztési lehetdségeket felméri, a megfeleld
egyeztetések lefolytatdsa utdn az iizleti értelemben is megtériilést igérd elemeket akviralja és
fejleszti. Fejlesztéseink soran mindezen tul a zold szemléletet, az energiahatékony és alacsony
karbonterhet jelent6 megoldasokat is alkalmazni kivanjuk, egybevagoan az értékteremtés hosszi
tava szemléletével.

Regionalis jelenlét:

A Tarsasag tovabbra is vizsgalja a kozép-eurdpai piacokra torténd Kkilépés lehetOségét.
Meggybz6désiink, hogy csak nagyon gondos szelekcio utan, megfeleld helyi szakmai partnerek
megvalasztasaval, €s komoly portfolio kialakitasanak esélyével érdemes megtenni ezt a 1épést, ezért
varhatoan 202 1-re tolodnak a tényleges akviziciok.

A régioban taldlhato érettebb, ezért alacsonyabb hozamu, de kisebb kockazatot hordozé piacok —
pl. Lengyelorszag, Szlovakia — ¢s ellenkezdleg, éretlenebb, magasabb hozamot igérd, de jelentds
kockézata piacok is, mint pl. Szerbia, Horvatorszag, Bulgéaria, a Tarsasag potencialis terjeszkedési
célpontjai kozott szerepelnek. Szandékunk szerint a kétféle piactipus egy-egy jol megvalasztott
eleme jelenti majd a Tarsasag els6 két kilfoldi célpiacat.

I3
.

Uj célszegmensek:

A novekedés forrasat a meglévo szegmenseken kiviil uj célszegmensek is adhatjak, és ezek korét a
Tarsasag folyamatosan vizsgélja, egyes korlatozdsokkal, mint pl. annak az elvarasnak az
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érvényesitésével, hogy a mai portfolié elemeihez szervesen illeszkedd teriileten keriiljon sor a
terjeszkedés.

c ey

logisztikai elemek, és ezért vizsgalandonak itéljiik, hogy ez a célszegmens kinal-e tovabbi
lehetoségeket, netan alszegmensekre bontva kozelitendé meg.

A Térsasag a kovetkez6 években is folyamatosan értékelni kivanja a hasonlo 0j célszegmensekben
jelentkezd lehetdségeket, kitartva a mai alaptevékenység elsdbbsége mellett.

6. A pénziigyi helyzet elemzése

Novekedés:

Az Appeninn Csoport 2019. évi kdzvetlen fedezete 6.394 ezer EUR volt, amely 51,6%-o0s ndvekedés a
2018. évihez képest. A jelentés novekedés elsddlegesen a jovedelemtermeld eszkozallomany
novekedésének koszonhetd, masodlagosan pedig a lejaré szerzédések piaci szinten torténd ujra
kotésének eredménye. Az Appeninn Csoport 2019. januarjaban sikeresen zarta a PRO-MOT Hungaria
Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségli Tarsasag 74,99% tulajdoni hanyadanak megszerzését, illetve
2019. év november ho 29. napjan vételi szandéknyilatkozatot kotott a Budapest I11. keriiletben talalhato
Montevide6 utcai tobb mint 6000 nm-es irodahadz adasvétele tekintetében. Az akvizicids folyamtok
mellett a Téarsasag elinditotta a tovabbi ndvekedési terveinek megvaldsitasahoz sziikséges
portfoliotisztitast. Az év masodik felében az Appeninn Csoport tobb mint 15 ezer négyzetméternyi
ingatlant adott bérbe, amelyek kozott irodahazak, valamint kiskereskedelmi ingatlanok egyarant
szerepeltek. A kiemelt partnerek koziil tobb is meghosszabbitotta korabbi bérleti szerzodését, illetve uj
bérléként hazank egyik vezeté médiavallalata is szerz6dott az Appeninn Csoporttal.

Stabilizalas:

Az Appeninn Csoport 2019. évben 1.053 ezer EUR-t forditott adminisztracios koltségekre, amely
15,9%-o0s csokkenés 2018. évhez képest. Az ij menedzsment hatékonysagnoveld intézkedéseket hozott
¢s elkezd6dott a pénziigyi stabilitas kialakitasa. Ennek elsé és egyben kiemelkedd 1épése a Novekedési
Koétvényprogramban vald elindulds. A Tarsasag szamara a Scope Ratings GmbH végezte el a
hitelminésitést, amelynek eredményeképpen a kibocsatandd Kotvények mindsitése BB-, a vallalat
mindsitése B+ lett, megfelelve ezzel az MNB Novekedési Kotvényprogram elvarasainak. A Tarsasag
Kotvényeinek BB- mindsitése tehat egy fokozattal a Kibocsatdé mindsitését is feliilmulta. 2019.
november 20.-an a Tarsasag sikeres kotvényaukciot folytatott le, melyb6l tobb mint 20 Mrd Ft 10 éves
fix kamatozasu forrashoz jutott. A forras felhasznalasi célja kettds, elsddlegesen a magasabb kockazata
¢s rovid futamidejii kereskedelmi banki forrdsok megujitasa, masodlagosan tdmogatni a tovabbi
novekedési terveket.

Az Appeninn Csoport 2019. decemberben az ERSTE Bank Hungary Zrt. altal nyqjtott hitelszerz6dés
alapjan 10 millié eur6 Osszegli tartozasat — a hitel 2025-ig tart6, eredeti futamidejét, mintegy 6 évvel
megeldzve — eltorlesztette. Szintén december honapban az Appeninn BLT Kft. a kozte, és az OTP
Bank Nyrt. k6z6tti hitelszerz6désbol fennallé mintegy 12,5 millio eurd 6sszegli tartozasat —a hitel 2021-
ig tarto, eredeti futamidejét mintegy 2 évvel megeldzve — végtorlesztette.

Azzal, hogy a Kibocsatoé az Appeninn Csoportot terheld hitelallomany 40%-at eldtorlesztette, tovabbi
lehetdségek nyiltak meg arra, hogy az Appeninn Csoport finanszirozasi lehetdségeit tovabbi mindségi
ingatlanportf6lié bovitésre forditsa.
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Az Appeninn Csoport brutt6 mikédési eredménye meghaladta a 13.796 ezer EUR-t, a teljes targyévi
atfogd eredmény a 10.215 ezer EUR-t. A jovedelemtermeld befektetési céli ingatlanok atértékelési
eredményével tisztitott miikodési eredményben 2.876 ezer EUR novekedést ért el az Appeninn Csoport
egy év alatt (5.858 ezer EUR 2019-ben, mig 2.982 ezer EUR volt 2018-ban), ami 96%-os névekedésnek
felel meg. A teljes targyévi atfogd eredmény ennél még kedvezdbb képet mutat, hiszen a
jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok atértékelési eredménye nélkiil is nyereséges volt az
Appeninn Csoport 2019-ben 2.276 ezer EUR-val, ami 4.641 ezer EUR javulas a 2018. évi -2.364 ezer
EUR-hoz képest.

A fordulonapot koveto jelentosebb eseménvek:

Az Appeninn Csoport 2020. év januar h6 9. napjan adasvételi szerzddést kotott a Solum-Invest
Ingatlanfejlesztd és Uzemeltetd Korlatolt Felel6sségii Tarsasag 76 szazalékos {izletrészének
megvasarlasara, mely tranzakcié az elsé negyedév végére lezarult. Ezen feliil az Appeninn Csoport
Budapest 1. keriiletében, a Pauler utcdban taldlhatd irodahéazat és iizletrészt vasarolt, mellyel 668
négyzetméter kiadhato teriilettel novekedett a kiadhato irodateriilet nagysaga. Valamint a Montevideo
utcaban talalhat6 irodahaz is az Appeninn Csoport iranyitasa ala keriilt.

Kiegészito informaciok:

A fent bemutatottakon tl, a Tarsasag és az Appeninn Csoport 2019-es ilizleti évének pénziigyi
helyzetérdl és miikodési eredményeirdl a jelen Informacios Dokumentum mellékleteit képezd egyedi és
konszolidalt pénziigyi beszamolok és iizleti jelentések tartalmaznak részletesebb informaciokat az
alabbiak szerint:

o Uzleti tevékenységbdl szarmazd eredményt jelentdsen befolyasold lényeges tényezok: a
Tarsasag 2019-es konszolidalt beszamolodja és vezetdségi jelentésének 2. (Az éves beszamolo
idGszakaban elért eredmények és kilatasok) és 3. pontja (A Tarsasag lizleti kornyezet) (13. 0. —
23.0.);

e Arbevétel: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamoldjanak 3. ( Arbevétel
ingatlan bérbeadasbol, 28. 0.) pontja;

o  Miikodési raforditasok: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamolojanak 4-7.
pontja (29. 0. — 31. 0.);

e Uzleti tevékenység eredménye, EBITDA: a Tarsasag 2019-es konszoliddlt, IFRS szerinti
beszamoloja (6. 0.);

o Pénziigyi eredmény: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, TFRS szerinti beszamoldjanak 12.
(Pénziigyi miveletek egyéb raforditasa és bevétele) és 13. pontja (Kamatbevételek és —
raforditasok egyenlege) (37. 0. — 38. 0.);

e Adozott eredmény: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamolojanak 14. pontja
(Jovedelemadok, 38. 0.);

o Befektetett eszkozok: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamoldjanak 17.
(Jovedelem termeled befektetési célu ingatlanok) és 18. pontja (Targyi eszkozok) (40. o. — 44.

0.);

e Forgoeszkozok: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamolojanak 20-25. pontja
(45.0.—47.0.);

e Forrasok: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamolojanak 26-31. pontja (47. o.
—50.0.);

e Cash Flow: a Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamoldja (8. 0.);
o Informaciok a Kibocsato meglévd, folyamatban 1évé és jovobeli beruhazasairdl és
befektetéseirdl: a Tarsasag 2019-es konszolidalt beszamoloja és vezetdségi jelentésének 4.
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pontja (A Tarsasag célja, stratégiaja, 23. o.), valamint jelen Informaciés Dokumentum 5.5
pontja;

Tokeforrasok bemutatdsa mind rovid, mind hosszu tdvon (sajat toke, hitelek mértéke, lejarata,
fajtaja, EU-s és allami tdmogatasok): a Tarsasdg 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti
beszamolojanak 26-40. pontja (47. 0. — 56. 0.).
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Konszolidalt atfogo

jovedelemkimutatas

Ingatlan bérbeadasbol szarmaz6 bevétel
Ingatlan bérbeadas kdzvetlen koltségei

Kozvetlen fedezet

Adminisztracios koltségek

Személyi jellegii raforditasok

Egy éb bevételek/(raforditasok)

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének

nyeresége (vesztesége)

Befektetési célil ingatlanok értékesitésének eredménye
Jovedelem termeld befektetési cél ingatlanok atértékelésének
eredménye

Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex)

Részesedéseken realizalt, elszamolt veszteség
Brutté miikodési eredmény (EBITDA)

Ertékesokkenés és amortizacio
Pénziigyi miiveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele
Kamat bevételek és (raforditasok) egy enlege

Adozas elétti eredmény

Jovedelemadok

Adozott eredmény

2019.12.31-én
végz6do iizleti
évre

EUR

7402 438
(1007 627)
6394 811

(1053 062)
(757 075)
1137101

75 527
147 285
7938 381

(86 139)
13 796 829
(72 820)
99 991
(2121 026)
11702 974

412 255

12 115 229

2018.12.31.-én
végz6do iizleti

évre

EUR

5776 756
(1559 283)
4217 473

(1 252 527)
(719 054)
125 151

145 835
484 113
18 770 891

(18 905)

21752977

(40 541)
(1065 573)
(1 141 805)

19 505 058

(2 126 656)

17 378 402

Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizaatszamitasakor felmeriilt arfoly am-kiilonbozet

Targyévi egyéb atfogé eredmény, adézassal csokkentve

(1 900 031)

(1900 031)

(972 493)

(972 493)

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSS ZES EN

Az addzott eredménybol:
Nem ellendrz6 részesedésekre jutod rész
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész
Teljes atfogd eredménybol:
Nem ellendrz6 részesedésekre juto rész

A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész

Alap egy részvényre juté eredmény EUR centben
Higitott egy részvényre juté eredmény EUR centben
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10 215 198

120 310
11994 919

120 310
10 094 888

25,60
25,60

16 405 909

17 378 402

16 405 909

36,53
36,53



Konszolidalt mérleg 2019.12.31. 2018.12.31.

Eszkozok EUR EUR
Jovedelem termeld befektetési célil ingatlanok 147 670 000 117 820 822
Targyi eszk6zok 177 664 278 421
Halasztott ad6 eszk6zok 92 693 44 386

Befektetett eszkozok osszesen 147 940 357 118 143 629
Készletek 160 040 161738
Vevokovetelések 409 083 493 276
Egy éb rovid lejaratu kovetelések 442 390 3302 286
Rovid lejaratra adott kolesonok 49 537 6 988
Elhatarolasok 255 653 59 302
Jovedelemad6 kovetelések 296 583 198 875
Pénz és pénzeszkoz egy enértékes 40 991 952 2968 906

Forgoeszkozok osszesen 42 605 238 7191371

Eszkozok osszesen 190 545 595 125 335 000
Jegyzett toke 15 217 006 15 217 006
Visszavasarolt sajat részvények -1171 -305 660
Tartalékok 25 645 230 25645 230
Atvaltasi tartalék -2 710880 -810 849
Felhalmozott eredmény 34925192 22539 954

A Tarsasag részvényeseire juté toke 73075 377 62 285 681
Nem ellendrz6 részesedések 730 936 -

Toke és tartalékok osszesen 73 806 313 62 285 681
Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 31751611 39 740 555
Kotvénytartozas 60 940 494 -
Bérlok altal teljesitett letétek 301775 826 117
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 10 503 256 8 501 046
Halasztott ado kotelezettségek 3565 003 4331 140

Hosszi lejarati kotelezettségek dsszesen 107 062 139 53 398 858
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kételezettségek 7139 967 7655033
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 614 028 158 814
Rovid lejaratt kapcsolt kotelezettségek 36 003 95198
Kotelezettségek szallitok felé 993 818 405 002
Ado, illetek kotelezettségek 398 513 747 850
Jovedelem ado kotelezettségek 140 089 65 566
Passziv elhatérolasok és céltartalékok 354 725 522 998

Rovid lejarati kotelezettségek osszesen 9677 143 9 650 461

Kotelezettségek 0sszesen 116 739 282 63 049 319

Toke és forrasok osszesen 190 545 595 125 335 000
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7. Tulajdonosok, tisztségviselok, munkavallalok

7.1. Tulajdonosi szerkezet

A Tarsasag fobb részvényesei nem rendelkeznek a tulajdoni hanyaduktol eltéré szavazati jogokkal. A
Tarsasag részvényeiben 5%-nal nagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonosok az alabbiak:

Tulajdonos Mennyiség (db) Tulajdoni hanyad (%)
BDPST Zrt. 13.879.524 db 29,30%
Zinventive Zrt. 8.684.268 db 18,33%
OTP Ingatlanalap 2.410.372 db 5,09%
Osszesen 24.974.164 db 52,72%

7.1.1. A fobb részvényesek bemutatasa

BDPST Zrt.

crcr

szallodalizemeltetd vallalkozas. Célja, hogy fejlesztései révén megovjon, és uj funkcidval ruhazzon fel
jellemzéen miiemléki védelem alatt allo épiileteket.

Zinventive Zrt.

A Zinventive Zrt. szakmai befektetéként jelentds iparagi tapasztalattal és szakmai tudassal tud

crer

OTP Ingatlanbefektetési Alap

Az OTP Ingatlanbefektetési Alap célja, hogy olyan ingatlanokat vasaroljon a befektetok altal
rendelkezésre bocsatott pénzen, melyek kedvezd bérleti dijbevétellel birnak, valamint

értékndvekedéssel is gyarapitjdk az Alap vagyonat. Az Alap kezelése soran fontos szempont a
befektetések kockazatanak csokkentése, igy kiilonbozé piaci szegmensekben vasarol ingatlanokat,
szakértOk altal 0sszevalogatva. Ezen elvek figyelembevételével kiilonbozé helyszineken, tobb tipusu,
jellemzéen irodai, kereskedelmi, logisztikai ingatlant tart és ad bérbe.

7.2. lgazgatasi, iranyitasi és felligyel6 szervek

7.2.1. Igazgatotanacs

A Tarsasag ligyvezet6 szerve — az igazgatosag és a feliigyelébizottsag helyett — az egységes iranyitasi
rendszert megvalositd Igazgatotanacs, amely legalabb 5, legfeljebb 9 természetes személy tagbol all. Az
Igazgatotanacs tagjai tobbségének — a Ptk-ban meghatarozott kivétellel — a Ptk.-ban meghatarozott
fiiggetlen személynek kell lennie.

Név Beosztas Tagsag kezdete Tagsag megsziinése
Bernath Tamas Igazgatdtanacs elndke 2019.04.23. hatarozatlan
Dr. Téth Judit Igazgatotanacs tagja 2018.08.23. hatarozatlan
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Malik Zoltan Igazgatotanacs tagja 2018.08.23. hatarozatlan

A Tarsasag 2020. évi
Dr. Szab6 Nora Igazgatotanacs tagja 2019.10.14. rendes kdzgytilésének
berekesztése

A Tarsasag 2020. évi
Guttmann Gyorgy Vilmos Igazgatotanacs tagja 2019.10.14. rendes kdzgytilésének
berekesztése

Az Igazgatotanacs tagjainak lizleti elérhetdsége megegyezik a Tarsasag elérhetoségével.
7.2.2. Auditbizottsag

A Tarsasagnal haromtagi Auditbizottsaig miikodik, melynek tagjait a Kozgyiilés valasztja az
Igazgatotanacs tagjai koziil.

Név Beosztas Tagsag kezdete Tagsag megsziinése
Dr. Téth Judit Auditbizottsag tagja 2018.08.23. hatarozatlan
Malik Zoltan Auditbizottsag tagja 2018.08.23. hatarozatlan

A Tarsasag 2020. évi

Guttmann Gyorgy Vilmos Auditbizottsag tagja 2019.10.14. rendes kozgytilésének
berekesztése

Az Auditbizottsag tagjainak iizleti elérhetdsége megegyezik a Tarsasag elérhetdségével.

7.2.3. FelsOvezetés

Név Beosztas Munkaviszony kezdete Mnlisgs%izzzzy
Bernath Tamas elnok-vezérigazgato 2019.10.16. hatarozatlan
Dr. Szab6 Nora jogi igazgato 2019.07.16. hatarozatlan
Bujdos6 Péter gazdasagi igazgato 2019.08.01. hatarozatlan

A Térsasdg tudomasa szerint a fenti pontban emlitett személyek altal a Tarsasag szamara végzett
feladatok, ezen személyek maganérdeke, valamint egyéb feladatai kozott nem all fenn
Osszeférhetetlenség.

A Tarsasag nem kotott a fo részvényeseivel, szallitoival, ligyfeleivel, vagy egyéb személyekkel olyan
megallapodast vagy egyezséget, amelynek alapjan a fenti pontban emlitett személyeket a Tarsasagnal
betoltott pozicidjukba megvalasztottak, illetve kinevezték.

7.2.4. Vezetd tisztségviselok

Dr. Té6th Judit
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A jogasz végzettségii szakember diplomajat 2009-ben szerezte a Pécsi Tudomanyegyetem Allam- és
Jogtudomanyi Karan, tanulmanyai soran egy évet kiilfoldon, a németorszagi Bayreuth Egyetemen
toltott, ahol allami jogot hallgatott.

A diploma megszerzését kovetden egy évet iigyvédjeloltként, majd 2010-13 kozott a PBE
Energiamenedzsment Kft. jogaszaként dolgozott, ahol elsdsorban szerzddések elokészitésével és a
véllalat jogi iigyeinek intézésével foglalkozott. 2013-tol két éven 4t a Dr. Hamar Ugyvédi Iroda
jogészaként ligyfelekkel dolgozott, targyalasokon nytjtott jogi képviseletet, de hozza tartozott az iroda
HR-iigyeinek intézése is.

Toth Judit, 2015-0s alapitasa ota, vezérigazgatoként vezeti a BDPST Zrt.-t. Az 6 tevékenységéhez
kotddik a vallalat professzionalis strukturdjanak kialakitésa. Jelenlegi legfontosabb feladata a tarsasag
operativ iranyitasa és képviselete, a befektetési, illetve stratégiai iranyvonalak meghatarozésa, a jogi és
pénziigyi vizsgalatok nyomonkovetése, valamint a toborzasi és kivalasztasi feladatok ellatasa.
Villalatvezetdi torekvése, hogy a BDPST Zrt. a magyarorszagi ingatlanpiac meghatdrozo szerepldjévé
valjon.

Toth Judit angol és német nyelven beszél, a Bokay Gyermekklinikdért Kozhasznlii Alapitvany
elkdtelezett tamogatoja.

Malik Zoltan

Kozgazdasz szakember, diplomait az Oxford Brookes University keretei kdzott szerezte az International
Business School képzésein pénziigyi ligyintéz6 és kozgazdasz szakokon. Szakmai tapasztalatat karrierje
elején elobb az UniCredit Banknal, majd a Kempinski Hotel Corvinus Budapestnél szerezte, 2004 és
2017 kozott pedig kiillonbozé pénziigyi-gazdasagi teriileteken az ExxonMobil Oil Corporation
dolgozott, ahol vezetdi tapasztalatokat nemzetkozi kdrnyezetben szerzett. Ez utobbi helyen 2007-t61
részlegvezetdi igazgatdi beosztasban feliigyelte elobb a nemzetkézi tengeri szallitmanyozasi
kotbérelemzobi részleget, majd a bank accounting és a joint interest accounting részlegeket. Malik Zoltan
2018-t61 a BDPST Zrt. vezet6 controllere.

A szakember angolul anyanyelvi szinten, németiil és spanyolul alapfokon beszél.

Guttmann Gyorgy Vilmos

Szakmai élett: Guttmann Gyorgy Vilmos 1967-ben diplomazott a Budapesti K6zgazdasagi Egyetemen,
1985-ben doktori fokozatot, 1986-ban pedig szakkozgazdaszi képzettséget szerzett, 1992 ota gyakorld
tagja a Magyar Konyvvizsgaléi Kamaranak. Guttmann Gyorgy Vilmos tobb mint 50 év szakmai
tapasztalattal rendelkezik a pénziigy-szamvitel teriiletén, ez id6 alatt tobb mint egy évtizeden keresztiil
gyakorlo felszamolobiztosként is tevékenykedett.

Bernath Tamas

Budapesti Corvinus egyetemen szerzett kozgazdaszdiplomat, az ELTE AJTK-n jogi szakoklevelet, majd
az INSEAD-on MBA képesitést. A kdzgazdasagi egyetem mellett a Szazadvég Politikai Iskolaba is jart.
Fels6fokti szakmai angol, német és francia nyelvtudassal, illetve kozépfoka olasz és horvat
nyelvtudassal rendelkezik.

A szakember az elmult két évtizedben foként a pénziigyi szektorban tevékenykedett, amely soran
szamos vallalatnal tolt6tt be kiilonb6z6 vezetdi poziciokat. Szakmai karrierjét 2000-ben a McKinsey

nemzetkdzi vezetdi tanacsadd cégnél kezdte, 2003-t6] pedig az Erste Banknal latott el projektvezetdi
feladatokat.
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2004 és 2010 kozott a Scale Consulting pénziigyi tanacsadd cég tarsalapitdja és ligyvezetdje volt, amely
els6sorban a pénziigyi szektor szerepldinek nyujtott lizletfejlesztési, piackutatasi és informatikai
segitséget. 2010-t61 2012-ig pedig a Scale Consultingot 2010-ben felvasarlo6 PwC Magyarorszag
tanacsadasi lizletaganak partnere volt, ahol elsGsorban a kdzép-eurdpai régid bankcsoportjaival
foglalkozott.

2012 ¢és 2014 kozott az OTP Bank tligyvezetd igazgatdjaként a bank kozép- és kelet-europai
leanybankjainal a KKV-iizletag fejlesztéséért felelt, és az OTP Oroszorszag igazgatosagi tagja is volt.
Ezt kdvetden, 2014-t6l 2016-ig a hitelfedezeti biztositasokra fokuszalo6 BNP Paribas Cardif biztosito
elndk-vezérigazgatdjaként tevékenykedett. 2016 novemberétdl 2019 mdrciusaig a Magyar Fejlesztési
Bank Zrt. elndk-vezérigazgatdjaként dolgozott, amely tisztsége mellett 2017 januarjatol a Budapest
Bank feliigyelobizottsaganak elndke is volt. 2018 aprilisatol bankvezetdi megbizatasanak végéig a
Magyar Bankszovetség elnokségi tagja volt. 2019 oktoberétdl az Appeninn Vagyonkezelé Holding

s

Dr. Szabé Néra

1997-ben az Allamigazgatasi Foiskolan igazgatasszervez$ diplomat, majd 2005-ben az Eétvos Lorand
Tudomanyegyetem jogi karan jogasz diplomat szerzett. 2006-t6l - 2010-ig iigyvédi irodaban dolgozott,
ezt kovetden egyéni tigyvédként tevékenykedett. 2017-t61 2019-ig az MFB Magyar Fejlesztési Bank
Zrt. jogi és compliance igazgatdjaként szerzett tapasztalatokat. 2017-2018 kozott az MFB Invest Zrt.
igazgatosaganak elndke, majd 2018-t6l 2019-ig feliigyeldbizottsaganak tagja, tovabba 2019. januar és
november kdzott a Budapest Bank igazgatosdganak tagja.

8. Pénziigyi informaciék

A Tarsasag pénziigyi beszamoloja (mind a konszolidalt, mind az egyedi) a legutolso lezart iizleti év

vonatkozasaban jelen Informacios Dokumentum mellékletét képezi. A Kibocsato az utolsé lezart, 2019.

december 31-én végz6dé tizleti évre vonatkozd pénziigyi beszamoldja ota féléves pénziigyi beszamolot

nem tett kozz¢.

9. A sajat toke 10%-at meghalad6 értékre vonatkozo6 birdsagi, valasztottbirosagi vagy egyéb
hatosagi (pl. adé) eljarasok

A Téarsasag nem szerepel félként a sajat toke 10%-at meghalado értékii birésagi, valasztottbirosagi vagy
egyéb hatdsagi eljarasban.

10. Lényeges szerzodések

A Tarsasag szokasos iizletmenetén feliil nem kotott olyan fontosabb szerzédést, amely értelmében a
Térsasagot olyan kotelezettség terheli, jogosultsag illeti, ami befolyasolna a Téarsasag megitélését vagy
az altala kibocsatott Kotvények értékelését.

11. Informacié a Kkibocsatasrol

A kibocsatas két stratégiai célt szolgal. Az elsé cél a Kibocsatod jelenlegi, mintegy 19 milliard Ft
0sszvolument banki finanszirozasanak részleges refinanszirozasa a kamatteher rogzitésének, a futamido
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megnyujtasanak, egyes ingatlanok fedezeti terheltség aloli felszabaditasanak és az adossagszolgalati
kotelezettségek atstrukturaldsdnak szandékaval. A masodik cél a Kibocsatdé magyarorszagi
torténd bovitése, valamint a mar megkezdett egyeztetéseknek megfeleléen a kozép-kelet-europai
régioban hasonld jelleghi ingatlanok akvizicioja. A Kotvényen alapuld fizetési kotelezettségek
teljesitésének tervezett pénziigyi fedezetéiil a Kibocsato altal megtermelt mindenkor rendelkezésre allo
szabad cash-flow és a Kibocsato eszkozei szolgalnak.

12.  Egyéb, kulcsfontossagunak itélt informaciok

A jelen Informacids Dokumentumban bemutatott adatokon feliil, a Tarsasagrol és tevékenységérdl nincs
egyéb, kulcsfontossagunak itélt informacio.

13.  Ertékpapirokhoz kapcsolédé informaciok

A Kotvények a Tpt. 12/B. § (1) bekezdése alapjan hitelviszonyt megtestesitd, atruhazhaté értékpapirok.
A Tpt. 12/B. § (1) bekezdése szerint a Kotvényben a Kibocsatd (az ados) arra kotelezi magat, hogy az
ott megjelolt pénzosszegnek az elére meghatarozott kamatat vagy egyéb jutalékait, valamint az altala
vallalt esetleges egyéb szolgaltatasokat, tovabba a pénzosszeget a Kotvény mindenkori tulajdonosanak,
illetve jogosultjanak (a hitelezének) a megjelolt idoben és modon megfizeti, illetdleg teljesiti. A
Kotvényrendelet szerint a Kotvényeken alapulo kovetelések a Kibocsatoval szemben nem éviilnek el. A
Kotvények teljes mennyisége azonos jogokat és kotelezettségeket megtestesitd értékpapirokbol all.

A Kotvények NKP keretében forgalomba hozott Kotvényeknek mindsiilnek.

13.1. A Kétvényekre vonatkozo alapinforméaciok

Sorozat megjelolése: APPENINN 2029/1
Ossznévérték: 20.000.000.000 forint
Meghatarozott Pénznem: A Kotvények forintban denominaltak.
Minimalis brutté forgalomba hozatali ar  87,0000%

INévérték: 50.000.000 Ft
Darabszam: 400 darab
Forgalomba Hozatal Napja 2019. november 22.
Kamatszamitas Kezd6napja: 2019. november 22.
Elszamolasi Nap: 2019. november 22.
Ertéknap: 2019. november 22.
Lejarat Napja: 2029. november 22.
Futamido: 10 év
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Kamatszamitasi Alap: Fix kamatozas

Kamat mértéke 3,50%

Kamatozas Eves kamatozasi
Visszavaltasi/Kifizetési Alap: Visszavaltas Névértéken

13.2. A Kotvények fajtaja és osztalya

13.2.1. Kotvények fajtaja kamatozas szerint

A Koétvények fix kamatozasu kotvények.

13.2.2. Kotvények fajtaja torlesztés szerint

A Kotvények torlesztése a futamid6 végén egy dsszegben torténik (végtorlesztéses Kotvények).

13.2.3. ISIN kod

HU0000359344

13.2.4. Ertesitések

A Kotvényekkel kapcsolatos, a Kotvény tulajdonosokhoz cimzett, a forgalomba hozatallal kapcsolatos
kozzétételnek nem mindsiilo Gn. egyéb értesitések akkor tekinthet6k a Kibocsatd részérdl érvényesen
megtettnek, ha azok a kozzétételre keriilnek jelen Informaciéos Dokumentum 13.12 pontjaban
meghatarozott kozzétételi helyeken.

A Koétvény tulajdonosok a Kibocsatonak szolo értesitéseiket irasban, a Kibocsatdé mindenkori
székhelyére kotelesek kiildeni. A Kibocsaté — amennyiben valaszadasra kotelezett — valaszlevelét a
Kotvény tulajdonos értesitésében megjelolt cimére, ennek hidnydban az altala ismert cimére koteles
kiildeni azzal, hogy a nem vagy nem megfelelden megadott cimbdl eredé kovetkezményekért a
Kibocsatoé nem felel.

13.3. A Kotvények kibocsatasa alapjaul szolgalo jogszabalyok
A Kotvények kibocsatasa alapjaul szolgalo jogszabalyok tobbek kozott a kovetkezok:

Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény;

e atokepiacrol szolo 2001. évi CXX. torvény;

e az Europai Parlament és a Tanacs (EU) 2017/1129 rendelete (2017. jinius 14.) az
értékpapirokra vonatkozé nyilvanos ajanlattételkor vagy értékpapiroknak a
szabalyozott piacra torténd bevezetésekor kozzéteendd tajékoztatorol és a
2003/71/EK iranyelv hatalyon kiviil helyezésérol;

o a Kotvényrol szolo 285/2001. (X11.26.) Korm. rendelet; és
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e a dematerializalt értékpapir eldallitasanak és tovabbitasanak modjarodl és biztonsagi
szabalyairdl, valamint az értékpapirszamla, kozponti értékpapirszamla és az
ligyfélszamla megnyitasanak ¢€s vezetésének szabalyairdl szolo 284/2001. (XI1.26.)
Korm. Rendelet.

13.4. Kotvények tipusa, eldallitas modja

A Kotvények tipusa: névre szolo kotvények.

A Kotvények eldallitasi modja: A Kotvények dematerializalt formaban keriiltek kiallitasra.

A nyilvantartast végzo szervezet: KELER.

A névre sz60l6 dematerializalt Kotvényekrdl kiallitott Okiratot a Tpt. 9. § (1) bekezdésében foglalt
rendelkezés alapjan a KELER-nél helyezik letétbe.

13.5. A Koétvények sorrendisége, a Kibocsatd kotelezettségvallalasai

A Kotvények a Kibocsato kozvetlen, feltétel nélkiili, nem alarendelt és nem biztositott kotelezettségeit
testesitik meg. A Kotvények egymassal, illetve (kivéve esetleges, a jogszabalyi eldirdsok révén
elsObbséget élvezd kotelezettségeket) a Kibocsatd mindenkor fennalld egyéb, nem biztositott, nem
alarendelt Kotvény kotelezettségeivel legalabb azonos ranghelyen allnak. Ezen kotelezettség esetleges
megsértését a Kibocsatd 6 honapon beliil koteles orvosolni. Ezen 6 honapos hataridé eredménytelen
elteltét kdvetden a Kibocsato koteles a Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal
novelt névértéken térténd azonnali visszavaltasara (pari passu).

A Kibocsato vallalja tovabba, hogy a Kotvényekbdl eredd tartozasanak teljes korii rendezéséig nem
bocsat ki biztositékkal fedezett Kotvényeket, melyek a kielégitési rangsorban megel6znék a Ktvények
alapjan fennalld kovetelések kielégitését. Ezen kotelezettség esetleges megsértését a Kibocsatd 6
hénapon beliil koteles orvosolni. Ezen 6 honapos hataridé eredménytelen elteltét kovetden a Kibocsato
koteles a Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal novelt névértéken torténd
azonnali visszavaltasara (negativ pledge).

Amennyiben a Kibocsatdo barmely Kotvénye tekintetében az esedékességtol szamitott 90 napon tul
késedelembe esik, ugy ezen 90 napos hataridé lejartat kovetéen a Kibocsaté azonnal koteles a
Koétvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal novelt névértéken térténd visszavaltasara
(cross default).

Amennyiben a Kotvények mindsitése B+ ala esik, de eléri legalabb a B- mindsitést és a rakdvetkezo 2
év soran nem keriil sor a Kotvények legalabb B+-ra torténd felmindsitésére, ugy a 2 év elteltét kovetden
a Kibocsato koteles a Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal ndvelt névértéken
torténd azonnali visszavaltasara. Amennyiben a Kotvények mindsitése CCC-re vagy annal rosszabbra
modosul, ugy a Kibocsatd koteles a Kotvényeknek a még ki nem fizetett, felhalmozott kamatokkal
novelt névértéken torténd azonnali visszavaltasara (kiilsé hitelmindsités romlasa).
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13.6. A Kotvényekhez kapcsolddd jogok ismertetése, ideértve a jogok barmely korlatozasat és a
gyakorlasukra vonatkozd eljarast

13.6.1. A Kotvény tulajdonos jogai

A Tpt. 12/B. § (1) bekezdése szerint a Kétvényben a Kibocsatd (az ados) arra kotelezi magat, hogy az
ott megjelolt pénzosszegnek az elére meghatarozott kamatat vagy egyéb jutalékait, valamint az altala
vallalt esetleges egyéb szolgaltatasokat, tovabba a pénzosszeget a Kotvény mindenkori tulajdonosanak,
illetve jogosultjanak (a hitelezének) a megjeldlt idében és mddon megfizeti, illetdleg teljesiti. A
285/2001 (X11.26.) Korm. rendelet szerint a Kotvényeken alapuld kovetelések a Kibocsatoval szemben
nem éviilnek el.

A Kotvény tulajdonost a Kétvények alapjan tobbek kozott a kovetkez6 jogok illetik meg a vonatkozo
Kotvényfeltételekben és a jogszabalyokban meghatarozott feltételekkel:

o aKotvény lejaratakor a Kibocsatotdl a Kotvényben meghatarozott névérték és annak az eldre
meghatarozott kamatat kovetelni;

e a Kotvényt annak futamideje alatt a vonatkozo jogszabalyokban meghatarozott értékpapir-
szdmlan tartani, illetve azt biztositékul adni és elidegeniteni;

e a Tpt.-ben meghatarozott rendszeres és rendkiviili tajékoztatast kapni a Kibocsatotol vagy
kozremiikodojétol; és

e gyakorolni a Tpt.-ben és a vonatkozé jogszabalyokban meghatarozott egyéb jogokat.

13.6.2. A Kotvény tulajdonos, a Kotvény megszerzése €s atruhazasa, valamint ezek korlatjai

A Tpt. 138. § (2) bekezdésének megfelelden a Kotvény tulajdonosara torténd hivatkozasok a Kotvények
vonatkozasaban azon személyeket jelentik, akik értékpapir-szamlajan a Kotvényeket nyilvantartjak. A
Kotvények csak a KELER mindenkori el6irdsaival és eljarasaival 6sszhangban, az elad6 értékpapir-
szamlajanak megterhelésével és a vevo értékpapir-szamlajan torténd jovairassal ruhazhatok at. A Tpt.
6. § (5) bekezdése szerint a Kotvény tulajdonosok nem kérhetik a dematerializalt Kétvények nyomdai
uton torténd eldallitasat.

A Kotvényeket csak a vonatkozo, hatalyos jogszabalyokkal és a Kotvények feltételeivel dsszhangban
szerezhetik meg belfoldi maganszemélyek, jogi személyek és intézményi befektetok, valamint kiilfoldi
maganszemélyek, jogi személyek, szervezetek és intézményi befektetok Magyarorszagon.

A Koétvények Magyarorszagon keriilnek kibocsatasra. A Kotvények forgalomba hozatala és értékesitése
egyes jogrendszerekben jogszabalyi korlatozasok ala eshet.

13.6.3. Irényado jog és illetékesség

e Iranyado jog
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A Kotvényekre, azok érvényességére, hatalyossagara és feltételeinek értelmezésére a magyar
jog az iranyado.

o Illletékesség

A Kotvényekkel, azok forgalomba hozatalaval, a forgalomba hozatal soran keletkezett barmely
dokumentummal vagy az azokbol fakadoan felmeriilé barmely vita, jogvita, értelmezési kérdés
esetére a magyar jog mindenkor hatalyos hataskori és illetékességi szabalyai szerinti

magyarorszagi székhelyli rendes birosagok illetékesek.

13.7. Kamatok és kamatszamitasi moédok

(i)

Kamatlab:

Evi 3.50% szazalék évente utolag

fizetendd

(i)

Kamatfizetési napok €s
fix KamatOsszegek:

2020.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2021.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft /1 db

2022.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2023.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2024.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2025.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2026.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2027.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2028.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

2029.11.22
Kotvény

.1.750.000 Ft/ 1 db

(iii)

Kamatbazis:

Tényleges/Tényleges (ISMA)

(iv)

Munkanap Szabaly:

Kovetkezo

Munkanap szabaly

(v)

Kamatbazis
Megallapitasi Nap(ok):

2019.11.22
2022.11.22
2025.11.22
2028.11.22

; 2020.11.22; 2021.11.22;
; 2023.11.22; 2024.11.22,;
; 2026.11.22; 2027.11.22;
; 2029.11.22;

(vi)

A fizetend6 Gsszegek
[kiszémitéséért felelds
e

¢l

Fizetd Ugynok

A fix kamatozasu Kotvények Névértékiik utan, a Kamatfizetési idészak alatt, a Kamatlabbal megegyezo
szazalékban kifejezett éves rata alapjan kamatoznak. A Kamatlab alapjan szamitott Kamatosszeg a

Kamatfizetési napon utolag fizetendo.
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13.7.1. Késedelmi Kamat

Az egyes Kotvények a Lejarat Napjatol kezdve nem kamatoznak, kivéve, ha a Kotvény tulajdonos
megfelelden igazolja, hogy a toke-, illetve kamatkifizetést a Kibocsatd jogellenesen késlelteti vagy
tagadja meg. Ilyen esetben a kérdéses tokerész, illetve kamatdsszeg kamatai tovabb halmozodnak a Ptk.
rendelkezései szerinti mértéki késedelmi kamat mértékével mindaddig, amig az adott Kotvény utan jaro
Osszeget a Kibocsato kifizeti.

13.7.2. A kamatok kiszamitasat végzd személy

A kamatok kiszamitéasat a Fizeté Ugynok végzi.

13.8. Lejarat és a K&tvény torlesztésére vonatkozo rendelkezések
13.8.1. Kifizetések

A Kotvények lejaratkori visszavaltasi 6sszege: névérték

A fizetés modja

A Kotvényeken alapuld kifizetésekre mindenkor vonatkoznak a kifizetés helyén érvényes pénziigyi, ado
¢és egyéb jogszabalyok, rendelkezések, igy kiilonosen a KELER szabalyzatai és eldirasai.

A Koétvényekkel kapcsolatos fizetéseket a Fizetd Ugyndk banki atutaldssal teljesiti a Kotvény
tulajdonosok felé. A kifizetéseket az adott Kotvényeket illetden allomannyal rendelkez6 értékpapir-
szamlavezetok részére kell teljesiteni, a KELER vonatkozé mindenkor hatalyos szabalyzataval,
rendelkezéseivel 0sszhangban. Az esedékes fizetésre az jogosult, akinek értékpapirszamlajan a KELER
mindenkor hatdlyos szabalyzatdban meghatirozott fordulonapon a Koétvényt nyilvantartjak. A
Kotvények tekintetében a Kotvényfeltételekkel Osszhangban teljesitett kifizetéseket a Kotvény
tulajdonosoknak teljesitett megfeleld kifizetéseknek kell tekinteni, és a Kibocsatd az igy kifizetett
Osszegekkel kapcsolatban mentesiil minden kotelezettség alol.

Abban az esetben, ha a Kotvények (vagy azok egy részének) visszafizetése a Kotvényfeltételeknek
megfelelden esedékessé valik, illetve azok lejartak, de még nem tortént meg a teljes kifizetés a Kotvény
tulajdonosoknak, akkor a Kotvények egyes tulajdonosai a Kotvényeket nyilvantarto értékpapir-szamlara
hivatkozva a Kibocsato ellen jogosultak az illetékes birdsag elétt eljarast kezdeményezni, kivéve azt az
esetet, ha a vonatkozd esedékességi datumtdl szamitott hét napos idészakon beliil a Kotvényekkel
kapcsolatban az esedékes Osszeg teljes megfizetése megtorténik a Kotvény tulajdonosok javara a
Kotvényfeltételekkel 6sszhangban.

13.8.2. Torlesztés és Visszavaltas, Kotvények lejarat elotti visszavaltasa/ visszavasarlasa

Koétvények torlesztése:

A Kibocsato a Fizeté Ugynokon keresztiil a Lejarati Napon kifizeti a lejaratkori Visszavaltasi 6sszeget
a Kotvény tulajdonosnak.
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A Kotvény lejarat elotti visszavaltasara egyoldalian, a Kotvény tulajdonossal torténd kiilon
megallapodas nélkiil, kizardlag a jelen Informacios Dokumentum 13.5 pontjaban meghatarozott
esetekben, az ott meghatarozott feltételekkel van mod.

A Kibocsato a Kotvény tulajdonossal torténd megallapodas alapjan, a megallapodasban meghatarozott
aron a Kotvény tulajdonos birtokdban 1évé Kotvényeket, vagy azok egy részét visszavasarolhatja. A
Kibocsato vallalja, hogy a sorozat egy részének a futamido lejarata eltti visszavasarlasa esetén legalabb
olyan aranyban véséarol vissza abbol az MNB-t6l, mint amilyen ardnyban az MNB a sorozatbdl
Kotvénnyel rendelkezik a visszavasarlas id6pontjaban. A visszavasarolt Kotvények esetleges
érvénytelenitésérol, illetve torlésérdl sajat hatdskorben a Kibocsato dont.

13.9. A Kétvény tulajdonosok képviselete a Kotvények futamideje alatt

A Kotvény tulajdonosanak eljarasa személyesen vagy (eseti vagy allando meghatalmazassal) képviseld
utjan is torténhet, amennyiben azt — tobbek kdzott — jogszabaly nem zarja ki. A nem természetes személy
Befektet6t/Kotvény tulajdonost a jogszabalyban és/vagy miikodési formaja szerinti szerz6désben vagy
annak alapjan meghatarozott természetes személyek képviselik a jogszabalyban, szerzodésben
meghatarozott modon és terjedelemben.

A Kibocsaté a Kotvény tulajdonosokat képviseld szervezetet nem nevez meg és ilyen képviseletre
vonatkoz6 szabalyokat nem allapit meg.

13.10. A Kétvények kiallitasanak helye és idopontja (keletkeztetésének értéknapja)

A Kotvények kiallitasanak helye Budapest, idépontja (keletkeztetésének értéknapja) 2019. november
22.

13.11. A Kétvények szabad atruhdzhatosdgara vonatkozo korlatozasok leirasa

A Kotvények szabadon atruhazhatok.

A Kotvények csak a KELER mindenkori eldirasaival és eljarasaival dsszhangban, az elado értékpapir-
szdmlajanak megterhelésével és a vevo értékpapir-szamlajan torténd jovairassal ruhazhatok at. A Tpt.
6. § (5) bekezdése szerint a Kotvény tulajdonosok nem kérhetik a dematerializalt Kétvények nyomdai
uton torténd eldallitasat.

A Kotvényeket csak a vonatkozo, hatalyos jogszabalyokkal és a Kotvények feltételeivel 6sszhangban
szerezhetik meg belfoldi maganszemélyek, jogi személyek és intézményi befektetok, valamint kiilfoldi
maganszemélyek, jogi személyek, szervezetek és intézményi befektetok Magyarorszagon.

A Kotvények Magyarorszagon keriilnek kibocsatasra. A Kotvények forgalomba hozatala és értékesitése
egyes jogrendszerekben jogszabalyi korlatozasok ala eshet.

A Kotvényekre vonatkozoan a jelen Informaciés Dokumentumban meghatarozottakon kiviil nincsen
atruhazasi korlatozas.
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13.12. A Koétvény tulajdonosok tajékoztatasanak modja

A Kibocsato a szabalyozott informaciokra vonatkoz6 hirdetményeit a
http://www.appeninnholding.com/ cimii honlapjan, a BET http://bet.hu cimi honlapjan és az MNB altal
tizemeltetett https://kozzetetelek.mnb.hu/ (https://kozzetetelek.hu) cim@i honlapon jelenteti meg, illetve
ha vonatkozé jogszabaly kifejezetten igy rendelkezik, akkor a Kibocsatd hirdetménye kozzétételre kertil

a Cégkozlonyben is.

A Kibocsato a rendszeres és rendkiviili tajékoztatasi kotelezettségei ala esé informaciokat a fentiek
mellett a nyilvanosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi kotelezettség
részletes szabalyair6l szolo 24/2008. (VIIL.15.) PM rendelet rendelkezései szerint egy honlappal
rendelkez6 média szerkesztdségének is megkiildi.

Amennyiben a Kotvények futamideje alatt a Kibocsatd olyan koriilményekbe iitkdzik, amelyek
meggatoljak, vagy akadalyozhatjak a hatariddben torténd teljesitést, ugy a Kibocsatd koteles
haladéktalanul, de legkésébb 3 (harom) Munkanapon beliil kdzvetleniil irasban, egyidejiileg értesiteni a
Kotvény tulajdonosokat a késedelemrdl, annak okar6l az orvoslés, illetve hasonld eset elkertilése
céljabol tett és tenni szdndékozott intézkedésekrol, illetve varhato idotartamarol.

13.13. NKP-val kapcsolatos rendelkezések
A Kotvényeknek az NKP-ra tekintettel a kovetkezo feltételeknek kell megfelelniiik:

o akibocsatas helye: Magyarorszag;

e devizaneme: forint;

e eredeti futamideje: minimum 3 év, maximum 10 év;

e kamatozas tipusa: fix, valtoz6 vagy zérd kupon (Diszkont kétvény);

o akibocsataskor forgalomba hozott mennyiség minimum 1 Mrd Ft;

e anévérték legalabb 100 ezer eurdnak megfeleld forintosszeg;

e aKibocsato legalabb B+ vagy annak megfelel6 hitelmindsitéssel rendelkezik egy,
az Eurdpai Ertékpapirpiaci hatosag (ESMA) altal nyilvantartasba vett, feliigyelt és
az MNB altal a jegybanki fedezetértékelés korében elfogadott hitelmindsit6tol;

e az értékpapir be van vezetve a BET altal mikodtetett valamely kereskedési
helyszinére, illetve az elsddleges piaci vasarlasok esetén a Kibocsato irasban
kotelezettséget vallalt arra, hogy a bevezetés legkésobb a forgalomba hozatal
lezarasat kovetd 180 napon beliil megtorténik és az értékpapirt a Kibocsato
lejaratig forgalomban tartja;

e atvaltas atjan, vagy az altala megtestesitett jog gyakorlasaval nem ad jogot
valamely mas értékpapir vagy egyéb pénziigyi eszkdz megszerzésére;

e akibocsatas soran a Befektetoknek vételre ajanlott értékpapirok teljes mennyisége
azonos jogokat és kotelezettségeket megtestesitd értékpapirokbol all.

e a Kibocsato vallalja, hogy a sorozat egy részének a futamidd lejarata elotti
visszavasarlasa esetén legalabb olyan aranyban vasarol vissza abbol az MNB-t6l,
mint amilyen aranyban az MNB a sorozatbol Koétvénnyel rendelkezik a
visszavasarlas idopontjaban.

A Kibocsato kifejezetten vallalja, hogy (i) tartozkodik minden olyan tigylett6l vagy tigylet egyiittestol,
konstrukcidtol, ami onmagéiban vagy egyiittes hatasait tekintve alkalmas lehet arra, hogy azon
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vallalatcsoport tagjatol, vagy a vallalatcsoportba tartozo vallalat tulajdonosatdl, illetve tulajdonosanak
kozeli hozzatartozdjatol az NKP-ban kibocsatott Kotvény révén torténd forrasbevonast valositson meg,
amelynek a Kibocsato a csoporttagja illetve, hogy (ii) az MNB felhivasara a feltétel teljestilésének
ellendrzése céljara eseti adatszolgaltatast teljesit.

A Kibocséto kotelezettséget vallalt arra, hogy legalabb egy Arjegyzé az értékpapir teljes futamidejére
megallapodast (arjegyzési szerzddést) kot a BET-tel a kereskedési helyszinen kotelezd érvényii
arjegyzés fenntartasarol, melynek keretében:

= az Arjegyz6 minden kereskedési napon sajat szamlés kétoldali ajanlatokat
tesz (egyidejii vételi és eladasi ajanlat), amelyeket legalabb 15 percen
keresztiil fenntart,

= az ajanlat névértéke a vételi és az eladasi oldalon is egyarant eléri a
legalabb 100 ezer euronak megfeleld forintdsszeget,

= avételi és eladasi arfolyamhoz tartozo, az arjegyzés napjat koveté masodik
kereskedési napra szamitott hozamok ko6z6tti kiilonbség nem haladja meg
a 200 bazispontot.

13.14. Hitelkockazati besorolas

Az NKP-ban vald esetleges részvétellel kapcsolatban az MNB felkérésére a Scope Ratings GmbH
elvégezte a Tarsasag hitelmindsitését. A Tarsasag mindsitése: B+/Stable. Az NKP keretén beliil
kibocsatando Kotvények mindsitése: BB-.

13.15. A Kotvényen alapuld kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezete

A Kotvényen alapulo fizetési kotelezettségek teljesitésének tervezett pénziigyi fedezetéiil a Kibocsato
altal megtermelt mindenkor rendelkezésre allo szabad cash-flow és a Kibocsato eszkozei szolgalnak.

13.16.Ko6tvényre vonatkozo hatarozatok

A Kibocsato 2019. november 5. napjan hozott 3/2019. (XI1.05) szamu kézgy(ilési hatarozataval dontott
Kotvények zartkort kibocsatasarol, és felhatalmazta a Kibocsato Igazgatdtanacsat a Kétvények zartkori
forgalomban torténd kibocsatasa részleteinek kidolgozasaval.

13.17.Multilateralis kereskedési rendszerek (MTF)

Jelen Informaciés Dokumentum abbdl a célbol késziilt, hogy a Kotvények regisztralasra keriiljenek a
BET XBond piacéra. Jelen Informacios Dokumentum targyat képez6 Kotvényekkel mas szabalyozott
vagy azzal egyenértékli piacon nem kereskednek.

13.18. Arjegyzési megallapodas
A Kotvényekhez kapcsolodé arjegyzi feladatokat a BET XBond piacan az Arjegyz6 latja el, az alabbi
fobb feltételek mentén:

e az Arjegyzd minden kereskedési napon sajat szamlas kétoldali ajanlatokat tesz, amelyeket
legalabb 15 percen keresztil fenntart;
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o afentismertetett ajanlat névértéke a vételi és az eladasi oldalon is egyarant eléri a legalabb 100
ezer EUR-nak megfelel6 forintdsszeget vagy legalabb 1 darab értékpapirra vonatkozik;

e avételi és eladasi arfolyamhoz tartozd, az arjegyzés napjat kovetd masodik kereskedési napra
szdmitott hozamok kozotti kiillonbség nem haladja meg a 200 bazispontot.

13.19.Fizeté Ugynoki megéllapodas
A Kétvényekhez kapesolodo, jelen Informacios Dokumentumban ismertetett Fizetd Ugyndki feladatok
ellatasara a Kibocsatd az Unicredit Bank Hungary Zrt-vel kotott megallapodast fizetd banki szolgaltatas
ellatasara vonatkozoan.
A megallapodas értelmében a Fizetd Ugynok koteles a Kotvényekkel kapcsolatos minden kifizetést (a
Kotvényfeltételek mentén), igy kiilondsen a:

»  kamatfizetést,

» aKotvények lejaratkori visszavaltasi 6sszegét,

+ aKotvények lejarat el6tti visszavasarlasi 6sszegét, és

* aKotvények lejarat el6tti visszavaltasi 0sszegét
a Befektetok felé teljesiteni.

14. Megtekinthet6 dokumentumok

Az aldbbi dokumentumokba (vagy masolataikba) megtekinthetéek a Kibocsaté weboldalan, a
http://www.appeninnholding.com/ cimen:

e aKibocsato alapitd okirata és Alapszabalya;
e aKibocsatora vonatkozo korabbi pénziigyi beszamoloi.

15. Definicios jegyzék

A jelen Informacios Dokumentumban szerepel egyes kifejezések az alabbi jelentéssel birnak:

Auditbizottsag A Kibocsato auditbizottsaga

Igazgatotanics A Kibocsato igazgatotanacsa

Kozgyiilés A Kibocsato kozgyiilése
Budapesti Ertéktozsde Zartkoriien Mikodd

BET Részvénytarsasag (1054 Budapest, Szabadsag tér
7. Platina torony. L. ép. IV. em.; Cg. 01-10-
044764)
Magyar Nemzeti Bank (ligyfélszolgalat: 1013

MNB Budapest, Krisztina korat 39., székhely: 1054
Budapest, Szabadsag tér 9.)

Ptk a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V.
torvény

Tpt. A tékepiacrol sz016 2001. évi CXX. tdrvény

Tarsasag, Kibocsato, Appeninn Nyrt. Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvanosan
Miikodé Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cg. 01-10-
046538)

Kotvény A Tarsasag altal kibocsatott, HU0000359344
ISIN kédu, hitelviszonyt megtestesito értékpapir
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Befekteto

A Kotvények jelenlegi, illetve jovObeni,
potencialis tulajdonosai

Appeninn Csoport

A Kibocsato és annak leanyvallalatai egyiittesen
értelmezve

XBond

A BET dltal mikodtetett —multilateralis
kereskedési rendszer, amely harmadik felek
hitelviszonyt megtestesitd értékpapirokra
iranyulo, vételi és eladdsi szandékat hozza 6ssze
megkiilonboztetésmentes modon,  szerzodést
eredményezve

KELER

KELER Kozponti Ertéktar Zartkoriien Miikodd
Részvénytarsasdg (1074 Budapest, Rakoczi 1t
70-72.; Cg. 01-10-042346)

NKP

Az  MNB  altal inditott = Novekedési
Kotvényprogram

Kamatlab

A Kotvényekre  vonatkozoan — mindenkor
fizetend6 kamat mértéke éves szinten, amely a
Kotvényfeltételek rendelkezései alapjan kertil
meghatarozasra vagy azok szerint szamitando

Kamatfizetési nap

Barmely Kotvény vonatkozasaban az a nap,
amelyen esedékessé valik a Kotvény utan
fizetend6 Kamatosszeg

Fizeté Ugynok

Unicredit Bank Hungary Zartkérien Miukodo
Részvénytarsasag (1054 Budapest, Szabadsag tér
5-6.; Cg. 01-10-041348)

Arjegyzé MTB Magyar Takarékszovetkezeti Bank
Zartkortien Miukodé Részvénytarsasag (1122
Budapest, Pethényi koz 10.; Cg. 01-10-041206)

Kamatosszeg A Kotvények utan fizetendé kamat Osszege az
adott Kamatfizetési iddszakra vonatkozoan

Kotvényfeltételek Jelen Informaciés Dokumentumban ismertetett, a

Koétvényekre  vonatkozd egyes  feltételek,
kitételek

Kamatfizetési idoszak

A Kamatfizetési id0szak a Kamatszamitasi
kezdénapon (ezt a napot is beleértve) kezd6do
id6szak, amely az els6 Kamatfizetési napon (ezt
a napot nem beleértve) ér véget €s minden
kovetkez6 id6szak, amely a Kamatfizetési napon
(ezt a napot is beleértve) kezdddik és az azt
kovetd Kamatfizetési napon (ezt a napot nem
beleértve) ér véget, azzal a kikdtéssel, hogy az
utolsé Kamatfizetési nap a Lejarat Napja

Lejarat Napja

Az a nap, amelyen a Kotvények esedékessé és
visszafizetenddvé valnak
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Kamatbazis

A Kamatfizetési iddszak napjainak tényleges
szama osztva (1) a Kamatbazis Megallapitasi
Idészak napjai szdmanak ¢€s (2) az egy naptari
évben el6forduldé Kamatbazis Megallapitasi
Napok szamanak szorzataval

Kamatbazis Megallapitasi Idészak

A Kamatbazis Megallapitasi Idészak minden
egyes, a Kamatbazis Megallapitasi Naptol (azt is
beleértve) kezdddd, a kovetkez6 Kamatbazis
Megallapitasi Napig (de azt nem beleértve)
terjedo idoszak

Munkanap Szabaly

Ha valamely Kamatfizetési nap nem Munkanapra
esik, akkor a kovetkez6 Munkanap Szabalya
alapjan a kamat fizetését az ilyen Kamatfizetési
napot kovetd elsé Munkanapon kell teljesiteni. A
Kotvény tulajdonost az ilyen elhalasztott fizetés
miatt tobblet kamat vagy egyéb kifizetés nem
illeti meg

Munkanap

Minden olyan nap, amelyen a kereskedelmi
bankok, pénz ¢és devizapiacok Budapesten
kifizetéseket illetve elszamolasokat hajtanak
végre, és amelyen a KELER is nyitva tart

Elszamolasi Nap

A forgalomba hozatalbdl szdrmazo6 bevételek és
az azzal kapcsolatos dijak és koltségek
elszdmolasara kijelolt nap.
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16. Mellékletek
Jelen Informécids Dokumentum részét képezik az alabbi mellékletek:

1. A Térsasdg 2019-es egyedi beszamoldja és vezetdségi jelentése;

A Tarsasag 2019-es konszolidalt beszamoldja €s vezet6ségi jelentése;

A Tarsasag 2019-es egyedi, IFRS szerinti beszamolodja;

A Tarsasag 2019-es konszolidalt, IFRS szerinti beszamoldja;

A Tarsasag 2019-es egyedi beszamolojara vonatkozo konyvvizsgaloi jelentés;

A Tarsasag 2019-es konszolidalt beszamoldjara vonatkozé konyvvizsgaldi jelentés.

o 0k wN
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