Tarsasag neve

Appeninn Vagyonkezel Holding Nyilvanosan
M{kods Részvénytarsasag

Tarsasag cime

Budapest Kelenhegyi Ut 43.B. ép. 5.em. 1. 1118

Agazati besorolas

Vagyonkezelés (ingatlan hasznositas)

Jelentés szamviteli rendszere

IFRS

Jelentési idGszak

2021 |. félév

Adatok kényvvizsgalata

kozbensd idGszaki adatok, nem konyvvizsgaltak

Jelentés devizaneme

EUR, amennyiben ettél eltéré nincs jeldlve

Kozzétéve

2021. szeptember 30.

E-mail

info@appeninnholding.com

Kapcsolattarto

Dr. Weil-Mayer Krisztina
krisztina.weil-mayer@appeninnholding.com

Telefon

+36 1 346 8869

Appeninn
Holding

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikédd Részvénytarsasag (1118
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AZ APPENINN NYRT. IGAZGATOTANACSANAK JELENTESE
Boviil6 kiadottsdagi mutatok mellett javulo kézvetlen fedezeti érték

2021 év els6é félévében a Tarsasag, valamint a konszolidalasba bevont, tulajdondban allé
lednyvallalatok (tovabbiakban, mint Appeninn Csoport) megtartotta az irodapiaci és kiskereskedelmi
szegmensben meglévé ingatlanportfélidjat. Az atlagos kihasznaltsag 2 szazalékkal bévilt, mig a
kozvetlen fedezeti érték 12 szazalékos béviilést mutat.

Jelentds elérehaladads turisztikai fejlesztéseknél

Az Appeninn Csoport 2021 év elsé félévben folytatta a tavaly marciusban kdzzétett, mddositott Uzleti
félévben a balatonfiredi kikotSteriletet tulajdonld Solum-Invest Kft.-nél, valamint a tobbi vidéki,
féként szallodafejlesztésre koncentrald projektet is elinditd Dreamland Holding Zrt.-nél szdmolhat be
a turisztikai fejlesztések jelent6s mértékl el6rehaladasardél. Harom nagyszabdasu hotelfejlesztés
tekintetében ketténél (szantddi 5 csillag superior és a tokaji 5 csillag superior hoteleknél) a késziltségi
fok elérte az 50 szazalékot, mig a balatonfiiredi 4 csillag superior hotel esetében 10 szdzalékos a
készlltségi fok. A szantddi csaladi élménypark késziiltségi foka szintén 50 szazalékos. Az emlitett tokaji
és szantddi fejlesztések ataddsa az eredeti hataridének megfelel6en 2022 év masodik negyedévére
varhatd, mig a balatonfiiredi fejlesztések varhatéan 2023 év masodik negyedévében fejez6dnek be. A
Club Aliga teriiletén a fejlesztések el6készitéséhez sziikséges munkdlatok folyamatban vannak,
tovabba a tereprendezési munkalatok tulnyoma része befejez6dott.

Javulé jovedelmezdségi mutatéoszamok

Az Appeninn Csoport jovedelemtermeld képessége javulast mutat az el6z6 év azonos idGszakahoz
képest. Az Appeninn Csoport 2021 év els6 félévét 5 044 ezer eurd arbevétellel zarta, szemben az el6z6
év azonos idGszakaban elért 4 268 ezer eurds értékkel szemben. Az EBITDA mutatd (kamatok, addzas
és értékcsokkenési leiras el6tti eredmény) 3 947 ezer eurd veszteséget mutat, azonban az egyszeri
valds gazdalkodasi 6sszképet torzité arfolyamhatdstdl megtisztitval a mutatd értéke 2 440 ezer eurd.
Az arfolyamhatdsoktdl megtisztitott EBITDA érték 2021 év els6 félében 30 szazalékkal névekedett az
el6z6 év hasonlé id6szakanak arfolyamhatastél megtisztitott mutatoértékéhez képest. A
jovedelmez6ségi mutatdk el6z6 évi azonos idészakdhoz viszonyitott valtozasahoz a kihaszndltsag
novekedése és a bérleti kondicidk javulasa jarult hozza leginkabb. Az addzas utani eredmény 4 026 ezer
euro veszteséget mutat, melynek arfolyamhatastol tisztitott értéke 1 922 ezer eurd nyereség 2021 év
elsé félévében.

Ingatlanpiaci kilatdsok

A menedzsment célja tovabbra is az irodaportfdlié aktiv kezelése, egyre magasabb minGségl
szolgdltatdsok nyujtdsa mellett. A jov6beni lehetséges akvizicidk célja egyrészrél a portfélid
diverzifikaldsa, masrészt pedig, hogy ezen fejlesztések révén fenntarthaté miikédés mellett hozamot
és stabil cash flowt, valamint értékallé vagyont biztositson az Appeninn Csoport szamara.

1 * Az értékek a jovedelemtermeld ingatlanok arfolyamhatdsbdl adédo atértékelési kildbnbodzetek, valamint a
nem forintban denominalt hitelek atértékelésébdl adddd arfolyamkiilonbozetek kisziirésével keriltek
kimutatdsra. A jovedelemtermel6 ingatlanok atértékelésébdl adddd eredményt - fliggetlen féléves értékbecslés
hidnydban - kizarélag a EUR/HUF arfolyamingadozas befolydsolja az értékelési és a nyilvantartasi pénznem
kiilonboz6sége kovetkeztében. A nem forintalapu hitelek arfolyamkilonbozete dont6en a nem forint alapu
bevételszerkezet miatt torzitja a valds gazdasagi teljesitmény Osszképét, hiszen ezen nem forint alapu hitelek
fedezete nem forintban all rendelkezésre.



Aktiv portfoliomenedzsment

Az Appeninn Csoport 2021 év elsé félévében folytatta ingatlanportfélidjanak korabban megkezdett
aktiv kezelését, melynek a keretében az lizleti fokuszterileteken kivil es6 vagy magas akvizicids
megtérilést biztositd vagyonelemeket az Appeninn Csoport értékesiti. A targyidészakban az Appeninn
Nyrt. a Bertex Ingatlanforgalmazé Zrt. lednyvallalatan keresztil megkezdte a Montevideo irodahazat
tulajdonld M2C Project Kft. pénzligyi nyereség realizdlasdval torténé értékesitését, az Uzletrész
tulajdonjoga 2021 szeptemberében szallt at a vevére.

Névekedési stratégia, részvényesi értékteremtés

Az Appeninn Nyrt. szamara a részvényesi értékteremtés f6 forrasa az akvizicidk bekerilési értékének
optimalizaldsa, sajat fejlesztési projektek sikeres megvaldsitasa, piaci atlag feletti hozamok elérése,
valamint kedvezd finanszirozasi forrasok alkalmazasa. A menedzsment célja, hogy az elkbvetkezendd
években a mai 188 millié eurds bruttd eszkdzértéket tovabb emelje, az ezzel kapcsolatos stratégiai
dontések meghozatala soran figyelembe véve a fliggetlen hitelmindsit6 altal tdmasztott kritériumokat.
A Tarsasag vezetése szdmara fontos szempont, hogy a cégstruktira és a mikodés is még inkabb
hatékony és versenyképes legyen, szem elG6tt tartva a vagyonelemek értékének novelését és azok
profitabilitasat.

Tékepiaci megitélés

A Budapesti ErtéktSzsde kozepes kapitalizacidju részvényekre vonatkozd elemzés-arjegyzési
programja keretében a Concorde Ertékpapir Zrt. a targyidszakban nem publikalt Uj elemzést, a célar
tekintetében tovabbra is a legutébb publikalt 743 forintos arfolyamot tekinti irdnyaddnak. Az NKP
kotvényprogram keretében lezajlott fliggetlen hitelmingsité altal aprilisban publikdlt Gj vallalati és
kotvény besorolast a turisztikai befektetések kockazati volatilitdsanak novekedésének tudja be a
Tdarsasdg vezetése. A Tarsasdg mind a jovedelmez8ségi mutatdk, mind pedig a kiils6 forrasszerkezet
tekintetében elkotelezett, hogy a fliggetlen hitelmindsits altal tamasztott kritériumoknak megfeleljen
és a vallalati és a kotvénybesorolds legaldabb elérje a kibocsataskori szintet.

Appeninn Nyrt.

Igazgatétandcsa



A 2021. EVI IDOKOZI PENZUGY! JELENTES OSSZEALLITASANAK FOBB SZEMPONTIJAI

Az Appeninn Nyrt. elkészitette a 2021 év elsG félévérdl szélé 6sszevont (konszolidalt) jelentését (a
tovabbiakban: Jelentés). A Jelentés tartalmazza az Appeninn Csoport 2021 évi els6é hat hdnapra
vonatkozd Osszevont (konszolidalt) vezet6ségi jelentését, a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi
Standardoknak (International Financial Reporting Standards — tovabbiakban: IFRS) megfelelGen
elkészitett, targyidGszakra vonatkozd Gsszevont (konszoliddlt) mérlegét és 6sszevont (konszolidalt)
eredménykimutatdsat, valamint az ezekhez f(izott értékelést. A Jelentésben alkalmazott szamuviteli
elvek megegyeznek az 6sszehasonlitéd id6szakban alkalmazott szamviteli politikaval. A kotelez6en
alkalmazandé standard hasznalata nem gyakorolt jelentGs hatast az Appeninn Csoport konszolidalt
pénziigyi kimutatasaira.

A Jelentés beszamolasi pénzneme EUR.

A jelen évkozi pénzigyi kimutatasokat fliggetlen konyvvizsgald nem vizsgalta. Az évkozi konszolidalt
pénziigyi kimutatasokat a Tarsasag lIgazgatdtandcsa elfogadta. Az évkoézi pénziigyi kimutatdsok a
Nemzetkozi Pénzigyi Jelentési Szabvanyok szerint, az Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti
formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli
Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolds Ertelmez6 Bizottsaga (IFRIC) altal
megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.



Eredménykimutatas

Ingatlan bérbeadasbol szarmazé bevétel
Ingatlan bérbeadéas kdzvetlen koltségei
Kozvetlen fedezet

Adminisztraciés koltségek

Személyi jellegl raforditasok

Egyéb bevételek/(raforditasok)

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének
nyeresége (vesztesége)

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye

Jovedelem termel befektetési célu ingatlanok atértékelésének

eredménye

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

Ertékcsokkenés és amortizacio

Pénzligyi miveletek egyéb (réforditasa)/ bevétele
Kamat bevételek és (raforditdsok) egyenlege
Adozas el6tti eredmény

Jovedelemadok

Adbzott eredmény

Egyéb atfog6 eredmény

Tevékenységek devizadtszamitasakor felmerlt arfolyam-kilonboz

Targyévi egyéb atfogé eredmény, ad6zassal csokkentve

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN

2021.06.30. 2020.06.30.

Az addzott eredménybdl:

Nem ellenérzd részesedésekre jutod rész
A Tarsaség tulajdonosaira juté rész
Teljes atfogd eredménybdl:

Nem ellenérzd részesedésekre jutod rész
A Téarsaség tulajdonosaira jutd rész

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

5044 351 4 268 960
(1198 103) (846 249)
3846 248 3422711
(570 592) (681 277)
(769 582) (553 526)
27 653 (10 904)

- 39273

(6 387 343) 9 521 405
(93 661) (345 210)
(3947 277) 11392 472
(99 709) (15 306)
437 563 (2 405 608)
(908 088) (1 495 140)
(4517 511) 7 476 418
490 670 (1040 562)
(4 026 841) (4 026 841)
2976 108 (5562 273)
2976 108 (5562 273)
(1050 733) 873 583
(778 801) 199 130
(3248 041) 6 236 726
(778 801) 199 130
(271 933) 674 453
(8,5) 15,17
(8,5) 15,17



Mérleg 2021.06.30 2020.12.31.

Eszk6z0k EUR EUR
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 188 628 684 172 440 000
Térgyi eszkdzok 193 037 199 980
Eszkodz hasznalati jog 1689744 1693 457
Halasztott ad6 eszkdzok 248 866 217 138
Goodwill 4517 684 4353991
Hosszu lejaratu kapcsolt kbvetelések 142 086 557 486
Befektetett eszk6zok 6sszesen 195 420 101 179 462 052
Készletek 10 660 927 10 118 606
Vevokovetelések 913 421 811 322
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 1 465 289 894 691
Kapcsolt kbvetelések 31310 1578
Rovid lejératra adott kolcsdnok 5828 6153
Elhatarolasok 499 743 331266
Jovedelemado kovetelések 103 562 92 767
Pénz és pénzeszkodz egyenértékes 20 157 229 22 063 065
Forg6eszkozok dsszesen 33 837 309 34 319 448
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok 41194 39 701
Eszkdz0k 6sszesen 229 298 604 213 821 201
Mérleg 2021.06.30 2020.12.31.
Toke és forrasok EUR EUR
Jegyzett téke 15 217 006 15 217 006
Visszavasarolt sajat részvények (1171) (1171)
Tartalékok 25 645 230 25 645 230
Atvaltasi tartalék (7136 966) (10 113 074)
Felhalmozott eredmény 44 110 799 47 358 839
ATarsasag részvényeseire juto toke 77 834 898 78 106 830
Nem ellenérz6 részesedések 2109 582 2888 383
Toke és tartalékok 6sszesen 79 944 480 80 995 213
Hosszu lejarata bankhitelek és lizing kotelezettségek 43 358 900 38 530 156
Kotvénytartozas 58 249 073 55179 933
Bérlok altal teljesitett letétek 1530167 1430 940
Hosszu lejarat kapcsolt kotelezettségek 4826 974 4503 061
Halasztott ado kotelezettségek 4270749 4714789
HosszU lejaratu kotelezettségek 6sszesen 112 235 863 104 358 879
Rovid lejaratd bankhitelek és lizing kotelezettségek 2093634 2159 141
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 19523 224 19188 242
Rovid lejarati kapcsolt kitelezettségek 678 448 994 102
Kotelezettségek szallitok felé 7 998 156 4 552 000
Ado, illeték kotelezettségek 186 140 404 555
Jovedelem adé kotelezettségek 14 848 39 106
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 6 623 811 1129963
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 37 118 261 28 467 109
Kotelezettségek 6sszesen 149 354 124 132 825 988

Toke és forrasok osszesen 229 298 604 213 821 201



Cash- Flow

2021.06.30.

2020.06.30.

Adézas elétti eredmény

Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok atértékelésének ere
Atvéltasi tartalék valtozasa

Nem realizalt év végi deviza atértékelés

Ertékcsokkenés

Negativ goodwill

Halasztott ado

Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)
Kamat bevételek

Kamat raforditasok

Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok valtozasa

Aktiv id8beli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa

Bérldi letétek valtozasa

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységbél szarmazé netté cash flow
Részesedés értékesitéséhez garancialis kotelezettség teljesitése
Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok

Részesedés megszerzése

Térgyi eszkdz beszerzések

Részesedés értékesitésébdl szarmazo bevétel
Befektetési célu ingatlanok beszerzése

Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységbodl szarmazoé netté cash flow
Osztalékfizetés

Sajat kibocsatasu kétvény visszafizetése

Adott, nyujtott kdlcsonok valtozasa

Hitelek, lizing, kélcsénok névekménye

Hiteltdrlesztés

Sajat részvény vasarlas

Sajat részveény értékesités

Kamat raforditasok

Kamat bevételek

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Pénzeszk6zok valtozasa

EUR

(4517 511)

6 387 343
2976 108
608 426
99 709
(199 106)
634 000
(122 688)
1030 776
(679 779)
(168 477)
(542 321)
5 860 930
(99 227)
(143 330)
11 124 853

(93 661)

4 608

(16 188 684)

(16 277 737)

325
4154811

(1030 776)
122 688
3247 048

(1 905 836)

EUR

7476 418

(9 521 405)
(5 562 273)
3508 861

15 306
(854 313)
(39 273)

(5 867)
1501 007
(1471574)
(19 041)
(346 771)
(12 125 007)
(1092 148)
(186 249)
-18 722 329
(345 210)
(6 683 799)
319 410

10 535 281

3 825682

43 968
(5 581 385)

(1501 007)
5 867
(7 032 557)

(21 929 204)

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkdzok az év elején
Pénzeszkozok az év végén

22 063 065
20 157 229

40 991 952
19 062 748



Anyavallalat
tulajdonosair
ajutd

Visszavasarolt Felhalmozott Nem ellenérzé Sajat toke

részesedések 0sszesen

Sajat toke valtozasok (adatok EUR) Jegyzett toke Tartalékok o . Atvaltasi tartalék .
sajat részvény eredmény

Egyenleg 2020. januér 1-én 15217006 25645 230 (1171) (2710880) 34925192 73075377 730 936 73 806 313

Térgyévi atfogé eredmény

Targyévi atfog6 eredmény - - - (5562 273) 6236726 674 453 199 130 873583
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - - 745 990 745 990 246 537 992 527
Leanyvéllalat megszerzése - 117 472 117 472
Tranzakci6 kiils6 tulajdonossal kontroll megtartasa mellett 745 990 745 990 129 065 875 055
Egyenleg 2020. jGnius 30-an 15 217 006 25 645 230 (1171) (8273 153) 41907 908 74 495 820 1176 603 75 672 423

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi atfogd eredmény - - - (1839921) 6057035 4217114 708 780 4925894
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - - (606 104) (606 104) 1 003 000 396 896
Uzleti kombinécio6 korrekcidja - 435 391 435 391
Tranzakcio kils6 tulajdonossal kontroll megtartasa mellett (606 104) (606 104) 567 609 (38 495)
Egyenleg 2020. december 31-én 15217006 25 645 230 (1171) (10113 074) 47358839 78 106 830 2888 383 80 995 213
Egyenleg 2021. januér 1-én 15217006 25 645 230 (1171) (10113 074) 47358839 78 106 830 2888 383 80 995 213

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi atfogo eredmény - - - 2976108  (3248041) (271 933) (778801) (1050 734)
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - - - - - -
Leanyvéllalat megszerzése - - -
Tranzakci¢ kiils6 tulajdonossal kontroll megtartasa mellett - - - - -

Egyenleg 2021. janius 30-an 15217006 25 645 230 (1171)  (7136966) 44110799 77834898 2109582 79 944 480



VEZETOSEGI JELENTES

AZ APPENINN CSOPORT 2021. ELSO HAT HAVI KIEMELT TETELEI

2021.06.30 2020.06.30

Kiemelt adatok- konszolidalt

EUR EUR
Konszolidalt eredménykimutatas
Ingatlan bérbeadashbdl szarmazé bevétel 5044 351 4268 960
Kozvetlen fedezet 3846248 3422711
EBITDA -3947 277 11392472
EBITDA éarfolyhatastdl korrigalt* 2440066 1871067
EBIT -4 046986 11 377 166
EBIT arfolyamhatastol korrigalt* 2240648 1840455
Targyévi adézott eredmény -4 026 841 6435856
Targyévi eredmény arfolyamhatastol korrigalt* 1922939 -679 941

. . i 2021.06.30 2020.12.31

Kiemelt adatok- konszolidalt EUR EUR
Jovedelem termel§ befektetési célu ingatlanok 188 628 684 172 440 000
Hosszu lejaratl kotelezettségek dsszesen 112 235 863 104 358 879
Forgbeszkdzok 6sszesen 33837309 34319448
Rovid lejarati kotelezettségek 6sszesen 37118261 28467 109
A Tarsasag részvényeseire juto tdke 77834898 78 106 830

* Az értékek a jévedelemtermeld ingatlanok arfolyamhatasbdél adédé
atértékelési kiilbnbbzetek, valamint a nem forintban denominalt hitelek
atértékelésébdl adodo arfolyamkiilbnbézetek kiszlirésével kerliltek
kimutatasra. A jovedelemtermel6 ingatlanok atértékelésebdl adodd
eredmeényt - fliggetlen féléves értékbecslés hianyaban - kizarélag a
EUR/HUF arfolyamingadozas befolyasolja az értékelési és a nyilvantartasi
pénznem kiilbnbéz8sége kbvetkeztében. A nem forintalapu hitelek
arfolyamk(ilbnb6zete déntéen a nem forint alapt bevételszerkezet miatt
torzitja valos gazdasagi teliesitmény 6sszképét, hiszen ezen nem forint
alapu hitelek fedezete nem forintban all rendelkezésre.

PENZUGY!I ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS ELEMZESE
Ingatlan bérbeaddsi tevékenység eredménye

A bérbeadasi tevékenység eredménye boviilé bevételi struktira mellett névekvé hatékonysagot mutat

Py’

a kézvetlen fedezetérték tekintetében az el6z6 év hasonlé id6szakahoz képest.

Az Appeninn Csoport kézvetlen fedezetértékében 12 szazalékpontos ndvekedés kdvetkezett be el6z6 év
azonos idGszakahoz képest. A kozvetlen bérbeadasbdl szarmazd bevételeknél a tavalyi év hasonld
id6szakdhoz képest elért 18 szdzalékos ndvekedés elsGsorban a kihasznaltsag ndvekedése, a bérl6i mix
javulasa, valamint a stabilizal6dé bérleti piacon végbement indexdlasok kévetkezménye. Az el6z6 év
hasonl¢ id6szakdhoz képest a kdzvetlen bérbeadds bevételének kdzel 800 ezer eurds kozvetlen fedezetre
gyakorolt kedvezd hatasat a kdzvetlen koltségszint 300 ezer eurds ndvekedése tompitotta. A kozvetlen
koltségek emelkedése mogott a javuld kihasznaltsaghoz és bérl6i mix-hez sziikséges magasabb mindségli
szolgdltatasnyujtas huzédik.

Az brutté csoportszintli miikodési eredmény (EBITDA) 3 947 ezer eurd veszteség, mig az
arfolyamhatastdl tisztitott brutté miikodési eredmény 2 440 ezer eurd nyereség volt 2021.06.30-aval
zardédé id6szakban. Az arfolyamhatastol tisztitott brutté miikodési eredmény 2021 év elsé félévében 30

vyl

szazalékkal haladta meg el6z6 év hasonlé id6szakanak értékét.



Finanszirozds és pénziigyi eredmény

Az Appeninn Csoport hiteldllomanyara 2020. marcius 31-t6l moratdrium vonatkozik, azonban a fizetendé
kamattorlesztések elhataroldsra keriiltek, igy csokkentve a pénziigyi eredményt. A pénziigyi miveletek
raforditdsa és bevétele kozott megjelend pozitiv eredmény az eurd alapu hitelek atértékelésébél adadik,
amely mogott a konyvvezetési és reprezentdciés pénznem kilonbozésége all. Az Appeninn Nyrt. és a
lednyvallalatok forintban vezetik a konyveiket, mig a féléves és éves jelentés publikdcids pénzneme az
euro.

Az Appeninn Csoport adozas utani eredményének értéke 4 026 ezer eurd veszteség. Mig ugyanezen

érték arfolyamhatastdl korrigaltan 1 922 ezer eurd nyereség, ami 18 szazalékkal magasabb az el6z6év
hasonlé id6szakanak tisztitott értékénél.

Az Appeninn Csoport konszoliddlt addzds utdni eredménye

A kibocsatott és atlagosan forgalomban tartott arfolyamhatdstdl nem tisztitott részvényenkénti veszteség
8,5 eurd cent volt. A részvényaranyos eredménymutatd elmozduldsa csokkenést jelentett az egy évvel
kordbban szamitott értékhez képest, amely mogott kizardlagosan az ingatlanportfolié arfolyam hatasa
huzédik.

Lednyvdllalatok

A Tarsasag 2020-as jelentése ota a lednyvallalatok tekintetében a kbvetkezd valtozas tortént: 2021. majus
26-an megalakult az M2C Project Korlatolt FelelGsségli Tarsasag, amely a Bertex Ingatlanforgalmazé
Zartkortien MU3Gkods Részvénytarsasag kizardlagos tulajdondban 4ll6 lednyvallalat. A Bertex
Ingatlanforgalmazd Zartkorlen Mkodd Részvénytarsasag az Appeninn Nyrt. kizdrélagos tulajdonaban
allo lednyvallalat. 2021. szeptember hdénapban a Bertex Ingatlanforgalmazé Zartkorlien MUikodé
Részvénytarsasag értékesitette az M2C Project Korlatolt Felel6sségl Tarsasagot.

PENZUGYI ADATOK - OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG

Az Appeninn Csoport 2021. jlinius 30-i mérlegf60sszege 229 298 ezer eurd volt. A mérlegf60sszeg
novekedés a jovedelemtermeld, befektetési céli ingatlanok - kiilondsen a turisztika fejlesztések
el6rehaladasanak kdszonhet6 - névekedésének eredménye.

Eszkoz6k Osszetétele
Jovedelemtermel6 befektetési célu ingatlanok

Az Appeninn Csoport teljes ingatlan vagyonanak becsiilt értéke a fordulénapon 188 628 ezer eurd volt. Az
Appeninn Csoport jovedelemtermel6 ingatlan eszkdz portfélidja 2021 elsé félévében 37 ingatlant dlel fel,
tovabba az Appeninn Csoport ingatlanai kozott szerepel 8 fejlesztési teriilet.

2017-ben elindult az ingatlanportfélio atalakitasa, illetve profiltisztitdsa, amelynek hatdsdra jelentds
valtozdsok torténtek az elmult években. Az Appeninn Csoport jellemzéen ,B” és ,C” kategorias
ingatlanportfélidja mellett fokozott figyelmet fordit az ,,A”, illetve prémium kategdrids ingatlanokra.

Az Appeninn Csoport stratégidja megalakulasa 6ta olyan réspiaci szegmensekre koncentralt, amelyekben
alacsonyan arazott, am professziondlis (izemeltetés révén nagy hozamtermeléssel mikodtethetd
eszkozok voltak megszerezhetGek és tarthatok fenn kozép, illetve hosszutavon, befektetési céllal. Az
Appeninn Csoport elsédlegesen févarosi irodahazakkal rendelkezik, de vidéken is tulajdonol és hasznosit
kereskedelmi (ilyen példdul a Tarsasag tulajdondban all6, 18 darab SPAR kiskereskedelmi egység),
valamint logisztikai ingatlanokat. Az Appeninn Csoport az elmult évek soran akvizicidokon keresztiil ndvelte
ingatlan portféliojat.



Az el6z6 évben megkezdett turisztika fejlesztések is magas volumen mellett folytatodtak: a 2019-ben
megvasarolt aligai fejlesztési terlilet tovabbi hattal egészilt ki 2020-ban. A fejlesztések nagyobb részt
2022-ben, kisebb részt 2023-ban fejez6dnek be a tervek szerint. A jovedelemtermel6vé torténd atfordulds
pénziigyi hatasai el6relathatélag mar 2022 masodik félévétsl fognak jelentkezni, jelentdsen épitve a hazai
vendégéjszakakra és szolgdltatasigénybevételre.

A jovedelemtermeld iroda és kiskereskedelmi ingatlanok kihaszndltsaga tekintetében a félév soran, év
elejéhez képest javulas kovetkezett be, el6z6 év hasonld idGszakahoz képest pedig novekedett a
kihasznaltsag. A sz(ikol6 szabad ingatlanteriiletek feltoltése folyamatos, a legjovedelmez6bb ingatlanok

szerz6déssel lekotott ideje 12 hdnapnal hosszabb.

1. tdbldzat: Az Appeninn Csoport ingatlanportfolidjanak dsszetétele és kihaszndltsdga bevétel
ardnyos bontdsban

Bevétel aranya az 6ssz
Kihasznaltsag Kihasznaltsag ingatlanbérbeadasi

. Alapteriilet . .
Sorszam Ingatlan 2020.06. 30. 2021.06. 30. tevékenység
bevételbdl
négyzetméter % % %
1 1082 Budapest, Ull6i ut 48. 11130 100% 100% 19,33
2 1015 Budapest, Hattyu utca 14. 8688 73% 79% 8,66
3 1022 Budapest, Bt?g utca 3-5. 5693 77% 859% 10,38
4 1022 Budapest, Bég utca 4.
5 1118 Budapest, Kelenhegyi Gt 43. 1938 82% 92% 3,31
6 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. 3385 100% 100% 4,28
7 1094 Budapest, Pava utca 8. 3496 71% 82% 4,60
8 1139 Budapest, Frangepan u. 19. 2665 100% 100% 2,55
9 1149 Budapest, Varna u. 12-14. 2233 75% 75% 1,56
10 1123 Budapest, Felhévizi u. 24. 732 100% 100% 0,58
11 1102 Budapest, Szent LaszId tér 20. 8080 78% 70% 2,63
12 1102 Budapest, Banya u. (Szent LaszI6 tér 20. "E") 742 0% 0% -
13 6000 Kecskemét, Kiskérosi ut 30. 6024 100% 100% 1,66
14 1047 Budapest, Schweidel J. u. 3. 4915 95% 98% 2,54
15 1144 Budapest, Egyenes u. 4. 1636 0% 0% -
16-34 |18 db SPAR kiskereskedelmi egység 18259 100% 100% 22,18
35 3525 Miskolc, Sz(ics Sdmuel u. 5. 918 100% 100% 2,17
36 1037 Budapest, Montevideo u. 2/C. 5995 96% 98% 12,09
37 1013 Budapest, Pauler u. 2. 656 100% 100% 1,48

2. tdbldzat: Az Appeninn Csoport fejlesztéseinek megbontdsa elhelyezkedés és fejlesztési cél szerint

Telek teriilet
m2

Sorszam Ingatlan Megnevezés Fejlesztés tipusa

1 8230 Balatonfured, Zdkonyi Ferenc u. 10. Fejlesztés Kikot6 és Hotel 20200
2 8622 Szantdd, Mdricz Zsigmond u. 96. - Szantdd belteriilet 1163/3 hrsz.  |Fejlesztés Hotel és Elménypark 36 813
3 8622 Szantdd, Tihany u. 1. - Szantdd belterilet 1166 hrsz. Fejlesztés Csdrda - egyéb kiegészit6 funkcidok 2525
4 8622 Szantdd, Csokonai tér 1. - Szantdd belteriilet 1165 hrsz. Fejlesztés Hotel - személyzeti szallas 2 885
5 3910 Tokaj, Csurgd Volgy 3022 hrsz. Fejlesztés Hotel 29999
6 3910 Tokaj, Csurgo Volgy 3019 hrsz. Fejlesztés Aktiv Turisztikai K6zpont 7 887
7 2025 Visegrad, beltertlet 1813 hrsz. Fejlesztés Lepence strandfirdé 53477
3 2;1;%2:;;;2:503’ belteriilet 291, 292, 293 294, 295, 296, 297/2, 298 Fejlesztés Kikot6, Strand és Agora 389336

Forgdeszkézok — Vevo- és Egyéb kévetelések

VevGkovetelések 930 ezer eurd dsszegben allnak fenn, amelyek a tavaly év végi 811 ezer eurd értékhez
képest enyhe 11,4 szazalékos ndvekedést mutatnak, azonban fontos hangsulyozni, a névekedés déntéen



egy Ugyfélhez kothet6, aki adminisztrativ hiba kovetkeztében késedelembe esett, ugyanakkor a félév
lezartat kovetGen teljesitett.

Egyéb rovid lejaratu kovetelések 6sszege 2021. junius 30-an 1 465 ezer eurd, a 2020. év végi 894 ezer
eurdohoz képest. A ndvekményt az Uj fejlesztések addhatdsaggal szembeni addvisszaigénylések generaltak.

Forgdeszkozok — Készletek, pénzeszk6zok

A forgdeszkdzok kozott a 10 660 ezer eurd a készletérték, amely a tavaly év végi értékhez képest 5
szdzalékos ndvekményt mutat a fejlesztési portfolié el6rehaladasanak kévetkezményeként.

A pénzeszkdzok dllomanyaban bekovetkezett cskkenés a fejlesztési projektek finanszirozasi igénye miatt
jelent meg, ahol a netté cashigényt a tdmogatasi el6leg lehivasa csak részben koveti le.

Forrasok 6sszetétele
Hosszu és révid lejaratu bankhitelek, ktvénytartozds

A hosszu és rovid lejaratu bankhitelek 6sszege 40 689 ezer eurdrdél 45 452 ezer eurdra nétt. A névekmény
mOogott a turisztikai projektfinanszirozasok aranyos lehivasa all.

A 2019-ben NKP jegybanki program keretében kibocsatott forintban denominalt kotvényallomany
novekménye mogott is az arfolyamhatds huzddik.

Az eladdsodottsagi mutato értéke kizadrdlag banki kiilsé forrasra szamolva 19,8 szazalék, mig a teljes kilsé
eladdsodottsagi mutatd értéke az NKP kotvénycsomaggal egyiitt 45,2 szazalék.

Nem ellen6rzé részesedések

3. tdbldzat: A nem ellenérzé részesedések 2021. junius 30-dn csoportszinten

Név Tulajdoni
hanyad (%)

PRO-MOT Hungaria Kft. 25%
Solum-Invest Kft. 49%
Dreamland Holding Zrt. 25%
DLHG Invest Zrt. 25%
Tokaj Csurgd Volgy Ingatlanfejleszt6 Kft. 25%
Szantdd BalaLand Family Ingatlanfejleszt6 Kft. 25%
Visegrad Lepence Volgy Strandfiirdé Kft. 25%
SZRH Szantdd Rév Hotel Ingatlanfejleszt6 Kft. 25%
TATK Tokaj Aktiv Turisztikai K6zpont Kft. 25%

Bérlék dltal teljesitett letétek

A bérl6k 3ltal teljesitett letétek 6sszege jelent6s mértékben novekedett kdzel 1 430 ezer eurd év végi
Osszegr6l 1 530 ezer eurd Osszegre. Az 0Osszeg novekedése mogott a bérlGi biztositékstruktura
racionalizaldsa, valamint a kihaszndltsag névekedése all.

Ado kotelezettségek és halasztott ado

Add és halasztott addkotelezettségek nem mutatnak jelentds valtozast év végéhez képest, 2021. junius
30. napjan csoportszinten 4 270 ezer eurd halasztott addkotelezettség és 186 ezer euréd adod és
illetékkotelezettsége all fent a Tarsasagnak.



Szalliték
A szalliték felé 2021. junius 30-an 7998 ezer eurd kotelezettség allt fenn. Az év végéhez képest
bekovetkezett novekedés mogott elsGsorban az Uj fejlesztések tervezési és kivitelezési koltségei allnak.

AZ APPENINN CSOPORT TOKESZERKEZETE

2021. junius 30-an a Tdrsasag részvényeseire jutd t6ke Osszege 77 834 ezer eurd, a nem ellen6rzé
részesedések 0sszege 2 109 ezer eurd.

2021. elsé féléve soran nem kerlt osztalék jévahagydsra.
APPENINN CSOPORT CASH FLOW

Az Appeninn Csoport pénzeszkdzdllomdanya nettd 1 905 ezer eurdval csokkent, amely elsésorban a
turisztikai fejlesztési projektek cash flow igényének kdvetkezménye.

TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

2021. majus 26-an megalakult az M2C Project Korldtolt Felel6sségl Tarsasdg, amely a Bertex
Ingatlanforgalmazd Zartkorlien Mikod6 Részvénytarsasagkizardlagos tulajdondban 3llé leanyvéllalat. A
Bertex Ingatlanforgalmazd Zartkorlien Mikédé Részvénytdrsasag az Appeninn Vagyonkezel6 Holding
Nyilvdnosan M(ikod6 Részvénytarsasag kizardlagos tulajdondban allo leanyvdllalat. 2021. szeptember
ében a Bertex Ingatlanforgalmazé Zartkorlen MUkod6 Részvénytarsasag értékesitette a M2C Project
Korlatolt FelelGsségl Tarsasagot.



A TELJESITMENY MERESENEK MUATOI

4. tabldzat: F6bb teljesitmény mutatészamok 2021 junius 30-dn csoportszinten

Adatok euréban

2021.06.30

2020.06.30

Valtozas
(szazalék)

Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok 188 628 684| 172 440 000

2021.06.30

2021.06.30

2020.06.30

2020.06.30

Valtozas
(abszolult

értékben %)
Viltozas
(abszolult

értékben %)

Addzott eredmény -4 026 841 6 435 856
Addzott eredmény arfolyamhatastdl korrigalt* 1922939 -679 941
EBITDA -3947 277 11392472
EBITDA arfolyamhatastél korrigalt* 2 440 066 1871067
Sajat téke 77 834 898 78 106 830
ROE -5,17% 8,24%

ROE arfolyamhatastdl korrigalt*

2,47%

-0,87%

3,3%

Viltozas
2021.06.30 2020.06.30 (abszolult
értékben %)
Addzott eredmény -4 026 841 6435 856
Addzott eredmény arfolyamhatastdl korrigalt* 1922939 -679 941
EBITDA -3947 277 11392472
EBITDA arfolyamhatastél korrigalt* 2 440 066 1871067
Eszk6zok 6sszesen 229298 604 196 275 040
ROA -1,76% 3,28%

ROA arfolyamhatastol korrigdlva*

0,84%

2021.06.30

-0,35%

2020.06.30

1,2%
Valtozas
(abszolult

értékben %)

Kozvetlen fedezet 3846 248 3422711
Jovedelemtermeld befektetési céld ingatlanok 188 628 684| 172 440 000
ROI 2,04% 1,98% 0,1%

* Az értékek a jovedelemtermel6 ingatlanok arfolyamhatasbdl adddoé atértékelési kilonbozetek,
valamint a nem forintban denominalt hitelek atértékelésébdl adodo arfolyamkiilénbozetek
kiszlirésével keriltek kimutatasra. A jovedelemtermel6 ingatlanok atértékelésébdl adodo
eredményt - flggetlen féléves értékbecslés hianyaban - kizardlag a EUR/HUF arfolyamingadozas
befolyasolja az értékelési és a nyilvantartdsi pénznem kiilonb6z6sége kovetkeztében. A nem
forintalapu hitelek arfolyamkilonbozete dontéen a nem forint alapu bevételszerkezet miatt torzitja
valds gazdasagi teljesitmény 6sszképét, hiszen ezen nem forint alapu hitelek fedezete nem forintban

all rendelkezésre.




Az APPENINN CSOPORT TORTENETE

Az Appeninn Nyrt. 2009-ben alakult, részvényeinek kereskedelme a Budapesti Ertékt6zsdén 2010. julius
2-4n kezd6dott meg. 2011 6ta PREMIUM kategdrias részvényként kereskedett, 2012. aprilis 6ta a BUX
index tagja, valamint a régidés CECE indexbe is bekerdilt.

Az Appeninn Csoport stratégidja megalakulasa 6ta olyan réspiaci szegmensekre koncentralt, amelyekben
alacsonyan arazott, dm professziondlis (zemeltetés révén nagy hozamtermeléssel mikodtethetd
eszkozok voltak megszerezhetSek és tarthatdk fenn kozép, illetve hosszutdvon, befektetési céllal. A
Tdarsasag elsédlegesen f6varosi irodahdzakkal rendelkezik, de orszagosan is vdasdrol logisztikai,
kereskedelmi ingatlanokat. Az Appeninn Csoport az elmult évek sordn akvizicikon keresztil novelte
ingatlan portféliojat.

Az Appeninn Csoport 2021. els6 félévében folytatta a korabban megkezdett turisztikai fejlesztéseket. A
fejlesztések els6 két portfolideleme jov6 év masodik negyedéves ataddssal késziil el, tobb, mint kétszaz Uj
5 csillagos mindsitésli szallodai szébakapacitdssal, tovdbba egy-egy atadott élményfirdével és
gasztroudvarral.

MAGYARORSZAGI INGATLANPIACI KORNYEZET ES SZEKTOROK JELLEMZESE
Irodapiac

2020. év végére, a varakozasoknak megfelel6en, a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi ratdja 9,1
szdzalékra nétt, a rata emelkedését a lecsokkent bérleti kereslet és az (j atadasok magas volumene
eredményezte. 2020-ban az irodapiaci atadasok torténelmi csucsot értek el és a kovetkez6 két évben is
jelentGs, 12 szdzalékos dllomanybdviilést vetitenek el6re az éplls projektek. 2020-ban éves alapon 45
szazalékkal csokkent a budapesti irodapiac bérlGi kereslete, de a lecsékkent kereslet egyel6re nem jart az
atlagos kindlati bérleti dij csokkenésével, és a fejlesztbk is tartjak a bérleti dijakat. Ugyanakkor, ha tartésan
alacsony marad a kereslet, az egyre nagyobb nyomadst helyezhet a bérleti dijak csokkenésére. Az
irodateriletek iranti kereslet 70 szadzaléka a piaci szolgdltatd, f6ként a telekommunikacios szektorbdl
érkezett 2020-ban. A kozép-kelet-eurdpai régié valamennyi f6vdarosdaban nétt az irodapiaci
kihaszndlatlansag, a 2019. év végi 5 szazalékhoz kozeled§ szintek helyett, 2020 végére mar inkdbb 10
szazalék koril szérddtak a ratak.

2020-ban a magyar gazdasag teljesitménye az EU atlagandl kedvez6bben alakult. A koronavirus-jarvany
miatt a hazai gazdasag 5 szazalékkal esett vissza 2020-ban. A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabdl
relevans szektorok koziil, az Unid tobbi tagallamahoz viszonyitva a piaci szolgdltatasok visszaesése az
atlagnal kisebb volt, mig az ipari hozzaadott érték csokkenése az EU kbzépmezbnyében helyezkedett el.
Az épitGipar az év egészében relative gyengén teljesitett. Az év elején az épitGipari termelés stagnalt, majd
tavasszal jelentds visszaesés kovetkezett be, amit els6sorban az adllami projektek kifutdsa és az alacsony
Uj projekt inditdsok eredményeztek. Az év végén megindult a kildbalas, amihez a kedvezd lakaspiaci
folyamatok és az dallami beruhazasok is hozzajarultak. 2021 mdsodik-harmadik negyedévétdl élénk
gazdasagi novekedés varhatd. A koronavirus Uj mutacidinak terjedése miatt elindult Magyarorszagon a
jarvany harmadik hulldma, igy a korlatozo intézkedések meghosszabbitdsra és szigoritasra kertltek, ami a
GDP mérsékl6dését eredményezi 2021 els6 negyedévében. Az atoltottsdg novekedésétél és igy a
gazdasag Ujrainditasanak idGzitésétdl fliggben a masodik vagy harmadik negyedévtél azonban élénkebb
novekedés varhatd, amely az év egészében 4-6 szazalékos gazdasagi boviilést eredményezhet. Az elmult
év masodik felében a munkaerGpiac ellenallénak bizonyult, amihez a jegybanki és kormanyzati
intézkedések (hitelmoratérium, allami és jegybanki hitel- és garanciaprogramok, bértamogatdsok) is
hozzajarultak. 2020 negyedik negyedévében a versenyszféra foglalkoztatdsa minddssze 0,8 szazalékkal
mérséklédott az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A jarvany Ujabb hullamainak hatasara azonban ismét
feler6sddhetnek a kedvezG6tlen foglalkoztatdsi hatdsok a sériilékenyebb agazatokban.



2020 szeptembere 6ta Ujra folyamatos ndvekedést mutat az otthoni vagy tavoli munkavégzés aranya. Az
elsé hullamot kovetd nyari csokkenés utan folyamatosan nétt a tdvmunkaban vagy otthonrdl dolgozok
aranya. Mig a teljes foglalkoztatottsagon belil 9 szdzalék, addig a szellemi foglalkozasuak létszdmahoz
viszonyitva 19 szdzalék volt 2020. decemberben az orszdgos arany, ami 2021. januarban tovabb
emelkedett. Az otthoni munkavégzés Budapesten a leggyakoribb, a févarosban 30 szdzalékot is elérhet az
otthonrdl dolgozék ardnya, a szellemi foglalkozasuak tekintetében pedig 40 szazalékot is. Az dgazatokat
vizsgalva megallapithatd, hogy az informdacidé és kommunikacié, a szakmai, muszaki és tudomanyos
tevékenység, valamint a pénziigyi és biztositasi tevékenység teriiletén volt a legmagasabb az otthonrdl
dolgozdk aranya. Ezekben az agazatokban a munkavallalok kozel egyharmada dolgozott rendszeresen
vagy alkalmanként tavmunkdban 2020 harmadik negyedévében. 2020 végére a budapesti irodapiac
kihasznalatlansagi rataja 9,1 szazalékra nétt, és eléretekintve is ndvekedés varhatd. Ev végére a budapesti
modern iroddk dllomanya 3,9 millid négyzetméterre nétt, 232 ezer négyzetméter Uj irodateriletet adtak
at, ami a 2019. év végi allomany 6,3 szdzalékanak felel meg és 10 éves rekordot jelent. A koronavirus-
jarvany altal okozott gazdasagi sokk az irodabérbeadasi tranzakciék éves volumenét jelentésen (45
szazalékkal) csokkentette. A bérbeadott irodadllomany valtozdsaval mért keresleti kategdria, a nettd piaci
felszivas3 65 ezer négyzetméteres éves szintjéhez képest, tobb mint haromszoros volt az (j dtaddsok
volumene, ami az atlagos kihasznalatlansagi rata novekedését eredményezte. Ez utébbi mutaté 2020
sordn 3,5 szazalékponttal, év végére 9,1 szdzalékra ndvekedett. El6retekintve a kdvetkezd negyedévekben
a koronavirus elleni megfeleld atoltottsag eléréséig még visszafogott irodakeresletre lehet szamitani, ami
a jelent6s volumendi uj dtadasok mellett a kihaszndlatlansagi ratat 10 szazalék f6lé fogja emelni. 2020-ban
az irodabérleti dijak nem csokkentek, de az Ures teriiletek varhaté novekedése, valamint a tartdsan
alacsony kereslet egyre nagyobb nyomast helyezhet a bérleti dijak mérsékl6désére. Ugyanakkor a LITT
szakembereinek véleménye szerint a felépild irodak id6vel feltoltédnek alacsonyabb kereslet mellett is,
igy inkdbb a gyengébb mindségli ingatlanok bérleti dijaiban varhatd csokkenés a kihasznalatlansag
névekedése mellett.

A meglévé modern irodadllomdany 12 szazalékat kitevs irodaterilet épitése van folyamatban, Dél-Buda
fokusszal. A 2020 végén éplil6, 463 ezer négyzetméternyi terlilet dtaddsa 2022. év végéig varhaté és
ennek 44 szazaléka rendelkezett (elG)bérleti szerz6déssel. A mar folyamatban lévé épitkezéseken kivil
tovabbi kozel 500 ezer négyzetméter, potencialisan rovid idén beldl elindithaté fejlesztés ismert, ami a
2020. év végi modern irodadllomdany tovabbi, akar 13 szdzalékos béviilését jelentheti kdzéptavon. A
projektek févaroson bellli elhelyezkedését vizsgdlva, a kovetkez6 két évben a Dél-Buda alpiacrad fog
érkezni a legnagyobb mennyiségl (179 ezer négyzetméteres) Uj kindlat, de a Vaci uton is jelentds (106
ezer négyzetméter) volumen épul. A kdvetkez6 2 éven tulra tekintve, a még nem épiilg, de belathato idén
belil elindithato fejlesztések ismét a Vaci uti irodafolyosét fogjak fokuszba helyezni. Az Uj irodakereslet
féként a szolgaltaté szektorbdl érkezett 2020-ban. A bérleti szerz6dés-megujitasoktél szlirt nettd
bérbeadast tekintve, 2020-ban a piaci szolgaltaté szektorok részaranya 70 szazalék kozeli szintet ért el.
2019-ben a piaci szolgaltaté szektorok nettd keresleten bellli aranya 48 szazalék volt, amit a gyartd
szektor er@s irodapiaci jelenléte eredményezett. A nettd kereslet 2020-as szazalékos dsszetételében az
el6z6 évhez képest az informacido és telekommunikacids technoldgia szektor névekedése volt a
leglatvanyosabb, részardnya 14-r6l 32 szazalékra nétt. 2020-ban a kozép-kelet-eurdpai régio valamennyi
févdrosdban nétt az irodapiaci kihasznalatlansdg. A vizsgalt févarosok irodapiacain jelentds volument Uj
atadasok torténtek mar a koronavirus hatdsara lecsokkent kereslet mellett, ami a kihasznalatlansagi rata
novekedésével jart. A 2019. év végi 5 szdzalékhoz kozeledd szintek helyett, 2020 végén mar inkabb 10
szazalék koril szorodtak a kihasznalatlansagi ratak. Legalacsonyabb kihasznalatlansagi szintet (7
szazalékot) tovabbra is Pragaban, legmagasabbat (12,5 szazalékot) Bukarestben lehetett megfigyelni.



Kereskedelmi ingatlanpiac

A kiskereskedelmi ingatlanok iranti igények alakuldsdban érdemi szereppel biré szolgaltaté szektor
vallalatainak novekedését leginkabb a kereslet hidnya hatrdltatta 2020-ban. A hazai bevasarldkdzpontok
kihasznalatlansdgi rataja orszagszerte atlagosan nétt, amivel parhuzamosan a bérleti dijak csokkentek. A
kiskereskedelmi forgalom 2020. nyar kdzepére Osszességében visszatért az egy évvel kordbbi szintre,
azonban tébb lzlettipus jelent8s forgalomkiesést szenvedett el. A nagy bevasarlékdzpontok forgalma is
lecsokkent, 2020 decemberében l|atogatdszdm és bevétel tekintetében is 40 szdzalékos csdkkenést
lehetett mérni az egy évvel kordbbihoz képest. A kiskereskedelmi ingatlanok piacdn 2021-ben varhaté
jelentGsebb Uj atadds, de nagy a bizonytalansag a fejlesztési tervekben.

F6ként az elégtelen kereslet korlatozta a szolgaltatd szektor vallalatainak teljesitményét 2020-ban. A
kiskereskedelmi ingatlanok irdnti keresletben érdemi szerepet jatszik a szolgdltaté szektor, azon belil is a
fogyasztoknak nyujtott szolgdltatasokat kinald (B2C) szerepl6k. A szektor vallalatai kérében rendszeresen
végzett felmérés szerint az elmult két negyedévben a kereslet mellett az egyéb korlatozoé tényezbk szerepe
erdsodott. Eléretekintve egyes szolgdltatasok esetében a kereslet kiesése tartds lehet, amire a jarvany
miatt atalakuld fogyasztasi szokasok is raerdsithetnek. Tobb kiskereskedelmi Uzlet- és ingatlantipus
jelentds forgalomkiesést szenvedett el 2020-ban. Aprilis kivételével a kiskereskedelmi forgalom minden
hénapban meghaladta az egy évvel kordbbi szintet, azonban t6bb Uzlettipus lecsokkent forgalmat mutat.
Forgalomnovekedést leginkdbb az online és az élelmiszer jellegl Uzlettipusokban lehetett mérni,
mikdzben a vendéglatdhelyek és ruhazati cikkeket forgalmazé lizletek forgalma csékkent legnagyobb
mértékben. 2021 janudrjaban a vendéglatéhelyeken 45 szazalékkal, a ruhdzati tizletekben 22 szazalékkal
volt alacsonyabb a forgalom, mint egy évvel kordbban. El6retekintve a korlatozé intézkedések 2021.
marciusi szigoritasa jelentds negativ hatast gyakorolhat a kiskereskedelmi forgalomra. Ez az elsé alkalom,
hogy hazankban be kellett zarniuk a nem létfontossagu cikkeket arusito Uzleteknek, amik a forgalom
mintegy 0todét adjak. A korlatozasok kdvetkeztében tovabb er6sddhet az e-kereskedelem szerepe. A
magyar e-kereskedelem penetracidja az egyik legalacsonyabb a régidban, azonban 2020-ban gyorsan
béviilt. A hazai kiskereskedelem forgalombdl 8,5 szazalékos részesedést ért el az online kereskedelem
2020-ban, ami 2,3 szazalékpontos noévekedés az el6z6 év adatdhoz képest. A hazai e-kereskedelem
penetracid bdévilése volt az egyik leggyorsabb (itemd a régidoban, amivel Ausztria és Szlovakia szintjét
értik el. A régidban Csehorszadgban a legmagasabb, kozel 17 szazalék az internetes kereskedelem ardnya,
ami az EU atlagot és Németorszag adatat is feltlmulja.

Csokkend bérleti dijak és novekvd kihasznalatlansagi ratdk jellemezték 2020-ban a kiskereskedelmi
ingatlanok piacat orszagszerte. Az év soran nem tortént jelentds Uj dtadas a kiskereskedelmiingatlan-
szegmensben. A korlatozasok és a lecsokkent ldtogatészam hatdsdra, 2020-ban a kiskereskedelmi
ingatlanok iranti kereslet lecsokkent, ami orszagszerte és valamennyi ingatlantipus esetén a
kihasznalatlansagi rata novekedését és a bérleti dijak csokkenését eredményezte. Elérhet6ség
tekintetében a budapesti elsédleges bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi rataja 3 szazalékponttal, 4
szazalékra emelkedett 2019. év végéhez képest. A budapesti masodlagos bevasarlokézpontok atlagos
kihasznalatlansdgi mutatéja 10 szazalékra, a regiondlis varosok bevasarlokozpontjaié pedig 6 szazalékra
emelkedett. A CBRE altal kalkuldlt Budapest Shopping Centre Index 2020. december hénapban, az el6z6
év decemberéhez képest a budapesti bevasarlékdzpontok forgalmanak 39 szazalékos, latogatdészamanak
pedig 40 szdzalékos csokkenését mérte. A bérl6k és bérbeaddk a dijfizetési nehézségeket tobb alkalommal
— a jarvany hullamaihoz igazodo rendszerességgel — kétoldali megallapodasokkal kezelték, ami a bérl6
oldalan tébbnyire ideiglenes bérleti dijkedvezményeket, a bérbeadd oldalan pedig bérleti futamidé
hosszabbitdst és magasabb bevételaranyos bérleti dijrészt jelentett. Ugyanakkor vannak példak
nemzetkozi kiskereskedelmi markak kivonuldsara is a magyar piacrél. A kiskereskedelmi szektor
helyzetével a Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsaddé Testillet is foglalkozott marciusi Glésén, az ott
elhangzottak dsszefoglaldja a 2. keretes irasban olvashaté.



Szadllodapiac

A hazai és a globalis egészségvédelmi intézkedések kdvetkeztében, a turisztikai szektor kilabalasa lehet a
leglassabb a gazdasagi dgazatok kozott. A hazai szalloddk forgalma a nyari hdnapokban valamelyest javult,
de év végén ismét mélypontra sillyedt. A szdlloda szegmenst élénk fejlesztési aktivitas jellemezte az
elmult években, de a jarvany tobb projektet elnapolt vagy ledllitott: a 2019. év végi mintegy 7 ezer szoba
helyett mar csak kozel 4 ezer szoba dtadasa szerepel a fejleszt6k terveiben a kovetkez6 2 évre.

Az egészségvédelmi intézkedések kovetkeztében a turizmus kildbalasa lehet a leglassabb a
nemzetgazdasdgi dgazatok kozott. A globalis turizmus kilatdsai tovabbra is kedvez6tlenek, amit a
repulGjaratok szamanak alacsonyabb szinten torténd stabilizalddasa is aldtdmaszt. Az Oxford Economics
szakért6i szerint a globalis turizmus, valsag el6tti szintre vald visszatérése nem varhatd 2024 el6tt. A
nemzetkozi turizmus tartds visszaesése komoly kihivas elé allitja a szalloddkat és veszélybe sodorja a
tovabbi fejlesztéseket. Valamennyi régids févaros szallodapiaca jelentds visszaesést szenvedett el. 2020-
ban a régids févarosok szallodainak szobafoglaltsdga negyedére-harmadara csokkent a megel6z6 évhez
képest, és 20-27 szazalék kozott alakultak a foglaltsagi mutatok. A szobafoglaltsag és bruttd szobaar is
Pragaban csokkent a legnagyobb mértékben, a kilfoldi vendégek relative nagyobb sulya miatt.
Budapesten az atlagos szobafoglaltsag 21 szdzalék volt 2020 egészét tekintve, ami az el6z6 év 79
szazalékos szintjéhez képest 73 szdzalékos visszaesést jelent. Szobadrak tekintetében Budapesten 11
szdzalékkal, 81 euréra mérsékl6dott a bruttd atlagadr. A hazai szallodak forgalma a nydri hénapokban
valamelyest javult, de év végén ismét mélypontra kerilt. A 2020. aprilistdl decemberig tarté idészakban
a hazai szallodak bevétele 72 szdzalékkal maradt el az el6z6 év azonos idGszakdhoz képest. A jarvany
terjedésének masodik hulldma és a kapcsolddd korlatozd intézkedések hatdsara a rendelkezésre allo
szdllodai szobak szdma decemberben 56 szdzalékkal maradt el az egy évvel korabbitdl és a bevételekben
is 94 szazalékos csOkkenés mutatkozott. A vendégéjszakdk szama Budapesten csokkent legnagyobb
mértékben, 2020 egészében 78 szadzalékkal, mert a kiilfoldi vendégek elmaraddsa itt éreztette leginkdbb
hatasat.

A koronavirus-jarvany szamos hotelfejlesztést elnapolt és tobb elkésziilt szalloda a nyitds halasztasara
kényszerilt. 2020-ban 12 4] szélloda készilt el orszagszerte, 6sszesen 794 szobdval. Az elkésziilt hotelek
kozil azonban tobb a tényleges nyitas elhalasztdsara kényszerilt a nagyon alacsony kereslet miatt. Az
elkészilt szobak 65 szazaléka Budapesten taldlhaté. Magyarorszagot az elmult években élénk
szallodaépitési aktivitas jellemezte, de a 2019 végén ismert, tObb mint 7 ezer megépitésre tervezett
szobaszam 2020 végére 3,8 ezerre csOkkent. A fejlesztések fokuszdban tovdbbra is Budapest all, a
projektek 71 szazalékat itt tervezik. A fejlesztési aktivitds csokkenésében a bizonytalan piaci kilatasokon
tul, a bankok szdllodafinanszirozasi kinadlatanak elt(inése is szerepet jatszik. A tervezett atadasok
el6rejelzése fels6 becslésnek tekinthet6, amelyet a jarvany elhtizddasa tovabb csékkenthet.

Forrds: MINB Kereskedelmi Ingatlanpiaci jelentés 2021.04.
FOBB KOCKAZATI TENYEZOK

Az Appeninn Csoport jelentds ingatlan-portfdliéval rendelkezik, amelyet részben bankhitelbél finansziroz.
E tevékenység kitett az altaldnos gazdasagi helyzet, kiilondsen az ingatlandrak, a jelzaloghitel-piac,
valamint a bérleti dijszintek valtozasanak. Amennyiben a gazdasdg, az ingatlanpiac, vagy a hitelpiac lassul
vagy visszaesik a jovGben, az negativan hathat az Appeninn Csoport ingatlanjainak piaci értékére,
finanszirozasi lehet&ségeire, valamint eredményességére és ndvekedésére.

Tovabbi jelentds kockazat a meglévd turisztikai ingatlanportfdlié tekintetében a COVID-19 tartds hatasa,
amely nagymértékben visszavetheti az utazdsi kedvet és ezéltal a kihasznaltsag mértékét, igy rontva a
jovéBbeni jovedelemtermel6 portfdlié profitabilitasat. A fliggetlen hitelmindsitd jelentésében is szerepld
jovébeni profitabilitdsi érinté kockazati faktor minél nagyobb mértékli mérséklése érdekében a



menedzsment folyamatosan figyeli a piaci fejleményeket és alternativ szcenaridk kidolgozasat kezdte
meg.

Az Appeninn Csoport deviza alapu beruhdzasi hitelei EUR-ban denominadltak. Az Appeninn Csoport
jelent6s hangsulyt fektet az EUR-ban szdmitott bérleti dijbevételei és finanszirozasa kozotti 6sszhangra. A
mikodési koltségek egy része, elsésorban a bérkoltség, tovabbszamlazott koziizemi dijak, szakértdi dijak,
valamint koltségvetési terhek jellemzGen forint alapuak. Ez bar arfolyamkockdzatot hordoz magaban,
amelyet azonban az Appeninn Csoport alacsony kockazati besoroldsunk itél, ezért teljes devizakockazat
fedezést nem valdsit meg, azonban a mérlegbeni devizakockdzat mérséklése érdekében a derivativ
eszkoztar — kockazati besoroldstél fliggben — a Tarsasag rendelkezésére all.

A KONSZOLIDACIOBA VONT TARSASAGOK ES KONTROLLALT RESZESEDESEK ARANYA

5. tabldzat: A konszoliddcids cégstruktura 2021. junius 30-dn

Sorszam Tarsasag Anyavallalat Tulajdoni és szavazati hanyad
1 Appeninn E-Office Vagyonkezel§ Zrt. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
2 FELHEVIZ-APPEN Kft. Appeninn Property Vagyonkezeld Zrt. 100%
3 APPEN-RETAIL Kft. Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. 100%
4 Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
5 Appeninn- Bp1047 Zrt. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
6 Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
7 Appeninn Uzemelteté Zrt. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
8 SECTURA Ingatlankezel6 Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
9 Szent LaszI6 Téri Szolgaltato Haz Kft. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
10 BERTEX Ingatlanforgalmazé Zrt. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
11 M2C Project Kft. BERTEX Ingatlanforgalmaz6 Zrt. 100%
12 Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
13 Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
14 PRO-MOT Hungaria Kft. Appeninn BLT Kft. 75%
15 Appeninn BLT Kft. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 100%
16 Alagut Investments Kft. Appeninn Vagyonkezel§ Holding Nyrt. 100%
17 Solum-Invest Kft. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 51%
18 Dreamland Holding Zrt. Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. 75%
19 DLHG Invest Zrt. Dreamland Holding Zrt. 100%
20 Tokaj Csurgd Volgy Ingatlanfejlesztd Kft. DLHG Invest Zrt. 100%
21 Szantdd BalaLand Family Ingatlanfejlesztd Kft. DLHG Invest Zrt. 100%
22 Visegrad Lepence Volgy Strandfird6 Kft. DLHG Invest Zrt. 100%
23 SZRH Szantod Rév Hotel Ingatlanfejleszté Kft. DLHG Invest Zrt. 100%
24 TATK Tokaj Aktiv Turisztikai K6zpont Kft. DLHG Invest Zrt. 100%

NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPLO ADATOK KONYVVIZSGALATAROL

A Jelentésben szereplé adatok konszolidaltak, a 2021. januar 1-jén hatadlyos IFRS standardokkal
0sszhangban késziiltek, és fliggetlen konyvvizsgalo altal nem auditaltak.

5%-NAL NAGYOBB TULAJDONOSOK BEMUTATASA

6. tabldzat: Az 6t szdzalékndl nagyobb tulajdoni hdnyaddal rendelkezé részvénytulajdonosok f6bb
jellemzéi

Részvénymennyisé,
2 B YIS®8  pészesedés (%) Szavazatijog (%)°

Nemzetiség1 Tevékenység

(GCETEL))
Avellino Holding Zrt. B T 11369 141 24,00% 24,00%
Zinventive Zrt. B T 8 684 268 18,33% 18,33%
OTP Ingatlanbefektetési Alap |B T 2410372 5,09% 5,09%




1 Belféldi (B). Kulfoldi (K) 2 Letétkezeld (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkozi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (1).
Gazdasagi Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallald, vezet§ tisztségvisels (D) 3 A Kibocsatd kozgylilésén a
dontéshozatalban valo részvétel lehetGségét biztosito szavazati jog

2021. junius 30-an a Tarsasag jegyzett tékéje 47.371.419 darab 100,-Ft névérték( névre sz6ld
dematerializalt torzsrészvénybdl all, melybél 1848 darab a Tarsasag tulajdonat képezi.

AZ APPENINN CSOPORT FELELOSSEGVALLALO NYILATKOZATA

Alulirottak nyilatkozunk, hogy a legjobb tudasunk szerint elkészitett, az Eurépai Unid (EU) altal befogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Jelentési Szabvanyoknak (IFRS) megfeleld Jelentés valds és megbizhaté képet ad az
Appeninn Nyrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozdsainak eszkozeirél, kotelezettségeirél, pénzigyi
helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérél. Tovabba a Jelentés megbizhatd képet ad az Appeninn
Nyrt. és a konszolidaciéba bevont vdllalkozasainak helyzetérél, fejl6édésér6l és teljesitményérdl,
ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdiket.

Az |d6kozi pénzigyi jelentésrdl fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentés nem késziil.

Budapest, 2021. szeptember 30.

Dr. Bihari Tamas Dr. Szab6 Noéra
Igazgatotanacs elndke Igazgatdtanacs tagja

Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag.



