Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag
konszolidalt
2021. évi tizleti jelentés és vezetGségi jelentés

Appeninn
Holding

a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint és a szamvitelrdl szo6l6 2000. évi C. tor-
vényben elbirt tzleti jelentés, valamint a 24/2008. (VIII.15.) PM Rendelet 1. szamu melléklete alapjan
készilt vezetGségl jelentés egységes szerkezetben bemutatva

Budapest, 2022. 4prilis 8.



Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em.1., Cg.: 01-10-046538- tovabbiakban: , Appeninn Nyrt.” vagy
, Tarsasag”) a 2021. évre konszolidalt, a Nemzetkozi Pénzigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint
Osszeallitott pénziigyi jelentést készit. A szamvitelrél szold 2000. évi C. tv. (tovabbiakban: ,,Sztv”) altal
el6irt tzled jelentést (Sztv. 95.§) és a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet (tovdbbiakban: ,,PM”) 1. szamu
melléklete alapjan kortlirt és jelolt tartalmak szerint készitett vezetdségi jelentést az Appeninn Nyrt. jelen

dokumentumban egységes szerkezetbe foglalva késziti el és teszi kozzé.

A jelentés célja, hogy az éves beszamold adatainak értékelésével ugy mutassa be a Tarsasag vagyoni,
pénzigyi, jovedelmi helyzetét, az lzletmenetet a vallalkozé tevékenysége soran felmerilé fébb
kockazatokkal és bizonytalansagokkal egyiitt, hogy ezekrél — a multbeli tény és a varhat6 jovébeni adatok
alapjan — a tényleges kortilményeknek megfelel, megbizhat6 és valds képet adjon (Sztv. 95.§ (1). Az
tzleti jelentésnek a Tarsasag tizletmenetének fejl6désérdl, teljesitményérol, illetve helyzetérol atfogo, a
Tarsasag méretével és Osszetettségével Osszhangban allé elemzést kell tartalmaznia. (Sztv. 95.§ (2)).

A Tarsasag a célszertiséget figyelembe véve az alabbiakban bemutatja a Tarsasag tevékenységére jellemz6
fejlodésének, teljesitményének vagy helyzetének megértéséhez szitkséges mértékben — minden olyan
pénztgyi és ahol szikséges, minden olyan kulcsfontossagi — nem pénziigyi jellegl teljesitménymutatot,
amely lényeges az adott lizleti vallalkozas szempontjabol



1. ATARSASAG FEJLODESENEK ES TORTENETENEK BEMUTATASA
A 2009-ben alapitott Appeninn Nyrt. a hazai ingatlanpiac meghatarozé szerepléje, egyben a Budapesti

ErtéktSzsdén tobb mint 10 éve jelen 1évS, 2013 6ta a Prémium kateg6riaban jegyzett ingatlanbefektetési
és vagyonkezeld tarsasag. Tevékenységének f6 elemei az ingatlanfejlesztés, az ingatlan bérbeadas és az
ingatlantizemeltetés.

A Tarsasag, valamint a konszolidalasba bevont, tulajdonaban allé leanyvallalatok (tovabbiakban, mint
,ZAppeninn Csoport”) diverzifikalt, mar mikodé ingatlanportfélidja kiemelkedé a magyarorszagi
ingatlanpiaci szerepl6k kozott: a javarészt budapesti, minéségi irodahazak és a kiskereskedelmi, valamint
logisztikai ingatlanok allnak az Appeninn Csoport tulajdonaban. A 2021-as évben a turisztikai
ingatlanfejlesztésekkel b6vilt a csoport portfolidja. A diverzifikalt iparagi jelenlét a kozép és hosszatavon
jelentkez6 egyoldalu kitettség kockazatat nagyban potlasztja, amely hozzajarul az Appeninn Csoport
mikodésének hosszu tava stabilitasahoz. A kiszamithaté jovedelmezdség szint nagymértékd javulasa
lehet6vé teszi az iroda, kereskedelmi és logisztikaipiaci részesedésének novelését. Az Appeninn Csoport
jelenleg tobb, mint 155.000 négyzetméternyi, kozel 185 milli6é eurd értékd ingatlant és ingatlanfejlesztést
foglal magaba.

Té6zsdei vallalatként az Appeninn Nyrt. szamara 10 éves tézsdei jelenléte soran mindvégig az egyik
legf6bb szempont volt, hogy valos befektetési lehetéségként teremtsen értéket a Tarsasag a befektet6inek.
Az Appeninn Csoport jovedelemtermeld tevékenysége stabil, értéktarté és hosszutavon biztonsagot

s

nyujté ingatlanportfélion alapul.

1.1. AlaptSke nagysaga és az alaptékét érintd valtozasok
A Tarsasag alaptékéjét 47.371.419 db darab (ISIN: HU0000102132, Ossznévérték: 4.737.141.900, -
Forint) testesiti meg. Az év soran a Tarsasag alaptSkéje nem valtozott.

1.2. A Tarsasag vezetése
A Tarsasag Igazgatotanacsanak és Audit Bizottsaganak sszetétele 2021. év soran:

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

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

— Nemes Istvan Rébert

1.3. Cégstruktura



Appeninn E-Office
Vagyonkezel6 Zrt. (03)
24399201-2-41

Alaglt Investments Kft. (32)
26160575-2-43

Appeninn Property Felhéviz-Appen Kft. (14)

Vagyonkezel6 Zrt. (01) 25722288-2-43
25153655-2-43

Appeninn- Bp1047 Zrt. (02) Appen-Retail Kft. (16)
23493254-2-43 25853960-2-43

Curlington
=l Ingatlanfejlesztési Kft. (08)
13314846-2-43

Appeninn Uzemeltetd Zrt.
(05) 23375859-2-43

Szent LaszI6 Téri Szolgaltatd
Haz Kft. (09) 22971218-2-43

77

Appeninn Vagyonkezel6 Holding

BERTEX Zrt. (07) 14050132-
2-43

Appeninn Project-EGRV Kft. PRO-MOT HUNGARIA Kft.
(25) 26350790-2-42 74,99 % (29) 12798706-2-
14

Nyrt. (06) 11683991-2-43

Appeninn BLT Kft. (27) Szantdd Balaland Family
Kft. 26183019-2-41

Appeninn Project-MSKC Kft. ] o
(26) 26350800-2-43 Tokaj Csurgd Volgy Kft.
26183033-2-41

SECTURA Ingatlankezel6 Visegrad Lepence Vélgy
Kft. (18) 11622862-2-43 WM strandfiirds Kft. 26183057-
2-41

Solum-Invest Kft. 51 % (31)
24218335-2-19 W SZRH Kft. 26610922-2-41

Dreamland Holding Zrt. 75 Tokaj Kelep Zrt. 14249882-

ol TATK Kft. 26611064-2-41

% (33) 25940219-2-41 2-41

1.4. A 2021-es év jelentSsebb gazdasagi eseményei



1.4.1.2021.02.18 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté érdekkorébe tartozo, konszolidacidba bevont alabbi

tarsasagok —

- Solum-Invest Ingatlanfejlesztd és Uzemeltets Kotlatolt FelelGsségti Tarsasag (székhely:
8230 Balatonfured, Zakonyi Ferenc utca 8., Cg.: 19-09-520175),

- Dreamland Holding Zartkértien Miikod6 Részvénytarsasag (székhely: 1053 Budapest,
Realtanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-10-049301),

- DLHG Invest Zartkoriien Miikoddé Részvénytarsasag (székhely: 1053 Budapest, Realtanoda
utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-10-049555),

- Tokaj Csurg6 Volgy Ingatlanfejleszt6 Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (székhely: 1053
Budapest, Redltanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-09-306430),

- TATK Tokaj Aktiv Turisztikai Kézpont Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (székhely: 1053
Budapest, Redltanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-09-334992),

- Alagut Investments Ingatlanhasznositasi Korlatolt FelelGsségti Tarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1., Cg.: 01-09-305161),

- Szantéd BalaLand Family Ingatlanfejleszt6 Korlatolt FelelGsségii Tarsasag (székhely:
1053 Budapest, Realtanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-09-306428),

- SZRH Szant6d Rév Hotel Ingatlanfejleszt6 Korlatolt Felelsségl Tarsasag (székhely: 1053
Budapest, Redltanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-09-334981),

- Visegrad Lepence Volgy Strandfiird6 Korlatolt Felelsségli Tarsasag (székhely: 1053
Budapest, Redltanoda utca 5. 5. em. 1., Cg.: 01-09-306432)

konyvvizsgalatat 2021. év februar h6 1. napjatél az Ernst & Young Koényvvizsgalé Korlatolt
Felel6sségii Tarsasag (székhely: 1132 Budapest, Vaci ut 20., cégjegyzékszam: 01-09-267553, kamarai
nyilvantartasi szam: 001165, cégjegyz6 birésag megnevezése: Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga — a
konyvvizsgalatért személyében is felel6s személy Lelkes Tamas — lakcime: 1161 Budapest, Baross u. 152.,
anyja neve: Csaté Erzsébet, kamarai nyilvantartasi szama: MKVK 007349, addazonosito jele:
8396254419) latja el.

1.4.2.2021.03.18 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetGket, hogy a Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté6 Nonprofit Zrt. 2021.
marcius 18. napjan értesitette a Kibocsaté kozvetett tulajdonaban allé PRO-MOT HUNGARIA
Ingatlanfejleszt6 Korlatolt Felel6sségti Tarsasagot (székhely: 8171 Balatonvilagos, Aligai utca 1.; Cg.:
14-09-317516), hogy az altala benyujtott ,,zurisgtikai attrakeid és s3olgiltatas fejlesztés a Club Aligaban” cimi
palyazat pozitiv elbiralasban részestlt.

A dontés eredményeképp a Kisfaludy 2030 Turisztikai Fejleszté Nonprofit Zrt. a PRO-MOT
HUNGARIA Ingatlanfejleszté  Korlatolt Feleldsségti  Tarsasagot 1.299.999.998 Ft- Osszegi

tamogatasban részesiti.

A PRO-MOT HUNGARIA Ingatlanfejleszt6 Korlatolt Feleldsségti Tarsasag célja, hogy a biztositott
forrast is felhasznalva olyan 4j k6z6sségi teret 1étesitsen a Club Aliga tertiletén az Gn. agora fejlesztésével,
amely j6 eséllyel betOltheti a telepilés féterének funkcidjat koztéri butorok és latvanyelemek



elhelyezésével, valamint vendéglatéipari és kereskedelmi egységek létesitésével. A palyazati Osszegbdl
tovabba a tarsasag létre kivan hozni egy multifunkcionalis rendezvényhelyszint is, mely a tervek szerint
otthont tud adni majd szabadtéri konferenciaknak, szinhazi el6adasoknak és szabadtéri filmvetitésnek

egyarant.

1.4.3.2021.04.01 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2021.aprilis 1. napjan
kézbesitett végzésével bejegyezte a Kibocsato telephelyeként a 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124. szam
alatti ingatlant.

1.4.4.2021.04.07 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsaté”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetGket, hogy a Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga 2021. aprilis 6. napjan
kézbesitett végzésével bejegyezte a Kibocsatd koézvetlen tulajdonaban allo6 Appeninn E-Office
Vagyonkezel§ Zartkértien Miikodd Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
B. ép. V. 1.) székhelyeként a 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124. szam alatti ingatlant.

1.4.5.2021.04.16 Rendkivuli T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tijékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a veszélyhelyzet kibirdetésérl sz016 478/2020. (X1.3.) Korm.
rendelet altal elrendelt veszélyhelyzet nem keriilt megsztntetésre, igy a Kibocsatonak a 2021. aprilis 19.
napjara meghirdetett éves rendes kozgyualését nem all mddjaban a részvényesek személyes jelenlétével
megtartani.

A Kibocsaté 2021. marcius 29. napjan kozzétett meghivéjaban tajékoztatta a Tisztelt BefektetSket, hogy
2021. aprilis 19. napjara meghirdetett kozgytlését kizardlag abban az esetben tudja a részvényesek
személyes jelenlétével megtartani, amennyiben a veszélyhelyzet a Kozgyulés id6pontjaig megsziuntetésre
kertl. Tekintettel arra, hogy a veszélybelyzet kibirdetéséril sz6l6 478/2020. (X1.3.) Korm. rendelet altal
elrendelt veszélyhelyzet nem kertlt megszlntetésre, igy a veszélybelyzet sordn a személy- és vagyonegyesitd
szervezetek miikidésére vonatkozd eltérd rendelkezések rijbili bevezetésérdl sz616 502/2020. (X1.16.) Korm. rendelet
(»Korm. rend.”) 5. § (1) bekezdése alapjan a Kibocsat6 altal 2021. aprilis 10. napjan a Kozgytlés elé
terjesztett napirendi pontokban a Kibocsatéd Igazgatétanacsa hataroz.

1.4.6.2021.05.25 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté kozvetlen tulajdonaban 4ll6 Bertex
Ingatlanforgalmazé Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi
ut 43. B. ép. V. em.1., cg:01-10-045752, ad6szam: 14050132-2-43, a tovabbiakban: ,, Tarsasiag”) a mai
napon, azaz 2021. majus 25. napjan egyszemélyes korlatolt felel6sségt tarsasagot, az M2C Project
Kortlatolt FelelGsségli Tarsasagot alapitotta és a Tarsasag az 1/1 tulajdoni hanyadaban 4ll6 Budapest I11.
ker., Beltertlet, 14868/27 helyrajzi szamon felvett, természetben 1037 Budapest, Montevideo u. 2./c.



szam alatt talalhaté ingatlant nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasként az M2C Project Korlatolt

Felel6sségt Tarsasag részére teljes egészében rendelkezésre bocsatotta.

1.4.7.2021.05.26 Rendkiviili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté kozvetett tulajdonaban all6 PRO-MOT
HUNGARIA Ingatlanfejleszté Korlatolt FelelGsségti Tarsasag (székhely: 8171 Balatonvilagos,
Aligai utca 1.; Cg.: 14-09-317516) és a Hellnarik Hospitality Korlatolt Felel6sségii Tarsasag
(székhely: 8171 Balatonvilagos, belteriilet hrsz. 297., Cg.: 14-09-318114) kozott ingatlan adasvételi
szerzGdés jott létre a Balatonvildgos belteriilet 297 /1. hrsz alatti ingatlan tekintetében.

1.4.8.2021.09.03 - Rendkiviili Tajékoztatis - Uzletrész adasvételi szerz6dés alairasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté kozvetlen tulajdonaban allé Bertex
Ingatlanforgalmaz6 Zartkortien Miikod6 Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi
ut43. B. ép. V. em.1., cg:01-10-045752, ad6szam: 14050132-2-43, a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) tzletrész
adasvételi szerz6dést irt ala a Torento Property Korlatolt Felel6sségti Tarsasaggal (székhely: 5600
Békéscsaba, Kinizsi utca 4-6.; Cg.: 04-09-015780) a Tarsasagnak — a Budapest III. KER., Beltertilet,
14868/27 helyrajzi szimon felvett, természetben 1037 Budapest, Montevideo ut. 2/C. szam alatt tallhat6
ingatlant 1/1 aranyban tulajdonlé — az M2C Project Korlatolt Felelgsségti Tarsasagban (székhely:
1037 Budapest, Montevide6 ut 2. C. ép.; Cg.: 01-09-385627; a tovabbiakban: ,,M2C Project Kft.”)
fennall, az M2C Project Kft. jegyzett t6kéjének 100%-at megtestesité tzletrészének adasvétele (a
tovabbiakban: , Tranzakcié”) tekintetében. A Tranzakcidé zarasanak tervezett id6pontja a
szerz6déskotést kovet legfeljebb 60 nap.

1.4.9.2021.09.10 - Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) ezuton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté altal 2021. szeptember 3. napjan koézzétett
rendkiviili tajékoztatasban bejelentett, a Kibocsaté kozvetett tulajdonaban allé M2C Project Korlatolt
FelelGsségii Tarsasag (székhely: 1037 Budapest, Montevided ut 2. C. ép.; Cg.: 01-09-385627) jegyzett
t6kéjének 100%-at megtestesits tzletrészénck a Torento Property Korlatolt FelelGsségli Tarsasag
(székhely: 5600 Békéscsaba, Kinizsi utca 4-6.; Cg.: 04-09-015780) altal torténé megszerzésére iranyuld
adasvételi szerzédés alapjan az tzletrész tulajdonjoganak atszallasa 2021. szeptember 10. napjan
megtortént.

1.4.10. 2021.10.20. Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”)
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Kibocsaté kozvetett
tobbségi tulajdonaban all6 TATK Tokaj Aktiv Turisztikai K6zpont Korlatolt FelelGsségti Tarsasag
(székhely: 1022 Budapest, Bimbo ut 7. fszt. A02.) a mai napon, azaz 2021. oktéber 20. napjan adasvétel
utjan megszerezte a Tokaj Kelep Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag (székhely: 3910 Tokaj,

Bodrogkereszturi ut 44.) 100%-os részvénycsomagjat.



1.4.11. 2021.12.09 Rendkivili T4jékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsaté”) eziton
tajé¢koztatja a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Kibocsaté kézvetlen
tulajdonaban 4all6 Appeninn E-Office Vagyonkezel§ Zartkértien Miik6dS Részvénytarsasag
(székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.; a tovabbiakban: ,,Appeninn E-Office Zrt.”), mint ados,
valamint a Kibocsato kozvetlen tulajdonaban allé6 Alagut Investments Ingatlanhasznositasi Korlatolt
Felel6sségii Tarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; a tovabbiakban:
,Céltarsasag”) mint készfizet§ kezes, valamint az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zartkortien
MikédS Részvénytarsasag (székhely: 1051 Budapest, Nador u. 31.; a tovabbiakban: ,MFB Zrt.”),
mint kolesonnyujtd kozott 2021. december 8. napjan 1étrejott hitelkeret-szerzédés (tovabbiakban:
,Hitelkeret-szerz6dés”) szerint az MFB Zrt. legfeljebb 25.568.776, - EUR, azaz huszon6tmillio-
Otszazhatvannyolcezer-hétszazhetvenhat euro 6sszegli 20 éves futamidejd kolesondket nyujt az
Appeninn E-Office Zrt. részére, amelyek céljai:

() legfeljebb 24.068.776, - EUR, azaz huszonnégymillio-hatvannyolcezer-hétszazhetvenhat Euro
Osszegt hitelkeret biztositasa az Appeninn E-Office Zrt. és ERSTE BANK HUNGARY
Zartkorien Mikodd Részvénytarsasag (székhely: 1138 Budapest, Népfird6é utca 24-26., a
tovabbiakban: ,,ERSTE Bank Zrt”) k6zott 2018. méjus 30. napjan létrejott hitelszerzédés alapjan
fennallé téketartozas, valamint az Appeninn E-Office Zrt., az ERSTE Bank Zrt. és az MFB Zrt.
kozott 2018. julius 25. napjan létrejott hitelszerz6dés alapjan fennall6 téketartozas kivaltasa;

(i) legfeliebb 1.500.000, - EUR, azaz egymillio-Gtszazezer euro Osszeg hitelkeret biztositisa a
Kibocsaté és az Appeninn E-Office Zrt. k6zott a Céltarsasag torzsbetéteinek 100%-at megtestesitd
Uzletrésze (tovabbiakban: ,,["leetrész”) tekintetében a Hitelkeretszerz6dés alairasa elétt, 2021.
december 6. napjan megkétott tizletrész adasvételi szerz6dés alapjan az Uzletrész vételiranak

megfizetése.

A fentiek mellett a Hitelkeret-szerz6dés alapjan az MFB Zrt. 15.000.000, - EUR, azaz tizen6tmilli6 euro
Osszegl beruhazasi célu feltételes hitelkeretet biztosit az Appeninn E-Office Zrt. részére, amelyet az MFB
Zrt. a Hitelkeret-szerz6désben meghatarozott feltételek teljesiilése és az MEFB Zrt. killon jovahagyo
dontése esetén bocsat rendelkezésre, amennyiben az Appeninn E-Office Zrt. legkésébb 2022. december
31. napjaig {rasbeli kérelmet nyudjt be az MEFB Zrt.-hez.

A fenti (i) és (ii) pont szerinti hitelkeretek terhére a kélesénok folyésitasara varhatéan még 2021. év soran

kertl sor.

1.5. Az éves beszamol6 idészakaban elért eredmények és kilatasok

Az Appeninn Csoport befektetési célu ingatlanallomany értékének kozel 12 szazalékos emelkedése
mo6gott elsésorban a 2019-ben és 2020-ban vasarolt fejlesztési projektberuhazasok elérehaladasa huzodik,
amely beruhdzasi volument az ingatlanok jévébeni értéke csak részben kévette le. A jovére tekintve a —
februarban kozzétett, modositott stratégiaval Osszhangban - az Appeninn Csoport az iroda és
kiskereskedelmi portfolié megerdsitése mellett javitani kivanja a kozvetlen fedezet értékét, parhuzamosan
az adminisztracids és személyi jellegli koltségek csokkentésével. 2021 soran az Appeninn Csoport
EBITDA-ja, valamint adézas el6tti eredménye negativ értéket vett fel, amely a jévedelemtermeld
fejlesztési portfolidjanak nem beruhazas aranyos atértékelédésének kovetkezménye. A meglévé
ingatlanok konzervativ megkozelitést értékelése mellett a j6vébeni ingatlanakviziciok nagy mértékben
javithatjak a Csoport eredményességét.



Az Appeninn Csoport folyamatosan figyelemmel kiséri a hazai és regionalis gazdasagi kornyezetet, hogy
a stratégiajaban lefektetett célok mentén készen alljon a felmertls lehet&ségekkel és els6sorban a névekvé
globalis gazdasagi kihivasokkal 6sszhangban az tizleti tevékenységének optimalizalasara.

1.6. Az Atfogé jovedelem



Jegyzet 2021.12.31.-én
végzodo lizleti

Konszolidalt Atfogo

2020.12.31.-én
végzodo uzleti

jovedelemkimutatas éure e
médositott
(48. jegyzet)
EUR EUR
Ingatlan bérbeaddasbdl szarmazé bevétel 3 7.474.392 7.536.560
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (1.067.062) (1.317.573)
Kozvetlen fedezet 6.407.330 6.218.987
Adminisztracids koltségek 5 (1.789.189) (974.838)
Személyi jelleg(i raforditasok 6 (1.695.446) (1.181.590)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 624.293 (11.503)
Lednyvallalatok, befektetések értékesitésének 8 0 305.220
nyeresége (vesztesége)
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 9 (503.071) 0
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds 10 (4.679.678) 15.912.830
értékelésének eredménye
Addzas, kamatok és értékcsokkenés el6tti eredmény (1.635.761) 20.269.106
Ertékcsokkenés és amortizacio 11 (248.217) (261.540)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 12 (252.303) (2.726.838)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 13 (2.860.223) (2.516.060)
Lizingkamatok 13 (48.544) (102.936)

Jévedelemaddk 14 (734.669) (1.460.061)
Targyévi eredmény (5.779.717) 13.201.671
Egyéb atfogé eredmény

A kévetkezé id6szakban a konszoliddlt j6vedelemre vonatkozo

kimutatdsban elszamolando egyéb dtfogo jévedelem:

Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerult arfolyam- 35 (275.255) (8.023.863)

kiilonbozetek

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN (6.054.972) 5.177.808
Az addzott eredménybdl:

Nem ellen8rzé részesedésekre jutd rész (2.776.264) 907.910
A Tarsasag tulajdonosaira juté rész (3.003.453) 12.293.761
Teljes atfogd eredménybdl:

Nem ellen8rzé részesedésekre jutd rész (2.776.264) 907.910
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész (3.278.708) 4.269.898



1.7. Mérleg

KO“SZOIidéIt Pénzugyi helyzetre Jegyzet 2021.12.31. 2020.12.31. 2020.01.01.

modositott modositott

vonatkozo kimutatas (48. jegyzet)  (48. jegyzet)
Eszk6zok EUR EUR EUR
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 17 185.662.961  165.740.000 140.970.000
Targyi eszkdzok 18 223.035 199.980 177.664
Eszk6z hasznalati jog 19 3.530.247 3.460.822 1.952.433
Halasztott add eszkdzok 20 756.071 217.138 92.693
Goodwill 21 4.353.991 4.353.991 0
Részesedés tarsult vallalkozasban 22 39.701 39.701 0
Even tuli kévetelések 23 346.982 557.486 0

Készletek 24 7.934.901 10.118.606 160.040
Vevikovetelések 25 492.449 811.322 409.083
Egyéb rovid lejaratu kovetelések 26 6.040.096 894.691 442.390
Kapcsolt kévetelések 27 1.154.916 1.578 0
Rovid lejaratra adott kélcsénok 28 6.089 6.153 49.537
Elhatarolasok 29 741.635 331.266 255.653
Jovedelemadd kovetelések 30 23.729 92.767 296.583
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 31 24.857.395 22.063.065 40.991.952

Eszkdzok 6sszesen 236.164.198 208.888.566  185.798.028

Toke és forrasok

Jegyzett t6ke 32 15.217.006 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények 33 (1.1712) (1.1712) (1.1712)
T6ketartalék 34 25.645.230 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék 35 (11.151.490) (10.876.235) (2.852.372)
Felhalmozott eredmény 36 44.355.386 47.358.839 34.925.192

Nem ellendrzé részesedések 37 112.307 2.888.383 730.936

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 38 48.007.602 34.360.682 27.145.536

Kotvénytartozasok 39 54.557.445 55.179.933 60.940.494
Bérl6k altal teljesitett letétek 40 1.286.727 1.430.940 301.775
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek 41 4.603.285 4.503.061 10.503.256
Halasztott addkotelezettségek 42 5.472.228 4.714.789 3.565.003
'Hosszi lejératu kbtelezettségek 6sszesen  113.927.287  100.189.405  102.456.064
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 38 932.373 2.159.141 7.139.967
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 43 21.266.227 19.188.242 614.028
Rovid lejarata kapcsolt kotelezettségek 44 955.566 994.102 36.003
Kotelezettségek szallitok felé 45 9.812.260 4.552.000 993.818
Ad9, illeték kotelezettségek 46 486.513 404.555 398.513
Jovedelem add kotelezettségek 30 229.225 39.106 140.089
Passziv elhatarolasok 47 14.377.479 1.129.963 354.725

Téke és forrasok dsszesen 236.164.198 208.888.566 185.798.028




Az Appeninn Csoport 2021. évi kozvetlen fedezetértéke kozel 3 szazalékos javulast mutat 2020. évi
értékéhez képest. A kozvetlen bevétek értékének kis mértékd csokkenése mogott a 2021 harmadik
negyedéves irodahaz értékesités hatasa huzodik. A kozvetlen koltségek csokkenését a harmadik

negyedéves tranzakcion tdl hatékonysagnovekedés is tamogatta.

Az Appeninn Csoport mérlegf66sszege kozel 12 szazalékkal névekedett a 2020. évi zaréértékhez képest.
Az eszkozoldali nbvekményt a befektetési célu ingatlanportfolié értéknévekménye, a készpénzallomany
és kovetelésallomany emelkedése okozta, amelyet a készletallomany csokkenése mérsékelt. Az eszkézdali
valtozast forrasoldalon elsésorban a szallitok és a hosszu lejaratd hitelek valtozasa kovette le, amely

dontéen az fejlesztési projektek kovetkezménye.

Az EBITDA 22 milli6 eurds csékkenésébdl kozel 21 millié eurdt magyaraz a 2020-as és a 2021-es év
jovedelemtermeld ingatlanjainak atértékelésének hatasa. Az ingatlanok atértékelése negativ értéke mogott
a turisztika fejlesztések allnak, ahol a projekt jelenértékét a globalis gazdasagi kornyezet nagyfokd
bizonytalansaga negatfvan befolyasolja. Koltségoldalon az adminisztracids és személyi jellegt raforditasok
névekménye a fejlesztési projektmenedzsment kovetkezménye. Az adézas el6tti eredményben az ingatlan
atértékelések és a koltségnévekmény negativ hatasat a pénzigyi eredmény kis mértékben ellensilyozni
tudja. A pénziigyi miveletek és kamatraforditasok csékkentett eurdban kifejtett értéke mogott nagyrészt
arfolyamhatas huzodik.

1.8. Az ingatlanok Gsszesitett piaci értéke, elhelyezkedése

Az Appeninn Csoport tulajdonaban az alabbi ingatlanok talalhatéak:
— 1082 Budapest, Ullsi 1t 48.
— 6000 Kecskemét, Kisk6ros ut 30.
— 1023 Budapest Bég u. 3-5.
— 1149 Budapest, Varna u. 12-14.
— 1047 Budapest, Schweidel utca 3.
— 1022 Budapest, Bég u. 4. (Torékvész u. 30.)
— 1094 Budapest, Pava u. 8.
— 1015 Budapest, Hattya utca 14.
— 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
— 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.
— 1147 Budapest, Egyenes u. 4.
— 1105 Budapest, Banya utca 20.
— 1023 Budapest, Felhévizi u. 24.
— 1139 Budapest, Frangepan u. 19.
— 1105 Budapest, Banya utca E épiilet
— 1013 Budapest, Pauler u. 2.
— 3525 Miskolc, Szilics Samuel u. 5.
— 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.
— 18 SPAR iizlet
— 8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.
— 8230, Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.



— 8622 Szantéd, Moricz Zsigmond utca 96.
— 8622 Szantéd, Tihany utca 1.

— 8622 Szant6d, Csokonai tér 1.

— 3910 Tokaj, Csurgovolgy HRSZ3022

— 3910 Tokaj, Csurgovolgy HRSZ3019

— 2025 Visegrad, HRSZ1813

A kerekitett 6sszesitett piaci érték 185 226 ezer EUR.

1.9. Ertékbecslés

Az Appeninn Csoport tulajdonaban 1évé ingatlanok értékbecslése az RICS altal kiadott, 2021. januar 31-
t6 érvényben 1évé RICS FErtékelési Szabvany (RICS Valuation - Global Standards) eléirsaival
sszhangban késziilt, Piaci Erték alapjan, melynek meghatarozasa a kévetkezo:

,»Az a becsilt Osszeg, amelyért egy ingatlan atruhazasra kertilne az értékelés napjan kényszertél mentes
vevé és kényszertél mentes elado kozt fliggetlen felek kozti tisztességes (normal) feltételek mellett kotott
tranzakcidban megfelel el6készitést kovetéen, amely soran mindkét fél jol informalt, koriltekints és
kényszer nélkili modon jart el.”!

1.9.1.Ingatlanok értékbecslGje

A Jones Lang lLasalle Ingatlanforgalmazo6, Szaktanacsad6é és Szolgaltaté Kft. (H-1054 Budapest,
Szabadsag tér 14. addszam: 10810491-2-41 cégj. szam: 01-09-261026, képviseli: Furulyas Ferenc,
Ugyvezets Igazgaté nevében az értékeléseket végzé: Jaroslav Kopac, MRICS és Té6th Janos, MRICS))
elkészitette a jelentését a Tarsasag IFRS-ek szerinti 2021. december 31-es fordulénapra készilt

beszamolojahoz.

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

Az ingatlanonként felhasznalt modellt, modell inputokat, modell valtozokat, modell Gsszefiiggéseket,
inputok érzékenységi vizsgalatat a jelentésben az IFRS 13-as tablazatos tartalmi ko&zzétételének
megfelel6en, azonosithatéan feltiintették. AZ IFRS 13-as kozzétételi el6irasainak 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 eszkoz csoportjait (értékelt ingatlanok) a ,,Level 37 szerinti kategoriakba sorolta.

Ertékbecslési médszerek

Az Appeninn Csoport ingatlan portfoliéjanak értékbecslése soran a koévetkezé moédszerek keriltek
alkalmazasra.

1. Piaci 6sszehasonlito modszer:

L https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-
standards/valuation/2021-11-25_rics-valuation--global-standards-effective-2022.pdf



A direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonlé az
értéke. A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.
Az 0Osszehasonlitas alapjat a széban forgd ingatlan jellemz6i, illetve az Osszehasonlitandé ingatlanok
jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosité tényezdket. A piaci
Osszehasonlit6 modszert alapvetéen, mint a DCF modszer ellenérzé modszer kertilt alkalmazasra az
értékbecslés soran, egyes estekben 50%-o0s sulyozott értékét vettiik figyelembe: Kecskemét. Minden
esetben két eltéré modszert kerilt alkalmazasra a piaci érték kiszamitasahoz.

2. Hozamszamitason alapul6 értékelés:

A hozamszamitason alapul6é értékelés soran az ingatlan tulajdonjogaval elvarhaté bevételekbdl
szarmaztatott a becstlt érték a tOkésités modszerével. A két legelterjedtebb modszer az érték
szarmaztatasara a netté bevételbdl a diszkontalt cash flow (DCF), ahol a varhaté jovébeli bevételek
diszkontalasaval kertl meghatarozasra a becstlt jelenérték, és a direkt tékésitési elv, ahol egy atlagos
hozamrata a kozvetlentl a vonatkoz6 piaci tigyletekbdl keril megallapitasra. Jellemzéen a DCF
hozamszamitassal megkapott értékek lettek figyelembe véve, tekintve, hogy az ingatlanok
jovedelemtermel6 ingatlanok. Egyes esetekben a megkapott értékeket (Kecskemét és Varna utcai
ingatlan) a piaci Osszehasonlit6 modszerrel megkapott modszerrel 50-50% aranyban sulyozta az
értékbecsld, a pontosabb piaci érték érdekében.

Az ingatlanok piaci értékének becslése soran, a DCF modszer alkalmazasakor a kovetkezSket vette az
értékbecsl6 figyelembe:

— A szamitasok 2022.januar 1-tél kezd6dnek;

— A Dbérleti dijak a HUF-CPI, MUICP, illetve a KSH szerint keriltek indexalasra, az adott bérleti
szerz6dés kikotései alapjan. Az indexalast évente, januarban kertl alkalmazasra;

— A bérleti dijak Eurdban kertltek meghatirozasra EUR/HUF 369,00 a rogzitett arfolyamon;

— Az ingatlan elhelyezkedésére, az elérhet6 bérleti dfjakra és a piaci poziciora tekintettel kertlt
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);

— A bérleti szerz6déseknél, hatarozatlan idejii szerzédéseknél 1 éves fix idéponttal utana 6 honapos
bérletmentes id6szakkal kalkulalt az értékbecslé. Az tres tertileteknél 6-12 honapos bérletmentes
id8szakot (initial voids) szamolt, hatarozott idejd szerz6déseknél szintén 6 hénapos bérletmentes
id6szakot (expiry voids) szamolt az értékbecslS. Strukturalis tresedéssel sehol sem szamolt,
feltételezve, hogy megfelel6 marketing tevékenységgel és piaci feltételekkel minden bérbeadhatd
teriilet kiadhaté. Periddusonként, az adott vagy feltételezett bérleti szerz&dés lejarta utan bérletmentes
id&szakokat allitott be.

— Az ingatlanok korat, allapotat és az el6reiranyzott beruhazasok figyelembe véve allapitotta meg az
értékbecslé a Capex/Felyjitasi koltségeket, melyek: a brutté bérelhets teriiletek utan szamolt, az
épulet életkoratdl, mindségétdl fiigeden.

— Az egyéb koltségekre (management, lizemeltetési dij hiany, tresedés, egyéb koltségek is proviziot
hatarozott meg, az adott ingatlan jellemz6i alapjan, kivéve ahol kifejezetten masképp volt rendelkezve,
ingatlanadét szamoltunk el az egyes ingatlanok esetében a rendelkezésre all6 informaciok alapjan

— Az Exit Yieldet (EY) és a Discount ratakat egyedileg, az adott ingatlan lokacidja, mindsége,
bérbeadottsaga, a leasing szerzédések mindsége alapjan hatirozta meg az értékbecsls: 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)

1.10. Erzékenységi szamitasok
A DCF szamitason belil, az értékbecslé elvégezte az érzékenységi szamitasokat, ahol a valtozok: a
bérleti bevételek és a diszkont rata/exit hozam.

2. A TARSASAG UZLETI KORNYEZETE

2.1. Gazdasagi kérnyezet

2021 negyedik negyedévében a koronavirus-jarvany okozta sokkbdl a gazdasagi kilabalas orszagonként
eltéré képet mutatott: Kinaban lassult, mig az Egyesiilt Allamok és az euroGvezet esetében gyorsult a
gazdasag novekedési tteme. A koronavirus-jarvany és az eltéré kilabalasi mintazatok tovabbra is
kockazatot jelentenek a globalis gazdasag helyreallasa szempontjabdl. Az elmult hénapokban az inflacié
a legtobb orszag esetében tobb évtizedes csucsra emelkedett, amelyet a nyersanyag-, a termény- és az
energiaarak tartés novekedése mellett az egyre tobb piacon megfigyelhetd ellatasi nehézségek is
sulyosbitottak.

A Monetaris Tanacs 2022. marcius 22-1 tilésének jegyz6konyve szerint a februar végén kirobbant orosz-
ukran habort alapvetéen megvaltoztatta a vildggazdasagi kilatasokat. A habord kovetkezményei

kozvetlentl a kiilkereskedelmi csatornakon és a nemzetkézi termelési lancok nehézségein keresztil fejtik
ki a legerésebb névekedést fékezd hatast.

2021 harmadik negyedévére az Eurépai Uni6 orszagainak tobb mint a fele mar meghaladta a valsag el6tti
gazdasagi teljesitményét. Igaz, az Gjabb jarvanyhullamok felfutasa, az energiaarak markans névekedése és
a globalis beszallitéi lancokban tovabbra is jelen 1évé problémak hatiasara a GDP-novekedést 6vezé
kilatasok romlottak. A globalis félvezetShiany leginkabb a jarmdipari és elektronikai termékek gyartasat
érinti, amely a hazai és régios exportban is jelent6s sullyal bir. Az energiaimportér orszagok szamara a
nyersanyagok és az energiahordozok arszinvonalanak drasztikus emelkedése szintén rontja a névekedési
kilatasokat. Az MNB 2021 decemberi inflaciés jelentése szerint az elmult idészakban a vizsgalt
jegybankok tobbsége az emelked6 inflaciora reagalva megkezdte, illetve folytatta a monetaris kondiciok
szigoritasat.

Forras: MNB.

Hazai bérl6i piacon meghatarozé kulfoldi tulajdond vallalatok anyaorszagi makrogazdasagi jellemz6i
kozul fontos kiemelni, hogy Németorszagban 2021 negyedik negyedévében a bévilés 1,8 %,
Luxemburgban 4,8 % koértl alakult, mig Lengyelorszagban elérte a 7,6 %-ot a KSH adatkozlése szerint.

Magyarorszagot illetéen a sikeres ujraindulast kovetéen a gazdasig novekedése gyors itemben
folytatodott, a bruttd hazai termék 7,1 %-kal emelkedett éves bazison 2021 negyedik negyedévében a
KSH adatai szerint. 2021 egészét tekintve a GDP volumene az el6z6 évhez viszonyitva 7,1, 2019-hez
képest 2,1%-kal névekedett a KSH szerint.

Forras: KSH.

A hazai gazdasag teljesitménye az MNB elemz6i szerint mar a harmadik negyedévben 0,6 %o-kal haladta
meg a jarvany el6tti szintjét. A bels6é kereslet kilabaldsa folytatodott, a lakossagi fogyasztis és a



beruhazasok is béviiltek. A beruhazasok elsésorban a vallalati szektor fejlesztéseinek hatasara novekedtek
a harmadik negyedévben, mikézben a koltségvetési szervek beruhazasainak volumene mérsékl6dott.

Forras: MNB.

2.2. F6 gazdasagi mutatok

Az eredményes Ujraindulast jelzi, hogy az eurozona és az EU-27 orszaganak gazdasaga egyarant 5,3 %-
kal bévilt éves bazison 2021 egészében a KSH altal k6zolt elézetes adatok szerint, Magyarorszagnak az
eurozonahoz viszonyitott névekedési tobblete pedig nem kevesebb, mint 1,8 % volt 2021 egészét
tekintve. Felhasznalasi oldalrdl az éves bazisi névekedéshez a belsé felhasznalasi tételek pozitivan, a nettd
export negativan jarult hozza. A felhasznalasi oldalon a haztartasok tényleges fogyasztasa 4,3, a k6z0sségi
fogyasztas 4,8%0-kal emelkedett, aminek egyiittes eredményeként a végs6 fogyasztas volumene 4,4%-kal
nagyobb lett. A brutté felhalmozas 8,7, ezen beltl a brutté alléeszkoz-felhalmozas 6,0%-kal béviilt.
Forras: KSH.

2.2.1.Beruhazasok

2021 IV. negyedévében az el6z6 év azonos idészakahoz képest Magyarorszagon a beruhazasi
beruhazasoké 3,3%-kal nagyobb, a 35%-at kitevé gép- és berendezésberuhazasoké 4,6%-kal kisebb lett.
Az utobbi esetében a visszaesést f6leg az importgépekbe torténé beruhazasok csokkenése okozta a
KSH 2022. 4. negyedévi beruhazasi aktivitasrdl sz0l6 gyorstajékoztatdja szerint.

A masodik legnagyobb beruhazénak szamito, a nemzetgazdasagi fejlesztések 23%-at megvaldsito
ingatlantigyletek teljesitménye a IV. negyedévben jelentSsen visszaesett (13%-kal), amit els6sorban a
lakasépitések nagymértékd csokkenése okozott. A bérbeadast szolgalé tizleti ingatlanfejlesztések (pl.
raktarak, irodak) volumene ugyanakkor névekedett.

A szallitas, raktarozas beruhazasi volumenében folytatodott az el6z6 negyedévekre is jellemzé béviilés
(+20%), allami infrastruktarafejlesztések mellett a személyszallitassal foglalkozé vallalkozasok is
névelték a beruhazasaikat.

Forras: KSH.

2.2.2.Inflacié, fogyasztoi arindex

2021-ben a fogyasztéi arak atlagosan 5,1%-kal néttek Magyarorszagon, ezen belil a legnagyobb
mértékben a szeszes italok, dohanyaruk dragultak: 10,9%-kal. Az egyéb cikkek ara 9,6, a tartés fogyasztasi
cikkeké 4,5, az élelmiszereké 4,1, a szolgaltatasoké 2,9, a haztartasi energiaé 0,5, a ruhazkodasi cikkeké
0,2%-kal emelkedett. A fogyasztoi arak a nyugdijas haztartasok korében atlagosan 4,6%-kal néttek.

Az év soran a dragulas Utemének erésodése volt jellemz6, és a kedvezétlen folyamatok 2022. elsé
hénapjaiban folytatodtak. Tgy februarban a fogyasztéi arak atlagosan 8,3%-kal haladtik meg az egy évvel
korabbit. Utoljara 2007. augusztusban volt ilyen magas az inflaci6é. Az elmdlt egy évben az tizemanyagok
és az élelmiszerek ara emelkedett a leginkabb. A fogyasztoi arak egy honap alatt atlagosan 1,1%-kal néttek.
A magyar kormany arstopot vezetett be az tizemanyagokra és bizonyos élelmiszerekre 2022 majusaig.
Azonban az arbefagyasztasok inflaciéos nyomast csékkenteni hivatott hatasat az orosz-ukran haborus
konfliktus — els6sorban energiaarakon keresztil — teljes mértékben eliminalta. Mivel az eurdpai piac
jelentésen fuigg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és kbolaj ara és ezzel az energiaarak is jelentGsen
emelkedtek 2022 elsé honapjaiban és jelentds volt a volatilitas a piacokon. A villamos energia arak az év
eleji 83 EUR/MWh-r6l mircius elejére 250 EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-os novekedést jelent.
Tekintettel a fennalld orosz-ukran haborus helyzet okozta bizonytalansagra, amely 6nmagaban és attételes



hatasaival egytittesen is 1ényeges bizonytalansagot eredményez, az inflaciés nyomas enyhiilése elsésorban
a haboru enyhilésével varhato.
Forras: KSH.

2.2.3.Alapkamat, GDP

A novekvé inflacios kockazatokra valé tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021 kamatemelési ciklusba
kezdett az arstabilitas helyreallitasa érdekében. Ennek részeként a jegybanki iranyadé kamat szintje 2022
marcius 22-én 4,4 %-ra emelkedett. A Monetaris Tanics 2022 marcius 22-1 déntése értelmében a révidebb
lejarata bankko6zi kamatok kordaban tartasara hivatott kamatfolyosé alsé széle, az egynapos betéti kamat
4,4%- mig a kamatfolyoso felsé szélét jelent6 egynapos hitelkamat 7,4%.

A pénzpiaci hozamok egyértelmtien reagalnak a MNB kamatdontésére. A jegybanki alapkamat emelését
a BUBOR is lekoveti, ami meghatarozo referenciakamatlab a forint hiteleknél. Mivel a hitelek arazasa a
BUBOR referencia kamatlabbdl és fix kamatfelarbdl tevodik Gssze, ezért a BUBOR valtozasa par
hénapos eltolodassal modositja a valtozé kamatozasu hitelek kamatat. Az MNB alapkamat emelései
kovetkeztében a 3 havi BUBOR marcius elejére 4,92%-ra emelkedett és 2022 marcius 9-re elérte a 6%-
ot, és folyamatosan tovabb névekszik. Az MNB az arstabilitds fenntartiasa érdekében sziikség esetén
tovabbra is készen all az alapkamat novelésére, igy varhat6, hogy a BUBOR és ezzel a hitelek kamatai is
tovabb novekedjenek.

Forras: MNB.

2.2.4.FpitSipar

2022 januarjaban az épitSipari termelés volumene a nyers adatok szerint 3,3%-kal meghaladta az egy évvel
korabbit. A két épitményfécsoport kozul az épiletek épitése 0,4%-kal csokkent, az egyéb épitményeké
12,9%0-kal emelkedett a 2021. januari értékhez képest. A szezonalisan és munkanaphatassal kiigazitott
indexek alapjan az épitSipar termelése 6,3%-kal kisebb volt a decemberinél.

Forras: KSH.

Az elérhetS legfrissebb adatok szerint 2021. harmadik negyedévben a lakasépitések csokkentek éves
Osszevetésben. Az épitSipari kibocsatas 2021 harmadik negyedévében 15,9 %-kal névekedett az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest. Az épiiletek épitése 21,2 %-kal, mig az egyéb épitmények épitése 6,7 %o-kal
emelkedett éves bazison. Julius és szeptember k6zott az épitéipar kibocsatasanak volumene a valsag el6tti
termelési szint kézelében ingadozott.

Forras: MNB.

2.2.5.Ingatlan befektetés

A gazdasagi teljesitmény mar 2021 masodik negyedévére meghaladta a koronavirus el6tti szintet, és ezzel
Osszeftiggésben javult a kereskedelmiingatlan-piac 4gazatainak teljesitménye is, ugyanakkor a névekedés
ingatlanpiacra gyakorolt pozitiv hatasa elmarad a korabbi ciklusokban tapasztaltaktél, ami részben a
jarvany kozvetlen hatasa (a turizmus tartds visszaesése), részben pedig az altala felgyorsitott trendekbdl
(az otthoni munka és az e-kereskedelem térnyerése) adddé bizonytalansagnak tulajdonithato.
Eléretekintve, a gazdasag tovabbi béviilésének kedvezd hatasa mellett a kereskedelmiingatlan-piacra hato
tényezOk vonatkozasaban kockazatot jelenthetnek a jarvany kibontakozé Gjabb hullamai, valamint a 2022
tebruarjaban kirobbant orosz-ukran habort gazdasagi kovetkezményei.

2021 els6 félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15 %-kal nétt éves alapon, és
0,6 milliard eurds forgalmat ért el. Ennek jelentds részét (58 %-at) néhany nagy 6sszegi tranzakcid adta,



78 Y%-a pedig hazai befektet6khoz kotédott. Elkolthetd likviditas tovabbra is rendelkezésre all a piacon,
a befektet6i érdekl6dés is jelen van, de az arkeresés és az egyes szegmensek kilatasai miatt 6vatosak a
vasarlok. A mérsékeltebb befektetési kereslet mellett azonban az elad6 ingatlanok kinalata is csokkent,
ami a hozamok csokkenését eredményezi. El6retekintve, a tobb orszagban mar elinditott monetaris
szigoritasi ciklus is sztkitheti az ingatlanbefektetések altal kinalt hozamfelarakat. A hazaihoz hasonldan,
a 1égi6 befektetési piacat is mérsékelt aktivitas és az irodapiaci hozamok visszatéré csokkenése jellemezte.
2021 els6 félévében a hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitasa alacsony volt, mindemellett
likviditasi helyzetiik stabil, szektorszinten a likvideszkézeik vagyonon belili aranya biztonsagosnak
tekinthetd.

Forras: MNB.

2.2.6.Irodahazak

Az ingatlanfejleszték Gsszességében arrdl szamoltak be, hogy a folyamatban 1évé projektek nem alltak le,
tovabbra is van aktivitas ezen a teriileten, ami kilondsen igaz az ipar-logisztika szegmensre. Felmertlt
olyan vélemény is, miszerint az ipari ingatlanok fejlesztésénél mar taltermelésrdl is beszélhetiink,
ugyanakkor ez a nagy fejlesztési volumen erés kereslettel talalkozik, igy révid tavon mindenképpen
pozitivak a szegmens kilatasai. Koézéptavon ugyanakkor érdemes figyelni a fejlesztések és a kereslet
viszonyat. Budapesten a kereskedelem altal tdmasztott igények, vidéken pedig az ipar a logisztikai
fejlesztések f6 mozgatdrugdi, utdbbi tertleten még van tér novekedésre a szakemberek szerint. Problémat
jelent ugyanakkor, hogy az energia- és kézmiiszolgaltatoknal lekotott kapacitasok tobb esetben sem alltak
idében rendelkezésre, ami a fejlesztések atadasaban is tobb havi cstszast is eredményezett.

Az iroda fejlesztésekkel kapcsolatban elhangzott, hogy bar a koronavirus-jarvany ellenére folytatbdnak a
fejlesztések, a bérl6k oldalardl nagyon nagy bizonytalansag azonosithaté. Tovabb neheziti az
irodafejlesztések helyzetét, hogy az elmult masfél évben a bankok hitelezési feltételei szigorodtak, és 40—
50 %-os el6bérleti aranyt varnak el, amit nagyon nehéz a jelen keresleti helyzetben teljesiteni.

2021 els6 félévében a hazai tranzakciok 79 %-at tette ki az irodapiac, mintegy 500 millié eurds
volumennel, mely rekordszintd teljesitmény féléves ciklusban. Ez azt mutatja, hogy a befektet6k biznak
a szektorban a tavmunkatrend egyel6re megjosolhatatlan hatasainak ellenére is. A masodik negyedévben
a gazdasagi aktivitas fellendiilt hazankban, meghaladva a valsag elStti szintjét. A munkaerépiac
visszarendezbdése, valamint a vallalatok 1étszambdévitési tervei kedvezéen hathatnak a
kereskedelmiingatlan szegmensekre.

Forras: MNB.

2.2.7.Budapesti irodapiaci attekintés

2021. janius végére a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi ratdja 9,8 %-ra emelkedett. A rata
emelkedését a lecsokkent bérleti kereslet és az ujonnan elkészilt épiletek piacra kertilése egytittesen
eredményezte. 2021-ben az irodapiaci atadasok szintje az eddig atadott és még éptlé projektek alapjan
mintegy 51 %-kal alacsonyabb lesz a 2020-as cstucsévhez képest. 2022-ben ugyanakkor ismét rekordszint
allhat el6, a kovetkezé két évben ugyanis 11 %-os allomanybovilést vetitenek elére az épuld
irodaprojektek. 2020 masodik negyedéve 6ta a budapesti irodapiac negyedéves bérleti kereslete a korabbi
évekhez képest atlagosan tobb mint 40 %-kal alacsonyabb szintre stllyedt, ahonnan egyelére — a 2021
masodik negyedévében megélénkiilt gazdasagi aktivitas ellenére sem — mozdult el. Az alacsony kereslet
ellenére a budapesti atlagos kinalati bérleti dijak 2021 elsé félévében is stabilak maradtak. A kozép-kelet-
eurdpai régié valamennyi févarosanak irodapiacan emelkedett a kihasznalatlansagi rata, a 2020. év végi
10,2 %-os régids atlag fél év alatt 1,6 %-kal emelkedett. Amennyiben az irodak iranti kereslet az elmult



negyedévekben tapasztalt alacsony szinten marad tovabbra is, az épiil6 irodafejlesztések volumene alapjan
a kihasznalatlansagi mutaté tovabb fog névekedni a vizsgalt f6varosokban.

Forras: MNB.

2021 elsé félévében 44 ezer négyzetméternyi Uj irodateriletet adtak at, ezzel a budapesti korszerd
irodaallomany 3,96 millié6 négyzetméterre béviilt. Az irodak iranti kereslet alacsony szintre huzoédott
vissza a 2021. junius végét megel6z6 6t negyedévben. 42 %-kal volt alacsonyabb a bérbeadasok atlaga a
2018-2019-es id6szakhoz képest.

Forras JLL.

2.2.8.Allomany és 4tadasok

A meglévé modern irodadllomany 11 %-at kitevé irodateriilet épitése van folyamatban, 43 %-os atlagos
el6bérlet mellett. 2021. janius végén 429 ezer négyzetméternyi irodatertlet épiilt Budapesten, amelynek
nagy része 2022 végéig, néhany projekt pedig 2023-ban keriil majd atadasra. Az Gsszes épul6 tertilet 43
%-a rendelkezett (el6)bérleti szerzédéssel félév végén. A mar folyamatban 1évS épitkezéseken kivil
tovabbi kézel 500 ezer négyzetméter, potencialisan révid idén belil elindithatéd fejlesztés ismert, ami
kozéptavon tovabbi 12 %-kal emelheti a 2021. junius végi budapesti modern irodaallomanyt. Az épilé
projektek alpiacok szerinti elhelyezkedését vizsgalva, a kbvetkez6 masfél-két évben a Dél-Buda alpiacra5
fog érkezni a legnagyobb mennyiségl (137 ezer négyzetméteres) Uj kinalat, de a Vaci uton is jelentds (103
ezer négyzetméter) volumen épul (5. abra). A még nem épuld, de belathaté idén belil elindithato
fejlesztések nagy része a Vaci utl irodafolyoséra koncentralodik. Az elmult évek aktiv irodafejlesztéseinek
és -felujitasainak kévetkeztében egyre tobb a z6ld mindsitéssel rendelkezé irodahaz Budapesten.

Forras: MNB.

2.2.9. Kereslet

2020 masodik negyedéve 6ta a budapesti irodapiac negyedéves bérleti kereslete a korabbi évekhez képest
atlagosan tébb mint 40 %-kal alacsonyabb szintre sillyedt, ahonnan egyelére — a 2021 masodik
negyedévében megélénkiilt gazdasagi aktivitas ellenére sem — mozdult el. Az alacsony kereslet ellenére a
budapesti atlagos kinalati bérleti dijak 2021 elsé félévében is stabilak maradtak. A kozép-kelet-europai
régi6 valamennyi févarosanak irodapiacan emelkedett a kihasznalatlansagi rata, a 2020. év végi 10,2 %-os
régios atlag fél év alatt 1,6 %-kal emelkedett. Amennyiben az irodak iranti kereslet az elmult
negyedévekben tapasztalt alacsony szinten marad tovabbra is, az épil6 irodafejlesztések volumene alapjan
a kihasznalatlansagi mutat6 tovabb fog névekedni.

Forras: MNB.

2.2.10. Uresedés

2021-ben a kozép-kelet-europai régié valamennyi févarosaban emelkedtek a kihasznalatlansagi ratak és a
kovetkez6 években is hasonlé tendencia varhaté. 2021 elsé félévében valamennyi régios févaros
irodapiacan emelkedett a kihasznalatlansagi rata, ami a lecsokkent keresletre, valamint az elmult évek
¢élénk fejlesztési aktivitasabol adoddan elkészild vj épiiletek piacra kertilésére vezethets vissza. A vizsgalt
févarosok irodapiacainak kihasznalatlansagi ratajabol szamitott atlag a 2019. év végi 7,8 %-os szinthez
képest 2021. janius végére 4 %-kal emelkedett. Legalacsonyabb kihasznalatlansagi szintet (7,8 %o-ot)
tovabbra is Pragaban, legmagasabbat (15,3 %-ot) Szoéfidban lehetett megtfigyelni. 2021. junius végén
jellemz6en a meglévé modern irodaallomany 10-13 %-anak megfelel6 irodateriilet épitése volt
folyamatban a régiés févarosokban (kivéve Pozsonyt, ahol 6 %), ami jelentSs volumend atadasokat fog
eredményezni a kovetkez6 mastél-két évben, varhatéan tovabb névelve a kihasznalatlansagi mutatokat.



2021. junius végére a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi rataja 9,8 %-ra nétt, és a mutatéban tovabbi
emelkedés varhat6. Az egyes piaci szegmenseket tekintve az "A" kategérias irodaallomany tresedési rataja
9,09%, mig a ,,B” kategorias irodak kihasznalatlansaga atlagosan 11,77% volt.2021 els6 félévében 44 ezer
négyzetméter 4j irodatertiletet kertlt atadasra, igy junius végére a budapesti modern irodak allomanya
3,96 milli6 négyzetméterre nétt. Az irodak iranti kereslet az elmult masfél évben alacsony szintre hiazédott
vissza: a 2021. janius végét megel6z6 Ot negyedév teljes bérbeadasainak atlaga (83 ezer négyzetméter) 42
%-kal volt alacsonyabb a 2018-2019 id6szak negyedéves atlaganal (143 ezer négyzetméter). A bérbeadott
irodaallomany valtozasaval mért nett6 piaci felszivas az els6 félévben negativ (-11,5 ezer négyzetméter)
volt, ami a 2020-hoz mérten relative kevés 1 atadas mellett is az atlagos kihasznalatlansagi rata 9,8 %-os
novekedését eredményezte 2021. junius végére. Eléretekintve jelentés volumend 1) atadasok fogjak
béviteni a budapesti irodaallomanyt, ami a kihasznalatlansagi ratat tovabb fogja emelni. Az atlagos
irodabérleti dij 2021 elsé félévében tovabbra sem csékkent, de az tires tertiletek varhaté névekedése egyre
nagyobb nyomast helyezhet a bérleti dfjak mérséklédésére. Ugyanakkor a piaci szakemberek tobbsége
arra szamit, hogy egy esetleges bérleti dijcsdkkenés elsésorban a gyengébb mindséget és szolgaltatasokat

s

nyujtéd, régebbi ingatlanokat érintheti.
Forras: MNB.

2.4 Kereskedelmi ingatlanok

2021 elsé félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15 %-kal nétt éves alapon, és
0,6 milliard eurds forgalmat ért el. Ennek jelentds részét (58 %-at) néhany nagy 6sszegi tranzakcid adta,
78 Y%-a pedig hazai befektet6khoz kotédott. Elkolthetd likviditas tovabbra is rendelkezésre all a piacon,
a befektet6i érdekl6dés is jelen van, de az arkeresés és az egyes szegmensek kilatasai miatt 6vatosak a
vasarlok. A mérsékeltebb befektetési kereslet mellett azonban az elad6 ingatlanok kinalata is csokkent,
ami a hozamok csokkenését eredményezi. El6re tekintve, a tobb orszagban mar elinditott monetaris
szigoritasi ciklus is szikitheti az ingatlanbefektetések altal kinalt hozamfelarakat. A hazaihoz hasonléan,
a régi6 befektetési piacat is mérsékelt aktivitas és az irodapiaci hozamok visszatéré csokkenése jellemezte.
2021 els6 félévében a hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitasa alacsony volt, mindemellett
likviditasi helyzetiik stabil, szektorszinten a likvideszkozeik vagyonon belili aranya biztonsagosnak
tekinthetd.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya 2021. janius végére 18 %-
kal nétt éves alapon. 2021 els6 félévében a hitelintézetek 22 %-kal t6bb kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitelt folydsitottak, mint egy évvel korabban, mikézben a forinthitelek projekthitel-allomanyon
beliili aranya korabban nem latott szintre, 21 %-ra emelkedett, az NHP Hajra hatasara. A bankok az tizleti
célu ingatlanhitelek feltételein érdemben nem véltoztattak az elsé félévben, amivel parhuzamosan
megnovekedett hitelkeresletet érzékeltek. A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan, az intézmények
2021 masodik felére a hitelezési feltételek enyhitését helyezték kilatasba, azonban az iparag-specifikus
kockazatok miatt az Ovatossag tovabbra is fontos szempont marad. A hitelintézetek moratériumra
jogosult kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyanak 46 %-a — ezen beldl a szallodat
finanszirozo hitelek 80 %-a — vett részt a programban 2021. junius végén, ami magasabb a teljes vallalati
hitelallomanyra vonatkoz6 aranynal. A kockazatosabb szalloda és kiskereskedelmi szegmenshez
kapcsolédo, moratériumban 1évé projekthitel-allomany 270 milliard forintot tesz ki, ugyanakkor e hitelek
kozott magasabb a tovabbi moratériumra jogosult szerzédések aranya. A kereskedelmiingatlan-piacrol
eredd potencialis kockazatokat a bankrendszer képes lesz kezelni, tékeellatottsaga megfelel$ szintd.

Forras: MNB.



2.2.11. Szallodapiac

A turisztikai szektor kilabalasa lehet a leglassabb a gazdasagi agazatok kozott, a globalis turizmus valsag
elétti szintre vald visszatérését tovabbra sem varjak 2024 el6tt a kiilonb6z6 nemzetkozi elemzések. Régio
szerte alacsony volt a szallodak foglaltsaga 2021 els6 félévében, a tobbi févaros gyakorlataval szemben a
budapesti szallodak a 2020-as csokkentés utan mar a szobaar emelésével igyekeztek bevételt novelni. A
hazai szallodak forgalma a jarvany hullamainak enyhulésével javult, de a 2019-es atlagos havi forgalmat
jaliusban még nem sikertlt elérni.

Ugyanakkor a jarvany el6tt elindult szallodafejlesztések 2,7 ezer szoba atadasat eredményezik a kévetkez6
masfél-két évben. 2021-ben julius végéig 6 4j szalloda készilt el orszagszerte, Gsszesen mintegy ezer
szobaval. Az elkészilt hotelek egy kivétellel Budapesten talalhatok, igy az atadott szobak 85 szazaléka a
tévarosra koncentralédott. A koronavirus-jarvany kitorése el6tt elinditott szallodafejlesztések
el6retekintve is jelentés atadasokat eredményeznek: 2021 fennmaradé részében még tobb mint 900 szoba
atadasa varhato, kétharmad részben budapesti helyszineken, a 2022-es tervek pedig tovabbi 1800 szobaval
(ebbdl 47 szazalék Budapesten) szamoltak julius végén.

Forras: MNB.

2.5 Bérleti dijak

Az atlagos bérleti dijak cs6kkenése egyik szegmensben sem volt jellemzd, el6retekintve viszont az ipat-
logisztikai ingatlanok bérleti dijai kapcsan mertilhet fel a korrekcid lehetésége. A kinalat béviilése
masrészrél Magyarorszag nemzetk6zi logisztikai versenyképességét is javitja, ami az 4j kereslet névelésén
keresztil stabilizal6 tényez6 lehet a bérleti dijak tekintetében.

Az MNB szakértéi ugy latjak, hogy az irodapiacon egyes szakértéi vélemények szerint a bérleti dijak
csokkenésére nem all rendelkezésre tér, ugyanis ez esetben nem lépnének fejleszték a piacra. Elhangzott
olyan vélemény is, ami szerint sok cég nem tudja jelenleg meghatarozni, hogy mennyi irodatertiletre lesz
szitksége a jov6ben, de a helyzet ebbdl a szempontbdl normalizalédhat. A bérlSk célja jelenleg nem az
alacsonyabb bérleti dijak elérése, hanem elsésorban rugalmassagot varnak el a bérbeadoktol, fontos
kérdés példaul, hogy milyen feltételekkel és mennyi irodatertletet lehet visszaadni, ha még sincs ra
szitkség. Az irodapiacon egyes szakértSk szerint az 4j z6ld minGsitésia és jo allapotban tartott nemrégen
épult irodahazak keresletet szivhatnak el a régebbi épiletektdl, igy a kihasznalatlansagi rata inkabb az
alacsonyabb kategoérias irodakban emelkedhet. Az ipar logisztikai szegmenssel kapcsolatban szintén tgy
vélekedtek a LITT tagjai, hogy egyelére nem latnak okot a bérleti dijak csokkenésére. Jelenleg bar érdemi
kinalati nyomads van a logisztikai fejlesztések oldalarél, de évente a mintegy 150-200 ezer négyzetméternyi
netto felszivas ezt kompenzalhatja, a kérdés az, hogy a nett6 felszivas tud-e még emelkedni.

Forras: MNB.
2.6 Kitekintés

Osszességében a Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) 2021. juliusi felmérési eredményei
alapjan a hazai befektetési és a bérleti piacon is javuld tendencia figyelhet6 meg a koronavirus-jarvany
miatt tavaly romlasnak indult konjunkturaérzetben. A helyreallas legnagyobb mértékben az ipar-logisztika
szegmenst jellemezte, de az irodapiacon és a kiskereskedelmi szegmensben is megallt a kereslet
csokkenése, egyelSre tovabbra is jelentés kinalat mellett. Igy Gsszességében a bérleti dijak és arak
emelkedése a kovetkez6 egy évben csak a prime mindségl ipar-logisztika részpiacon varhat6. A
megkérdezett hazai szakértok szerint a kereskedelmiingatlan-piaci ciklus djra fellendtlé szakaszba lépett



az év elsé felében: kétharmaduk szerint mar elhagyta a ciklus a mélypontjat, mikézben Gjra megemelkedett
a piacot alulértékeltnek érzékel6k aranya.

Forras: MNB.

3. Az Appeninn Nyrt. célja, stratégiaja

A Budapesti Ertékt6zsdén jegyzett vallalatként az Appeninn Nyrt. elkételezett a  részvényesi
értékteremtés irant, amelyet a stratégiai célszegmenseken belil szereplé célpontok akviralasa, valamint
azok fejlesztése és tizemeltetése révén kivan elérni.

Az Appeninn Nyrt. 2009. évi alapitasa 6ta dinamikus fejlédésen és szamos valtozason ment keresztiil.
Ennek fontos mérféldkéve volt, hogy a Tarsasag 2018. juniusaban elfogadta 5 éves tzleti stratégiajat,
amelynek is koszonhetéen a meglévé core portfolio kihasznaltsaga fokozatosan novekedett, igy a Covid
hatasok ellenére, 2020-ban pozitiv iranyba indult az ingatlanok tizemi eredménye. A Tarsasag stratégiaja
elsé alkalommal 2020. marciusaban kerilt moédositasra, mivel az Appeninn Nyrt. jelentSs uzleti
potencialt latott a turisztikai ingatlanok fejlesztésekben és azok tzemeltetésében, igy a 2020. évben a
turisztikai ingatlanok 4j célszegmensként kertltek be az tzleti stratégiaba, ezzel parhuzamosan pedig a

Tarsasag jelentds turisztikai céla fejlesztéseket inditott el.

A Scope Ratings GmbH 2021. évi negativ kotvénymindsitése azonban az tzleti stratégia modositasat tette
indokoltta, igy a Tarsasag feliilvizsgalta és 2022. év elején moddositotta tizleti stratégiajat, azzal, hogy a
Tarsasag a 2018. elfogadott tizleti stratégiajat alapvetSen tovabbra is kévetendének tartja. A modositott
stratégia — fokusztertiletei kozil — ismét a core business ingatlanportfolidja bévitésére, fejlesztésére, és
azon beliil is elsésorban az irodapiacra, masodsorban a kiskereskedelmi ingatlanokra helyezi a hangsulyt,
mivel a 2021. évi kétvényminGsités mogott elsésorban a turisztikai fejleszté tevékenység kovetkeztében
atalakul6 stratégia és az ezaltal megvaltozott pénzigyi kockazati profil allt.

A modositott stratégia tehat ismét az irodahaz és kiskereskedelmi ingatlanok piacat jel6li meg els6 szamu
célszegmensként, az itt talalhatd portfolidelemek bévitéséhez pedig a sajat forrast dontSen a turisztikai
portfolidjat képezd projekttarsasagok értékesitésével kivanja elSteremteni. A turisztikai portfolio
értékesitésével felszabadul6 forrasok lehet6vé teszik a meglévd portfolié fejlesztését, valamint tovabbi
ebbe illeszked6 elemek akviralasat egyarant.

A pandémias helyzet és a fejlesztési projektek forrasigénye megnehezitették a regionalis nyitast a két
célszegmensben, azonban a stratégiamodositas kévetéen felszabadulé mozgastér erre a foldrajzi
diverzifikacios lehetGségre is lehet6séget teremt.

- Az irodahazak piacan: az Appeninn Nyrt. a tovabbi bévilést magas hozamot {gér6, j6 mindségt,
elsGsorban Budapesten tovabba a CEE és SEE régidban és talalhaté irodaépiletek akvizicijaval fogja
elGsegiteni. A tarsasag meggy6z6dése, hogy a regionalis terjeszkedést gondos szelekciot kévetben,
megfelel6 helyi szakmai partnerek kivalasztasaval érdemes elkezdeni oly médon, hogy realis esélye
legyen egy méretét tekintve komoly, jelentSs tzleti potenciallal rendelkezs ingatlanportfélié
kialakitasanak.

- A kiskereskedelemben: A pandémias valsag alatt is stabil kiskereskedelmi portfolié bévitésében
orszagos szinten magas potencial rejlik. Az iparagi szakért6k bevonasaval, gondos megtériilési
szamitasok alapjan, az Appeninn Nyrt. tovabbra is béviteni kivanja a portfoliot. Ezek a lehet6ségek
folyamatos monitorozas alatt allnak a szakért6k bevonasaval, gondos megtériilési szamitasok alapjan.

Osszességében az Appeninn Nyrt. kiadhat6 portfolitteriilete mar megkozeliti a 80 ezer négyzetmétert,
amely kihasznaltsaga tavaly elérte a 92 %-ot.



3.1 Finanszirozas

2021. december 17-én az Appeninn Nyrt. leanyvallalata az Appeninn E-Office Zrt refinanszirozta a
korabbi 2018 januar 19-én kotott Erste és Erste-MEB hitelét 24.068.776 EUR 6sszegben, tovabba az
Appeninn E-Office Zrt. megvasarolta az Appeninn leanyvallalatat az Alagut Investment Zrt. 1.500.000
EUR hitelkeret felhasznalasa mellett. A finanszirozé bank mindkét emlitett hitel esetében az MFB Zrt. A
korabbi bullet jellegti r6vidtava finanszirozast egy annuitasos jellegt, 20 éves futamidejd finanszirozasi
szerkezet valtotta. Az elnyujtott hitelszerkezet lehetévé tette a rovid és kozéptavu likviditasi nyomas
nagymértékl csokkentését.

A bérbeadasi tevékenység jovedelemtermeld eszkézaranyos banki hitelallomanya jelenleg 26 szazalék a
tavalyi 22 szazalékhoz képest, amely névekedés mogott a Montevideo irodahaz eladasa all. A
rendelkezésre all6 vételarral megnovelt forrasok djrabefektetése varhatéan 2022 masodik negyedévében
varhat6. Az Gsszes totlesztendd hitelallomany — lehivott fejlesztési hitelallomanyt ideértve — és az NKP
tennall6 téketartozasa 44 szazalékot képvisel a mérlegf66sszeg aranyaban.

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

4.1 Tarsasag fGbb er6forrasai és kockazatai

4.1.1 Erd&sségek:
— Az Appeninn Csoport rugalmasan alkalmazkodik az tgyfél egyedi igényeihez
— Az Appeninn Csoport koltséghatékony tizemeltetést valosit meg
—  Atgondolt ingatlanportfélié méret és ebbdl kovetkezé volumenhatékony gazdalkodas

— Iparagilag és lokaci6 tekintetében diverzifikalt, ebbdl kovetkezéen kiemelkedben valsagallésageal
rendelkezé ingatlanportfélio

- Osszehangolt finanszirozas és bevétel struktira fenntartasa

— Az Appeninn Csoport likvid eszkézporttoliGval rendelkezik

4.1.2 Lehet6ségek:
— Az alularazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont a kilféldi befektet6knek
— Alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben

— A kis- és kozép vallalkozasok legjavat valogatva a likvid stabil cash flowt termel$ vallalatokkal
valé hosszu tava egytttmikodés

— Kilféldi prémium irodahazi ingatlanportfolié akviralasaval stabil nagyvallalati partnerkor
kialakitas lehet&sége

— Magas minéségl és magas hozamu ingatlanok megszerzése
— Kereskedelmi ingatlanok piacan térténd konzervativ névekedés

— Makrogazdasagi kilatasok javulasat kovetd régios elvarhaté felértékelédés

4.1.3 Bizonytalansagok:
— Ingatlanpiaci trendek atalakulasa;

— Makrogazdasagi kedvezétlen hatasok:
o hazai és nemzetk6zi kamatkérnyezet valtozasa;
o Novekvé inflacios kilatasok;



o Visszafogottabb brutt6 hazai 6ssztermék novekedés;

4.2 Pénziigyi instrumentumok

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az tizleti érdekeknek megfelel6en koordinalja a pénziigyi piacokon
valé részvételt. Az Appeninn Csoport tevékenysége soran felmerilé pénziigyi kockazatokat minden
rendelkezésre allo eszkozzel mérsékelni torekszik.

Az Appeninn Csoport jelenlegi banki hitelszerkezetét alacsony kockazati felarak jellemzik. A
jovedelemtermeld portfolion 90 szazalékban euréban denominalt valtozé kamatozasu, annuitaos jellegl
hosszatava  finanszirozas. Az Appeninn Csoport az egyéb kilonbozé jelentkezé kockazatok
folyamatosan nyomon kéveti, azok kezelésérdl kilonb6zé belsé mtkodési szabalyzatok és pénzpiaci
miveletek nyoman gondoskodik.

Az Appeninn Csoport térekvése, hogy minimalizalja ezen kockazatok hatasat. Az Appeninn Csoport
spekulacios céllal nem bocsatkozik pénzigyi konstrukcidba.

A Tarsasag Pénzugyi eszkozeinek bemutatasa a Tarsasag éves jelentésben bemutatasa alatt torténik.

4.3 Pénziigyi kockazati tényez6k és kezelésiik, kockazatkezelési politika
Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az Appeninn Csoport tartés Uzleti érdekének megfelel6en
koordinalja a pénztgyi piacokon valé részvételt.

A magyar irodapiaci beruhazasok kozvetetten és hossza tavon befolyasolhatjak az arkialakitast. A vallalati
korben altalanosan tapasztalhaté nemfizetés vagy késedelmes fizetés kockazatat a Tarsasag mar az
el6zetes, majd a folyamatos tigyfélmonitoring fenntartasaval kezeli. Az tigyfél monitoring tevékenységet
az Uzemeltetés, ugyfélkezelés és pénzigyi terilet Osszehangolt informaciéaramlasaval folyamatosan
tejleszti.

Az Appeninn Csoport iroda, logisztika és kiskereskedelmi portfoliéjahoz tartozoé hitelallomanyanak 90
szazaléka euréban denominalt, amelyet az eszkozoldalon kbzvetve vagy kézvetlentl eurd vagy eurd alapu
bérleti dijak fedeznek.

Az Appeninn Csoport ki van téve a piaci és a pénziigyi feltételek megvaltozasabol adodoé kockazatoknak.
Ezek a valtozasok befolyasolhatjak az eredményeket, az eszk6z0k és a kotelezettségek értékét. A pénzigyi
kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken keresztiil
folyamatosan csokkentse.

Az alabbiakban ismertetjiik a Tarsasagra hato piaci kockazatokat.

43.1 Bétleti dij kockazat:

Az Appeninn Csoport kovetkezetes, kiszamithaté és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérl6i
részére, amelyeket folyamatosan feliilvizsgal alkalmazkodva az adott megvaltozott felfelé mutaté inflacids



kockazatoknak és a jelenlegi makrogazdasagi korilmények kozotti emelkedé hozamkornyezetnek. A
jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok kérnyezetével és mindségével.

A sulyosbod6 globalis gazdasagi kornyezetet és a budapesti irodapiacon a kereslet-kinalati viszonyokat
figyelembe véve feltételezhet, hogy a jelenlegi bérleti dijak és feltételek a kozel jovében is kozel
fenntarthatéak lesznek, kézéptavon pedig valsag utani ujboli felértékel6dése nyoman ujra felfelé mutatod
kockazatok jelentkeznek a hozamszintekben.

Devizakockazat:

A jovedelemtermel6 portfolié mégotti hitelallomany 90 szazaléka eurédban denominalt. A bérleti dij
allomany 67 szazaléka euréban meghatarozott, mig a folyé koltségek tobbsége forint alapi. Mindez az
jelenti, hogy a jovedelemtermeld ingatlanokhoz tartoz6 banki devizas addssagszolgalat forward tgylet
kotése nélkul is kozel 80-85 szazalékban fedezett. Rovidtavon az Appeninn Csoport jelentés EUR/HUF
arfolyamingadozassal szamol, kézéptavon azonban a jelenlegi szintekhez képest tovabbi meghatarozo
forint arfolyamgyengtléssel nem kalkulal, amely olyan bérléi presszid ala helyezhetné az Appeninn
Csoportot. Rovidtavon a EUR/HUF iérfolyam volatilitisinak kiegyenlit hatisa miatt — a menedzsment
szerint — a Tarsasag nem kényszertl az eurd alapu bérleti dfjak meghatarozé csokkentésére vagy forintra
torténd atvaltasara, igy novelve a devizakitettség jovedelemrombold hatasat.

Kamatlabkockazat:

Az Appeninn Csoport varakozasai szerint a szigordé konvencionalis monterais kondiciok mellett a
jegybankok és az MNB altal uj, j6v8beni eszkozvasarlasi/vallalati finanszirozasi programok biztosithatjak
a szikséges likviditasi szintet, bar a 2008 o6ta meghatarozo likviditasb&ség részbeni elapadasa
feltételezhet6. Mind a forintban, mind pedig az euréban denominalt hitelek esetén szamitunk a valtozé
kamatszintek meghatarozé emelkedésére. Mindezek nyoman az Appeninn Csoport vizsgalja valtozo
kamatozasu forrasok kozéptava fixalasat: A korabbi kamatfedezeti gyakorlattol eltéréen a kamatcsere
tgyletek a mogottes banki hitelallomany nagyobb szazalékat fedhetik majd le.

Likviditasi kockazat:

Az Appeninn Csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a finanszirozas folyamatossaga és a rugalmassag
kozott a pénzigyi tartalékok és hitelek allomanyanak alakitasakor. Az Appeninn Csoport jelenleg
rendkivill magas likviditassal rendelkezik, amely likviditasi szint a stratégia valtoztatasanak végrahjtasaig
¢és a makrogazdasagi kilatasok javulasaig fenntartando.

Likviditasi nehézségek nem varhatoak, a bevételek biztonsagosan fedezik az addssagszolgalatot és a
muikodési koltségeket.

A Tarsasag és az iranyitasa ala tartozé leanyvallalatok a fizetési kotelezettségeinek fizetési hataridén belil
eleget tesznek.

Hitelezési kockazat:



A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi eszkozzel vagy vevoi szerzédéssel
kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénzugyi veszteséget okoz. Az Appeninn
Csoport a bérbeadasi és pénziigyi (ideértve a bankbetéteket és pénziigyi befektetéseket) tevékenységével
kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

Bérl6 partnerek esetében: A hitelezési kockazat csokkentése érdekében az Appeninn Csoport letétet vagy
bankgaranciat kér a bérl6ktdl, a bérleti szerz6dés megkotése el6tt egyéni tigyfelek esetén a fellelhetS piaci
informaciék alapjan, mig lezart tzleti évvel rendelkezé vallalati tgyfelek esetén a rendelkezésre allo
nyilvanos adatok monitoringjaval, szerz6déskotést kvetéen pedig a bérléi kintlévéségeket folyamatosan
nyomon koveti.

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

5. A teljesitmény mérésének mennyiségi ¢s minGségi mutatdi, illetve jelz6i, a telephelyek,
fioktelepek és kezelt ingatlanok bemutatasa

5.1 A teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatoi, illetve jelzdi

EUR 2021 2020 Valtozas (%)
Kozvetlen fedezet 6 407 330 6 218 987 3%
Jovedelem termel6 befektetési 185 662 961 165 740 000 12.1%
célu ingatlanok
Eszkozaranyos jovedelem 3,4% 4% 15%

Az Appeninn Csoport eszkézaranyos jovedelmezdségének kozel 15 szazalékos csokkenése mogott
fejlesztési projektek eszkéznévekménye all.

HUF (ezer) 2021 2020 Valtozas (%)
Kézvetlen fedezet 6 407 330 6218 987 3%
Személyi jellegl raforditisok (1 695 4406) (1181 590) 43,5%
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi (1789 189) (974 838) 83,6%
dijak, bérek
Koltség/Bevétel (%o) 54,3% 34,7% 56,7%

Az Appeninn Csoport koltség bevételaranyos mutatdja kozel 57 szazalékkal nétt 2020. évhez képest. Az
emelkedés mogott koltségoldalon a fejlesztési projektcégek — beruhazas elérehaladasaval aranyos —
bértémege és adminisztracios koltségnovekménye all, mig a kozvetlen fedezetérték emelkedése mogott
az iroda és kiskereskedelmi ingatlanokhoz kapcsolodé kozvetlen koltségérték csékkenés huzodik.

5.2 A telephelyek, fioktelepek és kezelt ingatlanok bemutatasa



1082 Budapest, Ull5i t 48.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, az Ulléi at és a Kisfaludy utca sarkan helyezkedik el, kézel a
Ferenc korat — Ull6i uti csoméponthoz. Az ingatlan a varos egyik legforgalmasabb utcijinak, a Liszt
Ferenc Nemzetkozi Repul6tér felé vezeté utnak az egyik meghatarozé irodahaza. A kozvetlen
mikrokornyezetben lakéépiiletek talalhatéak foldszinti tzlethelyiségekkel, valamint szintén a kézelben
talalhat6 az egyik legjelentésebb varos rehabiliticiés program kereteiben felgjitott varosrész, a Corvin
negyed, ahol a lakéingatlanok mellett a Corvin bevasarlé kézpont és a Corvin Irodahazak talalhatoak.

Az éptlet U alakd, zartudvaros, -3 szint + foldszint + 6 emelet szintosztasu irodahaz. Az épilet alatt 3
garazsszinten 0sszesen 126 parkolo kapott helyet, de itt talalhatéak a gépészeti és elektromos helyiségek,
illetve egy trezor is. Az ingatlan féldszintjén a bérlé bankfidkja, mellette irodak talalhatéak. A felsébb
szinteken irodak helyezkednek el, valamint a 6. emeleten kapott helyet az éptletben tizemel6 étterem. Az
irodahdz és a féldszinti bankfiok bejarata az Ull6i ut felél van.

6000 Kecskemét, Kisk6rosi utca 30.

Az ingatlan Kecskeméten, a Kisk6rosi uton talalhaté gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatd Gvezetben. Az
ingatlan Kecskemét kézpontjatél délnyugati iranyba, az M5- 6s autdpalyahoz, ill. az 52-es féuthoz kozel
fekszik.

A nagy tertleten, t6bb mint 7 ha-on elhelyezkedé telephely, mint Tuzéptelep mikodott az 1940-es évek
ota. A teriileten elhelyezked6 8 épiiletkiilonb6z6 idSben, jellemzéen a 60-as, 70-es és 80-as években épiilt.

A bejaratnal talalhato 2 szintes, lapostetés irodaéptilet 1983-ban éptilt, jelenleg hasznalaton kivuli, de j6
allapotban talalhat6. A fébejaratnal még mazsalé épilet és egyszintes irodaépiilet is talalhato.

1023 Budapest, Bég u. 3-5. és Bég u. 4. (Torokvész u. 30.)

Az iroda-ingatlan a II. keriletben a Torokvész ut és Pusztaszeri ut keresztez6désénél talalhatd, a
Vérhalom/Rézsadomb varostészben, jellemzéen frekventalt tarsashdzi lakdkornyezetben. Az ingatlanok
mellett talalhat6é a Rézsakert Bevasarlé kozpont. Az irodahaz 1980-as években épiilt, melyet 2004-ben
yjitottak fel teljesen. Az irodahaz alapincézett, foldszint + 5 emeletes.

1149 Budapest, Varna u. 12-14.

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. kertletében, az ugynevezett T6rokér varosrészben, a Mogyorddiat-
Mexikoiut-Kerepesi ut altalhatarolt témbben, kézel a Hungaria - Kerepesi ut keresztez6déséhez. A Varna
utca kornyezete vegyes beépitésd és hasznositasu, szamos régebbi tarsashaz magasodik, melyek kozé
kisebb méretd telephelyek ékel6dnek be, illetve a Fogarasi ut—Kerepesi ut mellett mar inkabb a
kereskedelmi funkcié dominal, f6leg irodahazakkal beépitve. Az ingatlan teriiletén 2.584 m2 alaptertletd
irodahaz és 700 m2 alapteriilet( tizemcsarnok épiilet talalhaté. Az irodahaz éptilete az 1970-es évek végén
épult, foldszint + 3 emelet kiosztasu éptlet is két részbdl all.

1047 Budapest, Schweidel utca 3.

Az értékelt ingatlan Budapesten, a TV. keriiletben, a Schweidel Jézsef utciban fekszik. Az ingatlan Ujpest
kozpontjatol nem messze, a Foti athoz kozel talalhato. Az ingatlan kornyezetében laké, kereskedelmi, és
ipari ingatlanok is talalhatok. A jellemzben city-logisztikai kategoriaba tartozé épitiletek foldszintes
kialakitasuak, pince nélkiliek, valtozo szerkezettek és allapotaak.

1094 Budapest, Pava u. 8.



Az értékelt ingatlan a IX. keriilet Ferencviros varosrészben a Mester u. - Ferenc kérut — Ull6i tt 4ltal
hatarolt ujjaépitett teriileten, lako-, és intézményi kornyezetben fekszik. Az U alakd irodahaz épiilet 1664
m2-es telken épiilt 1993-ban, melyet 2000-ben djitottak fel. A B kategérias irodahaz alapincézett, foldszint
+ 4 emeletes - valamint a padlastér félig beépitett.

1015 Budapest, Hattyd utca 14.

Az ingatlan a Budapesten, a Széna tér kozelében talalhat6 a Hattyd utca, Fiath Janos utca, Batthyany utca
altal hatarolt témbben. 11 szintes magas tetSs, tobbfunkciés alapincézett épiilet két 6 részre tagolodik:
A Hattyu utca felé es6 szarny 11 szintes, mig a Fiath Janos utca és a Batthyany utcak altal hatarolt szarny
csupan 10 szintes.

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.

Budapest XI. kertiletében, a Gellérthegyen, a hegytetd, illetve a Jubileumi park alatt, magasan a kelenféldi
varosnegyed folé emelkedve helyezkedik el. Az ingatlan hatsé telekhatara kozelében két db azonos
elrendezést és szerkezetd, déli tajolasu 6 szintes — a felsé szinteken galériazott — négyfogata ujépitést
lakéhaz épult, nagy alapteriletd lakasokkal, amelyekben jelenleg t&bbnyire kereskedelmi irodak,
kilképviseletek mikodnek.

1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.

XIII kertlet, Vizafogo varosrészben lako-, és intézményi kornyezetben fekszik. A 2.768 m2 tertilett telek
teriletén két irodahaz talalhat6. A telek szabalyos téglalap alaku saroktelek, amelynek két szemkozti
telekhataran két éptlet talalhato.

1147 Budapest, Egyenes u. 4.

AXIV. kerilet, Rakosfalva varosrészben ipari kornyezetben fekszik. Az ingatlan Zuglé hataraban a vasuti
palyatdl néhany szaz méterre fekszik. A telken egy elére gyartott vasbeton szerkezetd, foldszintes,
lapostet6s ipari csarnok éptlet all.

1105 Budapest, Banya utca 20. és Banya utca E épiilet

Az ingatlan a varoskozponthoz koézeli, laké kornyezetben, forgalmas féutakhoz koézel talalhatod
Kébanyan. A telek nagy része beton burkolattal ellatott. Kozelit6leg téglalap alakuy, sik és egyenletes
felszind. A telken tobb épiilet all, raktar, iroda és kereskedelmi funkciojuak.

1023 Budapest, Felhévizi u. 24.

Az ingatlan-egytttes Budapest II. kertletének kiemelt belbudai, varoskézpont feloli részén, a
nagyforgalmui Bécsi at és Szépvolgyi ut kézelében talalhato, a Felhévizi utcaban. Az épilet 1992-93-ban
éptlt, foldszint + emelet + tetStér + részleges tet6tér beépitési.

1139 Budapest, Frangepan u. 19.

Az ingatlan Angyalf6ldon talalhat6, a févaros XIII. kertiletben. Az Ingatlan elhelyezkedése kivalo, a
Robert Karoly krt. és Vaci ut csomépontja kozelében talalhato, a forgalmas Vaci uttdl mintegy 400 m-re.
A telken talalhaté éptiletet eredetileg valamikor az 1980-as években épitették, foldszint + 4 emeletes
szintkiosztassal, majd utdlag raépitették az 5. emeletet.

1013 Budapest, Pauler utca 2.



Az irodahaz a Krisztinavarosban, Budapest I. kertiletében a budai oldal frekventalt teriiletén helyezkedik
el. Az éptlet kézelében talalhaté Buda egyik forgalmasabb csomoépontja, a Déli palyaudvar, ezaltal az
rendkiviil j6l megkozelitheté minden iranybol mind tomegkozlekedéssel mind pedig gépjarmivel. Az
ingatlan laké-intézményi kornyezetben fekszik, a kozelben irodaéptletek, bankfidkok, éttermek és iskolak
talalhatoak.

Az 1980-as években épiilt irodahaz belsé tere 2019-ban teljeskorien felgjitasra kertlt. Az 4j irodak
kialakitasa modern, muszaki allapota kival6 a gépészeti berendezések is teljesen Gjak.

3525 Miskolc, Szilics Samuel u. 5.
Az ingatlan Miskolcon talalhato, amely megyei jogu varos Magyarorszag északkeleti részén, a Bukk-
vidék keleti lejt6inél. Az épiilet foldszint és egy emelet szintosztasu.

18 SPAR iizlet
Az ingatlanok kereskedelmi funkciét toltenek be.

— 2660 Balassagyarmat, Rakoczi fejedelem tutja 56.
— 8630 Balatonboglar, Dézsa Gyorgy ut 53-59.
— 5600 Békéscsaba, Szarvasi ut 15-17

— 1118 Budapest, Nagyszeben tér 1.

— 1043 Budapest, T¢l u. 26.

— 2234 Magldd, Jaszberényi ut

— 7632 Pécs, Malomi ut 5.

— 2310 Szigetszentmiklos, Gyartelep

— 2800 Tatabanya, Szent Borbala ut 22.

— 8200 Veszprém, Beltertilet

— 4220 Hajdaboszérmény, Bansag tér 1.

— 7300 Koml6, Alkotmany u. 50.

— 4150 Puspokladany, Rakoczi u. 5.

— 6320 Solt, Kecskeméti ut 3.

— 5200 Torokszentmiklos, Kossuth Lajos u. 138.
— 0723 Szeged, Rémai krt. 21

— 2400 Dunaujvaros, Magyar u. 1-7.

— 7000 Sarbogard, Ady Endre u. 212-214.

8171 Balatonvilagos, Aligai ut 1.

A Club Aliga Balatonvilagoson Osszesen 47 hektar tertileten helyezkedik el. A tertlet az 1950-es évektdl
a szocialista partelit idilSkozpontjaként szolgalt. Feléptlt az Aliga 1. és Aliga IL.: el6bbi tobb szallodat és
a kikotét, utdbbi a hermetikusan lezart, a partelit szamara fenntartott villakat (pl. Kadar villa, Castro villa)
jelentette. Az ingatlanhoz egy 2 kilométeres partszakasz is tartozik, amely a Balaton egyik legértékesebb
partszakasza, ugyanakkor jelenleg a teljes tertilet legnagyobb része arborétum jellegt 6spark. Az éptiletek
zOome tobb évtizede tres, leromlott allapotban van, emiatt is kezdett bele 2020 elején a projekttarsasag a
tertlet teljeskort rekonstrukcidjaba, amelynek célja, hogy a Club Aliga eurdpai szinvonalt turisztikai
célpontta valjon.

8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.



A két hektaros tertleten nyugvo balatonfiredi kik6té a Balaton észak-keleti felénél, a Tihanyi-félszigethez
kozel talalhaté. A teriileten egy 203 féréhelyes kikots, valamint egy tobb mint 100 szobas, egész évben
mikodd, 4 csillagos superior hotel épitése kezd6dik meg 2021-ben. A fejlesztések a tervek szerint
legkésébb 2023-ban zarulnak le.

8622 Szantéd, Méricz Zsigmond utca 96.

A Dreamland Holding Zrt. egyik legkiemelked6bb fejlesztése a Balal.and Family Hotel és Balal.and
Familypark, amely a balatoni turisztikai térség egyik koézponti telepiilésén, Szantédon épul fel. A
beruhazas részeként tervezett kolonialis hangulat, 5 csillagos csaladi szalloda a tervek szerint 2022-t6l,
Osszesen 109 szobaval varja majd a vendégeket. A hotel kialakitasaval parhuzamosan egy a ,,80 nap alatt
a Fold koril Willy Foggal” tematikdjara épuld élménypark fogja varni a kikapcsolddni vagyo csaladokat.

3910 Tokaj, Csurgovolgy HRSZ3022 és 3910 Tokaj, Csurgovolgy HRSZ3019

Tokaj tertletén mar éptl az 5 csillagos, prémium kategorias hotel, a Minaro Hotel Tokaj**** mintegy
10 hektarnyi tertileten, egy korabbi banya helyén. A fejlesztSk elsédleges célja, hogy a beruhazas a tokaji
régi6 6nallé desztinacios célpontjava valjon. A fejleszté egy kivalé mindségi, egész évben mikodo
felnottbarat szallashely kialakitasan dolgozik, amely régid ismertségét és népszertiségét néveli.

2025 Visegrad, HRSZ1813

A Dunakanyar kiemelked§ turisztikai régiéjaban taldlhaté, nagy multd Lepencei Strand- és Elményfiird6
teljes kord felbjitason esik at. A visegradi fiirdGkomplexum fejlesztése soran egy emblematikus kaszkados
szabadtéri medence felgjitasara és egy tematikus zart élményfiirdé kialakitasara kertl sor. A cél az, hogy
a strand- és élményfird6 2023-ban megnyithassa kapuit.

6. A fordulénapot kévetd jelentSsebb események

2022. februar 10. — Rendkivuli tajékoztatas

Az Appeninn Nyrt. 2022. februar 10. napjan moédositotta 2018. évben elfogadott stratégiajat.

https://bet.hu/site/newkib/hu/2022.02./Appeninn Nyrt. modositott strategiaja 128671958

2022 marcius 17. napja — Rendkiviili tajékoztatas - Uzletrész adasvételi szerz5dés alairasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makod6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eztton
tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket, hogy a Kibocsatd kizarélagos koézvetlen tulajdonaban allé
Appeninn BLT Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5.
em. 1.; Cg.: 01-09-326114; a tovabbiakban: ,,Appeninn BLT Kft.”’) a mai napon, azaz 2022. marcius
17. napjan tzletrész adasvételi szerzédést irt ala a BAYER Property Ingatlanfejleszté Zartkérten
Mikodé Részvénytarsasaggal (székhely: 2038 Soskat, Bolyai Janos utca 15; Cg.: 13-10-041948) az
Appeninn BLT Kft.-nek a PRO-MOT HUNGARIA Korlitolt Felelsségti Tarsasagban (székhely:
8171 Balatonvilagos, Aligai u. 1.; a tovabbiakban: ,,PRO-MOT HUNGARIA Kft.”) fennall6, a PRO-
MOT HUNGARIA Kft. torzsbetéteinek 74,99 %o-at megtestesité Uzletrész adasvétele tekintetében.
A tranzakci6 zarasat a felek a szerz6dés alairastol szamitott 4 honapon beliil tervezik megvaldsitani.

2022 marcius 30. napja — Rendkiviili tajékoztatas



https://bet.hu/site/newkib/hu/2022.02./Appeninn_Nyrt._modositott_strategiaja_128671958

7.

A

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Kibocsat6”) eztiton
tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket, valamint a pénz- és tokepiac szerepl6it, hogy a Kibocsato
kézvetlen tobbségi tulajdondban 4ll6 Solum-Invest Ingatlanfejleszt és Uzemeltetd Kotlatolt
Felel6sségti Tarsasag (székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.; a tovabbiakban: ,,Solum-
Invest Kft.”), mint adds, a Kibocsatd, mint biztositékot nyujtd, valamint Takarékbank Zartkorten
Muakods Részvénytarsasag (székhely: 1117 Budapest, Magyar Tuddsok koratja 9. G. ép.; a
tovabbiakban: ,, Takarékbank Zrt.”), mint kolcsonnyijté kozott 2022. marcius 30. napjan 1étrejott
hitelszerz6dések (tovabbiakban: ,,Hitelszerz6dések™) szerint a Takarékbank Zrt. 6sszesen legfeljebb
7.999.999.999, -Ft, azaz hétmilliard-kilencszazkilencvenkilencmillié-kilencszazkilencvenkilencezer-
kilencszazkilencvenkilenc 6sszegt kélesondket nyujt a Solum-Invest Kft. részére. A Hitelszerz6dések
céljai:

a) legfeljebb 7.499.999.999,- Ft, azaz hétmilliard-négyszazkilencvenkilencmillio-
kilencszazkilencvenkilencezer-kilencszazkilencvenkilenc forint 6sszegben a Balatonfired, beltertilet
80/4 Hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon megvaldsitasra keriilé Balatonfiiredi vitorlds kik6td,
hotel**** | apartman ¢és Uzlethelyiség, megvaldsitasanak (a tovabbiakban: ,,Projekt”) részbeni
finanszirozasa;

b) legfeljebb 500.000.000,- Ft, azaz Otszazmillié forint Osszegben megkotendd hitelszerz6dés a
Projekthez kapcsolodo AFA finanszirozasi célra.

Nyilvanos értékpapir kibocsato t6ke, részvény informaciok

Tarsasagnak a szavazati jogot megtestesité értékpapirjai (a tovabbiakban: |, kibocsatott

részesedések”) t6zsdei kereskedelme engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert

(szabalyozott) piacan (t6zsdéjén), ezért az uizleti jelentésben sziikséges bemutatni az alabbi tartalmakat:

a jegyzett tOke Osszetételét, ideértve azokat a kibocsatott részesedéseket is, amelyek tézsdel
kereskedelme nem engedélyezett az Eurépai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott)
piacan (t6zsdéjén), részvénytarsasagnal részvényfajtak szerinti bontasban, jelezve e fajtaknak a
jegyzett tékén beluli aranyét, valamint az azokhoz kapcsol6dd 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 sziikségességét is) / 15. pontban;

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

a killonleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosait és e jogokat / 15.
pontban;

barmely munkavallaléi részvényesi rendszer 4ltal elbirt iranyitasi mechanizmust, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kézvetleniil a munkavallalok gyakoroljak;

a szavazati jogok barmely korlatozasat (kilonosen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolédd szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorlasara vonatkozo
hataridéket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fiz6d6 pénziigyi elényok
— a vallalkoz6 egytttmikodésével — elkulonilnek a kibocsatott részesedések birtoklas-atol), / 15.
pontban és a 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag Alapszabalyaban;



— a tulajdonosok ko6zotti barmely megallapodast, amelyrdl a vallalkozonak tudomasa van, és amely a
kibocsatott részesedések, illetve a szavazati jogok atruhdzasanak kotlatozasat eredményezheti / 15.
pontban és a 9. pontban;

— a vezets tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly modositasara
vonatkozé szabalyokat / 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag Alapszabalyaban;

— avezets tisztségvisel6k hataskorét, killonosen a részvénykibocsatasra és -visszavasarlasra vonatkozo
jogkoriiket / 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasag alapszabalyaban;

— a vallalkozé részvételével kotott barmely 1ényeges megallapodast, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kévetéen a vallalkozo iranyitasaban bekévetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, médosul
vagy szinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok nyilvanossagra
hozatala silyosan sértené a vallalkozé méltanyos tzleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan
sem kell nyilvanossagra hoznia azokat;

—  barmely, a vallalkoz6 és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaloja kozott 1étrejott megallapodast,
amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségvisel§ lemond, vagy a munkavallalo
felmond, ha a vezet$ tisztségvisel§ vagy a munkavallal6 jogviszonyat jogellenesen megszintetik,
vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg,.

7.1 Jegyzett t6ke 6sszetétele

A Tarsasag alapt6kéjét az Alapszabaly tartalmazza. Ennek alapjan a Tarsasag alaptékéje 4.737.141.900, -
Ft, egyenként 100,- Ft névértékd, névre sz60ldé dematerializalt médon eléallitott torzsrészvénybdl all.
Minden részvény egy szavazati jogot biztosit.

A részvény tulajdonosanak meghatarozasa, vagyoni hozzajarulasok teljesitése, alaptSke felemelése,
atruhazasi szabalyokat szintén a Tarsasag Alapszabalya tartalmazza.
7.2 Kibocsatott részvények és részvényesi jogok

A kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn részvények szabadon forgalmazhatdak, forgalmazast
korlatozé Alapszabalyon alapulé jogok nem allnak fenn. A részvények egy sorozatba tartoznak, a
részvény sorozat tagjai azonos jogokkal rendelkez6 Appeninn térzsrészvények.

Appeninn Nyrt. részvény adatok

névérték

pénznem

ISIN kod
forgalombantartas helye

forgalmazas kezdete
részvénykonyv vezetés

Forgalomban tartott részvények szama
Forgalomban tartott részvények szama

7.3 Visszavasarolt sajat részvények

100

HUF

HU0000102132

Budapesti Ertéktézsde Zrt.
részvény szekcio

2010. julius 2.

Appeninn Nyrt. Igazgatotanacsa,
1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43.
2021.12.31. (darab) 47.371.419
2020.12.31. (darab) 47.371.419

A Tarsasag 2021. december 31-én 1.848 db sajat részvénnyel rendelkezett 1.114 E Ft 6sszértékben.



7.4 A Tarsasag alapt6kéjének 6sszetétele

i Jegyzett téke 2021.12.31.-én  2020.12.31.-én
| végz6do uzleti végzado lzleti
iL 77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 B évre évre
Tk‘.b'&c's'éiat'{é's"tJ{a]'a&iasBI{5&;{{Fﬁé’éﬁz’éia{fEar'z's?é's'z'v'éh}é'l{ [ T |
| __!\!vztg9_r_te!<_1_§!1la_a_r__1_-_1991598)___________________________________J__________1_5__2_1_2_9_96_,_______1_5__2_1_7__999_i
L ________________________________________________________________________ o
L_Z_a_59_1es_v_z_e_t_t_t9_'59_9_r_t_e'_<s9@5@@9@!.?.1__95_(_59_'3_) _______________ }__________1_5_2_1_2_996_L_______1_5__%_1_7__99_§_:
i "Kibocsatott 100 HUF-0s névértekd részvények m ennyisége | T |
D) e e |
| Nyitoérték(db) 473714190 47371419
| Kibocsétas(db) [ o T
| Zzar¢érték(db) ;__________4_?_3_7_}_4_1_9_;______9_2_37_1_4_1_9_:
Prezentalasi pénznemre dtszamitasok: T
. HUF-EUR&rfolyamok: | o A i
. _Nyito jegyzett t6ke atlagos szamitott arfolyamértéke: 332l _3_1_1__3_%_:
| Kibocsatds L L
_Zérd jegyzett tSke dtlagos rfolyam értéke I VY 1 311,32,
I | | |
' Jegyzett téke értéke a cégjegyzés szerinti devizdban (ezer: : :
HUR) e o i
| _Nyit6 érték januar 1-jn: L 4 __7_3_2__1_‘1_2_' ________ 4.737.142 |
| Kibocsatas L S
i Zaro érték december 31-én ]l 4.737.142 |r 4.737. 142 i



7.5 A sajat t6kében bekovetkezett valtozasok bemutatasa

A& A& =z jegy- Jegyzett Téketartalék  Visszavasarolt Atvaltasi Felhalmozott Anyavallalat Nem ellen6rz6  Sajat téke
Konszolidalt Sajat toke
’ ’ zet toke sajat részvény tartalék eredmény tulajdonosaira részesedések Osszesen

valtozasok (adatok EUR-ban) juté
Egyenleg 2020. januar 1-én eredetileg 15.217.006 25.645.230 (1.171) (2.710.880) 34.925.192 73.075.377 730.936 73.806.313
k6zzétéve
Hibajavitas (lasd 48. jegyzet) (141.492) (141.492) (141.492)
Egyenleg 2020. januar 1-én mddositott 15.217.006 25.645.230 (1.171) (2.852.372) 34.925.192 72.933.885 730.936 73.664.821
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi 4tfogd eredmény 37 (8.023.863) 12.293.761 4.269.898 907.910  5.177.808
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciék 0 0 0 0 139.886 139.886 1.249.537 1.389.423

Tranzakcid nem ellenérzé részesedéssel 37,38 139.886 139.886 696.674 836.560
kontroll megtartasa mellett

Leanyvallalat megszerzése 38 552.863 552.863
Egyenleg 2020. december 31-én médositott 15.217.006 25.645.230 (1.171) (10.876.235) 47.358.839 77.343.669 2.888.383  80.232.052
Egyenleg 2021. januar 1-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (10.876.235) 47.358.839 77.343.669 2.888.383 80.232.052
Targyévi atfogé eredmény
Targyévi 4tfogd eredmény 37 (275.255) (3.003.453) (3.278.708) (2.776.264)  (6.054.972)
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 0 0 0 0 0 0 188 188

Lednyvallalat megszerzése 38 188 188
Egyenleg 2021. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (11.151.490) 44.355.386 74.064.961 112.307 74.177.268



7.6 Lekotott, értékelési tartalék, tGketartalék részletezése

adatok EUR-ban 2021.12.31.-én végz6d6  2020.12.31.-én végz6do
lizleti évre lizleti évre

Azsi6s részvénykibocsatas nyitd érték 25.645.230 25.645.230

Zaro érték 25.645.230 25.645.230

7.7 Felhalmozott eredmény

adatok EUR-ban 2021.12.31.- 2020.12.31.-
én végz6do én végz6do
lizleti évre lizleti évre

Nyito érték 47.358.839 34.925.192

éves vdltozdsok:

Targyévi eredmény (3.003.453) 12.293.761
Tranzakcid nem ellenérz6 részesedéssel kontroll megtartasa 0 139.886
mellett

Zaro érték 44.355.386 47.358.839

7.8 Jelent6s befektet6k

A Tarsasag a beszamol6 fordulonapjat kovet6en havi rendszeres (hé végi szavazati jogok és téke), valamit
a Tulajdonosi bejelentések — részesedés valtozasok — kézleményeit folyamatosan kozzétette.

A Tarsasag 5%-ot meghalado részvénytulajdonosai 2021. december 31-én:

Kozvetett tulajd
Sorsz. B A Tulajdoni hanyad (%)
megnevezése
1. Avellino Ztt. 24 %
2. Zinventive Zrt. 18,33 %
3. OTP Ingatlanbefektetési Alap 5,09 %
4 Egyéb 5 %—(?t meg nem haladé 52.58 %
tulajdonosok:
Osszesen: 100

8. Alapszabaly
A Tarsasag kozgytlése az Appeninn Nyrt. Alapszabalyat legutolsé 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 vezetd tisztségvisel6k megvalasztasa, a megvalasztasi folyamata az Alapszabaly szerint zajlott.

— A részvény kibocsatasra és visszavonasra vonatkozoé szabalyoknak az Alapszabalyban régzitettek
szerint a Tarsasag megfelelt.

9. A Tarsasag iranyitasi rendszere, felelGs tarsasagiranyitasi jelentés

— A Tarsasagnal Igazgatétanacs mukodik. Az Igazgatdtanacs hataskoreit az  Alapszabaly
szabalyozza.

— A Tarsasag az éves jelentéssel egylitt kozzéteszi a felel6s tarsasagiranyitasi rendszerét (Felel6s
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) bemutaté dokumentum csomagot, amely tartalmazza a
szamviteli torvény 95/B §-aban el6irt informacidkat.

— A Tarsasag a jogszabaly altal el6irt vallalatiranyitasi rendszert6l nem tér el, és nem alkalmaz
tovabbi, a jogszabalytdl eltéré vallalatiranyitasi rendszereket.

— Sztv. 95/B (2) a pontjara tekintettel: a Térsasdg nyilatkozza, hogy a Térsasdgra a nyilvinosan
forgalomba hozott részvénytarsasagokra vonatkoz6 Iranyitasi rendszereket a magyar Polgari
torvénykonyv szabalyozza. A tarsasag az alapito okirataban a kozgyilés jovahagyasaval jeloli ki az
iranyitasi rendszerét. A Tarsasag a nyilvanossag részére az alapszabalyra vonatkozé kozzétételi
kotelezettségekben tesz eleget.

— Sztv. 95/B (2) b: pontjara tekintettel: a Tarsasig tovabbi, a jogszabalyi kovetelményeken
tulmenden alkalmazott vallalatiranyitasi gyakorlattal Osszefiiggé informacidkat a Tarsasag
rendszeres ¢és rendkivili kbzleményeiben teszi kézzé, amennyiben ezek nagy horderejd, atfogd
természetiek, akkor kilon dokumentumként a sajat honlapjan elkilonitve mutatja be. Jelenleg
ilyen jellegti allasfoglalasra nem keriilt sor.

—  Sztv. 95/B (2) c: pontjara tekintettel: A Tarsasag kijelenti, hogy a kiilén dokumentumban (Felel6s
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) bemutatja, a jogszabalyokkal 6sszhangban a jogszabalyi
el6irasoktol valo eltéréseit — amennyiben ilyen el6fordulna — indoklasokkal egyiitt.

— Sztv. 95/B (2) d: pontjara tekintettel: A Térsasig a kulén dokumentumiban (FelelSs
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) kitér annak indoklasara, ha a jogszabaly elirta iranyitasi
rend-szer valamely rendelkezését nem alkalmazta.

— Sztv. 95/B (2) e: pontjara tekintettel: A Tarsasig (a Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és
jelentés) kilon dokumentumban kitér a belsé ellendrzési és kockazatkezelési rendszer f6bb
jellemz&inek bemutatasa a beszamold készités Osszefiiggésében.

—  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 iranyitd (vezetd) szerv, az
tgy-vezetS szerv és a felligyeld testtlet, valamint ezek bizottsagainak Gsszetétele és mikodése.

— Sztv. 95/B (2) h) pontjara tekintettel: a Tarsasag tgyviteli, Ugyvezets és feliigyelS testiiletei
esetében alkalmazott, sokszintiséggel kapcsolatos politika lefrasa, kiilonos tekintettel az életkori,
a nemi, a tanulmanyi és a szakmai hattérrel kapcsolatos szempontokra, e sokszindséggel
kapcsolatos politika céljainak, megvalositasi modjanak és a beszamolasi id&szakban elért
eredményeknek a leirasa a 2020. évben nem értelmezhetd.

—  Sztv. 95/B (3) pontjara tekintettel: a Tarsasag az Alapszabily, a Felels Tarsasagiranyitasi jelentést
¢és nyilatkozatot rendszeresen a fenti tartalmakra tekintettel kbzzéteszi.



10. Vallalkozas folytatasanak keretrendszere

Az Appeninn Nyrt. 2022 februar 10. napjan modositotta tzleti stratégiajat, mely alapvetSen
meghatarozza, eléiranyozza a Tarsasag 2022. évre vonatkozo terveit, igy tobbek kozott elsé NKP
(Novekedési Kotvényprogram) mindsités visszaallitasa, energiahatékonysagi célu feldjitasok, tovabbi
hatékonysagnévelés és mikodési kiadasok csokkentése. A Tarsasag a core Uzleti céljaival 6sszhangban
(eredményes mikodés, likviditas javitasa) a folyamatos akvizicidkon és a meglévé portfolidelemek
fejlesztésén keresztiil kivanja biztositani a gyengébb hozamu elemek diveszticidja mellett.

11. Felelés Tarsasagiranyitas

A Tarsasag tevékenysége soran kiemelt figyelmet fordit a fenntarthatdsagra, az etikus tizleti magatartasra,
az értékteremtésre.

12. Kornyezetvédelem

Az Appeninn Csoport tevékenysége soran nem végez kornyezetre veszélyes, illetve karos tevékenységet.
Mikodéséhez nem hasznal fel veszélyes anyagokat. A Tarsasag Igazgatotanacsa 2021. december 30.
napjan elfogadta a Tarsasag menedzsmentje altal elkészitett ESG ttemtervet, mely 2025. évig
eliranyozza, meghatarozza, hogy a Tarsasag miként kivan eleget tenni, megfelelni a BET ESG
iranymutatasaiban szerepel6 kotelezettségeknek.

13. Foglalkoztataspolitika, munkavallaléi részvény és iranyitasi program
13.1  Munkavallaléi részvényesi rendszer

A Tarsasag nem tizemeltet munkavallaloéi és iranyitasi részvény programot.

13.2  Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa

13.2.1 Létszam adatok

2021.12.31.-én végz6d6 tizleti évre
2020.12.31.-én végz5d6 uizleti évre

13.2.2 Atlagos statisztikai létszam (F6)

54,91
4513

13.2.3 Zaré létszam (£6)

56
45



Ebbdl:

Appeninn Uzemelteté Zirt.
29

20

Appeninn Nyrt
10

PRO-MOT HUNGARIA Kft.

Solum-Invest Ingatlanfejleszté Kft.

Dreamland Csoport

14. Kozzétételi helyek

A Tarsasag a kozzétételeit és a beszamoldjat az alabbi helyeken kozzéteszi:
- https://appeninnholding.com

- https://kozzetetelek.mnb.hu

- https://www.bet.hu

- 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 megfelelGségi nyilatkozatok
Magyarorszagi székhelyl kibocsatoként az Appeninn Nyrt. az éves jelentést a szamvitelrél sz6l6 2000.

évi C. torvény el6irasaival 6sszhangban késziti el.

Az Appeninn Nyrt. konyvvizsgalattal ellatott éves jelentést tesz kozzé. A konyvvizsgalati jelentést az tizleti

jelentéssel egyiitt, az éves jelentés részeként teszi kozzé.

Az éves jelentés részét képezik a Tarsasag anyavallalati és konszolidalt mérleg, eredménykimutatas,

kiegészité mellékletek — jegyzetek, vezetdségi jelentés.


https://appeninnholding.com/
https://kozzetetelek.mnb.hu/
https://www.bet.hu/
https://e-beszamolo.im.gov.hu/oldal/kezdolap

Az Appeninn Nyrt. vezetdségi jelentését az éves beszamoloval egyiittesen kozzéteszi. A vezetdségi
jelentésben bemutatasra keriil a kiséré elemzés. Az elemzés bemutatja azokat a f6 folyamatokat és
tényezbket, amely az éves jelentés id6szakaban a kibocsato tizleti teljesitményére, fejlédésére és helyzetére
hatassal voltak, illetve a j6vében hatassal lesznek. A vezet6ségi jelentésben bemutatott adatokat az el6z6
id6szaki adatokkal azonos tartalommal tesszik koézzé. Amennyiben az adatok tartalmaban eltérés
mutatkozott, akkor az Osszehasonlité adatokat ismét kozzétesszitk. A megismételt kozzététellel

biztositjuk az el6z6 id6szak vezetdségi jelentésében szerepld adatokkal vald OsszevethetSséget.

152 Célszertiiségi és megfelel6ségi nyilatkozat

Jelen dokumentumnak, mint tizleti jelentésnek célja, hogy az éves beszamolo adatainak értékelésével agy
mutassa be a vallalkozé vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetét, az tzletmenetet, a vallalkozo
tevékenysége soran felmertlé f6bb kockazatokkal és bizonytalansagokkal egyiitt, hogy ezekrdl — a
multbeli tény- és a varhat6 j6vébeni adatok alapjan — a tényleges koriilményeknek megfelel6, megbizhato
és valos képet adjon. Az tizleti jelentés, ahol sziikséges, hivatkozik, és tovabbi magyarazatokat ad az éves
beszamoléban szereplé adatokra. Az tzleti jelentés magyarul készult, és a hely és a kelet feltiintetésével a
vallalkozé képviseletére jogosult személyek, a targyévben dr. Bihari Tamas az Igazgatdsag elndke alairta.

15.3  Tulajdonjogok korlatozasa

Az Igazgatotanacsnak nincs tudomasa a tulajdonosok barminemi korlatozasarol vagy tulajdonosoknak
részvények atruhazhatosaganak korlatozasardl vagy kilénleges iranyitasi jogokat megtestesité 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.

154  Lényegi informaciok

Az Igazgatotanacs minden lényegi informaciot, amely tevékenységét a folyamatos elvart tizemmeneten
kivil lényegesen befolyasolhatja, a Tarsasag kozzétételi helyein megjelenitette. A menedzsmentnek nincs
tudomasa a menedzsment tagokat vagy munkavallalokat érint6 kartalanitasi megallapodasrol.

15.5  Kartalanitasi megallapodasok

Az lgazgatétanacsnak nincs tudomdsa barmely, a vallalkozé és vezets tisztségviselGje, illetve
munkavallaléja kozott 1étrejott megallapodasrol, amely kartalanitast ir elé arra az esetre, ha a vezetd
tisztségvisel lemond vagy a munkavallalé6 felmond, ha a vezet6 tisztségvisel6 vagy a munkavallald
jogviszonyat jogellenesen megszintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik 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 2021. éves anyavallalati IFRS (Eurépai Unio
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett nemzetkozi szamviteli standardok szerinti szabalyok

szerint elkészilt beszamolokrol, jelentésekrdl.



Alulirott kijelentem, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsaté) 2021. éves anyavallalati beszamoléjanak
elkészitése soran az alkalmazhato szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasom szerint elkészitett egyedi
(nem konszolidalt) éves beszamolé valoés és megbizhaté képet ad a kibocsaté eszkozeirdl,
kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérol és veszteségérol, tovabba a 2021. évi
vezetbségi jelentés megbizhatd képet ad a kibocsaté helyzetérol, fejlédésérdl és teljesitményérdl, is-
mertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2022. aprilis 8.

Dr. Bihari Tamas
Appeninn Vagyonkezel6 Holding nyilvanosan
Miik6dé Részvénytarsasag
vezérigazgatd



