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a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint és a szamvitelrdl szol6 2000. évi C.
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alapjan készilt vezet6ségi jelentés egységes szerkezetben bemutatva

Budapest, 2021. aprilis 09.



Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em.1., cg: 01-10-046538- tovabbiakban, mint Appeninn Nyrt.
vagy Tarsasag) a 2020. évre konszolidalt, a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint 6sszeallitott pénziigyl jelentést készit. A szamvitelrél szolé 2000. évi C. tv. (tovabbiakban
,Sztv”’) altal elbirt uzlet jelentést (Sztv. 95.§) és a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet (tovdbbiakban
PM) 1. szamud melléklete alapjan kortlirt és jelolt tartalmak szerint készitett vezet&ségi jelentést az
Appeninn Nyrt. jelen dokumentumban egységes szerkezetbe foglalva késziti le és teszi kozzé.

A jelentés célja, hogy az éves beszamol6 adatainak értékelésével tgy mutassa be a Tarsasag, vagyoni,
pénzigyi, jovedelmi helyzetét, az tzletmenetet a vallalkozéd tevékenysége soran felmerilé f6bb
kockazatokkal és bizonytalansagokkal egytitt, hogy ezekr6l — a multbeli tény- és a varhaté j6vébeni
adatok alapjan — a tényleges kortilményeknek megfelel6, megbizhaté és valés képet adjon (Sztv. 95.§
(1). Az tzleti jelentésnek a Tarsasag tizletmenetének fejlédésérdl, teljesitményérdl, illetve helyzetérol

atfogd, a Tarsasag méretével és Osszetettségével Osszhangban allo elemzést kell tartalmaznia. Sztv.
95.§ (2).

A Tarsasag a célszertiséget figyelembe véve az alabbiakban bemutatja a Tarsasag tevékenységére
jellemz6en fejlédésének, teljesitményének vagy helyzetének megértéséhez sziikséges mérték-ben -
minden olyan pénziigyi és ahol sziikséges, minden olyan kulcsfontossagu, nem pénzigyi jellegt
teljesitménymutatot, amely lényeges az adott tizleti vallalkozas szempontjabol.
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1. A Tarsasag fejlédésének és torténetének bemutatasa

A 2009-ben alapitott Appeninn Nyrt. a hazai ingatlanpiac meghatarozé szerepldje, egyben a
Budapesti Ertéktzsdén tobb mint 10 éve jelen 1évS, 2013 6ta a Prémium kategériaban jegyzett
ingatlanbefektetési és vagyonkezel6 tarsasiag. Tevékenységének 6 elemei az ingatlanfejlesztés, az
ingatlan bérbeadas és az ingatlantizemeltetés.

A Tarsasag, valamint a konszolidalasba bevont, tulajdonaban all6 leanyvallalatok (tovabbiakban, mint
,»Appeninn Csoport”) diverzifikalt, mar mikodé ingatlanportfolidja kiemelked6 a magyarorszagi

......

valamint logisztikai ingatlanok allnak az Appeninn Csoport tulajdonaban. A 2020-as évben a
turisztikai ingatlanfejlesztésekkel béviilt a csoport portfolidja. A diverzifikalt iparagi jelenlét a kozép
¢és hosszutavon jelentkezd egyoldala kitettség kockazatat nagyban porlasztja, amely hozzajarul az
Appeninn Csoport miikédésének hosszu tava stabilitasahoz. A kiszamithaté j6vedelmez8ség szint
nagymértékd javuldsa lehet6vé teszi az iroda, kereskedelmi és logisztikaipiaci részesedésének
novelését. Az Appeninn Csoport jelenleg mintegy 450 bérlével rendelkezik, portfélidja 38, tébb mint
155.000 négyzetméternyi, kozel 162 milli6 eurd értékd ingatlant és ingatlanfejlesztést foglal magaba.

Tozsdei vallalatként az Appeninn Nyrt. szamara 10 éves t6zsdei jelenléte soran mindvégig az egyik
legf6bb szempont volt, hogy valos befektetési lehetéségként teremtsen értéket a Tarsasag a
befektetéinek. Az Appeninn Csoport jovedelemtermelé tevékenysége stabil, értéktartd ¢és
hosszatavon biztonsagot nyujté ingatlanportfélion alapul.

1.1. AlaptSke nagysaga és az alapt6két érintd valtozasok

A Tarsasag alaptékéjét 47.371.419 db darab (ISIN: HU0000102132, 6ssznévérték: 4.737.141.900, -
Forint) testesiti meg. Az év soran a Tarsasag alaptékéje nem valtozott.

1.2. A Tarsasag vezetése
A Tarsasag Igazgatotanacsanak és Audit Bizottsaganak 6sszetétele 2020. év soran:

1.2.1. Igazgatdtanacsi tagok:
— Dr. Bihari Tamas
— Dr. Hegelsberger Zoltan
— Kertai Zsolt
— Nemes Istvan Rébert
— Dr. Szab6 Noéra

Igazgatotanacsi tagok az év soran:
— Bernath Tamas

— Dr. Téth Judit

— Malik Zoltan

— Guttmann Gyorgy Vilmos

1.2.2. Audit Bizottsagi tagok:
— Dr. Hegelsberger Zoltan
—  Kertai Zsolt
— Nemes Istvan Roébert



Audit Bizottsagi tagok az év soran:
—  Dr. Téth Judit

— Malik Zoltan

— Guttmann Gyorgy Vilmos
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1.4. A 2020-as év jelentGsebb gazdasagi eseményei

2020. januar 10. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy a Tarsasag 2020. év januar ho 9. napjan adasvételi szerzédést kotott a
Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemeltet6 Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (Cg.: 19-09-520175) 76
szazalékos tzletrészének megvasarlasara. A Tarsasag a balatonfiredi kik6tét izemeltetd céget Balazs
Attilaval, az épitéipari- és ingatlanfejlesztési piacon mikoéd6 Bayer Construct Zrt. részvényesével
egylitt vasarolta meg, aki egyidejlleg 24 szazalékos mértékd tizletrész tulajdonjogat szerezte meg. A
Tarsasag a kik6té magas szinvonald tizemeltetésével és a partnerével kézosen tervezett j6vSbeni
fejlesztésekkel 1j, magas mindségu termékkel jelenik meg a balatoni turisztikai piacon.

2020. januar 17. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a tisztelt BefektetSket, hogy a Tarsasag altal 2019. év november hé 29. napjan kozzétett rendkiviili
tajékoztatasban bejelentett, Budapest III. keriilet Montevideo utcaban talalhatd, tébb mint 6000 nm
teriletd irodahdz megszerzése céljabol a Tarsasiag egyszemélyes leanyvallalata, a BERTEX
Ingatlanforgalmazé Zartkérien Mikodd Részvénytarsasag (székhely: 1062 Budapest, Andrassy ut
59.; cégjegyzékszam: 01-10-045752) 2020. januar 17. napjan adasvételi szerzédést kotott. A
tranzakci6é varhatéan 2020. januar végéig zarasra keriil. Az irodahaz megvasarlasaval mintegy 20
szazalékkal bévil a Tarsasagnak ebben a kategériaban rendelkezésre allé portfolidja.

2020. februar 14. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tarsasag”) ezuton az
alabbiakrol tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket. A Tarsasag Budapest I. keriiletében, a Pauler utcaban
talalhaté irodahdz megvasarlasaval tovabb boévitette ingatlanportfolidjat. A 668 négyzetméter
kiadhat6 tertlettel rendelkezé irodahaz az I. kerilet egyik legfrekventaltabb részén talalhato, a
jovedelmezdséget hosszu tava bérleti szerz6dés biztositja. Az irodahazat az Alagut Investments
Ingatlanhasznositasi Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (Cg.: 01-09- 305161) 100 szazalékos tizletrészére
kotott adasvételi szerzédéssel szerzi meg a Tarsasag. Az akvizicid szervesen illeszkedik a Tarsasag
stratégiajaba, amelynek értelmében mindségi irodahazakkal bévitené budapesti ingatlanportfolidjat.

2020. februar 18. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tarsasag”) ezuton az
alabbiakrol tajékoztatja a Tisztelt BefektetOket. A Tarsasag leanyvallalata, a PRO-MOT
HUNGARIA Ingatlanfejleszté Kft. (1062 Budapest, Andrassy ut 59., cg: 01-09-703978) palyazatot
nydjtott be a Kisfaludy Turisztikai Fejlesztési Program keretein belil, a tulajdonaban, illetve
vagyonkezelésében all6 Club Aliga udulé tertiletéhez tartozé kikots fejlesztése és modernizalasa
érdekében. A palyazat benyudjtasanak célja a szolgaltatasi szinvonal névelése, a meglévé mutargyak
cseréje és felujitasa, valamint a kiszolgald 1étesitmények szinvonalanak jelent6s novelése. A PRO-
MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Kft. egy tovabbi palyazatot nydjtott be a Kisfaludy Turisztikai
Fejlesztési Program keretein belil, egy 4j, egész évben nyitva tarté hotel kialakitas céljabol. A
beruhazas révén teljesen meguijulna a Club Aliga szallashely szolgaltatasa, amely nyoman a
szallashelyek szinvonala jol illeszkedne a kikotd, valamint a strand altal kinalt magasabb minéségl
szolgaltatasok soraba.



2020. februar 26. rendkiviili tajékoztatas-tranzakcio zaras

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Muakods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a Tisztelt Befektet6ket, hogy a mai napon lezarta az alabbi ingatlantranzakciot: A Tarsasag
egyszemélyes leanyvallalata, a BERTEX Ingatlanforgalmazé Zartkérten Makods Részvénytarsasag
(székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. V. em. B. ép. 1.; cégjegyzékszam: 01- 10-045752)
megvasarolta a Budapest III. keriiletében, a Montevideo utcaban talalhaté irodahazat, amelynek
adasvételi szerzédése 2020. januar 17-én kertlt alairasra. Az irodahaz megvasarlasaval a Tarsasag
tobb mint 6000 négyzetméter kiadhatd tertiletd irodaéptlettel bévitette portfélidjat ebben a
szegmensben.

2020. marcius 9. rendkiviili tajékoztatas — stratégia

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy frissitette a stratégiajat.

2020. marcius 20. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton az
alabbiakrol tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket. A Kibocsaté a tovabbi novekedési terveinek
megvalositasahoz szitkséges portfolidtisztitas keretében két, a Kibocsato kozvetett tulajdonaban allo
ingatlan értékesitésérol dontott. Ennek értelmében a Kibocsatd értékesitette a 1065 Budapest,
Andrassy ut 59., valamint a 1062 Budapest, Andrassy ut 105. cim alatt talalhat6 ingatlanokat, az
ingatlanokat tulajdonlé leanyvallalatokon keresztil.

2020. aprilis 1. rendkivuli tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Tarsasag”) ezuton az
alabbiakrol tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket. A Kisfaludy Turisztikai Fejlesztési Program
keretében meghozott dontés értelmében a Tarsasag két leanyvallalata, a PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejleszté Kft. (1062 Budapest, Andrassy at 59., cg: 01- 09-703978) altal, valamint a Solum-
Invest Kft. (8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8., cg: 19-09- 520175) altal a Kisfaludy Balatoni
e-kikoto fejlesztési konstrukcidoban korabban benyujtott palyazat is pozitiv elbiralasban részesilt. A
balatonfiredi kik6té teljes kord felgjitasahoz Gsszesen 999.963.232 forint palyazati tamogatasban
részestlt a Solum-Invest Kft., mig a balatonvilagosi Club Aliga 4dilé teriiletéhez tartozéd kik6té
fejlesztéséhez 999.921.306 forintnyi palyazati timogatast itéltek meg a PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejlesztd Kft. részére. A fejlesztési projektek 0sszkoltsége mindkét esetben 1,8 milliard forint.
A sikeres palyazatok eredményeként megkezdédhet a Club Aliga Gdul6 tertiletéhez tartozo, korabban
elhanyagolt kikoté fejlesztése, amellyel a Tarsasag célja, hogy megujitsa és bovitse a teljes balatoni
vitorlasturizmus szempontjabol komoly potenciallal rendelkezé kikotét. Ezzel parhuzamosan a
balatonfiiredi kikot6 teljes kori feljitasa is kezdetét veszi. A mintegy 170 vitorlasnak helyet biztosito
balatonfiredi kikotd fejlesztésével és a molo atalakitisaval nem csak az altalanos, mindennapi
funkciok biztositasa a cél: a Tarsasag elkotelezett amellett, hogy a feltjitast kvetéen a teriilet még
vonzébb legyen a  helyi vitorlaskozosségek és  vitorlasversenyek szamara. A turisztikai
ingatlanfejlesztésekre a Tarsasag az év elején frissitett stratégiajaban foglaltakkal 6sszhangban nagy
hangsulyt kivan fektetni a kovetkezé években. Ennek elsé elemeiként valésulhat meg a Club Aliga,
valamint a balatonfiredi kik6té megujitasa is, amelyek a koronavirus-jarvany okozta rendkivili



allapotok megszinése utan a Tarsasag varakozasai szerint nagymértékben hozzajarulhatnak a
balatoni turizmus fellendtiléséhez és a Tarsasag eredménytermel$ képességéhez.

2020. aprilis 15.- rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1., cégjegyzékszam: 01-10-046538, nyilvantarté birdsag:
Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga, ,, Tarsasag”) az alabbiakrol értesiti tisztelt Befektet6it: A
veszélyhelyzet sorin a szemdély- és vagyonegyesité szervezetek mikodésére vonatkozod eltérd
rendelkezésekrdl sz6l6 102/2020. (IV. 10.) kormanyrendeletre (,,Korm. rendelet”) tekintettel a
Tarsasag 2020. aprilis 17. napjara 6sszehivott rendes kézgytlése nem keriil megtartasra. A Tarsasag
2020. marcius 27. napjan tette kozzé kézgyutlési elGterjesztéseit, a kdzgyilés elé terjesztett napirendi
pontokban Korm. rendelet 9. § (2) bekezdése szerint a Tarsasag Igazgatétanacsa jogosult dontést
hozni. Felhivjuk tisztelt BefektetSink figyelmét arra, hogy a Korm. rendelet 9. § (7) bekezdése
értelmében a veszélyhelyzet megszinését koveté 30 napos jogveszté hataridén belil a szavazatok
legalabb 1%-aval rendelkez6 részvényesek kérhetik a kézgytlés Osszehivasat az tigyvezetés altal a
veszélyhelyzet ideje alatt meghozott kozgyilési hatarozatok utélagos jovahagyasa céljabol. A
részvényeseket a kozgytlés 6sszehivasanak kezdeményezési joga 2020. majus 31. napjaig, vagy ha a
nyilvanosan muakodé részvénytarsasag tzleti éve a naptari évtSl eltér, az ugyvezetésnek a
beszamolorol és az adoézott eredmény felhasznalasardl donté hatarozatanak nyilvanossagra
hozatalatél szamitott 30 napon belil illeti meg. E hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar. A kozgytlés
Osszehivasanak joga azokat a részvényeseket illeti meg, akik az eredetileg k6zzétett meghivoban vagy
a Korm. rendelet alapjan kozzétett felhivasban megjelolt koézgytléssel Osszefiiggésben kért és
lefolytatott tulajdonosi megfeleltetés alapjan a részvénykonyvben szerepelnek.

2020. aprilis 16. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eztton
tajékoztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy a Konzum II. Ingatlanbefektetési Alap (székhely: 1013
Budapest, Krisztina tér 2., nyilvantartasi szama: 1121-14, a tovabbiakban: ,,Konzum II.”), mint elad6
2020. aprilis 16. napjan adasvételi szerz6dést kotott a Zinventive Vagyonkezel6 Zartkérien Mikodo
Részvénytarsasageal (2038 Soskut, Bolyai Janos u. 15. cg: 13-10-042047; a tovabbiakban ,,Zinventive
Zrt”),  mint  vevével  8.684.268  darab, azaz  nyolcmillio-hatszaznyolcvannégyezer-
kettészazhatvannyolc darab, a Tarsasag altal kibocsatott Appeninn részvény (a tovabbiakban:
»Részvények”) adasvétele targyaban. A Részvények adasvételére tekintettel a KONZUM II. altal
kozvetlenil birtokolt, szavazati jogot biztosité Appeninn részvények szama 8.684.268, azaz
nyolcmillié-hatszaznyolcvannégyezerkettdszazhatvannyolc darabrél 0, azaz nulla darabra csokken,
igy a részesedése a Tarsasagban 18,33 %- 16l 0%-ra cs6kken. A Részvények adasvételére tekintettel
a Zinventive Zrt. altal kézvetlenl birtokolt, szavazati jogot biztosité Appeninn részvények szama 0,
azaz nulla darabrol 8.684.268, azaz nyolcmillidhatszaznyolcvannégyezer-kettszazhatvannyolc
darabra né, igy a Zinventive Zrt. részesedése a Tarsasagban 0 %-r6l 18,33 %-ra né, atlépve ezzel a
tékepiacrol szolo 2001. évi CXX. torvény 61. § (3) bekezdése szerinti 15 %-os hatarértéket.

2020. majus 7. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton
tajé¢koztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy a Tarsasagot a Zinventive Vagyonkezelé Zartkorlen
Mik6édo Részvénytarsasag (tovabbiakban, mint Zinventive Zrt.) mai napon arrdl tajékoztatta, hogy
a Konzum II. Ingatlanbefektetési alappal 2020. aprilis 16. napjan kétott részvény adasvételi szerzédés



zarasa megtortént, igy a Zinventive Zrt. tulajdonaba kertlt a Tarsasagban 18,33%-0s mértékd
szavazati jogot megtestesitd részvénycsomag.

2020. majus 15. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn 2029/1. Kétvények XBond piacra t6rténé regisztralasarol Az Appeninn Vagyonkezeld
Holding Nyilvanosan Mikédé Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép.
V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) tdjékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy
a Tarsasiag altal kibocsatott Appeninn 2029/1. megnevezési, Osszesen 400 darab, egyenként
50.000.000 HUF névértéka, 20.000.000.000 HUF &ssznévértékli, dematerializalt, névre szolo
kotvényeinek (,Kétvények”) a Budapesti Ertékt6zsde Zrt. altal mikodtetett XBond elnevezést
multilaterdlis kereskedési rendszerben t6rténé  regisztraciéjat a Budapesti Ertéktézsde Zrt.
Vezérigazgatdja 2020. év 05. honap 14. napjan joévahagyta. A Kotvényekkel valo kereskedésre a
regisztracié napjatol, azaz 2020. év 05. honap 18. napjatél van lehetSség.

2020. majus 26. rendkivili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tarsasag”) ezuton az
alabbiakrol tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket. A Kisfaludy Szallashelyfejlesztési Konstrukcid
keretében meghozott déntés értelmében a Tarsasag két leanyvéllalata, a PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (8171 Balatonvilagos, Aligai u. 1., cg: 14-09-317510),
valamint a Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemelteté Korlatolt Felel6sségti Tarsasig (8230
Balatonfired, Zakonyi Ferenc utca 8., cg: 19-09-520175) altal Nagy kapacitasi meglévé szallodak
fejlesztésére és 4j szallodak létesitésére korabban benyujtott palyazat is pozitiv elbiralasban részestlt.
A tervezett fejlesztésekkel kapcsolatos tovabbi részletes informaciok kozzétételére a tamogatasi
dontés kézhezvételekor keriil sor.

2020. junius 9. rendkiviili tdjékoztatis

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy a Térsasig két leanyvillalata, a PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (8171 Balatonvilagos, Aligai u. 1., cg: 14-09-317516),
valamint a Solumlnvest Ingatlanfejleszté és Uzemelteté Korlatolt Felel6sségli Térsasag (8230
Balatonfired, Zakonyi Ferenc utca 8., cg: 19-09-520175) 2020. janius 9. napjan kézhez vette a
Kisfaludy Szallashelyfejlesztési Konstrukeié keretében, a Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszt6
Nonprofit Zrt. altal meghozott tamogatasi dontést. A dontés eredményeképp a Kisfaludy 2030
Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt
Felel6sségti Tarsasagot 7 350 000 000 Ft,- 6sszegli, mig a Solum-Invest Ingatlanfejleszté és
Uzemelteté Korlatolt Felel6sségd Tarsasagot 5 129 119 009 Ft,- 6sszegli timogatasban részesiti. A
palyazatok pozitiv elbiralasanak nyilvanos bejelentésérél a Tarsasag 2020. majus 26. napjan tett kozzé
tajékoztatast.

2020. junius 23. rendkiviili tdjékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”)
tajékoztatja a Tisztelt BefektetOket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Tarsasig a
SZEPARD Korlatolt Felel6sségti Tarsasaggal (székhely: 1025 Budapest, Verecke ut 4., a
tovabbiakban: ,,Szepard”) kotott részvény adasvételi szerz6dés alapjan megszerezte a Dreamland
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Holding Zartkérten Makods Részvénytarsasag (székhely: 1053 Budapest, Redltanoda utca 5. 5. em.
1., a tovabbiakban: Dreamland Holding Zrt.) alaptékéje 75%-anak megfelelé részesedését. A fent
emlitett tranzakcié eredményeképp Tarsasag érdekeltségi korébe keriilt a Deamland Holding Zrt.
altal 100%-ban tulajdonolt DLHG Invest ZartkérGen Makédé Részvénytarsasag (székhely: 1053
Budapest, Realtanoda utca 5. 5. em. 1., a tovabbiakban: ,, DLHG Invest Zrt.”), illetve a DLHG 100%-
os tulajdonaban all6 - a Tokaj Csurgd Volgy Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségli Tarsasag
(székhely: 1053 Budapest, Realtanoda utca 5. 5. em. 1.); - a Szantéd Balaland Family
Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1053 Budapest, Realtanoda utca 5. 5. em.
1.); - a Visegrad Lepence Volgy Strandfiird6 Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely:1053 Budapest,
Realtanoda utca 5. 5. em. 1.); - a SZRH Szantéd Rév Hotel Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti
Tarsasag (székhely:1053 Budapest, Realtanoda utca 5. 5. em. 1); valamint a - a TATK Tokaj Aktiv
Turisztikai Kézpont Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely: 1053 Budapest, Realtanoda utca 5. 5.
em. 1.).

2020. junius 23. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy a Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemelteté Korlatolt Felel6sségt
Tarsasag (8230 Balatonfired, Zakonyi Ferenc utca 8., cg: 19-09-520175) 24,5 szazalékos tzletrésze
adasvétel utjan a DH Invest Zrt. (1025 Budapest, Verecke at 4., cg: 01-10-049365) tulajdonaba kertilt,
igy a Tarsasag részesedése a Solum-Invest Kft.-ben 51 szazalékosra médosult.

2020. junius 30. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Tarsasag kozvetlen
tulajdonaban all6 leanyvallalata, a Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Korlatolt Felel6sségti Tarsasag
a mai napon, azaz 2020. junius 30. napjan tzletrész adasvételi szerz6dést irt ala az AutoWallis
Nyilvanosan Makods Részvénytarsasaggal (székhely: 1055 Budapest, Honvéd utca 20., Cg.: 01-10-
047350) a VCT78 Ingatlanhasznosité Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely: 1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cg.: 01-09-911556, a tovabbiakban: ,,Céltarsasag”) torzsbetéteinek
100%-at megtestesité tzletrész eladasa tekintetében. A Céltarsasag a Vaci at 76-80. szam (Hrsz:
70381) alatt talalhat6 ingatlan — melyen egy 2700 négyzetméteres felépitmény talalhat6 — kizardlagos
tulajdonosa. Felek az tizletrész adasvétel zarasat 2020. julius 15. napjaig tervezik megvaldsitani.

2020. julius 6. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Tarsasag altal 2020. év junius
ho 30. napjan kozzétett rendkiviili tajékoztatasban bejelentett, a Tarsasag kozvetett tulajdonaban allo
VCT78 Ingatlanhasznosité Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut
43. B. ép. 5. em. 1., Cg.: 01-09-9115506, a tovabbiakban: ,,Céltarsasag”) torzsbetéteinek 100%0-at
megtestesit6 Uzletrésznek az AutoWallis Nyilvanosan Mikod6 Részvénytarsasag (székhely: 1055
Budapest, Honvéd utca 20., Cg.: 01-10-047350) altal torténé megszerzésére iranyuld adasvételi
szerz6dés szerinti tranzakcié zarasa 2020. év jalius hé 6. napjan megtortént.

2020. julius 30. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja

11



a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepléit, hogy a Tarsasag kozvetett
tulajdonaban allé Szantéd Balaland Family Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (1053
Budapest, Realtanoda u. 5., cg: 01-09-306428) az altala Szantédon fejleszteni kivant otcsillagos hotel
és élménypark finanszirozasa érdekében a mai napon, azaz 2020. jalius 30. napjan hosszua lejaratd
beruhizasi hitelkeretszerz6dést irt ala a Nemzetkozi Beruhazasi Bankkal 9.840.781.684,- Ft azaz
kilencmilliardnyolcszaznegyvenmillié-hétszaznyolcvanegyezer-hatszaznyolcvannégy  forint  6sszeg
tekintetében (A hitelkeret: 7.779.559.232,- Ft, B hitelkeret: 861.222.452,- Ft, Rulirozo6 hitelkeret:
1.200.000.000,- Ft).

2020. augusztus 7. rendkiviili tajékoztatis

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Muakods Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetGket, hogy Magyarorszag Kormanya a 141/2018. (VI 27.) szamau
kormanyrendelet moédositasaval nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségt beruhazasnak
mindsitette a Tarsasag kézvetett tulajdondban all6 PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté
Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely: 8171 Balatonvilagos, Aligai u. 1.;Cg.: 14-09- 317516; a
tovabbiakban: ,,PRO-MOT Kft.”) tulajdonaban és vagyonkezelésében all6 ingatlanokon
megvalésulé beruhdzasat. A beruhazas nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelent&ségtvé
nyilvanitasaval megnyilt annak a lehet&sége, hogy kiszamithatébb titemezés mellett valosulhassanak
meg a fejlesztési munkalatok, megteremtve ezzel a lehetéségét, hogy az uUdil6kézpont minél
korabban hozhasson létre Gj munkahelyeket a térségben, illetve, hogy meghatarozé turisztikai
célpontként a Club Aliga hozzijaruljon a hazai, ezen belul pedig a balatoni turizmus tovabbi
megerdsitéséhez. Mindemellett az aligai strand az eddig megszokott feltételek mellett tovabbra is
nyitott lesz a latogatok szamara. A kiemelt jelentéségli beruhazassa nyilvanitas ténye nem valtoztat
azon az elképzelésen, amely szerint a tertlet fejlesztése a helyi érdekek figyelembevételével, a
Balatonvildgos K6zség Onkorményzata bevonasaval térténik.

2020. augusztus 17. rendkiviili tijékoztatis

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepléit, hogy a Tarsasag
tulajdonaban allé egyes leanyvallalatok vezetd tisztségviselje — Détari-Szabé Adam —
munkaviszonya a Tarsasagnal megszint, ezzel egyidejileg az érintett leanyvallalatok esetében a
vezetd tisztségviseld poziciot sem tolti be a tovabbiakban. A Tarsasag Igazgatotanacsa a Tarsasag
kizarolagos tulajdonaban all6 leanyvallalatai esetében a mai napon, azaz 2020. augusztus 17. napjan
gy dontétt, hogy 2020. augusztus 17. napi hatallyal Zagonyi Adamot, a Tarsasdg gazdasagi
igazgatojat valasztja meg — az Appeninn E-Office Zrt., — a Bertex Zrt., — az Appeninn-Bp 1047.
Zrt,, és — az Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 6nallé képviseleti joggal rendelkezd
vezérigazgatojanak. A Tarsasag Igazgatotanacsa tovabba gy dontott, hogy 2020. augusztus 17. napi
hatallyal Zagonyi Addmot vlasztja meg a — FELHEVIZ-APPEN Kft., — az APPEN-RETAIL Kft.,
— a Curlington Kft., — az Appeninn Hegyvidék Kft., — a Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kft., —
a SECTURA Ingatlankezel6 Kft., — az Appeninn Project-EGRV Kft., — az Appeninn Project-
MSKC Kft., — az Appeninn BLT Kft. és — az Alagut Investments Kft. tarsasagok 6nall6 képviselett
joggal rendelkezé tgyvezetSjének.

2020. augusztus 31. rendkiviili tijékoztatis

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1062
Budapest, Andrassy ut 59.; nyilvantarté hatésag: Foévarosi Torvényszék Cégbirdsaga;
cégjegyzékszam: 01-10-046538) ezuton tajékoztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy Malik Zoltan,
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valamint dr. T6th Judit, a Tarsasag igazgatotanacsanak tagjai, a Tarsasag soron kovetkezd rendkiviili
kozgytlése berekesztésének id6pontjaval lemondanak igazgatdtanacs tagsagi tisztségikrol.

2020. szeptember 7. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,/Tarsasag”) ezuton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy Bernath Tamas a Tarsasag Igazgatotanacsanak tagja, a
Tarsasag soron kovetkez6 rendkivili  kozgylGlése berekesztésének id6pontjaval lemond
igazgatotanacs tagsagi tisztségérol, tovabba kezdeményezte munkaviszonyanak kézos megegyezéssel
torténé megszintetését, amely alapjan a Tarsasagnal Vezérigazgatdi tevékenységét latja el.

2020. szeptember 30. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,/Tarsasag”) ezuton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Tarsasig Kozgytlése 2020. szeptember 30. napjan
megtartott rendkivili kozgytlés alkalmaval dr. Szabé Norat, dr. Bihari Tamast, a Tarsasag
Igazgatotanacsi tagjanak, mig Kertai Zsoltot, dr. Hegelsberger Zoltant, valamint Nemes Istvan
Robertet a Tarsasag Igazgatotanacsi, valamint Auditbizottsagi tagjanak valasztotta meg. A
megvalasztott Igazgatdtanacsi tagok koézil dr. Szabé Nora 6sszesen 1.500 darab Appeninn Nyrt. altal
kibocsatott torzsrészvénnyel rendelkezik, az Igazgatétanacs tovabbi tagjai nem rendelkeznek a
Tarsasag altal kibocsatott értékpapirral. A Tarsasag tovabba tdjékoztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy
a Tarsasag megvalasztott Igazgatotanacsa alakulé lésén megvalasztotta dr. Bihari Tamaést az
Igazgatotanics elnokének, valamint a 29/2020. (09.30.) Kozgyilési hatirozatra is tekintettel a
Tarsasag vezérigazgatojanak.

2020. oktéber 2. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43/B. 5. emelt 1.; cégjegyzékszam: 01-10-046538, a tovabbiakban:
,» Tarsasag”) ezaton tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Scope Ratings GmbH elvégezte a
Tarsasag tekintetében a 2019. év szeptembere és a 2020. év szeptembere k6zotti idészakra vonatkozé
el6zetes mindsitéseket, mely a Magyar Nemzeti Bank (a tovabbiakban ,,MNB”) altal meghirdetett
No6vekedési Kotvényprogramban (a tovabbiakban: ,,Program”) valo részvétel feltétele. A mindsités
eredményeképp a kibocsatandoé kétvények mindsitése tovabbra is BB-, mig a vallalat mindsitése B+
maradt, megfelelve ezzel a Program elvarasainak. A Scope Ratings GmbH ezzel egyidejileg az elmult
id6szak eseményei fiiggvényében a standard protokollja szerint kezdeményezi a mindsités
felulvizsgalatat. A Scope Ratings GmbH jelezte, hogy a felulvizsgalat soran szorosan egyttt kivan
mikodni a 2020. szeptember 30. napjan megvalasztott menedzsmenttel kulénds tekintettel a
Tarsasag 2020. év masodik felétél megkezdett turisztikai fejlesztéseithez fGz6d6 terveivel és
feladataival kapcsolatban.

2020. oktéber 6. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Madkodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezaton
tajé¢koztatja a Tisztelt Befektetéket, hogy a Tarsasag 51% -os kozvetlen tulajdonaban 4ll6 Solum-
Invest Kft. (székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8., cg: 19-09-520175) a mai napon,
azaz 2020. oktéber 06. napjan alairta a Kisfaludy2030 Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt.- vel
(székhely: 1037 Budapest, Bokor utca 23-25.) a Kisfaludy Szallashelyfejlesztési Konstrukcié — nagy
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kapacitasu meglévé szallodak fejlesztés és 4j szallodak létesitésére korabban benyujtott és pozitivan
elbiralt palyazathoz kapcsol6dé tamogatasi szerz6dést.

2020. november 30. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eztuton
tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket, hogy a Kibocsaté a mai napon, azaz 2020. november 30. napjan
tzletrész adasvételi szerz6dést irt ala a Hellnarik Holding Zartkorien Mkodd Részvénytarsasageal
(székhely: 1021 Budapest, Labanc utca 17. B. ép. 2. em. 2., Cg.: 01-10- 140999) az APPENINN
Hegyvidék Ingatlankezel és Ingatlanforgalmazé Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cégjegyzékszam: 01-09-7314706) térzsbetéteinek 76%-
at megtestesité lUzletrész eladasa tekintetében.

2020. december 2. rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eztaton
tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket, hogy a Kibocsaté kozvetett tulajdondban allé6 PROMOT
HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségi Tarsasag (székhely: 8171 Balatonvildgos, Aligai
utca 1.; Cg.: 14-09-317516, a tovabbiakban: ,,PRO-MOT Hungaria Kft.”) és a Kibocsat6é 24%-os
kozvetlen tulajdonaban all6 APPENINN Hegyvidék Ingatlankezel és Ingatlanforgalmazé Korlatolt
Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cg.: 01-09-7314706,
a tovabbiakban: ,,Appeninn Hegyvidék Kift.”), valamint a Kisfaludy2030 Turisztikai Fejleszt6
Nonprofit Zrt., mint tamogaté (a tovabbiakban: ,, Tamogat6”) a mai napon, azaz 2020. december 2.
napjan haromoldald szerzédést kotottek, melyben megallapodtak, hogy a Tamogaté altal a
meghirdetett ,,Kisfaludy Szallashelyfejlesztési Konstrukcié — nagy kapacitasi meglévé szallodak
fejlesztés és 4j szallodak 1étesitése” elnevezési palyazat (a tovabbiakban: ,,Palyazat”) keretén beltl
tamogatott tevékenység megvalositasat, igy a tamogatasi dontésbol szarmazo jogainak és
kotelezettségeinek Osszességét a PRO-MOT Hungaria Kft. az Appeninn Hegyvidék Kft.-re ruhazza
at. Ennek eredményeként az Appeninn Hegyvidék Kft. a mai napon, azaz 2020. december 2. napjan
alairta a Tamogatoval a Palyazathoz kapcsolédd tamogatasi szerzédést. A Kibocsatéd altal 2020.
november 30. napjan is kozzé tett, valamint jelen kézleményben irt tranzakciokkal, vagyis a Club
Aliga tertletét érinté fejlesztési projekt megvaldsitasanak ezen G modozataval a Kibocsato
allaspontja szerint egyrészt a Kibocsatd szempontjabél a Scope Ratings GmbH mindsitésnél
figyelembe vett mutatok esetében pozitiv megitélést eredményezhetnek, masrészt az igy felszabadulo
er6forrast a Kibocsatd egyéb, a Club Aligat érinté projekt elemekre fordithatja, mely igy
Osszességében a Club Aliga teriiletét érinté komplex telepiilésfejlesztést profitabilisabba teheti. Az
APPENINN Hegyvidék Kft., valamint a PRO-MOT Hungaria Kft. tovabba a tamogatott

//////

kotottek.

1.5. Az éves beszamol6 idGszakaban elért eredmények és kilatasok

2020-ban a Tarsasag javitani tudott az ingatlan bérbeadasabol szarmazé koézvetlen muikodési
eredményén tSbb, mint 9 szazalékkal 2019. december 31-hez képest. A 2019-es év addzas el6tti és
targyévi eredmény magasabb szintje a 2019-ben tortént jelentSs ingatlanatértékelés kévetkezménye,
amely 2020-ban — els6ésorban jarvany okozta — konzervativabb jov6kép kovetkeztében elmaradt. A
jovére nézve lathatd, hogy az Appeninn Nyrt. biztos bérléi alapokon nyugvo, rendkiviil stabil
kézvetlen mikodési eredmény mellett tud mikodni.
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A Tarsasag folyamatosan figyelemmel kiséri a COVID-19 miatt kialakult jarvanyhelyzethez
kapcsoléddan a hazai és regionalis gazdasagi kornyezetet, hogy a stratégidjaban lefektetett célok
mentén készen dlljon a felmeril6 lehetSségekkel és kihivasokkal Osszhangban az tzleti

tevékenységének optimalizalasara.

Az atfog6 jovedelem

A Z oo H 4 Jegyzet 2020.12.31.-én  2019.12.31.-én
Atfogé jovedelemkimutatas B
évre lizleti évre
ezer Ft ezer Ft
Ingatlan bérbeadasbdl szdrmazé bevétel 3 791.707 539.207
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (245.321) (38.685)
Kozvetlen fedezet 546.386 500.522
Szolgaltatasi dijbevételek ledanyvallalatoktdl 5 283.085 220.000
Adminisztracids koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek 6 (426.066) (354.563)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 1.385 (215)
Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének nyeresége 8 173.885 -
(vesztesége)
Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok atértékelésének 9 117.340 1.734.687
eredménye
Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) 10 (28.433) (6.601)
Miikodési eredmény 667.582 2.093.830
Ertékcsokkenés és amortizacid 16 (74.517) (9.049)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditdsa)/ bevétele 11 584.377 (93.724)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 12 (292.574) (162.145)

Jovedelemaddk

Targyévi eredmény

13

(71.962)

812.906

(167.704)

1.661.208

Egyéb atfogo eredmény

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY GSSZESEN 812.906 1.661.208

Mérleg
z e . z Jegyzet 2020.12.31. 2019.12.31.

Pénziigyi helyzetre vonatkozé &y

kimutatas

Eszk6zok ezer Ft ezer Ft

Jovedelem termel6 befektetési célt ingatlanok 15 8.909.172 8.791.832

Targyi eszk6zok 16 9.050 5.383

Eszkoz haszndlati jog 17 139.638 -

Kapcsolt lizingkdvetelések 18 180.880 -

Részesedések 19 8.799.008 9.578.629
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Vevbkovetelések 20 35.192 83.093
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 21 112.670 25.257
Kapcsolt felekkel szembeni kévetelések 22 20.025.063 11.327.131
Rovid lejaratra adott kélcsonok 23 2.247 2.247
Elhatéroldsok 24 93.098 80.988
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 25 521.694 11.445.732

Eszkozok O0sszesen 38.827.711 41.340.292

Toke és forrasok

Jegyzett téke 26 4.737.142 4.737.142
Visszavasarolt sajat részvények 27 (1.114) (1.114)
Tartalékok 28 8.095.844 8.095.844
Felhalmozott eredmény 29 4.559.932 3.747.026

BérlGk altal teljesitett letétek 30 207.197 19.937
Lizingkotelezettségek 31 298.272

Kotvénytartozasok 32 20.147.849 20.142.052
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 33 - 1.877.521
Halasztott addkotelezettségek 34 310.529 261.542

Rovid lejaratu bankhitelek és lizingkotelezettségek 35 88.176 1.657.318
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 36 26.698 19.103
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 37 261.036 652.551
Kotelezettségek szallitok felé 38 47.756 50.407
Jovedelemado kotelezettségek 3.607 493
Ad9, illeték kotelezettségek 39 40.575 49.963
Passziv elhatarolasok 40 4.212 30.507

Toke és forrasok 6sszesen 38.827.711 41.340.292

2020-ban a Tarsasag kozvetlen mikodési fedezete kozel 46 milli6 forinttal javult 2019 évhez képest.
A mikodési eredményt tekintve lathato, hogy — az atértékelések kivitelével — az adminisztracios
koltségeknél volt nagyobb mértékd emelkedés, amely azonban doéntéen az egyedi, a Tarsasag
tranzakcioihoz kapcsoldédé szolgatatasnyujtasi tételek kovetkezménye.

A pénzugyi miveletek eredményében elért javulas az eszkézoldal arfolyamnyeresége okozta, ahol a
forintleértékel6dés kovetkeztében az eurdban denominalt kovetelésallomany novekményt mutat
forintban.

A mérlegf66sszeg tobb, mint 9 szazalékkal csékkent 2019. december 31-héz képest. A csokkenés
hatterében elsésorban a révid lejaratt banki hitallomany végtorlesztése, masodsorban a révid lejarata
kotelezettségallomany csékkenése all.

Varhato kilatasok:

A gazdasagi kornyezet varhat6 fejlédése, a belsé dontések varhaté hatasa fiiggvényében a jovére
vonatkozé kilatasok, tervek alapjat tovabbra is az 6t éves novekedési stratégia adja, amelyben a
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dinamikus béviilés célszegmensei a budapesti magas mindségli irodahazak és a orszagos
kiskereskedelmi ingatlanok és turisztikai fejlesztések. A fokusz a nemzetkozi Gsszehasonlitasban is
orszagosan kiemelkedé hozamu budapesti piacon és kiskereskedelmi szegmensen van, nemzetk6zi
kitekintéssel. A kovetkezé években az alaptevékenység tekintetében a legfébb feladatok:

- az iroda portfoli6 tekintetében a kihasznaltsag novelése;

- a portfoli6 tisztitasa mellett tovabbi akvizicids lehetéségek keresése;

- az Uzemeltetés hatékonysagat kihasznalva az tizemeltetés tovabbi optimalizaldsa, bérl6i

igényeknek megfelel6en;

- meglévé portfolié elemek alternativ hasznositasanak vizsgalata folyamatban van, melynek

eredményeképp kozéptavon magasabb eredmények realizalhatoak;

A folyamatban 1év6 turisztikai ingatlanfejlesztések kivitelezése prioritast élvez annak
érdekében, hogy a jarvanyhelyzet elmultaval a fejlesztések hathatés tamogatast nyudjthassanak a
Tarsasag protfolidjanak diverzifikaciéjaban és a hazai turizmus Gjjaépitésében.

1.6. Az ingatlanok 6sszesitett piaci értéke, elhelyezkedése
Az Appeninn Nyrt. tulajdonaban az alabbi ingatlanok talalhatdak:
- 1082 Budapest, Ull6i ut 48.
- 6000 Kecskemét, Kiskéros ut 30.

A kerekitett Gsszesitett piaci érték 8 909 172 ezer HUFE.!

1 Forras: JLL értékbecslés 24,4 millié EUR értéken 2020.12.31-i forduldnappal 365,13 EUR/HUF arfolyamértéken)
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1.7. Ertékbecslés

Az Appeninn Nyrt. tulajdonaban 1évé ingatlanok értékbecslése az RICS altal kiadott, 2020. januar
31-t6l érvényben 1évé RICS Ertékelési Szabvany (RICS Valuation - Global Standards) el6irasaival
Osszhangban késziilt, Piaci Frték alapjan, melynek meghatarozasa a kévetkezé:

Az a becstlt Osszeg, amelyért egy ingatlan atruhazasra keriilne az értékelés napjan kényszertdl
mentes vevl és kényszertdl mentes eladé kozt fuggetlen felek kozti tisztességes (normal) feltételek
mellett k6tott tranzakcidoban megfelel el6készitést kovetben, amely soran mindkét £él j6l informalt,
koriltekinté és kényszer nélkili médon jart el.”

1.7.1. Ingatlanok értékbecsldje

A Jones Lang Lasalle Ingatlanforgalmazé, Szaktanacsad6 és Szolgaltaté Kft. H-1054 Budapest,
Szabadsag tér 14. adészam: 10810491-2-41 cégj. szam: 01-09-261026, képviseli: Furulyas Ferenc,
Ugyvezets Igazgat6 nevében az értékeléseket végzé: Jaroslav Kopac, MRICS és Té6th Janos, MRICS,
elkészitette a jelentését a Tarsasag IFRS-ek szerinti 2020. december 31-es fordulonapra késziilt
beszamolojahoz.

Az értékelési modszertanokhoz hasznalt inputokat az értékelésben az értékel6 megitélése alapjan
hasznaltak és modositottak az egyedi helyzetekre vald tekintettel. Az értékelésnél minden értékelt
ingatlant 6nalléan ellattak sajat input értékekkel.

Az ingatlanonként felhasznalt modellt, modell inputokat, modell valtozokat, modell 6sszefuggéseket,
inputok érzékenységi vizsgalatat a jelentésben az IFRS 13-as tablazatos tartalmi kozzétételének
megfelel6en, azonosithatéan feltintették. AZ IFRS 13-as kozzétételi elbirasainak vald tartalmi
megfelel6ségeket biztositottak.

Az értékbecslési jelentésben hasznalt értékelési technikak és modellek megfelelnek az IFRS 13-ban
tett ajanlasoknak, az értékbecslé az IFRS 13-as szerinti inputok megitélését elvégezte és az Appeninn
Nyrt. eszkoz és eszkéz csoportjait (értékelt ingatlanok) a ,,Level 37 szerinti kategériakba sorolta.

Ertékbecslési modszerek

Az Appeninn Nyrt. ingatlan portfolidjanak értékbecslése soran a kovetkez6 modszereket keriiltek
alkalmazasra.

Piaci 6sszehasonlité médszer: A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonld
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket
Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi,
illetve az 6sszehasonlitandé ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg
az értékmodositd tényezlket. A piaci Osszehasonlité médszert alapvetéen, mint a DCF modszer
ellen6rz6 modszer kerilt alkalmazasra az értékbecslés soran, egyes estekben 50%-os silyozott
értékét vettik figyelembe: Kecskemét. Minden esetben két eltéré moédszert kertlt alkalmazasra a
piaci érték kiszamitasahoz.

Hozamszamitason alapulé értékelés A hozamszamitason alapuld értékelés soran az ingatlan
tulajdonjogaval elvarhaté bevételekbdl szarmaztatott a becsilt érték a t6késités modszerével. A két
legelterjedtebb modszer az érték szarmaztatasara a nettd bevételbdl a diszkontalt cash flow (DCF),
ahol a varhaté jovobeli bevételek diszkontalasaval kertl meghatarozasra a becsilt jelenérték, és a
direkt tékésitési elv, ahol egy atlagos hozamrata a kozvetlenil a vonatkozé piaci tgyletekbdl kertl
megallapitasra. Jellemz&en a DCF hozamszamitassal megkapott értékek lettek figyelembe véve,
tekintve, hogy az ingatlanok jovedelemtermel$ ingatlanok. Egyes esetekben a megkapott értékeket
(Kecskemét, a piaci 6sszehasonlité modszerrel megkapott modszerrel 50-50% aranyban sulyozta az
értékbecsld, a pontosabb piaci érték érdekében.
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Az ingatlanok piaci értékének becslése soran, a DCF modszer alkalmazasakor a kovetkezSket vette
az értékbecsl6 figyelembe:

a) aszamitasok 2021.januar 1-t6l kezd6dnek;

b) A bérleti dfjak a HUF-CPI, MUICP ill. a KSH szerint kertltek indexalasra, az adott bérleti
szerz6dés kikotései alapjan. Az indexalast évente, januarban kertl alkalmazasra;

¢) A bérleti dijakat Euréban keriiltek meghatarozasra, EUR/HUF 365,13 a rogzitett arfolyam;

d) Azingatlan elhelyezkedésére, az elérhet6 bérleti dijakra és a piaci pozicidra tekintettel kertilt
meghatarozasra meg az egyedi, adott ingatlanra vonatkozé diszkont rata és kilépési rata (exit
yield), amelyek meghataroztak a reversionary yield-et (ERV-re vetitett hozam) és az atlagos
hozamot (average yield).

e) A bérleti szerz6déseknél, hatarozatlan idejd szerz6déseknél 1 éves fix id6ponttal utana 6
hénapos bérletmentes idszakkal kalkulalt az értékbecsl6. Az tires tertileteknél 6-12 honapos
bérletmentes id&szakot (initial voids) szamolt, hatarozott idejd szerzédéseknél szintén 6
hoénapos bérletmentes id6szakot (expiry voids) szamolt az értékbecsls. Strukturalis
tresedéssel sehol sem szamolt, feltételezve, hogy megfelel6 marketing tevékenységgel és piact
feltételekkel minden bérbeadhaté terilet kiadhat6. Peribdusonként, az adott vagy
feltételezett bérleti szerz6dés lejarta utan bérletmentes id6szakokat allitott be.

f) Az ingatlanok korat, allapotat és az eléreiranyzott beruhazasok figyelembe véve allapitotta
meg az értékbecslé a Capex/Felujitasi koltségeket, melyek: a bruttd bérelhet6 teriiletek utin
szamolt, az épiilet életkoratdl, min6ségétdl fiiggben.

@) Az egyéb koltségekre (management, Uzemeltetési dij hiany, tresedés, egyéb koltségek is
proviziét hatiarozott meg, az adott ingatlan jellemz&i alapjan, kivéve ahol kifejezetten
masképp volt rendelkezve, ingatlanadét szamoltunk el az egyes ingatlanok esetében a
rendelkezésre all6 informaciék alapjan

h) i Az Exit Yieldet (EY) és a Discount ratakat egyedileg, az adott ingatlan lokaciéja, minésége,
bérbeadottsaga, a leasing szerz6dések minésége alapjan hatarozta meg az értékbecslé: iroda
ingatlanok esetén az Exit yield: 7,00 — 9,25 % kozotti, ipari ingatlanoknal: 8,50 — 9,00%. A
Discount ratak az irodak esetén: 7,50 — 9,75%, az ipari ingatlanoknal: 8,75 — 9,25% kozott
valtoznak. A prime EY irodak esetén: 6,00 % (stabil) A prime EY ipari ingatlanok esetén:
7,50 % (stabil)

1.8. Erzékenység vizsgalat
A DCF szamitason belil, az értékbecsl6 elvégezte az érzékenységi szamitasokat, ahol a valtozok: a
bérleti bevételek és a diszkont rata/exit hozam

2. A Tarsasag uzleti kérnyezete

2.1. Gazdasagi kornyezet

A vilag nagy gazdasagainak teljesitménye a 2020 masodik negyedévi csokkenést kévetben jelentSs
korrekciot mutatott a harmadik negyedévben. Ugyanakkor a jarvany masodik hullama és az egyre
szigorabb jarvanyiigyi korlatozasok bevezetése a gazdasagi kilabalds elhuzodasat okozta, igy a
vilaggazdasag helyreallitisanak sebessége kortli bizonytalansag tovabbra is kiemelked6en magas.
Az Egyesiilt Allamok gazdasaga 2,9 szazalékkal zsugorodott 2020 harmadik negyedévében. Kina az
egyetlen olyan meghatarozé gazdasag, amely éves alapon névekedett (4,9 szazalék). Az eurdpai
gazdasagok jellemzéen a varakozasok felett teljesitettek, és az el6z6 negyedévhez viszonyitva sok
esetben jelentés korrekci6 ment végbe. Az eurozéna 4,3 szazalékkal, mig legnagyobb
kiilkereskedelmi partneriink, Németorszag gazdasagi teljesitménye éves alapon 4,0 szazalékkal
csOkkent a harmadik negyedévben. A kelet-k6zép-eurdpai régid orszagaiban a gazdasagi aktivitas
névekedése volt megfigyelhets az el6z6 negyedévhez képest.

A pénz- és t6kepiaci hangulat a koronavirus-jarvany masodik hullama és az amerikai elnokvalasztas
korili bizonytalansag miatt november elejéig romlott, majd az elnokvalasztassal kapcsolatos
bizonytalansagok cs6kkenésével, illetve a vakcinafejlesztésekkel kapcsolatos kedvezé hirek hatasara
javult.
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A magyar gazdasagot stabil fundamentumok és erés névekedés mellett érte el a koronavirus-jarvany.
A koronavirus elsé hullamaval szemben Magyarorszag sikeres egészségligyi védekezést hajtott végre.
Ugyanakkor a jarvany masodik hullimanak kovetkezményeként a gazdasagi kilabalas a korabban
vartnal jobban elhuzodik.

A korlatozé intézkedések mellett a hazai gazdasagi aktivitas 2020 negyedik negyedévében ismét
csokken, amivel a GDP 6sszességében 2020-ban 6,0-6,5 szazalékkal zsugorodhat. A gazdasagi élet
normalizal6dasa a koronavirus elleni vakcina széles kora elterjedésével parhuzamosan, 2021 masodik
negyedévétdl indulhat meg.

A vilag gazdasagi folyamatait tovabbra is elsésorban a koronavirus-jarvany és a megfékezésére adott
politikai, gazdasagi és tarsadalmi reakciok alakitjak. A jarvany els6 hullimanak megfékezését
kovetben a gazdasiagok udjranyitasa a teljesitmény meredek emelkedését eredményezte, azonban a
helyreallas a legtébb orszagban hamar elakadt. Az arukereskedelem fokozatos élénkiilésével
ellentétben a turizmussal kapcsolatos szolgaltatasok helyreallasa elhizédni latszik, amihez a jarvany
és a korlatozo intézkedések masodik hullama is hozzajarul.

A hazai gazdasag 2020 harmadik negyedévében 4,6 szazalékkal maradt el az el6z6 év azonos
id&szakaban mérttél. A bruttd hazai termék hazankban az eurdpai atlag kzelében mérséklédott éves
bazison (az eurozona 4,3 szazalékkal, az Europai Unio egésze pedig 4,2 szazalékkal zsugorodott). A
harmadik negyedévben megindult a jarvany okozta valsagbol valé kilabalas: a gazdasag aktivitasa a
masodik negyedévben latott mélypont utan jelentSs korrekciét mutatott. A masodik negyedévhez
képest 11,4 szazalékkal bévilt a kibocsatas, melyet elsésorban a feldolgozodipari agazat gyors
helyreallasa, illetve a régidés viszonylatban nagy sulya belféldi turizmus kezdeti gyors élénkiilése
tamogatott. Ezzel szemben negativan hatott a gazdasag teljesitményére az épitGipari termelés
megtorpanasa. Felhasznalasi oldalrél a harmadik negyedévben a haztartasok fogyasztisa relative
kedvezéen alakult nemzetkozi Gsszevetésben, mig a beruhazasok és a szolgaltatasexport jelentésen
visszaestek. A magas frekvencidju adatok szerint a kildbalas soran a gazdasagi teljesitmény
augusztusban érhette el a tetépontjat, ezt kovetden a gazdasagi aktivitas fokozatosan csokkenni
kezdett. A gazdasagi kilabalas a koronavirusjarvany masodik hullamanak megjelenésével lelassult, a
jarvany megfékezésére bevezetett Gjabb jelentSs korlatozé intézkedések a gazdasagi novekedés
helyreallitasanak elhizédasat okozhatjak. (Forras: MNB)

2.2. A COVID-19 jarvany hatasai

Magyarorszag jelenleg az éves jovedelmének megkozelitéleg20%-at forditja a koronavirus
visszaszoritasara. A kormany e célbol 3 alapot hozott létre, 6sszesen 2000 millidrd forint értékben.
A kormany a koltségvetés GDP-hez viszonyitott 7 és 9 szazalék kozotti hianyaval, a konszolidacio
azonban mar a kovetkezd évben megkezd6dhet.

A koronavirus hatdsira romlé makrogazdasagi kornyezet a gazdasagi ciklusokat szorosan kévetd
kereskedelmiingatlanpiacon is éreztette hatasat: a piaci folyamatok a tulértékeltség kockazatanak
novekedése iranyaba mutattak 2020. els6 félév végén. Az els6 KSH becslés alapjan a gazdasag
teljesitménye az év hatralévé részében is visszafogottan alakult, miutan a jarvany masodik hullima
miatt a realgazdasagi kilabalas a korabban vartnal jobban elhuzédott.

A kereskedelmi ingatlanok iranti kereslet dont6 részét ad6 agazatokra meghatarozoé hatast gyakorolt
ajarvany terjedése. 2020 els6 félévben — az ipar-logisztika kivételével — minden kereskedelmiingatlan-
szegmensben csokkent a kereslet, a foglaltsagi-kihasznalatlansagi adatok romlottak, a
kiskereskedelmi szegmensben pedig bérleti dijcsokkenés is mutatkozott. A Lakas- és Ingatlanpiaci
Tanacsadé Testilet (LITT) meglatasa szerint a jarvany terjedésének masodik hullima tovabb
nehezitette a szektor helyzetét, a szallodakban és a kiskereskedelmi ingatlanokban a cél ismét a
fenntartasi koltségek fedezéséhez sziikséges forgalom elérése. Ezuttal is jelentésebb szerepet kapott
az otthoni munkavégzés és az online kiskereskedelmi értékesitések forgalma, amivel tovabb
er6sodott ezek tartds, megnovekedett jelenlétének kockazata, elére tekintve visszafogott keresleti
feltételeket teremtve a szektor szamara.

A befektetési hozamok évek 6ta tarté cs6kkend tendencidja nem folytatédott, 2019. év végéhez
képest szegmensenként 2575 bazisponttal emelkedtek az elsédleges hozamok. A befektet6k
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szamara leginkabb bizonytalansagot okozé tényezék koézott — az eddig kiemelt kinalathianyhoz
képest — 2020 els6 félév végén mar a romlo gazdasagi kilatasok, a bérlok fizetési képessége és a
finanszirozasi feltételek szigorodasa kaptak a legnagyobb hangsulyt. A befektetési kereslet nem tint
el teljesen, az elsé félévben tortént két nagy Osszegl tranzakcid is, ugyanakkor a LITT véleménye
alapjan a kivaras, a befektetési dontések elhalasztasa jellemzévé valt, a jarvany el6tti aktivitasi szint a
kilabalasi palya kés6bbi szakaszan térhet vissza. A kereskedelmi ingatlanok a kilabalas elhuzodasaval
leértékel6dhetnek. (Forras: JLLL, MNB)

2.3. F6 gazdasagi mutatok

2.3.1. Kereskedelem, beruhazasok, allamhaztartas egyenlege

A haztartasok nemzetgazdasagi beruhazasok 2017 o6ta tarté volumenbéviilése megtort: 2020 elsé
harom negyedévében a beruhazasok 8,6 szazalékkal estek vissza az el6z6 év azonos id6szakanak
bazisahoz képest. A névekedési palyanal a masodik negyedévben trendfordul6 volt megfigyelhetd,
majd a visszaesés mértéke a harmadik negyedévben meghaladta a 18 szazalékot. A visszaesést
els6sorban a gazdasagi szerepl6k sok esetben elhalasztott, vagy atiitemezett beruhazasai, tobb nagy
fejlesztési projekt lezarasa és az unios forrasok csokkend effektiv felhasznalasa okozta. Ez a jarvany
miatt bizonytalanna valt piaci kérnyezetben leginkabb a feldolgozoéipart, a szallitast, raktarozast
érintette a realgazdasagban. A fejlesztések csokkenését elsésorban az 50 f6t foglalkoztatd
beruhazasok 10 szazalékos volumencsékkenése okozta. Emellett az id6szak soran a masodik
legnagyobb sullyal biré feldolgozoipar fejlesztéseinek volumene 8,5 szazalékkal, az ingatlaniigyletek
beruhazasi teljesitménye 3,6 szazalékkal csokkent. Utobbi kategoriaban a lakasépitések kismértékben
béviltek, viszont a bérbeadast szolgalé tzleti 1étesitmények (pl. logisztikai csarnokok) fejlesztései
jelentésen szdkiltek. A harmadik legnagyobb sdlyu terilet, a szallitds, raktarozas beruhazasi
volumene 16 szazalékkal maradt el az el6z6 év azonos id6szakahoz képest.

A KSH adatai alapjan a beruhazasok volumene 2019-ben 14 szazalékkal nétt az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest, elérve az eddigi legmagasabb szintet. A nemzetgazdasagi beruhazasok volumene
14szazalékkal nétt, ezen belil az épitéipari beruhazasok 16 szazalékkal, a muiszaki gépekbe és
berendezésekbe fektetett beruhazasok pedig 11 szazalékkal néttek. A beruhazasi tevékenység nétt a
gyartasban — ez a teljes beruhazas egynegyedéért felelés — 16 szazalékkal.

2020. I negyedévében megtort a nemzetgazdasagi beruhazasok hosszabb ideje tarté béviilése, a
fejlesztések volumene 1,8 szazalékkal elmaradt az el6z6 év azonos idészakahoz képest a KSH adatai
kal nétt, valamint a 43%-ot kitevé gép-és berendezésberuhazasoké 7,0 szazalékkal csokkent. Ez
mindharom mutatot illetéen az elmult harom év legkedvezotlenebb valtozasat eredményezi a KSH
adatai alapjan.

A harmadik negyedévre a beruhazasok volumene nagyjabol helyreallt, és a negyedév soran éves
szinten 14,8 szazalékkal nétt a Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint. Abszolut értékben
a befektetések 2 684,4 milliard forintot (7,98 milliard eurét) tettek ki az idészakban.

Az épitéipari beruhazasok 15,8 szazalékkal novekedtek, elérve az 1601,6 milliard forintot. A
gépberuhazasok 13,6 szazalékkal emelkedtek és 1062,9 milliard forintot tettek ki.

A feldolgozoipar beruhazasai 28,6 szazalékkal néttek, elérve a 740,6 milliard forintot. A logisztikai

agazat beruhazasai 17,1 szazalékkal, 496,8 milliard forinttal névekedtek. Az ingatlanberuhazasok 22,6
szazalékkal névekedtek, elérve a 452, 3 milliard forintot.
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A maganszektor beruhazasai 28,7 szazalékkal, 606,5 milliard forinttal névekedtek. Az allami szektor
beruhazasai 0,2 szazalékkal, 385,7 milliard forintra néttek. (Forras: JLL, KSH)

2.3.2. Inflacio, fogyasztéi arindex

2020-ban a fogyasztoi arak atlagosan 3,3 sazalékkal emelkedtek, ezen beltl a legnagyobb mértékben
az élelmiszerek dragultak, 7,2 szazelékkal. A szeszes italok, dohanyaruk ara 6,9, a szolgaltatasoké 2,9,
a tartos fogyasztasi cikkeké 1,4, a haztartasi energiaé 0,3 szazalékkal nétt. A ruhazkodasi cikkek ara
atlagosan nem valtozott, az egyéb cikkeké 0,9%-kal mérsékl6dott. A fogyasztdi arak a nyugdijas
haztartasok koérében atlagosan 3,8 szazalékkal emelkedtek.

A jovére tekintve az arazasi dontéseket a koronavirus-jarvany megjelenését kévetéen nagyobb
valtozékonysag és a szokasostol eltéré szezonalis mintazat jellemezte. Ez a valtozékonysag a
kovetkezé negyedévekben is fennmarad. A dohanytermékek jovedéki addjanak év eleji novekedése
és bazishatasok kévetkeztében a fogyasztoiar-index 2021 tavaszi honapjaiban varhatéan atmenetileg
4 szazalék koril alakul. Az 4j intézkedésekbdl eredé adéhatasok az inflaciét 2021-ben tovabbi 0,4,
mig 2022-ben 0,1 szazalékponttal emelik. Az inflaciés alapfolyamatok esetében a gazdasagi kilabalas
elhiizédasa a dezinflaciés hatasok tartés fennmaradasat okozza. A mérsékelt kilsé inflacios
kornyezet mellett a gyenge belsé kereslet is az arnovekedés lassulasanak iranyaba hat. Ezzel
Osszhangban az ad6szirt maginflacié az elérejelzési horizont jelentds részében 3 szazalék alatt alakul.
A dohanytermékek — jévedéki ad6 névelésbdl és piaci aremelésekbdl adodo — atmenetileg megugrd
inflacidja egyedi hatasként 2021-ben érdemben néveli mind az inflaciot, mind a maginflaciot. Az
inflacié az idei évben 3,4, 2021-ben 3,5-3,6 szazalékos tartomanyban, mig 2022-t6l ismét a jegybanki
cél korul alakul. Az addszirt maginflacié 2020-ban 3,7, 2021-ben 2,8-3,0, 2022-ben 2,7-2,8, mig
2023-ban 3,0 szazalékon alakul el6rejelzéstink szerint. A jarvanyhelyzet idbeli lefutasa és a gazdasag
varhat6 helyreallasa a tovabbiakban is valtozékony arazasi mintazatokat eredményezhet, ezért a
tartosabb inflacids hatasok megitélésében a szokasosnal is nagyobb 6vatossig indokolt (Forras:
KSH, MNB)

2.3.3. Alapkamat, GDP

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) Monetaris tanacsa 2020. szeptemberi tilésén hozott dontése szerint
az alapkamatot valtozatlanul a rekord alacsony 0,60 szazalékon tartja. A Monetaris tanacs értékelése
szerint ez az érték tAmogatja az arstabilitast, a pénziigyi stabilitast megdrzését, valamint fenntartja a
gazdasagi novekedés felleniilését. A jelenlegi gyorsan valtozé kornyezetben kulcsfontossaga a rovid
tavi hozamok megfelel6 tavolsagban tartasa a nulldhoz kézeli tartomanytol.

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) Monetaris tanacsa 2020-ban két alkalommal is csokkentette az
alapkamatot: junius 23-an az alapkamat 0,9 szazalékrdl 0,75 szazalékra, jalius 21-én 0,75 szazalékrol
0,6 szazalékra cs6kkentése mellett dontétt. A kamatfolyosé tovabbra is aszimmetrikus maradt és a
monetaris eszkoztar sem valtozott. A decemberi MNB Monetaris Tanacs kozlemény hangsulyozza,
hogy a kialakitott rovid oldali monetaris kondiciok fenntarthaté médon tamogatjak az arstabilitast, a
pénzigyi stabilitis megbrzését és a gazdasagi novekedés helyreallitasat. A jelenlegi, gyorsan valtozo
kornyezetben kiemelten fontos, hogy a révid oldali hozamok biztonsagos tavolsagban maradjanak a
nullakézeli tartomanytol.

A KSH adatai szerint 2020 elsé negyedévében a GDP volumene (a kiigazitas nélkuli adatok alapjan)
2,2 szazalékkal meghaladta az egy évvel korabbit. Ezt a jarvany megfékezésére hozott korlatozo
intézkedések hatasaira a masodik negyedévben 14 szazalékos visszaesés, majd a harmadik
negyedévben 11 szazalékos fellendiilés kovette — utdbbi adat ugyanakkor az egy évvel korabbitol (4,6
szazalékkal) tovabbra is elmaradt. A nemzetgazdasagi agak kozil az ipar teljesitménye 7,2, az
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épitdiparé 12, a szolgaltatisoké Osszességében 4,7 szazalékkal csokkent 2020 els6 harom
negyedévében az el6z6 év azonos idészakahoz képest. (Forras: KSH, MNB)

2.3.4. EpitSipar

Az épitbipari termelés volumene 2020 harmadik negyedévében, a masodik negyedévi visszaesést
meghaladoéan, 16,5 szazalékkal csékkent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A két f6csoport
kozil az épuleteké 15,0 szazalékkal, az egyéb épitményeké 17,5 szazalékkal mérséklédott. A
rendelkezésre 4ll6 eurdpai adatok alapjan a hazai épitSipari termelés dinamikaja januar és szeptember
kozott az eurdpai atlag alatt alakult (3-32. abra). Szeptemberben 14,7 szazalékkal csokkent a
kibocsatas volumene éves bazison, valamint a hé végi épitéipari szerzédésallomany 16 szazalékkal
maradt el az egy évvel korabbi szintjétSl. Az épitSipari szerz6désallomany folyamatosan mérséklédik
tavaly aprilis Ota és a csokkenést az elsGsorban az allamhoz kéthets egyéb épitményekre vonatkozo
szerz6désallomany visszaesése okozza. (Forras: MNB)

2.3.5. Ingatlan befektetés

A piaci szakemberek szerint a befektetési piac aktivitasa nagyon erésen lecsokkent, a 2020 elsé
féléves befektetési forgalom nagy részét csupan néhany nagyobb értéki tranzakcié adta. A 2008-at
kovetd folyamatokhoz hasonlbéan, megint kinyilhat az oll6 az A és a B—C kategorias irodak kozott.
Utobbiak esetén sokkal nagyobb lehet a probléma, a pénziigyileg kevésbé stabil bérlék kiesése miatt
komolyabb tertilet visszaadasok is elképzelhetéek, valamint a bérleti dijak is cs6kkenhetnek. Hazai
befektet6i oldalrdl elhangzott, hogy folytatnak targyalasokat ingatlanvasarlas kapcsan. Jelenleg sok
kilfoldi vevé az alacsony hozamkornyezet miatt érdeklédik a régid ingatlanbefektetési lehetéségel
irant. A hozamok valamelyest novekedtek, hozzavetSlegesen 0,3-0,4  szazalékpontos
hozamemelkedésrél beszélhetink februarhoz képest. Egyes vélemények szerint ennél nagyobb
emelkedés nem varhatd, ugyanis az alternativ befektetések hozama tovabbra is nagyon alacsony. A
befektetési forgalom csékkenésében az is szerepet jatszik, hogy a folyamatban 1évé tranzakciok is
elhizédnak, mert az adasvételt megel6z6 atvilagitasi folyamatok, féként a helyszini szemlés
vizsgalatok sok esetben akadalyokba titk6znek. Elhangzott azonban olyan vélemény is, miszerint az
alacsony hozamok a vilagban talzott eszkozar-névekedéshez vezettek.

A LITT tagok szerint Vars6 befektetési piaca lényegesen dinamikusabb a budapestihez képest, ott
jelen vannak aktivan nemzetkézi (t6bbek kozott német, angol és koreai) befektetSk és tranzakcidk is
torténnek a piacon. Lengyelorszag egy kedveltebb, kiemeltebb piacnak szamit a régiéban, elsésorban
a mérete miatt, hiszen 40 milliés orszagrol beszélhetiink. A magyar befektetési piac ugyanakkor
nagyobb aktivitast mutat a csehorszagi piachoz képest. Utdbbi helyen nincsenek jelenleg tranzakciok
és az érdekl6dés is kisebb Budapesthez képest. Befektetési aktivitasban 6sszességében Csehorszag
és Lengyelorszag kozott vagyunk, de a lengyel befektetési piac a nemzetkézi befektet6knek mindig
is izgalmasabb lesz a piac mérete miatt.

Az ingatlanbefektetési alapokat az elmilt masfél évben t6bb negatfv hatas is érte: egyrészt a MAP+
bevezetése megtakaritasokat szivott el, masrészt a befektetési jegyekre vonatkozé T+180 napos
visszavaltasi korlat a kereslet csékkenéséhez vezetett, harmadrészt pedig a koronavirus-jarvany
elterjedése novelte a bizonytalansagot. A 2020. marciusi-aprilisi kivonasok utan, majus 6ta ismét
stabil a befektet6i tOkebearamlas a nyilvanos ingatlanalapokba, akik tovabbra is keresik az
ingatlanvasarlasi lehet6ségeket. (Forras: MNB)

2.3.6. Irodahazak

A 2020.év legaktivabb eszkézosztalya a tranzakciok volumenének 60 szazalékat adé irodak voltak.
Az eszkozosztaly tranzakcidinak volumene valamivel meghaladta a 600 millié eurdt, ami viszonylag
stabil volumen, bir kissé elmarad a 2019-es és 2018-as szinttSL
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A legjelentésebb tigylet a GTC SA tobbségi tulajdonjoganak (61,49 szazalék) megszerzése volt a
magyar Optima Zrt altal, a Lonestar-t6l, ez adta a tranzakciés volumen egy harmadat. A regionalis
platform magyar részlege 3 meglévé irodat, 2 folyamatban 1évé irodafejlesztést és 2 fejlesztési helyet
foglal magaban. Az GTC platform Lengyelorszagban, Szerbiaban, Romaniaban, Horvatorszagban,
Bulgariaban és Ukrajnaban talalhaté ingatlanokat is tartalmaz.

Ezen tilmenden a volumen kb. 25 szazaléka hataridés tranzakciokbdl all, melyeket az el6z6 években
irtak ald, de nemrégiben zartak le az 4j irodaprojektek befejezésével (Vaci Greens E, Corvin
Technology & Science Park, Nordic Light Trio). E tranzakcié-zarasok nélkil az idei befektetési
volumen jelentds visszaesést mutatott volna az eszkozosztaly aktivitasaban.

A fentiek mellett az Allianz Ingatlanalap akvizicidja volt a legjelentSsebb tranzakci6 (2010 6ta el6szor
zart kdzvetlen akviziciét): a német vagyonkezel6 megvasarolta az Eiffel Square irodahazat, amely egy
prémium eszkéz a CBD és a Vaci folyoso alpiac hataran.

Logisztikai és ipari piac

Logisztikai és ipari piac Az elmult két évben a logisztika valt a befektetSk els6szamu célpontjava
vilagszerte, és Magyarorszagon is. A nagy érdekl6dés ellenére, a szektorra jelentSs hatassal birt a
kinalat hidnya a tranzakciok szamat illetéen. Noha a logisztika nagyon keresett eszkézosztaly, a
befektetési tevékenységet ebben a szegmensben tovabbra is akadalyozzak a jelent6s ellatasi korlatok
és a rendelkezésre allé6 termékek hianya. 2020. els6harom negyedévében 130 milli6 eurd volt a
tranzakciés volumen. A volumen kozel 90 szazalékat egy portfolié tranzakcié tette ki: a CERE
Goodman platform felvasarlasa a harmadik negyedévben, a GLP Gazeley altal. Véleménytink szerint
a prémium logisztikai hozam 25 bazisponttal csékkent 2020. elsé negyedévében, és 7,00 szazalékon
allt a harmadik negyedévben.

2.3.7. Budapesti irodapiaci attekintés

A budapesti irodapiac 2020 masodik negyedévében ingatagga valt, azonban az 4j fejlesztések szintje
¢és az aktiv fejlesztéi piac mutatéi a teljesitési arany haromszorosara nétt 2019-hez képest. A
szerz6dés ujitasok aranya negyedévrdl negyedévre névekszik a jelenlegi gazdasagi helyzet miatt, a
bérbeadasi aktivitas csokken, az ingatlan stratégiak feliilvizsgalata folyamatban van. A tavmunka
hatékonysaga miatt a leépités és az albérletbe adas tendencidja novekszik. A globalis munkahelyi
trendeknek megfeleléen novekszik a kereslet a szolgaltatott irodak irant, ami egyértelmien az 4j
helyek szamanak névekedésében és a rugalmas tzemelteték névekvé szamaban mutatkozik meg. A
legaktivabb szektorok a bétléi piacon az I'T/telekommunikacié, professzionalis szolgaltatasok, SSC-
k és az allami szféra.

A 2020 negyedik negyedévi irodapiaci statisztikai tikrozték a COVID-19 vilagjarvany miatt életbe
léptetett gazdasagi korlatozasokat. A teljes bérbeadasi volumen jelentésen csokkent az el6z6 évhez
képest, ahogy az tUgyletek szama is. A jelenlegi rendelkezésre all6 bérleti dijak alapjan csak minimalis
bérleti korrekcié volt tapasztalhato, féleg a ,,B kategériaju irodai konstrukcidkban. (Forras: JLL)

2.3.8. Allomany és atadasok

2020. negyedik negyedévében négy irodaépilettel, Osszesen 38.850 négyzetméterrel bovilt a
budapesti modern irodaallomany. Atadasra a Vaci 1ti folyosén a Vaci Greens E irodahaz (22.460
négyzetméter), a Belvaros alpiacon a Szervita Square (8.450 négyzetméter), a Buda Kozpont alpiacon
a Csalogany 43 irodateriiletei (3.250 négyzetméter), illetve a Dél-Buda alpiacon az Alphagon irodahaz
(4.690 négyzetméter). 2020 elsé negyedévében 45 560 négyzetméter irodaterilet kertilt atadasra, az
év ,,City in the city” projektjeként aposztrofalt BudaPart elsé fazisa is teljes bérbeadottsag mellett. A
masodik negyedévben 87.750 négyzetméter irodateriiletet adtak at, a harmadikban szintén
kiemelkedéen magas volt az atadott irodaépiiletek volumene (59.785 négyzetméter).
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A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3.903.840 négyzetmétert tesz ki, melyen belil
3.289.090 négyzetméter ,,A” és ,,B” kategorias modern spekulativ irodaterilet, valamint 614.750
négyzetméter sajat tulajdonu irodahaz talalhato.

Visszatekintve, 2019-ben 70 545 négyzetméter iroda kerilt atadasra, melyek mindegyike spekulativ
éptlet volt. 2019.negyedik negyedévében, ezen mennyiség tobb mint 90 szazaléka mar bérbe volt
adva. A legjelentésebb 2019. évi atadott irodak kozt van a Balance Hall, a Corvin
Techonology&Science Park, melyek a zold trendekkel 6sszhangban mind BREEAM Very Good
mindsitéssel rendelkeznek.

A 2021/2022-re tervezett atadasok 2020 IV. negyedévének végére nagyjabol 441.000 négyzetméter.
Ebbdl kb. 170.000 négyzetméter székhaz projekt lesz, mint példaul a MOL Campus (az elsé
toronyhaz Budapesten), a Bosch Campus vagy az Evosoft 4j székhaza Dél-Budan vagy a Pillar az
ExxonMobile szamara a Vaci uti Folyoson.

2.3.9. Kereslet

A valsag utan Gjra erésodni kezdett a kereslet, 2015-ben pedig rekordvolument ért el 538 050
négyzetméterrel, amihez négy nagyméretd el6bérleti szerz6dés is hozzajarult, melyek t6bb mint 110
000 négyzetmétert tettek ki az éves bérbeadasi volumenen belil. Az elmdlt harom évben a kereslet
tovabbra is erés maradt, ami nagy szerepet jatszik abban, hogy az dures teriiletek aranya
rekordalacsony szintre cs6kkent a budapesti irodapiacon. 2018-ban a teljes keresleti aktivitas 535 650
négyzetmétert tett ki, ami igy majdnem elérte a 2015-6s rekord volument. 2019-ben megdélt a 2015-
Os rekord, a teljes kereslet 637 100 négyzetméter volt. A brutté kereslet 2020 negyedik negyedévében
86.310 négyzetmétert tett ki, ami az el6z6 negyedévhez képest 9 szazalékos novekedés, az el6z6 év
azonos id6szakahoz mérten azonban 57 szazalékos visszaesés. A teljes keresleten belil tovabbra is a
szerz6déshosszabbitasok képviselték a legnagyobb aranyt. 2020 negyedik negyedévében a bérbeadasi
volumen 44 szazaléka szerz6déshosszabbitas volt, az 4j szerz6dések a kereslet 42 szazalékat tették
ki, mig a béviilések és elébérleti szerz6dések részaranya egyarant 7 szazalék volt.

A kilenc részpiac kozil a Dél-Buda 23 szazalékkal és Pest Kozpont Dél generalta a kereslet 20
szazalékat és a Vaci uti Folyoso 13 szazalékat tette ki a keresletnek a negyedik negyedévben.

A negyedév legnagyobb tigylete a Diligent Corporation 4.590 négyzetméteres 0j szerz6dése volt a
Szervita Square irodahazban, mig a legnagyobb szerzédéshosszabbitast egy hasonlé méretd, kozel
4.560 négyzetméter nagysagu terileten kototték az Arena Cornerben. A legnagyobb el6bérleti
szerz6dést 3.600 négyzetméteren irtak ala a Millenium Gardens fejlesztésben.

2.3.10. Uresedés

A piacon az Uresedési rata 9,1 szazalékra nétt, ami 1,0 szazalékpontos negyedéves és 3,5
szazalékpontos éves novekedést jelent. 2020 negyedik negyedévében a legalacsonyabb tresedési
ratat, 4,3 szazalékot az Eszak-Buda alpiacon regisztraltuk, mig a legmagasabb tresedési rata (29,3
szazalék) tovabbra is az Agglomeraciéban mérhetd.

A nettd abszorpcid a negyedév soran negativ tartomanyba kertlt, Osszesitve 5.100 négyzetméterrel
csokkent a teljes elfoglalt allomany mérete.

2.3.11. Bérleti dijak

2018-ban a prémium bérleti dij 11 szazalékot emelkedett 25€/négyzetméter/hénapra és 2020 IV.
negyedévében sem tortént valtozas. A legmagasabb bérleti dijak a Belvarosban vannak. Budapesten
az atlagos bérleti dij “A” kategdrids épiiletekben 13,50-16,50 €/négyzetméter/hénap kozott mozog,
“B” kategodrias irodahazakban pedig 11,50-12,50 €/négyzetméter/hdénap kozott.
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Az atlagos bérleti dijak széles skalan mozognak az elhelyezkedéstél, a miszaki specifikaciotol és az
elérheté szolgaltatasoktol fiiggben. A kereslet nemrégiben tapasztalt csokkenése ellenére az ,,A”
kategorias irodak bérleti dija stabil maradt, mikozben a bérleti kedvezmények csokkenni kezdtek. A
korabban tapasztalt 6sztonz6 csomagok egyre kisebbek és rovidiilnek a bérleti dijmentes idészakok.
A bérleti dijmentes id6szak 0-3 honap jelenleg.

2.3.12. Kitekintés

A piac 2020 elsé negyedévéig optimista hangulatban volt, amit j6l mutatott a kereslet és a kinalat
nagysaga. Bz megvaltozott 2020. masodik negyedévétdl, amikor megismerhettiik a koronavirus
jarvany valodi hatasait. Az irodafejlesztések és a belsé kiépitési/ capex projektek nagy részénél késést
tapasztalhatunk az atadasokban. Az ellatasi lanc zavarai (alapanyag-ellatas), az elérheté munkaerd
csokkenése és az 6nkormanyzati politika valtozékonysaga a belathaté jovében is folytatédni fog. A
legnagyobb azonnali hatas tavasszal a nagyobb 1éptékd otthoni munkavégzésre valé valtas volt, hogy
az alkalmazottak otthonrdl is hatékonyan tudjanak dolgozni. Ez a valaha volt legnagyobb ,,home-
office” kisérlet vilagszinten. Az utébbi hénapokban tapasztalt karantén és lezarasok rovid tavon
jelentésen csokkentette az irodafelhasznalast és névelte a tav-munka kapcsan felmerild
beruhazasokat. Irodakialakitasban 4j trend, hogy az egy fére es6é helyhasznalatot jelent6sen
megnovelik a tovabbi fertézések kockazatanak elkeriilése érdekében.

Az épitési dijak az elmult harom évben csaknem 30% -kal emelkedtek, tovabba a munkaeréhiany
tovabbra is nagy probléma maradt az épitSiparban, amely késleltetheti a tervezett fejlesztések
megkezdését vagy megvaldsitasat.

Jelent6sen megnétt a szerzédés-reviziok szama is. Egyes bérl6k atmenetileg alulteljesithetik a
bérletikotelezettségeiket ,,vis maior” helyzetre hivatkozva. Jelenleg nincs érvényben iranymutatas az
ilyen ,,vis maior” zaradékok alkalmazasara; ezeket eseti alapon kell elbiralni.

Osszefoglalva, a 2020 negyedik negyedéves irodapiaci adatok tovabbra is tikrézik a COVID-19
vilagjarvany miatt bekévetkezett gazdasagi valtozasokat, a piaci kereslet elmarad a korabbi évek
trendjétdl, a tranzakcidk szama csOkkenést mutat.

Kereskedelmi ingatlanok

Az eszkozosztaly teljesen elvesztette vonzerejét, ami jol lathat6 a 2020-ban lebonyolitott tranzakciok
volumenébdl. Mindossze 50 millié eurdt tranzaktaltak januar és szeptember k6zott, ami hasonld a
2012-2013-as id&szakhoz. Tekintettel az alapjaiban valtozé vasarlasi szokasokra, a drasztikusan
moédosuléd bérleti feltételekre, a szigoruan szabédlyozott nyitvatartasra, egyelére nem latunk
novekedési potencialt az eszkozosztalyban. Ennek ellenére az élelmiszeriizletek, a hipermarketek, a
varoson kivili kiskereskedelmi parkok és bevasarlokézpontok tovabbra is vonzoak lehetnek a
befektet6k szamara, mivel ezekre az eszkoztipusokra kevésbé hat a pandémia.

A 2020 els6 negyedévétdl a harmadik negyedévéig tranzaktalt Gsszes eszkéz vidéken helyezkedett el,
¢és tobbnyire helyi befektet6k vasaroltak meg 6ket, akik értenek a vidéki piachoz.

Az Indotek folytatta a vidéki bevasarlokézpontok felvasarlasat, megvasarolta a 15 000
négyzetméteres Pécs Plazat is az Investum nevd belga befektet6tél.

Latjuk, hogy a prémium hozamok elmozdultak a kiskereskedelmi szektorban, ahol a prémium
bevasarlokézpontok hozama 6,00 szazalékon all, a bevasarléutcakon 1évé eszkozok hozama pedig
5,25 szazalékon.

A magyar kiskereskedelmi ingatlanpiac

A magyar kiskereskedelmi piac javarészt Budapesten koncentralodik, f6képp a varos népességének
és a fogyasztok vasarloerejének készonhetéen. Bz a “rés” a févaros és az orszag tobbi része kozott
a valsag évei alatt még jobban elmélyiilt.

A vidéki varosokban csak néhany bevasarlokozpont tudta megallitani a sikeres tzemeltetés
segitségével a bevételcsokkenést. Jelenleg a magyarorszagi kiskereskedelmi allomany kb. 2 000 0000
négyzetmétert tesz ki. Ebbol kozel 1,3 millié négyzetméter bevasarlokézpont, mig a fennmaradé 0,8
millié négyzetméter retail park (strip mallok illetve outlet centerek). Bar a bevasarlokézpontok
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tovabbra is tobbséget alkotnak (az allomany 62 szazalékat teszik ki), a retail park koncepcid is
népszerl az orszagban, ami nagyjabol 38 szazalékot képvisel a teljes allomanyon belil.

A vidéki modern bevasarlokézpont allomany kb. 53 000 négyzetméter. A fejlesztési aktivitas leallt a
valsag kovetkeztében és az elmult években sem indult Gjra. Az utolsé atadas vidéken 2012-ben
tortént, amikor az ERSTE Ingatlan Alap befejezte egy 8 500 négyzetméteres center fejlesztését
Si6fokon. Magyarorszagon az elmult 8 évben nem volt bevasarlokozpont atadas, de figyelembe véve
a nagyobb varosokban a kiskereskedelmi egységek kihasznaltsagat, ugy véljik, hogy csak néhany
olyan lokacié van, ahol a tovabbi fejlesztéseket a jelenleg korlatozott szamu lehet6séggel lehetne
indokolni.

A strip mall (Stop Shop, Family Center, Park Center, Zone) koncepcié nagyon népszert Budapesten
kivil, az allomany kb. 477 440 négyzetmétert tesz ki. 2015-ben a strip mall allomany 4 500
négyzetméterrel bévilt a székesfehérvari Next Stop atadasaval. Az 4j center a korabbi Bricostore
helyén nyilt meg, 8 markaval (tébbek k6z6tt Pepco, CCC Shoes, KIK, dm, és Fressnapf). A projekt
fejlesztéje tovabbi 2-3 hasonlé projektet szeretne inditani a jovében mas magyarorszagi
helyszineken. Szintén 2015-ben az Immofinanz bévitette a veszprémi Stop Shop-ot 2 100
négyzetméterrel, igy az épiilet brutté bérbeadhato teriilete 17 800 négyzetméterre novekedett.

Az orszagban jelenlévé legnagyobb élelmiszer tizletlincok: Tesco, Auchan, Spar, Aldi, Lidl, Penny
Market, Real, Coop és CBA. Az elmult években a magyarorszagi boltok szama kétezerrel csokkent.
A részletes adatok szerint a CBA, Real és Coop halézatabdl tintek el tzletek. A magyar lancokat
bevétel és piaci részesedés alapjan is lelépték a diszkontok és a hipermarketek. A kilenc legnagyobb
magyarorszagi boltlanc még tobb mint 11 ezer bolttal rendelkezett, tavaly viszont alig 9 ezer tizletiik
volt. Az utébbi években a diszkontok és a Spar térnyerése jellemezte a magyar kiskereskedelmi piacot
(a Spar 2020 augusztusaban nyitott 4j tzletet Tor6kbalinton, és egy tovabbi soproni tizlettel boviil
majd portfolidja az év végéig, a jelen gazdasagi helyzet ellenére). A harom diszkontlanc 2014 6ta 89
boltot nyitott, igy tavaly mar Gsszesen 549 tzletik volt, mig a Spar 570 tzlettel rendelkezik
orszagszerte. A magyar boltlancok 2014-ben 6sszesen majdnem 10 ezer tizletet, tavaly azonban mar
csak 7753 boltot mikodtettek.

Az e-kereskedelemben ugyanakkor hatalmas fellendiilés volt tapasztalhaté az FMCG szektorban —a
GKI Digital adatai szerint a COVID-19 jarvany kovetkeztében leginkabb az online FMCG (gyorsan
forgd fogyasztasi cikkek) szektor volt képes a legnagyobb volument bévilésre; szamszertsitve az
online élelmiszerek, drogériai és haztartasi cikkek piaca 2020 masodik negyedévében — aprilis, majus,
junius honapokban: 84 szazalékkal névelte a forgalmat 2019 azonos idészakahoz viszonyitva.

Az atlagos bérleti dfjak a bevésarlokézpontokban €20—-70/négyzetméter/hénap kézoétt mozognak,
de a vezet6 bevasarlokozpontok esetében ennél sokkal magasabb bérleti dijak is el6fordulnak, az
tzlethelyiség elhelyezkedésétdl és kornyezetétdl fligeben. A retail parkok esetében atlagosan €6-
10/négyzetméter/honap a bérleti dij, mig az outletecknél Budapest kornyékén €20-
28/négyzetméter/hénap, az orszig mas részein pedig €16/négyzetméter/honap. Az tizemeltetési
koltségek, melyek magukban foglaljadk a marketinget is, € 13-18/négyzetméter/hénap kortl
mozognak a top bevasitlokozpontok esetében, € 8-14/négyzetméter/honap korul a kisebb
centerekben, és € 2-3/négyzetméter/honap koril a retail parkokban.

2020 harmadik negyedévének végére a bevasarlokézpontok allomanya 835 650 négyzetméter volt 28
¢piletben, ebbdl a modern bevasarlokozpont-allomany 772 000 négyzetméter, mig a kertleti
egységeké 63 000 négyzetméter.

Vidékhez hasonléan Budapesten sem tortént 4j atadas az elmult években. Ez egyrészt az épitési
tilalomnak volt koszonhets, masrészt a tobb évig tartd gyenge kiskereskedelmi forgalom volumene
miatt indokolatlanna valt a markak 66 tovabbi terjeszkedése, ennél fogva a bevasarlokézpont
allomany bévitése is. Ez a trend azonban az elmult két évben valtozni latszik a kiskereskedelmi
szektor er6sédése nyoman, a Futureal 2016 oktéberében tgy dontott, megkezdi az el6bérleti
szerzbdések kotését a Kelenfoldi palyaudvar mellé tervezett Etele Plazara. Ezen felil vannak tovabbi
olyan fejl6d6 varosrészek Budapesten belil, ahol az 4j fejlesztések kivald forgalmat tudnanak
bonyolitani, de mivel Budapest kézponti teriiletein mar {gy is rengeteg a sikeresen Uzemel6
bevasarlokozpont, a potencialis fejlesztések mértéke jelenleg visszafogott. 2018-ban az ECE tervbe
vette az 6budai Arkad Bogdani bevasarl6 kozpont felépitését. Ugyanakkor 2019. TV. negyedévében
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az Arkad tzletkbzpontokat izemelteté német ECE ingatlanfejleszté cég bejelentette, hogy a korabbi
tervektdl eltéréen - miutan nem sikerilt felmentést kapniuk a plaza-stop tilté rendelkezései aldl -
nem egy Gjabb bevasarlokdzpontot épit a févarosban, Obudan, hanem immar egy vegyes funkcidja
varosnegyed létrehozasa szerepel a tervek kozott, irodakkal, szallodaval és kiskereskedelmi
egységekkel. Budapest bevasarlokézpont piaca 5 jelentésebb tizlethazbdl tevédik Gssze, amelyek a
legtébb forgalmat és jovedelmet bonyolitjak. Ezek kozé tartozik az Allee, az Aréna Mall, az Arkad,
a Mammut Bevasarlokézpont és a Westend.

A prémium bérleti dfjak 2019 elsé féléve soran korilbelil 20 szazalékot emelkedtek,
100€/négyzetméter/hénaprol - 120€/négyzetméter/hénapra, mely 2020 masodik félévében
valtozatlan maradt. Ez a novekedés 6sszhangban van a fogyasztéi bizalom erésodésével. Mivel a
fogyasztok egyre szivesebben vasarolnak a mindennapi sziikségleteiken feltl, egyre tobbet forditva a
prémium és luxus kiskereskedelmi termékekre. A meglévé markak folyamatos béviilése észlelhetd
(kulonboz6 kategdriakban), viszont Gj markak csak nagyon korlatozottan lépnek piacra. Ennek
kovetkeztében a legjobban teljesité bevasarlokézpontok tresedési rataja 0%-hoz kozelit és a
masodlagos egységek bérbeadottsagi rataja is novekszik. Oktéberre azonban a kiskereskedelmi
piacon - a jelenlegi gazdasagi visszaesés kovetkeztében - a bevasarlokozpontok és az vasarloutcak
tzleteiben is csokkenésnek indult a prémium bérleti dij szintja (kb. -10-15 szazalékot estek a
harmadik negyedév végére). Budapest és az agglomeraci6 strip mall allomanya 14 ingatlant tartalmaz,
melyek 6sszmérete csaknem eléri a 250 000 négyzetmétert.

Plazastop

A 2012-ben bevezetett ,,plazastop" torvény hatalyat hatarozatlan idére meghosszabbitottak. Az
eredeti jogszabaly a 300 négyzetméternél nagyobb tzlethelyiségekre vonatkozott, ezt megemelték
400 négyzetméterre. A tilalom aldli kivételeket a nemzetgazdasagi miniszter hagyhatja j6va, a
vidékfejlesztésért, kornyezetvédelemért és kereskedelemért felels miniszterek altal 1étrehozott
bizottsagi javaslat alapjan.

Uj kiskereskedelmi ad6

Megjelent a kiskereskedelmi adérdl szolé kormanyrendelet, amely a kilonadé részletszabalyait
tartalmazza, majus 1-jei hatalyba Iépéssel. A kormanyzati tervek szerint a multinacionalis
kereskedelmi lancok ezen a jogcimen évente 36 millidrd forintot fognak fizetni, és ezt az Gsszeget a
koronavirus jarvany elleni védekezéshez létrehozott alapban hasznaljak majd fel.

A szabaly gyakorlatilag a hagyomanyos bolti kiskereskedelmet és az internetes kereskedelmet is teljes
egészében lefedi azzal, hogy benne van tobbek ko6zott az élelmiszer, ital, dohanyaru, allateledel,
elektronikai eszk6z6k, haztartasi cikkek, konyv, sportszer, jaték, ruha, és butor kiskereskedelme.
Harom kevésbé klasszikusnak tekinthetd kiskereskedelmi szektor is fizetni fog: az autokereskeddk,
a benzinkutak (az tizemanyag és az ottani boltok eladasa utan is) valamint a gyogyszer kiskereskedok.
Az adot az éves netto (afat nem tartalmazo) arbevétel alapjan kell kiszamitani, figgetleniil attdl, hogy
az adott kereskedd nyereséges vagy veszteséges.

Az adoémérték savosan emelkedik:

- 500 milli6 Ft éves arbevétel alatt nem kell fizetni,

- az 500 millié és 30 milliard Ft kozotti részre az arbevétel 0,1 szazaléka,

- a 30 milliard és 100 milliard Ft k6zotti részre az add az arbevétel 0,4 szazaléka,

- a 100 milliard Ft feletti arbevétel részre pedig 2,5 szazaléka.

Szallodaipar attekintése

Az er6s gazdasagi névekedés és az ugrasszerlen novekedd turizmus allt f6 mozgatérugoként a
budapesti szallodak jo teljesitményének hatterében az elmult néhany évben. A vilagjarvany kitorése
el6tt 2019 év végén a budapesti szallodapiac az eurdpai top 10 tagja volt kihasznaltsag tekintetében,
ugyanakkor tovabbra is a mezény végén helyezkedett el atlagos szobaar (ADR) és elérheté szobara
vetitett atlagair (RevPAR) tekintetében, mely alatimasztotta a varos ndvekedési potencialjat. A
szallodak teljesitménye az Airbnb latvanyos budapesti térhéditasa ellenére is erds volt, pedig a
vendégéjszakak 14szazalékara becstilik volumenét (15 szazalék Parizsban, 13 szazalék Barcelonaban).
A szalloda tranzakcidk szama folyamatosan novekedett, az elmult évek atlagosan egy-két
tranzakciéjahoz képest 2019-ben t6bb jelentés adasvételre is sor kerilt. A szektor egyre tébb
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érdekl6désre tartott szamot intézményi befektetSk részérdl is az erés szallodapiaci mutatok miatt,
igy 2020-ra még tobb tgylet lezarasat reméltiik.

Az 4j koronavirus (COVID-19) jarvany kitorése, melyet az Egészségligyi Vilagszervezet (WHO)
wvilagjarvanyként” deklaralt 2020. marcius 11-én, a vilag pénziigyi piacaira is kihatott. A nemzetkézi
utazasok teljesen lealltak mindenhol a vilagon, szamos 1égi- és hajotarsasag felfiiggesztette jaratait
tobb hénapon keresztil. Amint az agazat Gjra fellendiilésbe kezd, az utazasi szokasok varhatéan a
gépkocsival megkozelitheté Gdilé célpontok (,,drive-to-resort destination”) és a kevésbé zsufolt
helyek felé terelédnek, ahol az utazokézonség szabad téren lehet és kertilheti a nagyobb
embercsoportokat. A vonzoénak itélt szallasok tipusaiban is bekovetkezhet valtozas. Az gj
koronavirus pszicholdgiai hatisai a fogyasztéi szokdsokra lényegében hasonléak a 9/11
terrortamadas utani idészakban tapasztaltakhoz. Az emberek joval veszélyezettebbek masok
kozelsége miatt és félnek a megkérddjelezhets tisztasagu kézosségl helyeken lehetséges fert6zéstdl.
A nem-professzionalis szallasadok, alternativ szallashelyek valészintleg nagyobb ellenérzés és
egyben nyomas ald kertilnek majd a jovében az egészségtudatos vendégek miatt. A COVID-19
vilagjarvany kétségtelentil megvaltoztatja az el6re lathaté jovében életmodunkat és dolgozoi
szokasainkat, 4j trendek megjelenése varhatd, mely az ,,4j norma” része lesz. Az ,,4j norma”
kialakulasa azonban idébe telik. Az 4 trendek mar kialakuléban vannak, ahogy a kormanyok,
vallalkozasok és kozosségek elkezdtek alkalmazkodni a jarvanyhoz és a jarvany utan varhaté
kornyezethez. Ugyanakkor, a vilagjarvanynak szamos egyéb meglep6 kovetkezménye is lesz,
melyeket egyel6re lehetetlen megjésolni.

Mivel a jarvany miatt globalisan elterjedt sziikséges tavolsagtartas mértéke és idétartama tovabbra is
bizonytalan, gyakorlatilag lehetetlen pontos elérejelzéseket késziteni. A gazdasagi aktivitasban
¢észlelhetd ugyan némi javulas, de az is rendkivil sérilékeny. Az orvosi értelemben vett fejlédés lassu,
a COVID-19 elleni - talan csak ideiglenes védelmet nyujté — vakcina pedig varhatéan 2021 masodik
feléig nem lesz széles kérben elérhetd.

A Magyar Szallodék és Ettermek Szovetségének legfrissebb, novemberben publikalt Trend Riportja
szerint folytatédott a koronavirus jarvany miatti, korabban soha nem tapasztalt visszaesés a hazai
szallodak teljesitményében, a hazai intézkedések — a hatarok szeptemberi lezarasa — és nemzetkozi
utazasi korlatozasok miatt. 2020 szeptemberében a vendégéjszakak szama orszagos szinten 63
szazalékkal, Budapesten 92,5 szazalékkal maradt el a mult évit6l. A kilfoldi vendégéjszakak szama
orszagos szinten 92,7 szazalékkal, Budapesten 96,3 szazalékkal maradt el a tavalyitol.

Jelentéstink készitésének idején a hazai szallodak a 2020. november 11-i kormanyrendelet
eredményeképp felfiiggesztették mukoédésiiket 30 napra. Ezen idészakra minden foglalast t6rolni
kell, a november 8. el6tt beérkezett foglalasok értékének 80 szazalékat pedig megtériti az allam. A
kormanyzati szabalyozasok / ajanlasok, mind az utazasi kotlatozasok és a szocialis tavolsagtartas
tekintetében is 1ényegében heti rendszerességgel kertilnek valtoztatasra, illetve felulvizsgalatra.

3. Az Appeninn Nyrt. célja, stratégiaja

A Budapesti Ertéktézsdén jegyzett vallalatként az Appeninn Nyrt. elkotelezett a részvényesi
értékteremtés irant, amelyet a stratégiai célszegmenseken belil szereplé célpontok akviralasa,
valamint azok fejlesztése és tizemeltetése révén kivan elérni. Bzek pénziigyi fedezetét az innovativ,
kedvezé finanszirozasi megoldasok hasznalata és a gyengébb hozamu elemek diveszticidja adja.

A Tarsasag 2020 marciusaban frissitette a 2018-ban publikalt, 5 éves tzleti stratégiajat, amelyben j
szegmensként jelent meg a turisztikai ingatlanpiac. A Tarsasag meggy6z&dése ugyanis, hogy ezen
szegmensben még szamos potencial rejlik, amelyek kiaknazasa hosszu tavon hozzasegitheti az
Appeninn Csoportot pénziigyi eredményességi szintjének stabilitasahoz a diverzifikacion keresztiil.
A Tarsasag stratégiai célkittizése, hogy a korabbi kedvezé makrégazdasagi trendek pandémias
1d6szak utani helyreallasat kvetden, a turizmus helyreallasaval parhuzamosan meghatarozé szerepld
legyen a vidéki prémium kategorias szallashelykinalatban. A belfoldi prémium lokaciok iranti kereslet
a 2020-ban kirobbant valsagot megel6z6en is meghatarozo volt, amely tényt jelen pillanatban tovabb
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erdsiti az, hogy a belf6ldi turizmus dominanciaja miatt a legjobb regeneraciés potenciallal a vidéki
szallashelyszolgaltatas rendelkezik rovid és kézéptavon.

- Az irodahazak piacan: a jelenlegi portfolié eddiginél is aktivabb kezelése sziikséges, hogy a
bérbeadasi tevékenység pandémias id6szak alatt is stabilnak tekinthet6 jovedelmez6sége mellett
felvasarlas-értékesités tevékenységen is megfelelé egyszeri kiegészité eredményhatas legyen
elérhet6. Ehhez a béviléshez elsé 1épésben sziikséges a minél magas hozamot igérd, jo
mindségl, elsésorban budapesti irodaépiiletek szelektiv akvizicidjanak kell megteremtenie,
amelynek finanszirozasat nagyrészben a jelenlegi értékesitésre szant portfolidelemek megfeleld
jovedelmez6ségi szint elérése utani értékesitésével kell megvalositani. Ezt a hazai atpozicionalast
idével az alaposan megvalasztott kozép-eurdpai piacokon valé megjelenés egészithet ki

- Akiskereskedelemben: A valsag alatt is stabil kiskereskedelmi portfolié bévitésében orszagos
szinten magas potencial rejlik. A jelenlegi iparagi jelenlét bévitését is csak a prémium
szegmensben latja az Appeninncsoport. Ezek a lehetéségek folyamatos monitorozas alatt allnak
a szakért6k bevonasaval, gondos megtériilési szamitasok alapjan. A piaci rés névelését jelenleg
rovid és kozéptavon akkor latja megalapozottnak az Appeninn Nyrt., ha az eredményességi
mutaték azt minimalis kilsé finanszirozasi igény bevonasa mellett lehet6vé teszik.

- A turisztikai ingatlanfejlesztések piacan: kiemelkedben j6 lokacidkon (pl. Club Aliga,
Balatonfired, Tokaj, Szantéd, Visegrad), tarsbefektetSkkel egyiitt, nagy ivii beruhazasok
megvaldsitasa, amely Gj kinalat generalta prémium kereslet a valsag utan nem csupan a vidéki
well-ness szolgaltatas béviilését, hanem az adott régiok szezonalitasanak feloldasat is magaval
vonja az Appeninn Nyrt. elvarasai szerint. Szakért6k egybehangzo véleménye szerint a belfoldi
turizmus visszapattanasara mar révid és kozéptavon nagy esély mutatkozik, mig a kulféldi
turistadk pandémias idGszak el6tti meghatarozé jelenlétére csak kozép és hosszutavon
szamithatunk. A kivitelezési munkalatok és megvalositasi tervek szerint 2023-ban az 6sszes
folyamatban 1év6 és tervezett beruhazas elkészil és tizemel majd. 2022-ben tébbségében
elkészulé beruhazasok a jévedelmezdségének folyamatos javulasa mellett 2023-t6l kezd6d6en
ezen 4j portfolidelemek tekintetében meghataroz6 eredményhatast varhat6 el. évtdl termelnek
jelent6s jovedelmet. A tarsasag a portfolié felépitésében és mikodtetésében belsé szinergiak
(pl. balatoni kik6t8k) kihasznalasaval és kilsé szakmai egyuttmakods partnerek (pl.
szallodatizemelteté cégek) bevonasaval kivan kiemelked6 megtériilést elérni. Tovabba a
fejlesztések soran a fenntarthatdsag, a helyi kozosségekkel valo egylittmikodés és a kornyezetbe
illeszkedés elveinek érvényesitése is kiemelt fontossagu.

Finanszirozas
2019-ben a Novekedési Kotvényprogram keretében az Appeninn Nyrt. tobb mint 20 milliard forint
értékben bevont kiilsé forraseleme tette lehetévé akvizicids terveinek timogatasa mellett pénzpiaci
kockazatainak csokkentését.
Ezen tilmenden szerepet kap a gyengébb hozamu elemek diveszticidja, amely a 2020-as évben
tobbek k6zott a Vaci uton autdszervizt tulajdonld VCT78 Ingatlanhasznositd Kft. értékesitésének
formajaban jelent meg, illetve amelynek tovabbi szakaszai a 2021-es év soran lefolytatoédhatnak.

4. A Tarsasag f6bb eréforrasai, kockazatai, az ezekkel kapcsolatos valtozasok és
bizonytalansagok

4.1. Tarsasag f6bb ercforrasai és kockazatai

4.1.1. Erésségek:
- Az Appeninn Nyrt. rugalmasan alkalmazkodik az tigyfél egyedi igényeihez
- Az Appeninn Nyrt. koltséghatékony tizemeltetést valosit meg
- Atgondolt ingatlanportf6lié méret és ebbdl kovetkezs volumenhatékony gazdalkodas

30



- Iparagilag és lokacidé tekintetében diverzifikalt, ebbdl kovetkezéen kiemelked6en
valsagallosaggal rendelkez6 ingatlanportfolié

- Osszehangolt finanszirozas és bevétel struktira fenntartisa

- Az Appeninn Nyrt. likvid eszkozportfolioval rendelkezik

4.1.2. Lehetéségek:
- Az alularazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont a kilféldi befektetéknek
- Alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben
- A kis- és kozép vallalkozasok legjavat valogatva a likvid stabil cash flowt termel6 vallalatokkal
valé hosszua tava egytttmikodés
- Magas mindségt és magas hozamu ingatlanok megszerzése
- Kereskedelmi ingatlanok piacan torténd konzervativ névekedés
- Belfoldi turizmusra alapozé révid és kozéptavon magas jovedelmezdségi szint elérése
- Makrogazdasagi kilatasok javulasat kovetd régios elvarhat6 felértékel6dés

4.1.3. Bizonytalansagok:
- Fejlesztbi kockazati a még kivalasztas el6tt allo kivitelez6kkel kapcsolatban;
- Fejlesztések esetén a kivitelezés varatlan elére nem kalkulalhaté tobbletkoltségei;
- A 2020. évi COVID-19 miatt hozott intézkedések rovid és kozéptavon tavon pénzigyi
kockazatot hordoznak;
- Ingatlanpiaci trendek atalakulasa;

4.2. Pénziigyi instrumentumok

Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmertil6 pénziigyi kockazatokat minden rendelkezésre allé
eszkozzel mérsékelni torekszik.

Az Appeninn Nyrt. els6szamu feladata a csoportszintli kockazatkezelés, mivel az egyedi szintd
kockazatok nem kivannak szamottevé treasury tevékenységet. Az Appeninn Nyrt. rendkivil
alacsony pénzugyi kockazati profillal rendelkezik. A mérlegbeni devizakockazat, annak eszkoézoldali
szerkezete miatt alacsonynak tekinthetd. Az Appeninn Nyrt. kiilsé hosszatava forrasszerkezete
egyetlen fix kamatozasa elembdl 4ll, igy kamatkockazata marginalis. A likviditasi kockazat mérséklet,
hiszen a Tarsasag mikoédése magas bevételaranyosan fedezettséget mutat. A Tarsasag tulajdonaban
lévé  portfolidelemek tekintetében hossza lejarattal rendelkez6 bérleti  szerzédések —allnak
rendelkezésre, magas mindsitési bérlékkel, igy a hitelkockazat mértékét a Tarsasag alacsonynak
tekinti. A Tarsasag az egyéb kilonbozé jelentkezé kockazatok folyamatosan nyomon kéveti, azok
kezelésérol kulonbozé belsé mikoddési szabalyzatok és pénzpiaci miveletek nyoman gondoskodik.

Az Appeninn Nyrt. torekvése, hogy minimalizalja ezen kockazatok hatasat. Az Appeninn Nyrt.
spekulacios céllal nem bocsatkozik pénziigyi konstrukciodba.

A Tarsasag Pénziigyi eszkézeinek bemutatasa a Tarsasag éves beszamold bemutatasa alatt torténik.

4.3. Pénzigyi kockazati tényezdk és kezelésiik, kockazatkezelési politika

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja a Tarsasag és az Appeninn Csoport tartds tizleti érdekének
megfelelen koordinalja a pénziigyi piacokon valé részvételt.

A Tarsasag a csoportszintl kockazatkezelési alapelvek szerint mikodteti treasury tevékenységét.

A magyar irodapiaci beruhazasok kézvetetten és hossza tavon befolyasolhatjak az arkialakitast. A
vallalati kérben altalanosan tapasztalhaté nemfizetés vagy késedelmes fizetés kockazatat a Tarsasag
mar az elézetes, majd a folyamatos lgyfélmonitoring fenntartasaval kezeli. Az tigyfél monitoring
tevékenységet az Uzemeltetés, tgyfélkezelés és pénziigyi tertilet 6sszehangolt informaciéaramlasaval
folyamatosan fejleszti.
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A Tarsasag ki van téve az altalanos piaci és a pénzigyi feltételek megvaltozasabél adodo
kockazatoknak. Ezek a wvaltozasok befolyasolhatjak az eredményeket, az eszk6zok és a
kotelezettségek értékét. A pénziigyi kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az operativ és a
finanszirozasi tevékenységeken keresztil folyamatosan csokkentse. Az alabbiakban ismertetjik a
Tarsasagra hato piaci kockazatokat.

Bérleti dij kockazat:

Az Appeninn Nyrt. kévetkezetes, kiszamithat6é és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérl6i
részére, amelyeket folyamatosan feliilvizsgal alkalmazkodva az adott megvaltozott felfelé mutat6
inflaciés  kockazatoknak ¢és a normal makrogazdasagi kortlmények kozotti  emelkedd
hozamkoérnyezetnek. A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kornyezetével és
minéségével.

A jelenlegi globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon a kereslet-kinalati viszonyokat
tigyelembe véve feltételezhetd, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a kozel jovében is
fenntarthatéak lesznek, kozéptavon pedig valsag utani Gjboli felértékel6dése nyoman ujra felfelé
mutat6 kockazatok jelentkeznek a hozamszintekben.

Devizakockazat:

Az Appeninn Nyrt. teljes kiilsé hosszu lejarata forrasallomany kockazatmentesnek tekinthet6, mivel
a kibocsatott kétvénycsomag denominazids pénzneme forint, amely a Tarsasag bevételi pénzneme.
Az Appeninn Nyrt. mérlegbeni devizakitettsége eszkozoldali, amelynek kockazatat a jelenlegi
alacsony eurdpai és magyar monetaris bazisok miatt a Tarsasag treasury-je alacsonynak {téli.

Kamatlabkockazat:

Az Appeninn Nyrt. kilsé forrasallomanya egy fix kamatozasu elembdl all. A jelenlegi forint
kamatszintek miatt a Tarsasag treasury-je ugy itéli, hogy esetlegesen jelentkez6 eszkézoldali nyomas
nem tolja fel a jelenlegi marginalis kockazati szintet.

Likviditasi kockazat:

A Tarsasag célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a rugalmassag kozott
a pénzugyi tartalékok és hitelek allomanyanak alakitasakor.

Likviditasi nehézségek nem varhatoak, a bevételek magas szinten fedezik az a mikodési koltségeket.
A pandémiara esetleges tovabbi hullamaira torténd felkészilés jegyében az Appeninn Nyrt. a
konzervativ befektetési politika mellett rovid és kozéptavon a likviditasi szint konzervativ emelését
kezdte meg,.

Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénzigyi eszkoézzel vagy vevéi
szerz6déssel kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénziigyi veszteséget
okoz. Az Appeninn Nyrt. a bérbeadasi és pénzigyi (ideértve a bankbetéteket és pénzigyi
befektetéseket) tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

Bérl6 partnerek esetében: A hitelezési kockazat csokkentése érdekében az Appeninn Nyrt. letétet
vagy bankgaranciat kér a bérloktol, a bérleti szerz6dés megkotése el6tt egyéni tigyfelek esetén a
fellelhet6 piaci informaciok alpjan, mig lezart tzleti évvel rendelkez6 vallalati Ggyfelek esetén a
rendelkezésre all6 nyilvanos adatok monitoringjaval, szerz6déskotést kévetben pedig a bérléi
kintlév6ségeket folyamatosan nyomon koveti.

Bankbetétek és pénziigyi befektetések esetében: A bankbetétekkel és pénziigyi befektetésekkel
kapcsolatos hitelezési kockazatot az Appeninn Nyrt. konzervativ befektetési politikajaval
6sszhangban kezeli,a hitelezési kockazat csokkentése érdekében pénziigyi tartalékat készpénzben
vagy bankbetétben megbizhat6 pénzintézeteknél tartja.

5. A teljesitmény mérésének mennyiségi ¢s minGségi mutatéi, illetve jelz6i, a
telephelyek, fioktelepek és kezelt ingatlanok bemutatasa
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5.1. A teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatoi, illetve jelz6i

Pénziigyi mutatok

HUF (ezer) 2020 2019 Valtozas (%)
Kozvetlen fedezet 546 386 500 522 9,2%
Befektetési célu ingatlanok értéke 8909 172 8791 832 1,3%
Eszkbzaranyos jovedelem 6,1% 5,7% 7,7%

A Tarsasag eszkozallomany értékének enye csokkenése mellett javitotta az eszkozaranyos fedezeti
mutatojat tavalyi évhez képest, mely mogott a lejard szerz6dések piaci szinten valo ujrakotése all.

HUF (ezer) 2020 2019 |Valtozas (%)
Kozvetlen fedezet 546 386 500522 9,2%
Szolgaltatasi dijbevételek ledanyvallalatoktol 283 085 220 000 28,7%
Adminieztracios kolteéaek Iealtatas]

hmmls’z racios koltségek, szolgaltatasi 496 066 354 563 20,2%
dijak, bérek
Koltség/Bevétel (%) 51,4% 49,2% 4,4%

A Tarsasag koltség/bevétel mutatdja kozel 2 szazalékkal nétt 2019. évhez képest, mely mogott a
megnovekedett adminisztracios koltségszint all. Ez a megnovekedett koltségszint legnagyobb részét
a 2020. év soran megszerzett Uj portfolidelemekhez kapcsolodd adminisztracids dijak egyszeri
kovetkezménye.

5.2. A telephelyek, fioktelepek és kezelt ingatlanok bemutatasa

1082 Budapest, UllGi ut 48.

Az ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, az Ulléi tt és a Kisfaludy utca sarkan helyezkedik el, kozel
a Ferenc kérat — Ull6i uti csoméponthoz. Az ingatlan a varos egyik legforgalmasabb utcijanak, a
Liszt Ferenc Nemzetkozi Repul6tér felé vezetd utnak az egyik meghatarozé irodahaza. A kézvetlen
mikrokérnyezetben lakééptletek talalhatéak foldszinti tzlethelyiségekkel, valamint szintén a
kozelben taldlhaté az egyik legjelentésebb varos rehabilitaciés program kereteiben feldjitott
varosrész, a Corvin negyed, ahol a lakéingatlanok mellett a Corvin bevasarlé kézpont és a Corvin
Irodahazak talalhatéak.

Az éptlet U alakd, zartudvaros, -3 szint + f6ldszint + 6 emelet szintosztast irodahaz. Az éptlet alatt
3 garazsszinten Osszesen 126 parkold kapott helyet, de itt talalhatéak a gépészeti és elektromos
helyiségek, illetve egy trezor is. Az ingatlan foldszintjén a bérlé bankfiokja, mellette irodak
talalhatoéak. A fels6bb szinteken irodak helyezkednek el, valamint a 6. emeleten kapott helyet az
épiiletben tizemel6 étterem. Az irodahaz és a foldszinti bankfiok bejarata az Ull6i ut fel6l van.

6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30.

Az ingatlan Kecskeméten, a Kisk6rosi uton talalhaté gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatd Gvezetben.
Az ingatlan Kecskemét kozpontjatol délnyugati iranyba, az M5- s autopalyahoz, ill. az 52-es féuthoz
kozel fekszik.

A nagy teriileten, t6bb mint 7 ha-on elhelyezkedé telephely, mint Tuzéptelep mikodott az 1940-es
évek 6ta. A teriileten elhelyezkeds 8 éptletkiilonb6z6 idében, jellemzéen a 60-as, 70-es és 80-as
években éptlt. A bejaratnal talalhatd 2 szintes, lapostetés irodaépilet 1983-ban éptilt, jelenleg
hasznalaton kivili, de j6 allapotban talalhat6. A fébejaratnal még mazsalod éptlet és egyszintes
irodaépiilet is talalhato.
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6. A fordulonapot kévetd jelent6sebb események
2021. marcius 18. — rendkiviili tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Madkodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eztton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. 2021.
marcius 18. napjan értesitette a Kibocsaté kozvetett tulajdonaban allé PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségti Tarsasagot (székhely: 8171 Balatonvilagos, Aligai utca 1.; Cg.:
14-09-317516), hogy az altala benyujtott ,turisztikai attrakcié és szolgaltatas fejlesztés a Club
Aligaban” cimt palyazat pozitiv elbiralasban részesilt. A dontés eredményeképp a Kisfaludy 2030
Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. a PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt
Felel6sségti Tarsasagot 1.299.999.998 Ft, - Osszegl tamogatasban részesiti. A PRO-MOT
HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt Feleldsségti Tarsasag célja, hogy a biztositott forrast is
felhasznalva olyan 4j k6zosségi teret 1étesitsen a Club Aliga tertiletén az Gn. agora fejlesztésével,
amely j6 eséllyel betoltheti a teleptilés féterének funkcidjat koztéri butorok és latvanyelemek
elhelyezésével, valamint vendéglatdipari és kereskedelmi egységek létesitésével. A palyazati 6sszegbdl
tovabba a tarsasag létre kivan hozni egy multifunkcionalis rendezvényhelyszint is, mely a tervek
szerint otthont tud adni majd szabadtéri konferencidknak, szinhazi el6adasoknak és szabadtéri
filmvetitésnek egyarant.

7. Nyilvanos értékpapir kibocsaté téke, részvény informaciok

A Tarsasagnak a szavazati jogot megtestesité értékpapirjai (a tovabbiakban: kibocsatott részesedések)
t6zsdei kereskedelme engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott)
piacan (t6zsdéjén), ezért az Uzleti jelentésben részletesen be kell mutatnia az alabbi tartalmakat:

- a jegyzett tOke Osszetételét, ideértve azokat a kibocsatott részesedéseket is, amelyek t6zsdei
kereskedelme nem engedélyezett az Eurdpai Unid valamely tagallamanak elismert (szabalyozott)
piacan (t6zsdéjén), részvénytarsasagnal részvényfajtak szerinti bontasban, jelezve e fajtdknak a
jegyzett tékén beluli aranyat, valamint az azokhoz kapcsoldédéd jogokat és kotelezettségeket / 7.1
pontban;

- a jegyzett t6két megtestesité kibocsatott részesedések atruhazasanak barmilyen korlatozasat
(ideértve a részesedésszerzéshez kapcsolédd korlatozasokat vagy a tarsasag, illetve a kibocsatott
részesedések mas birtokosai beleegyezésének szlikségességét is) / 15. pontban;

- azon befektetSket, amelyek jelentés kozvetlen vagy kozvetett részesedéssel rendelkeznek a
vallalkoz6 sajat t6kéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapuld és a keresztrészesedéseket is),
akkor is, ha a befektetSk a részesedéssel részvényeket megtestesitd igazolasok utjan rendelkeznek /
7.5. pontban;

- a killonleges irdnyitisi jogokat megtestesits kibocsatott részesedések birtokosait és e jogokat / 15.
pontban;

- barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal el6irt iranyitisi mechanizmust, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kézvetlentil a munkavallalok gyakoroljak;

- a szavazati jogok barmely korlatozasat (kilonosen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolédo szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé
hataridSket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fiz6d6 pénziigyi el6nyok
— a vallalkozé egytittmikoédésével — elkiilontlnek a kibocsatott részesedések birtoklas-atol), / 15.
pontban és a 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalyaban;

- a tulajdonosok kézotti barmely megallapodast, amelyrdl a vallalkozénak tudomasa van, és amely a
kibocsatott részesedések, illetve a szavazati jogok atruhazasanak kotlatozasat eredményezheti / 15.
pontban és a 9. pontban;

- a vezet$ tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly moddositisara
vonatkozé szabalyokat / 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alap-szabalyaban;
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- a vezetd tisztségvisel6k hataskorét, kilonosen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra
vonatkozé jogkoruket / 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalyaban;

- a vallalkoz6 részvételével kotott barmely 1ényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kévetéen a vallalkozo iranyitasaban bek&vetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, médosul
vagy szinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok nyilvanossagra
hozatala sulyosan sértené a vallalkoz6 méltanyos tizleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan
sem kell nyilvanossagra hoznia azokat;

- barmely, a vallalkoz6é és vezeté tisztségvisel§je, illetve munkavallaldja kozott 1étrejott
megallapodast, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel6 lemond, vagy a
munkavallalé felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen
megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg .

7.1. Jegyzett t6ke Osszetétele

A Tarsasag alaptékéjét az Alapszabaly tartalmazza:

- 4.737.141.900, -Ft, egyenként 100,- Ft névértékd, névre szolé dematerializalt modon eléallitott
torzsrészvénybdl all. Minden részvény egy szavazati jogot biztosit.

- Részvény tulajdonosanak meghatarozasa, vagyoni hozzajarulasok teljesitése, alaptéke felemelése,
atruhazasi szabalyokat az Alapszabaly tartalmazza.

7.2. Kibocsatott részvények és részvényesi jogok

A kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn Részvények szabadon forgalmazhatéak,
forgalmazast korlatozé alapszabalyon alapulé jogok nem allnak fenn. A részvények egy sorozatba
tartoznak, a rész-vény sorozat tagjai azonos jogokkal rendelkez6 Appeninn torzsrészvények.

Appeninn Nyrt. részvény adatok

névérték 100
pénznem HUF
ISIN kod HU0000102132
forgalombantartas helye Budapesti ErtéktSzsde Zrt.
részvény szekcio

forgalmazas kezdete 2010. julius 2.
részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. I|gazgatdtanacsa,
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.

Forgalomban tartott részvények szama 2019.12.31. (darab) 47.371.419
Forgalomban tartott részvények szama 2018.12.31. (darab) 47.371.419

7.3. Visszavasarolt sajat részvények

A Tarsasag 2020. december 31-én 1.848 db sajat részvénnyel rendelkezett 1.114 E Ft 6sszértékben.

7.4. A Tarsasag alaptGkéjének Osszetétele

adatok ezer forintban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én
végzodo lizleti végz6do lzleti
évre évre

Jegyzett tGke értéke

Nyito érték januar 1-jén: 4.737.142 4.737.142
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Kibocsatas

Zaro érték december 31-én:

4.737.142

4.737.142
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A sajat t6kében bekovetkezett valtozasok bemutatasa

Sajat t6ke valtozasok Jegyzett Tartalékok Visszavasarolt  Felhalmozott Sajat téke
(adatok ezer forintban) t6ke sajat részvény eredmény osszesen
Egyenleg 2019. januar 1-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 2.085.818 14.917.690
Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 1.661.208 1.661.208
Egyenleg 2019. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 3.747.026 16.578.898
Egyenleg 2020. januar 1-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 3.747.026 16.578.898
Targyévi atfogé eredmény

Targyévi eredmény 812.906 812.906
Egyenleg 2020. december 31-én 4.737.142 8.095.844 (1.114) 4.559.932 17.391.804
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Felhalmozott eredmény
adatok ezer Ft-ban 2020.12.31.-én 2019.12.31.-én

végz6do lzleti évre  végzodo lizleti évre

Nyité egyenleg 3.747.026 2.085.818

Targyévi eredmény 825.320 1.661.208

Sajat részvény elidegenitése - -

Zaro érték 4.572.346 3.747.026

7.5.

Jelent8s befektet6k

A Tarsasag a beszamol6 fordulénapjat kévetéen havi rendszeres (ho végi szavazati jogok és téke),
valamit a Tulajdonosi bejelentések — részesedés valtozasok — kézleményeit folyamatosan kozzétette.
A Tarsasag 5%-ot meghalad6 részvénytulajdonosai 2020. december 31-én:

Sorsz. Kozvetett rlajdonos Tulajdoni hanyad (%)
megnevezése
1. Zinventive Ztt. 18,33 %
2. Avellino Zrt. 24 %
3. OTP Ingatlanbefektetési Alap 5,09 %
TR ;
4 Egyéb 5 % ot meg nem haladé 52,58 %%
tulajdonosok:
Osszesen: 100 %

8. Alapszabaly

A Tarsasag kozgytlése az Appeninn Nyrt. Alapszabalyat legutols6 alkalommal 2020.szeptember 30.
napjan hagyta jova.

A Tarsasag a kozzétételi helyeken az Alapszabalyt megjelenitette.

A Tarsasag Alapszabalyaban kozzétett eljarasokat, jogokat a Tarsasag az Alapszabalyanak
kozzétételével teljesiti.

A vezet6 tisztségvisel6k megvalasztasa, a megvalasztasi folyamata az Alapszabaly szerint zajlott.
A részvény kibocsatasra és visszavonasra vonatkozé szabalyoknak az Alapszabalyban
rogzitettek szerint a Tarsasag megfelelt.

9. A Tarsasag iranyitasi rendszere, felel8s tarsasagiranyitasi jelentés

A Tarsasagnal Igazgatétanacs muikodik. Az Igazgatotanacs hataskoreit az  Alapszabaly
szabalyozza.

A Tarsasag az éves jelentéssel egytitt kozzéteszi a felelOs tarsasagiranyitasi rendszerét (Felel6s
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) bemutaté dokumentum csomagot, amely tartalmazza a
szamviteli torvény 95/B §-aban eléirt informacidkat.
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A Tarsasag a jogszabaly altal el6irt vallalatiranyitasi rendszertél nem tér el, és nem alkalmaz
tovabbi, a jogszabalytol eltérd vallalatiranyitasi rendszereket.

Sztv. 95/B (2) a pontjara tekintettel: a Tarsasag nyilatkozza, hogy a Tarsasigra a nyilvinosan
forgalomba hozott részvénytarsasagokra vonatkozé Iranyitasi rendszereket a magyar Polgari
torvénykonyv szabalyozza. A tarsasag az alapit6 okirataban a kozgytlés jovahagyasaval jeloli ki
az Iranyitasi rendszerét. A Tarsasag a nyilvanossag részére az alapszabalyra vonatkozo
kozzétételi kotelezettségekben tesz eleget.

Sztv. 95/B (2) b: pontjara tekintettel: a Tarsasig tovabbi, a jogszabalyi kovetelményeken
tulmenden alkalmazott vallalatiranyitasi gyakorlattal Gsszefiiged informacidkat a Tarsasag
rendszeres és rendkivili kézleményeiben teszi kézzé, amennyiben ezek nagy horderejd, atfogd
természetiek, akkor kulén dokumentumként a sajat honlapjan elkilonitve mutatja be. Jelenleg
ilyen jellegt allasfoglalasra nem kertlt sor.

Sztv. 95/B (2) c: pontjara tekintettel: A Tarsasag kijelenti, hogy a kiilon dokumentumban
(Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) bemutatja, a jogszabalyokkal 6sszhangban a
jogszabalyi el6irasoktol vald eltéréseit — amennyiben ilyen el6fordulna — indoklasokkal egytitt.
Sztv. 95/B (2) d: pontjira tekintettel: A Tarsasig a kulon dokumentumiban (FelelGs
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) kitér annak indoklasara, ha a jogszabaly el6irta iranyitasi
rend-szer valamely rendelkezését nem alkalmazta.

Sztv. 95/B (2) e: pontjara tekintettel: A Tarsasag (a FelelGs tarsasagiranyitasi nyilatkozat és
jelentés) kiulon dokumentumban kitér a belsé ellenérzési és kockazatkezelési rendszer f6bb
jellemz6inek bemutatasa a beszamolo készités Gsszefiiggésében.

Sztv. 95/B (2) f: pontjara tekintettel: A Tarsasag az Sztv. 95/A § ¢), d), f), h) és i) pontja szerinti
informacidkat a kilon dokumentumként (Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés)
kozzétett részeként bemutatja, ugy mint a Sztv. 95/ (2) g: a legf6bb iranyit6 (vezetd) szerv, az
tgy-vezet szerv és a feliigyeld testilet, valamint ezek bizottsagainak 6sszetétele és makodése.
Sztv. 95/B (2) h) pontjara tekintettel: a Tarsasdg ugyviteli, tgyvezetd és felligyel testiletei
esetében alkalmazott, sokszintiséggel kapcsolatos politika lefrasa, kiillonos tekintettel az életkori,
a nemi, a tanulmanyi és a szakmai hattérrel kapcsolatos szempontokra, e sokszinlséggel
kapcsolatos politika céljainak, megvalositasi modjanak és a beszamolasi idészakban elért
eredményeknek a leirdsa a 2020. évben nem értelmezhetd.

Sztv. 95/B (3) pontjara tekintettel: a Tarsasig az Alapszabdly, a Felel6s Tarsasagiranyitasi
jelentést és nyilatkozatot rendszeresen a fenti tartalmakra tekintettel kozzéteszi.
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10. Vallalkozas folytatasanak keretrendszere

Az Appeninn Nyrt. 2020. évet kovetd id6szakara elkészitette tizleti tervét, amely alapjan a Tarsasag
fennall6 és el6re lathato kotelezettségvallalasaira a Tarsasag jovébeli pozitiv pénzarama és alacsonyan
tartand6 eszkoézaranyos finanszirozasi szerkezete fedezetet biztosit.

11. FelelGs Tarsasagiranyitas

A Tarsasag tevékenysége soran kiemelt figyelmet fordit a fenntarthatésagra, a hatranyos helyzetd
csoportok tamogatasara, az etikus lizleti magatartasra, az értékteremtésre.

12. Kérnyezetvédelem

Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran nem végez kornyezetre veszélyes, illetve karos tevékenységet.
Miuikédéséhez nem hasznal fel veszélyes anyagokat. 2019-ben a Pro-Mot Kft. t6bbségi tizletrészének
akvizicidjaval megkezdett, a turisztikai tzletagra fokuszald tevékenységnek vallalt és kiemelt
jellemzéje a fenntarthat6 szemlélett fejlesztések tervezése és kivitelezése.

13. Foglalkoztataspolitika, munkavallalo6i részvény és iranyitasi program

13.1. Munkavallaléi részvényesi rendszer
A Tarsasag nem tzemeltet munkavallaldi és iranyitasi részvény programot.

13.2.  Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa
Létszam adatok
2020.12.31.-én végz6da tizleti évre

2019.12.31.-én végz8dé tizleti évre

Atlagos statisztikai 1étszam (F6)

7,92
7,12
Zaro6 létszam (f6)
8
7

14. Kozzétételi helyek

A Tarsasag a kozzétételeit és a beszamoldjat az alabbi helyeken kozzéteszi:
- https://appeninnholding.com
- https://kozzetetelek.mnb.hu
- https://www.bethu/
- https://e-beszamolo.im.gov.hu/oldal/kezdolap
- CAPS

15. Az éves beszamol6 készitésének alapjai
15.1. A 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet szerinti megfelel§ségi nyilatkozatok

Magyarorszagi székhelyd kibocsatéként az Appeninn Nyrt. az éves jelentést a szamvitelrél sz6lo
2000. évi C. torvény elbirasaival 6sszhangban késziti el.

40



Az Appeninn Nyrt. konyvvizsgalattal ellatott éves jelentést tesz kozzé. A konyvvizsgalati jelentést az
tzleti jelentéssel egytitt, az éves jelentés részeként teszi kbzzé.

Az éves jelentés részét képezik a Tarsasag anyavallalati és konszolidalt mérleg, eredménykimutatas,
kiegészité mellékletek — jegyzetek, vezetdségi jelentés.

Az Appeninn Nyrt. vezetéségi jelentését az éves beszamoloval egylittesen kozzéteszi. A vezetSségi
jelentésben bemutatasra keril a kiséré elemzés. Az elemzés bemutatja azokat a f6 folyamatokat és
tényezbket, amely az éves jelentés id&szakaban a kibocsatod uzleti teljesitményére, fejlédésére és
helyzetére hatassal voltak, illetve a jovében hatassal lesznek. A vezetdségi jelentésben bemutatott
adatokat az el6z6 id6szaki adatokkal azonos tartalommal tesszitk kozzé. Amennyiben az adatok
tartalmaban eltérés mutatkozott, akkor az Osszehasonlité adatokat ismét kozzétesszik. A
megismételt kozzététellel biztositjuk az el6z6 id6szak vezetdségi jelentésében szerepl6 adatokkal valo
Osszevethetbséget.

15.2. Célszertiiségi és megfelelségi nyilatkozat

Jelen dokumentumnak, mint tzleti jelentésnek célja, hogy az éves beszamol6 adatainak értékelésével
ugy mutassa be a vallalkoz6 vagyoni, pénzigyi, jovedelmi helyzetét, az lzletmenetet, a vallalkozo
tevékenysége soran felmeriilé f6bb kockazatokkal és bizonytalansagokkal egyiitt, hogy ezekrdl — a
multbeli tény- és a varhaté jovébeni adatok alapjan — a tényleges korilményeknek megfeleld,
megbizhat6é és valos képet adjon. Az tzleti jelentés, ahol szikséges, hivatkozik, és tovabbi
magyarazatokat ad az éves beszamoloban szerepld adatokra. Az tizleti jelentés magyarul készilt, és a
hely és a kelet feltiintetésével a vallalkozo képviseletére jogosult személyek, a targyévben Bernath
Tamas az Igazgatésag elnoke és Dr. Szabé Noéra az Igazgatdtanacs tagja alairtak.

15.3. Tulajdonjogok korlatozasa

Az lgazgatétanacsnak nincs tudomasa a tulajdonosok barminemi korlatozasarél vagy
tulajdonosoknak részvények atruhazhatosaganak korlatozasardl vagy kilonleges iranyitasi jogokat
megtestesit6 kibocsatott részesedésekrol.

A Tarsasag alapszabalya bemutatja és rogziti a Részvények, Részvénykonyv, Részvényesek jogai és
kotelezettségel, Kozgytlés pontok alatt a Tulajdonjogok tartalmara és gyakorlasara vonatkozo
rendelkezéseket.

15.4. Lényegi informaciok

Az Igazgatétanacs minden lényegi informacidt, amely tevékenységét a folyamatos elvart
tizemmeneten kivil lényegesen befolyasolhatja, a Tarsasag kozzétételi helyein megjelenitette. A
menedzsmentnek nincs tudomasa a menedzsment tagokat vagy munkavallalokat érinté kartalanitasi
megallapodasrol.

15.5. Kartalanitasi megallapodasok

Az lgazgatétanacsnak nincs tudomasa barmely, a vallalkozo és vezetd tisztségviselje, illetve
munkavallaldja kozott 1étrejott megallapodasrol, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6
tisztségviseld lemond vagy a munkavallalé felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallalé
jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sztnik meg.

15.6. Kutatas és kisérleti fejlesztés
A Tarsasag nem foglalkozik és nem vesz részt kutatasi és fejlesztési tevékenységekben.

15.7. Felel@sségvalasi nyilatkozat

A 24/2008. (VIIL 15.) PM rendelet 1. mellékletében el6irt nyilatkozatok az Appeninn Nyrt. 2020.
évi egyedi, a magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott és a 2020. éves anyavallalati IFRS
(Eurépai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett nemzetkézi szamviteli standardok
szerinti szabalyok szerint elkészilt beszamolokrol, jelentésekrol.
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Alulirottak kijelentjik, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsato) 2019. éves anyavallalati beszamolo6janak
elkészitése soran az alkalmazhat6 szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
egyedi (nem konszolidalt) éves beszamold valos és megbizhatd képet ad a kibocsatéd eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba a 2019. évi
vezetOségl jelentés megbizhat6 képet ad a kibocsatd helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, is-
mertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezoket.

Budapest, 2021. aprilis 09.

Dr. Bihari Tamas
Appeninn Vagyonkezel6 Holding nyilvanosan Miik6dé
Részvénytarsasag
vezérigazgatd
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