Ernst & Young Kft. Tel: +36 1 451 8100
Ernst & Young Ltd. Fax: +36 1 451 8199
H-1132 Budapest Véci Ut 20. www.ey.com/hu

s B 2. Pf.632, H .01-09-267553
Building a better 1399 Budapest 62. Pf.63 ungary Cg. 01-09-26

working world

Fliggetlen Kényvvizsgaloi Jelentés

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan M(ikéd8 Részvénytdrsasag
részvényesei részére

Az éves beszamolé kényvvizsgalatardl késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik az Appeninn  Vagyonkezel6  Holding  Nyilvdnosan — M(ikodd
Részvénytérsasdg (a ,Tarsasag”) mellékelt 2020. évi éves beszamolojanak a
konyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2020. december 31-i forduldnapra
elkészitett pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatdsbdl - melyben az eszkdzok és
forrdsok egyezd végdsszege 38.827.711 ezer Ft, a térgyévi dtfogd eredmeény
812.906 ezer Ft nyereség-, az ezen idéponttal végz6dé évre vonatkozd atfogd
jovedelemre vonatkozé kimutatdsbdl, sajat t6ke valtozdsainak kimutatdsabdl, cash
flow-k kimutatdsabdl, valamint a szdmviteli politika jelentés elemeinek 6sszefoglaldsat
is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint az éves beszdmolé megbizhaté és valés képet ad a Tdrsasag
2020. december 31-én fenndllé pénziigyi helyzetérdl valamint az ezen idéponttal
végz6d6 pénziigyi évre vonatkozd pénziigyi teljesitményérdl és cash flow-irdl a
Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta -
(,EU IFRS-ek™ 6sszhangban, valamint az minden Iényeges vonatkozdsban a
szamvitelrél sz6lé 2000. évi C. térvény (a tovdbbiakban: ,széamviteli térvény”) EU
IFRS-ek  szerint  osszedllitott  éves  beszdmoldra  vonatkozd — kiegészit6
kovetelményeinek megfelelen késziilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatélyos - térvények és egyeb
jogszabdlyok - ideértve az Eurdpai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU (2014. aprilis
16.) Rendeletét a kozérdekl6désre szamot tarté gazdélkodd egységek jogszabalyban
elBirt  kdnyvvizsgalatdra vonatkozé egyedi kovetelményekrdl (,537/2014/EU
Rendelet”) is - alapjdn hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6
felelésségiink bGvebb leirdsat jelentésiink ,,a konyvvizsgalénak az éves beszamolo
konyvvizsgalataért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Tdrsasagtdl a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos
jogszabélyokban és a Magyar Kényvvizsgdldi Kamardnak a kényvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabdlyairél és a fegyelmi eljdrdsrél szol6 szabdlyzataban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testllete (IESBA) 4ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kddex
Konyvvizsgaldknak (benne foglalva a Fliggetlenségre Vonatkozd Nemzetkozi
Standardok)’-ban  (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen norméakban szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.
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Meggy&z6désiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd
és megfelel6 alapot nyujt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgdldi kérdések

A kulcsfontossdgu kdnyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitélésiink szerint a legjelentésebbek voltak a targyiddszaki pénziigyi kimutatasok
altalunk végzett kdnyvvizsgdlata sordn. Ezeket a kérdéseket a pénziigyi kimutatdsok
egésze altalunk végzett konyvvizsgdlatdnak osszefliggésében és az arra vonatkozo
véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki
kilén véleményt. Minden egyes aldbbi kérdés esetében a kdnyvvizsgalati
megkdzelitésiink leirdsa ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettiik ,a konyvvizsgdlénak az éves beszdmol6é konyvvizsgdlataért valo
felel6ssége” szakaszban leirt felel@sséglinket, beleértve az aldbb részletezett
kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfeleléen a konyvvizsgdlatunk magaba
foglalta az éves beszéamol6ban foglalt Iényeges hibds allitdsokra vonatkozo
kockdzatbecslésiink alapjan kialakitott eljardsoknak a végrehajtdsat. A konyvvizsgalati
eljdrdsaink eredményei - beleértve az aldbbi kérdéseket célzdéan végrehajtott
eljdrésokat is - nyujtanak alapot az éves beszamoléra vonatkozd kényvvizsgaloi
véleménylinkhoz.

Lednyvdllalati részesedések értékelése

A konyvvizsgdlati eljardsaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukba foglaltak,

A Térsasdg lednyvdllalataiban 1év6
részesedéseinek értéke 2020.

december 31-én 8.799.008 ezer Ft,
amely a mérlegféosszeg 23%-a. A
vezetés évente megallapitja, hogy
sziikséges-e a részesedésekre
vonatkozé értékvesztés elszamolasa.
Ennek meghatarozasa jelentds
mértékben  fligg az  alkalmazott
becslésektdl, emiatt Ggy értékeltik,
hogy a lednyvallalati részesedések
értékelése kulcsfontossagu
konyvvizsgdlati kérdeés.
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hogy értékeltlik a Tarsasag altal hasznalt
értékelési eljardsokat és
feltételezéseket, amely soran
megallapitasra kerllt, hogy van-e olyan
belsd vagy kiils6 kordlmény, ami miatt a
részesedésekre értékvesztés
elszdmoldsa lenne sziikség.

Megitéltiik, hogy a Tdrsasdg a kiegészitd
mellékletben megfeleléen bemutatja-e a

lednyvallalati részesedésekkel
kapcsolatos, az EU IFRS altal el6irt

valamennyi informaciot.

A Tarsasag lednyvallalataiban 1év6
részesedésekre vonatkozo fébb
szamviteli  politika elemek és a

lednyvallalatokban 1év6 részesedésekkel
kapcsolatos informdciok a kiegészit

melléklet 2.1.3 T6kebefektetések
értékelése és 19. Részesedések
pontjdban taldlhatoak.
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A befektetési céll ingatlanok piaci értékének meghatdrozasa

A Tdrsasdg befektetési célu
ingatlanjainak értéke 2020. december
31-én 8.909.172 ezer Ft, amely a
mérlegféosszeq 23%-a. A vezet8ség
kiils6 szakérté bevondsdval évente
meghatdrozza a befektetési céld
ingatlanok piaci értékét az EU IFRS
szerinti  IAS 40 Befektetési célu
ingatlanok standardjanak valds érték
modellje alapjan.

A befektetési célt ingatlanok értékelése
jelentés  becsléseket tartalmaz a
jov6beni bérleti dijak, az inflacié és az
ingatlanok kiadottsdga tekintetében,
emiatt  Ugy  értékeltik, hogy a
befektetési céli ingatlanok értékelése
kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdés.

A kényvvizsgalati eljdrdsaink - tovabbi
eljrdsaink mellett - magukba foglaltak,
hogy értékeltiik a Tarsasdg altal hasznalt
értékelési eljdrasokat és
feltételezéseket. Az  Uzlet-értékeld
szakembereink bevonasdval
megvizsgaltuk az értékelési modellben
hasznalt fébb inputok megfelel6ségét és

a vezetdség altal alkalmazott
feltételezéseket, illetve megitéltik a
kiilsd szakértd ilyen jellegi

értékelésekben vald jartassagat.

Megitéltiik, hogy a Tarsasdg kiegészitd
mellékletben megfelel6en bemutatja-e a
befektetési céld ingatlanokkal
kapcsolatos, az EU IFRS altal eldirt

valamennyi informaciot.

A Térsasdag befektetési célu ingatlanjaira
vonatkozé fOébb szamviteli politika
elemek és a  befektetési  célu
ingatlanokkal kapcsolatos informaciok a
kiegészit6 melléklet 2.1.5 Befektetési
céll ingatlanok, 2.3.2 Befektetési célu

ingatlanok valds értéke, 9.
Jovedelemtermel6  befektetési  célu
ingatlanok valds értékelésének

eredménye és 15. Jovedelemtermeld
befektetési céli ingatlanok pontjaban
talalhatdak.

Egyéb informdciok

Az egyéb informdcidk a Tarsasdg 2020. évi Uzleti jelentésébdl dlinak. A vezetés
felel@s az Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly
vonatkozé elBirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink
,Vélemény" szakaszdban az éves beszdmoldra adott véleményilink nem vonatkozik
az lzleti jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgdlataval kapcsolatban a mi
felelgsségiink az tizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy
1) az Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves beszamolénak vagy a
konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
lényeges hibds &llitast tartalmaz, valamint hogy 2) az izleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve ha van, egyéb mds jogszabaly vonatkozo el6irasaival 6sszhangban
készilt-e.
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Az Uzleti jelentésrdl sz6l6 véleményiinknek ki kell terjednie a szdmviteli térvény
95/B. § (2) e) és f) pontjai altal eldirt informacidkra és nyilatkoznunk kell arrél, hogy
rendelkezésre bocsatottdk-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g)-h) pontjdban emlitett
informdcidkat, valamint hogy az iizleti jelentés tartalmazza-e a szamviteli térvény
95/C. §-a szerinti nem pénzligyi kimutatast.

Véleményiink szerint a Tarsasdg 2020. évi Uzleti jelentése, beleértve a szamviteli
torvény 95/B. § (2) e) és f) pontjai altal eldirt informdcidkat is, minden lényeges
vonatkozdsban 6sszhangban van a Tarsasdg 2020. évi éves beszdmoldjaval és a
szamviteli torvény vonatkozé el6irasaival.

Mivel egyéb mds jogszabdly a Tdrsasdg szamdra nem ir el az Uzleti jelentésre
vonatkozo tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Tovabbd nyilatkozunk, hogy a Tarsasdg rendelkezésre bocsatotta a szamviteli
torvény 95/B. § (2) bekezdés a)-d) és g)-h) pontja szerint el8irt informaciokat,
valamint az Uzleti jelentés tartalmazza a szamviteli térvény 95/C. §-a szerinti nem
pénzligyi kimutatast.

A fentieken tdl a Tarsasdgrdl és annak kornyezetérdl a konyvvizsgdlat sordn
megszerzett ismereteink alapjdn jelentést kell tenntink arrél, hogy a tudomasunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitds) az tzleti
jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kozlés (hibds allitas) milyen
jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves
beszamoldéért

A vezetés felel8s az éves beszdmolo elkészitéséért és valds bemutatdsaért az EU IFRS-
ekkel 6sszhangban, valamint a szamviteli térvény EU IFRS-ek szerint dsszedllitott éves
beszdmoldra vonatkozd kiegészité kdvetelményeivel ©sszhangban — torténd
elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollokért, amelyeket a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csaldsbol, akar hibabol eredg,
lényeges hibas allitdsoktdl mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordan a vezetés felel@s azért, hogy felmérje a
Tdrsasdgnak a vallalkozds folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelen kdzzétegye a vdllalkozds folytatdséval kapcsolatos informdciokat,
valamint a vezetés felel a vdllalkozds folytatdsanak elvén alapuld szamvitel éves
beszémoldban valé alkalmazdsaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
szandékdban 4l megsziintetni a Tdarsasdgot vagy beszlntetni az Uzletszer(
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all el6tte mas redlis lehetdséq.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felelGsek a Tdrsasdg pénzigyi beszamolasi
folyamatdnak felligyeletéért.
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A kdnyvvizsgalénak az éves beszamold konyvvizsgdlataért valé felel6ssége

A konyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrél, hogy az éves
beszamold egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akdr hibabdl eredd [ényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foku bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatdlyos - torvényekkel és egyéb
jogszabdlyokkal - ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is - 6sszhangban elvégzett
konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 Iényeges hibas allitdst. A hibas
allitdsok eredhetnek csaldsbél vagy hibdbdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(
lehet az a varakozds, hogy ezek énmagukban vagy egyittesen befolyasolhatjak a
felhaszndldk adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé - Magyarorszdgon hatélyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal -
ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is - 06sszhangban elvégzésre keril6
konyvvizsgdlatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgdlat egésze soran. Emellett:

» Azonositjuk és felbecslljik az éves beszamold akar csaldsbdl, akdr hibabdl
eredd lényeges hibds allitdsainak kockdzatait, az ezen kockadzatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleményilink megalapozdsdhoz elegendd és megfelel§ koényvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csaldsbél eredé Iényeges hibds allitds fel nem
tardsanak kockdzata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds magaban
foglalhat  Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll felilirasat;

» Megismerjik a kdnyvvizsgélat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek
az adott korilmények kozott megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd
kontrolljdanak hatékonysdgara vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfelelségét és a
vezetés dltal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek
ésszer(iségét.

» Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a
vdllalkozds folytatdsanak elvén alapuld szdmvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent8s kétséget vethetnek fel a Tarsasdg vallalkozas folytatdsara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansdg all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentéslinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszdmoldban 1év6 kapcsolddd kdzzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitentink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
ddtumdig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobel
események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Tarsasag nem tudja
a vallalkozast folytatni.

P Ertékeljiik az éves beszamold atfogd prezentdldsat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt
is, hogy az éves beszdmoldban teljesll-e az alapul szolgdlé Ugyletek és
események valés bemutatasa.
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Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatdkorét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentds
megdllapitdsait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsd kontrolinak a
konyvvizsgdlatunk sordn altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Ezen felll az irdnyitdssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy
megfeleltiink a flggetlenséglinkre vonatkozd relevans etikai el8irasoknak, és
kommunikalunk feléjik minden olyan kapcsolatot és egyéb ligyet, amely ésszer(
megfontolds mellett érintheti a fliggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a
fenyegetés kikliszobolése érdekében meghozott intézkedéseket, vagy alkalmazott
ovintézkedéseket.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelentéséggel birtak a jelen id6szaki éves beszamold
konyvvizsgdlata soran, és amelyek ily mddon kulcsfontossdgu kényvvizsgalati
kérdéseknek mingsiinek.

Jelentés egyéb jogi és szabdlyozoéi kovetelményekrdl

Az 537/2014/EU Rendeletnek a kdnyvvizsgaléi jelentés kotelez6 tartalmi elemeire
vonatkozo el6irdsainak megfelel§ jelentéstételek:

A kdnyvvizsgald kijelolése

A Tarsasdg Kozgylilése 2019. oktédber 14. napjan jeldlt ki minket a Tdarsasag jog
szerinti konyvvizsgdléjanak. A folyamatos megbizasunk teljes id6tartama a korabbi
hosszabbitdsokkal és megujitdsokkal egyitt 2 éve tart.

Az Audit Bizottsaghoz cimzett kiegészitd jelentéssel vald 6sszhang

A jelen konyvvizsgaldi jelentésben szerepl6 véleménylink 6sszhangban van az
537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfelel6en elkészitett az Audit Bizottsdghoz
cimzett, és jelen konyvvizsgdld jelentéssel azonos napon keltezett kiegészitd
jelentéssel.

Nem konyvvizsgaldi szolgaltatasok

Nyilatkozunk, hogy az 537/2014/EU Rendelet 5. cikk (1) bekezdésében emlitett
tiltott, nem konyvvizsgaldi szolgdltatdsok nyujtdsdra nem kerilt sor résziinkrél a
Tdrsasag és az altala kontrollalt vallalkozdsok felé, és a kényvvizsgalat elvégzése
soran teljes mértékben megdriztiik a Tarsasdgtol valo fliggetlenségiinket.
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A jogszabalyban eldirt konyvvizsgdlaton, valamint az Gizleti jelentésben vagy az éves
beszamoldoban bemutatott szolgdltatdsokon tulmenden nem nyujtottunk semmilyen
szolgaltatast a Tarsasdgnak és az altala kontrollalt vallalkozasoknak.

A jelen fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést eredményez6 kényvvizsgdlat megbizasért

felelGs partnere Lelkes Tamas.

Budapest, 2021. aprilis 16.

W

Lelkes Tamas

meghizasért felel6s partner

Ernst & Young Kft.

1132 Budapest, Vaci ut 20.
Nyilvantartdsba-vételi szam: 001165
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