Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikodoé Részvénytarsasag
KONSZOLIDALT

2022. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés

Appeninn
Holding

a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint és a szamvitelrdl szo6l6 2000. évi C. tor-
vényben eléirt tizleti jelentés, valamint a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet 1. szamu melléklete alapjan
készult vezetSségi jelentés egységes szerkezetben bemutatva

Budapest, 2023. aprilis 6.
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Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag (1022 Budapest,
Bég u. 3-5, cg: 01-10-046538- tovabbiakban, mint Appeninn Nyrt. vagy Tarsasiag) a 2022. évre
konszolidalt, a Nemzetkozi Pénztgyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint Osszeallitott pénziigyi
jelentést készit. A szamvitelrSl sz6lo 2000. évi C. tv. (tovabbiakban ,,Sztv”) altal eléirt tzleti jelentést
(Sztv. 95.5) és a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet (tovabbiakban PM) 1. szamu melléklete alapjan koriilirt
és jelolt tartalmak szerint készitett vezetSségi jelentést az Appeninn Nyrt. jelen dokumentumban egységes
szerkezetbe foglalva késziti le és teszi kozzé.

A jelentés célja, hogy az éves beszamold adatainak értékelésével tgy mutassa be a Tarsasag, vagyoni,
pénzlgyi, jovedelmi helyzetét, az lzletmenetet a vallalkoz6 tevékenysége soran felmerilé fébb
kockazatokkal és bizonytalansagokkal egytitt, hogy ezekrdl —a multbeli tény- és a varhat6 jovébeni adatok
alapjan — a tényleges kortilményeknek megtelel, megbizhat6 és valds képet adjon (Sztv. 95.§ (1). Az
tzleti jelentésnek a Tarsasag tizletmenetének fejl6désérdl, teljesitményérdl, illetve helyzetérdl atfogo, a
Tarsasag méretével és Osszetettségével Osszhangban allé elemzést kell tartalmaznia. Sztv. 95.§ (2).

A Tarsasag a célszerlséget figyelembe véve az aldbbiakban bemutatja a Tarsasag tevékenységére
jellemz&en fejlédésének, teljesitményének vagy helyzetének megértéséhez szitkséges mérték-ben -
minden olyan pénzigyi és ahol sziikséges, minden olyan kulcsfontossagi, nem pénzigyi jellegt
teljesitménymutatot, amely 1ényeges az adott tizleti vallalkozas szempontjabol.
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1. A Tarsasag fejlédésének és torténetének bemutatasa

A 2009-ben alapitott Appeninn Nyrt. a hazai ingatlanpiac meghatarozé szerepléje, egyben a Budapesti
ErtéktSzsdén tobb mint 10 éve jelen 1évS, 2013 6ta a Prémium kategériaban jegyzett ingatlanbefektetési
és vagyonkezeld tarsasag. Tevékenységének f6 elemei az ingatlanfejlesztés, az ingatlan bérbeadas és az
ingatlantizemeltetés.

A Tarsasag, valamint a konszolidalasba bevont, tulajdonaban all6 leanyvallalatok (tovabbiakban, mint
yZAppeninn Csoport”) diverzifikalt, mar mkodd ingatlanportfolidja kiemelkedé a magyarorszagi
ingatlanpiaci szerepl6k kozott: a javarészt budapesti, irodahazak és a kiskereskedelmi, valamint logisztikai
ingatlanok allnak az Appeninn Csoport tulajdonaban. A 2022-es évben a turisztikai ingatlanfejlesztések
értékesitésével csokkent a csoport portfolidja. A diverzifikalt iparagi jelenlét a kozép és hosszutavon
jelentkez6 egyoldalu kitettség kockazatat nagyban porlasztja, amely hozzajarul az Appeninn Csoport
mikodésének hosszua tava stabilitasdhoz. A kiszamithaté j6vedelmezbség szint javulasa lehet6vé teszi az
iroda, kereskedelmi és logisztikaipiaci részesedésének novelését. Az Appeninn Csoport un. nevezett Core
portfolidja jelenleg mintegy 230 bérlével rendelkezik, portfélidja 38, tébb mint 157.000 négyzetméternyi,
kozel 108 milli6 eurd értékd ingatlant foglal magaba.

Tozsdei vallalatként az Appeninn Nyrt. szamara 10 éves tézsdei jelenléte soran mindvégig az egyik
legf6bb szempont volt, hogy valds befektetési lehet6ségként teremtsen értéket a Tarsasag a befektetSinek.
Az Appeninn Csoport jovedelemtermeld tevékenysége stabil, értéktarté és hosszutavon biztonsagot
nyujté ingatlanportfélion alapul.

AlaptSke nagysaga és az alaptkét érint6 valtozasok
A Tarsasag alaptokéjét 47.371.419 db darab (ISIN: HU0000102132, 6ssznévérték: 4.737.141.900, -

Forint) testesiti meg. Az év soran a Tarsasag alaptSkéje nem valtozott.

A Tarsasag vezetése
A Tarsasag Igazgatotanacsanak és Audit Bizottsaganak sszetétele 2022.12.31-én:

1.1.1.Igazgatétanécsi tagok:

— Dr. Illés Tibor Endre

— Jombik Zoltan

—  Kertai Zsolt

— Szathmariné Szics Gyorgyi Magdolna
— To6r6 Csaba

1.1.2.Audit Bizottsagi tagok:
— Jombik Zoltan
—  Kertai Zsolt
— Tor6 Csaba

Appenin Nyrt - 2022. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés
3/40



Cégstruktira (2022.12.31.)

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

Alagut 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
m INgatlanfejlesztési Kft. (08)
13314846-2-43

Szent LaszI6 Téri Szolgaltatd
B |47 Kft. (09) 22971218-2-
43

77

Appeninn Vagyonkezel6 Holding

BERTEX Zrt. (07) 14050132-
2-43

Appeninn Project-EGRV Kft.
(25) 26350790-2-42

Imanpa doo Beograd

Nyrt. (06) 11683991-2-43

Appeninn Project-MSKC Kft.
(26) 26350800-2-43

Leverton doo Beograd

Appeninn BLT Kft. (27)

SECTURA Ingatlankezel6
Kft. (18) 11622862-2-43

Solum-Invest Kft. 51 % (31)
24218335-2-19
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A 2022-es év jelentésebb gazdasagi eseményei

2022.02.10 Rendkiviili Tajékoztatas — stratégia

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag (1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a
Tisztelt BefektetSket, hogy frissitette a stratégiajat.

2022.03.02 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43/B. 5. emelt 1.; Cg.: 01-10-046538, a tovabbiakban: ,,Kibocsaté”) ezuton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Scope Ratings GmbH (székhely: Lennéstrasse 5. D-10785
Berlin, a tovabbiakban: , Hitelmingsit6”) elvégezte a Kibocsatonak az MNB Novekedési
Koétvényprogramja keretében kibocsatott ,, APPENINN 2029 /I elnevezésti kétvényei monitoringjat.
A Hitelmindsité monitoring feliilvizsgalata nem mindsil hitelmindsitési intézkedésnek.

A Hitelmindésité monitoring jelentése a Kibocsaté — 2021. szeptember 30. napjan publikalt — 2021. évi
téléves jelentésében szereplé f6szamokon és a Kibocsaté korabbi, 2021. évben hatalyos stratégiajaban
szerepl6 adatokon alapul. A Hitelmindsité 2022. marcius 2. napjan kiadott monitoring jelentésében a
Kibocsato tzleti kockazati profiljat valtozatlannak értékeli. A Kibocsatd pénziigyi kockazati profiljat
szintén valtozatlannak értékeli azzal, hogy el6rejelzése alapjan a Kibocsatd korabbi stratégiaja kedvezotlen
hatassal bir.

2022.03.03 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikods Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em. 1., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Magyar Nemzeti Bank 2022. marcius 1. napjan meghozott dontésével visszavonta a
Sberbank Magyarorszag Zrt. (székhely: 1088 Budapest, Rakéezi ut 1-3.; a tovabbiakban: ,,Sberbank
Magyarorszag”) tevékenységi engedélyét és kezdeményezte annak végelszamolasat.

A dontés a Kibocsaté kozvetlen tobbségi tulajdonaban allé6 DREAMLAND Holding Zrt. (székhely:
1022 Budapest, Bimbo6 ut 7. fszt. A02), valamint annak kozvetett tulajdonaban 1évé projekttarsasagok
egyes, a Sberbank Magyarorszagnal vezetett fizetési szamlait, tovabba Sberbank Magyarorszag
és a Tokaj Csurg6 Volgy Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbé ut 7. fszt.
A02.) kozott megkotott hitelszerzédést érinti.

Az érintett tarsasagok folyamatosan vizsgaljak a Sberbank Magyarorszag végelszamolasa kovetkeztében
kialakult helyzetet, és ennck megfeleléen hozzak meg a szitkséges dontéseket, felelés tulajdonosként
eljarva. A rendelkezés a DREAMLAND Holding Zrt. portfolidjaba tartozé fejlesztési projektek
ttemezését nem hatraltatja, azok megvaldsitasa a tovabbra is a tervezett médon folytatodik.

Appenin Nyrt - 2022. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés
5/ 40



2022.03.17 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsatd”) eztton tajékoztatja
a Tisztelt Befektetket, hogy a Kibocsaté kizardlagos kozvetlen tulajdonaban all6 Appeninn BLT
Korlatolt Felel6sségtli 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 tGzletrész
adasvételi szerz6dést irt ala a BAYER Property Ingatlanfejleszt6 Zartkoérien Miik6dé
Részvénytarsasaggal (székhely: 2038 Séskat, Bolyai Janos utca 15; Cg.: 13-10-041948) az Appeninn
BLT Kft-nck a PRO-MOT HUNGARIA Korlatolt Felel6sségli Tarsasigban (székhely: 8171
Balatonvilagos, Aligai u. 1.; a tovabbiakban: ,,PRO-MOT HUNGARIA Kft.”) fennall6, a PRO-MOT
HUNGARIA Kft. torzsbetéteinek 74,99 %-at megtestesits iizletrész adasvétele tekintetében. A
tranzakcio zarasat a felek a szerz6dés alairastdl szamitott 4 honapon beliil tervezik megvalositani.

2022.03.30 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsatd”) eztton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetOket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Kibocsaté kozvetlen tobbségi
tulajdonaban all6 Solum-Invest Ingatlanfejlesztd és Uzemeltets Korlatolt Felel6sségti Tarsasag
(székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.; a tovabbiakban: ,,Solum-Invest Kft.”), mint ados,
a Kibocsato, mint biztositékot nydjto, valamint Takarékbank Zartkortien Miikod6 Részvénytarsasag
(székhely: 1117 Budapest, Magyar Tudodsok koératja 9. G. ép.; a tovabbiakban: ,, Takarékbank Zrt.”),
mint kolesonnyujté kozott 2022. marcius 30. napjan létrejott hitelszerzédések (tovabbiakban:
,Hitelszerz6dések™) szerint a Takarékbank Zrt. 6sszesen legfeljebb 7.999.999.999, -Ft, azaz
hétmilliardkilencszazkilencvenkilencmillié-kilencszazkilencvenkilencezer-kilencszazkilencvenkilenc
Osszegl kolesondket nydjt a Solum-Invest Kft. részére.

2022.04.19 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest,
Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsatd”) eztton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kisfaludy2030 Turisztikai Fejleszt6 Nonprofit Zartkérien Miik6d6
Részvénytarsasag (székhely: 1037 Budapest, Bokor utca 23-25., a tovabbiakban: ,,Tamogat6”) és a
Kibocsaté kézvetlen tobbségi tulajdonaban allé Solum-Invest Ingatlanfejleszt és Uzemeltets
Korlatolt Felelgsségti Tarsasag (székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.; a tovabbiakban:
»Solum-Invest Kft.”) k6z6tt a mai napon, azaz 2022. aprilis 19. napjan — a Solum-Invest Kft. eziranyu
kérelmének pozitiv elbiralasa alapjan — létrejott tamogatasi szerz6dés modositasa értelmében a
Tamogatd tovabbi 764.990.730,- Ft 6sszegi forrast biztosit a Solum-Invest Kft. részére a ,,Balatonfuredi

Vitorlas Kozpont szallashelyfejlesztés” elnevezést projekt megvaldsitasa érdekében.

2022.04.25 Rendkivuli Tajékoztatas — tranzakcio

Az Appeninn Vagyonkezeld6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsatd”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt Befektet6ket, hogy a Kibocsaté a mai napon, azaz 2022. aprilis 25. napjan tizletrész
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adasvételi szerz8dést irt ala a SZIGEPSZERK EpitSipari és Szolgaltaté Korlatolt FelelGsségii
Tarsasaggal (székhely: 2038 Soskut, Ipari Park, Bolyai Janos utca 5.) a Kibocsatonak a Hellnarik
Hospitality Korlatolt Felelgsségti Tarsasagban (székhely: 1025 Budapest, Csévi ut 11/B.; a
tovabbiakban: ,,Hellnarik Hospitality Kft.”) fennall6, a Hellnarik Hospitality Kft. torzsbetéteinek 24%-at
megtestesitd Uizletrész adasvétele tekintetében. A tranzakci6 zarasat a felek a szerzédés alairastol szamitott
2 hénapon belil tervezik megvaldsitani.

2022.04.29 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsaté”) eziaton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsatd kozgytlése a 2022. aprilis 29. napjan hozott
hatarozataval, a 2022. aprilis 29. napjan megtartott éves rendes kozgytilés berekesztésétél 2024. majus 31.
napjaig tarté hatarozott idére ismételten megvalasztotta a Kibocsat6é koényvvizsgaléjanak az Ernst
& Young Konyvvizsgal6 Korlatolt Felel6sségti Tarsasagot (székhelye: 1132 Budapest, Vaci ut 20.;
cégjegyzékszama: Cg.:01-09-267553), személyében felelds konyvvizsgilonak, Bartha Zsuzsanna Evat
(lakcime: 5900 Oroshaza, Rakoczi ut. 25.).

2022.04.29 Rendkivili Tajékoztatas — személyi valtozas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté Kozgyilése a 2022. aprilis 29. napjan megtartott
¢éves rendes kozgyulés alkalmaval dr. Illés Tibor Endrét és Szathmariné Szhcs Gyorgyi Magdolnat
megvalasztotta a Kibocsatd Igazgatétanacsi tagjanak. A megvalasztott Gj Igazgatdtanacsi tagok nem
rendelkeznek a Kibocsatoé altal kibocsatott értékpapirral.

2022.05.04 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt Befektetket, hogy a Kibocsatd részvény adasvételi szerzédést irt ald Sajti Andras
maganszeméllyel a Kibocsaté kizarélagos kozvetlen tulajdoniban all6 Appeninn Uzemeltetd
Zartkortien Miikodd Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1,;
Cg.: 01-10-047055; a tovabbiakban: , Appeninn Uzemeltet6 Zrt.”) alapt6kéjének 100%-at
megtestesitd részvénycsomag adasvétele tekintetében (a tovabbiakban: ,, Tranzakci6”). A Tranzakcio
eredményeképp Sajti Andras maganszemély a mai napon, azaz 2022. majus 4. napjan megszerezte az
Appeninn Uzemeltets Zrt. alaptékéjének 100%-4at megtestesits részvénycsomagiat.

A Kibocsaté a 2022. februar 10. napjan moédositott Gizleti stratégiajaban megfogalmazott — az izemeltetési
koltségek csokkentését elbiranyzé — célok megvaldsitasa érdekében, a Tranzakciéval parhuzamosan a
Kibocsaté és a Kibocsaté kozvetlen és kozvetett tulajdonaban allé leanyvallalatai felmondtak az
Appeninn Uzemelteté Zrt. -vel fennalls, a Kibocsité ingatlanportfoliGjaba tartozé egyes elemek
tzemeltetésére vonatkozo tizemeltetési szerzédéseiket. Az ingatlanok tizemeltetési feladatainak ellatasara
a hivatkozott tarsasagok — kedvez8bb szerz6dési feltételek mellett — az Indotek Csoporthoz tartozé In-
Management Kft.-vel (székhely: 1043 Budapest, Aradi utca 16-20.) k6tottek szolgaltatasi szerz6dést.
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2022.05.06 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté Igazgatdtanacsa a mai napon, azaz 2022. majus 0.
napjan Kertai Zsoltot az Igazgatétanacs tagjat valasztotta meg a Igazgatotanacs elnokévé.

2022.05.06 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) eztton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Kibocsato kizarélagos
tulajdonaban allé egyes — alabb felsorolt — leanyvallalatainak vezetd tisztségviselGje, Zagonyi Adam
lemondott vezetd tisztségviselSi pozicidjardl.

A Tarsasag Igazgatotanacsa a Kibocsatd tulajdonaban allo leanyvallalatai esetében a mai napon, azaz
2022. majus 6. napjan ugy dontott, hogy Szathmariné Szlics Gyorgyi Magdolnat valasztja meg

- az Appeninn E-Office Zrt.,

- a Bertex Zrt.,

- az Appeninn-Bp 1047. Zrt., és

- az Appeninn Property Vagyonkezeld Zrt. 6nall6 képviseleti joggal rendelkezé vezérigazgatojanak.

A Kibocsaté Igazgatotanacsa tovabba 2022. méjus 6. napjan gy dontétt, hogy Szathmariné Szics
Gyorgyi Magdolnat valasztja meg a

- FELHEVIZ-APPEN Kft.,

- az APPEN-RETAIL Kft.,

- a Curlington Kft.,

- aSzent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kft.,
- a SECTURA Ingatlankezel6 Kft.,

- az Appeninn Project-EGRV Kift.,

- az Appeninn Project-MSKC Kft.,

- az Appeninn BLT Kft. és

- az Alagut Investments Kft. tarsasagok 6nall6 képviseleti joggal rendelkez6 tigyvezet6iének.

2022.05.12 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi at 43. B. ép. 5. em. 1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat$”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté Alapszabalya VII. Igazgatétanacs cimi fejezetének
4) pontjaban foglalt felhatalmazas alapjan a Kibocsaté Igazgatétanacsa a mai napon meghozott
hatarozataval ugy dontétt, hogy a Kibocsato, valamint a Kibocsaté tulajdonaban allé Appeninn E-Office
Z1t., a Bertex Zrt., az Appeninn-Bp 1047. Zrt., az Appeninn Property Vagyonkezel$ Zrt., FELHEVIZ-
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APPEN Kft., az APPEN-RETAIL Kft., a Curlington Kft., a Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kft., a
SECTURA Ingatlankezel6 Kft., az Appeninn Project-EGRYV Kft., az Appeninn Project-MSKC Kft., az
Appeninn BLT Kft. és az Alagut Investments Kft. székhelyét a 1023 Budapest, Bég u. 3-5. szam ala

helyezi at, egyuattal megszinteti mikoédését a 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1. szam,
valamint a 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124. szam alatt.

2022.05.12 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1,; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eziton
tijékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Tarsasig Kozgyilésének 16/2022 (04.29.) hatirozata alapjan

meghozott Igazgatotanacsi dontés értelmében a Kibocsato érdekkorébe tartozo, konszolidacioba bevont

alabbi tarsasagok:

az Appeninn E-Office Zrt. (székhelye: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.; cégjegyzékszama: 01-
10-047783);

a BERTEX Zrt. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1.; cégjegyzékszama:
01-10-045752);

az Appeninn-Bp 1047 Zrt. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1,;
cégjegyzékszama: 01-10-047160);

az APPENINN Property Vagyonkezel$ Zrt. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi at 43. B ép.
5. em. 1.; cégjegyzékszama: 01-10-048362);

a FELHEVIZ-APPEN Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1.;
cégjegyzékszama: 01-09-285651);

az APPEN-RETAIL Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ¢ép. 5. em. 1,
cégjegyzékszama: 01-09-292725);

a CURLINGTON Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ¢ép. 5. em. 1,
cégjegyzékszama: 01-09-728951);

a Szent Laszl6 Téri Szolgaltaté Haz Kift. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5.
em. 1.; cégjegyzékszama: 01-09-947093);

a SECTURA Ingatlankezel6 Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1.;
cégjegyzékszama: 01-09-297215);

az Appeninn Project-EGRV Kift. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1.;
cégjegyzékszama: 01-09-325578);

az Appeninn Project-MSKC Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1.;
cégjegyzékszama: 01-09-325579);

az Appeninn BLT Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ¢ép. 5. em. 1;
cégjegyzékszama: 01-09-326114);

az Alagut Investments Kft. (székhelye: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B ép. 5. em. 1,
cégjegyzékszama: 01-09-305161)

konyvvizsgalatat a 2022-2024. tzleti évekre vonatkozoéan az Ernst & Young Konyvvizsgalé Korlatolt

Felel6sségli Tarsasag (szé¢khelye: 1132 Budapest, Vaci ut 20.; cégjegyzékszama: Cg.:01-09-267553),

személyében felelGs konyvvizsgald, Bartha Zsuzsanna Eva (lakcime: 5900 Oroshaza, Rakéczi t. 25.) latja

el.
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2022.05.20 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V.1.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tarsasag”) eztton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Sequor Holding Zartkériien Miikodd Részvénytarsasag
(cégjegyzékszam: 01-10-141794; székhely: 1021 Budapest, Harshegyi at 5-7. A. ép. 3. em. 33., adészam:
27789955-2-41; a ,,Sequor™) a Tarsasag szamara 2022. majus 20. napjan kézbesitett tajékoztatdsa szerint
a Sequor 2022. majus 19. napjan megszerezte a Tarsasag altal kibocsatott 2.613.023 darab, azaz kétmillio-
hatszaztizenharomezer-huszonharom darab dematerializalt torzsrészvény (a tovabbiakban: ,,Részvény”)
tulajdonjogat.

A részvények adasvételére tekintettel a Sequor altal kozvetleniil birtokolt, szavazati jogot biztosito
Részvények szama 2.613.023 db, azaz kétmillio-hatszaztizenharomezer-huszonharom darabra, mig a
Sequor részesedése a Tarsasagban 5.51%-ra nétt, atlépve ezzel a tékepiacrdl sz6lo 2001. évi CXX.
torvény 601. § (3) bekezdése szerinti 5%-os hatarértéket.

2022.06.07 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Kibocsat6”) eziton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Févarosi Torvényszék Cégbirdsaga bejegyezte a Kibocsatd székhelyeként a 1022
Budapest, Bég u. 3-5. szam alatti ingatlant, mely egyben a kézponti tgyintézés helye is.

A Kibocsaté a mai naptdl, azaz 2022. janius 7. napjatol 1022 Budapest, Bég u. 3-5. szam alatti ingatlanban
érhet6 el a Tisztelt Befektet6k szamara. A Kibocsaté 2022. majus 12. napjan kozzétett tajékoztatasa
szerint a Kibocsato egyuttal megszunteti mikodését a 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. 5. em. 1.
szam, valamint a 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124. szam alatt.

A Kibocsato egyéb elérhetdségei valtozatlanok.

2022.06.13 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikods Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest,
Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a kozvetlen tobbségi tulajdonaban allo DREAMLAND Holding Zrt. (székhely:
1022 Budapest, Bimbé ut 7. fszt. A02) kozvetett, kizardlagos tulajdonaban all6 Tokaj Csurgé Volgy
Korlatolt Felel6sségili Tarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbo6 ut 7. fszt. A02.), a Tokaj Aktiv
Turisztikai Koézpont Kft. (székhely: 1022 Budapest, Bimbo at 7. fszt. A02.) és a Szantéd BalaL.and
Family Kft. (székhely: 1022 Budapest, Bimbo6 ut 7. fszt. A02.) az altaluk megvaldsitas alatt levd
fejlesztések tizemeltetésére vonatkozdéan hosszatavi megallapodast kétott az Accor Hotel Services
Magyarorszag Kft.-vel.

A megallapodasok alapjan a megvalositas alatt levé létesitmények tizemeltetésére vonatkozéan 5 csillagos
brand elbirasoknak megfelel tzemeltetési rendszer all fel, amelyben az Accor Hotel Services

Magyarorszag Kft. menedzsment szolgaltatast nyujt a projekttarsasagok szamara.
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2022.06.14 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikodé Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest,
Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsaté”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, valamint a pénz- és tékepiac szerepldit, hogy a Kibocsatd kozvetett tébbségi tulajdonaban
all6 Visegrad Lepence Volgy Strandfiird Kft. (székhely: 1022 Budapest, Bimb6 ut 7. fszt. A02.), mint
ad6s, valamint GRANIT Bank Zartkoriien MiikodS Részvénytarsasag (székhely: 1095 Budapest,
Lechner Odoén fasor 8.; a tovabbiakban: ,, GRANIT Bank Zrt.”), mint kolesonnyujté kézott a mai
napon, azaz 2022. janius 14. napjan 1étrejétt hitelszerz8dés szerint a GRANIT Bank Zrt. legfeliebb
1.000.000.000, - Ft, azaz egymilliard forint 6sszegti kolesont nyudjt a Visegrad Lepence Volgy Strandfiirdd
Kft. részére a projekttarsasag altal fejlesztett Lepence Strand- és Elményfiird6 beruhazasi projekt részbeni
finanszirozasa érdekében.

2022.06.16 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mikods Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest,
Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsaté”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Kibocsaté kozvetlen tulajdonaban all6 Appeninn Project-EGRV Korlatolt
Felel6sségtli Tarsasag (székhely: 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. B. ép. V. em.1., Cg: 01-09-325578;
adoszam: 26350790-2-43) 2022. junius 15. napjan két egyszemélyes korlatolt felel6sségli szerbiai
tarsasagot alapitott Leverton doo Beograd (székhely: Novi Beograd, Bulevar Milutina Milankovi¢a 9D,
11070 Novi Beograd), valamint Imanpa doo Beograd (székhely: Novi Beograd, Bulevar Milutina
Milankovi¢a 9D, 11070 Novi Beograd) néven.

2022.06.29 Rendkivili Tajékoztatas — tranzakcio

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsat6”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Kibocsaté, mint eladé és a Dreamland Investment Holding Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag (sz¢khely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124., a tovabbiakban: ,,Dreamland
Investment Holding Kft.”), mint vevé kozott 1étrejott részvény adasvételi szerzédés alapjan a Dreamland
Investment Holding Kft. a mai napon azaz 2022. janius 29. napjan megszerezte a Kibocsaté
kozvetlen tobbségi tulajdonaban 4all6 Dreamland Holding Zartkorien Mikods
Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbo at 7. fszt. A02.; a tovabbiakban: ,,Dreamland
Holding Zrt”) alapt6kéjének 75%-at megtestesité részvénycsomagijat (a tovabbiakban:
,» L ranzakcio”).

A Tranzakcié eredményeképp a Dreamland Investment Holding Kft. érdekeltségi korébe kerilt a
Deamland Holding Zrt. altal 100%-ban tulajdonolt DLHG Invest Zartkortien Mikodd
Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbo at 7. fszt. A02, a tovabbiakban: ,DLHG Invest
Zr1t.”), valamint a DLHG Invest Zrt. 100%-os tulajdonaban allé

- Tokaj Csurgd Volgy Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely: 1022 Budapest,
Bimbo ut 7. fszt. A02.);

- Szantéd Balaland Family Ingatlanfejleszté Korlatolt FelelGsségi Tarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bimbo ut 7. fszt. A02.);
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- Visegrad Lepence Volgy Strandfirdé Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1022 Budapest,
Bimbo ut 7. fszt. A02.);

- Tokaj Kelep Zartkortien Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbo ut 7.
fszt. A02.);

- SZRH Szantéd Rév Hotel Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sségt Tarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bimbo at 7. fszt. A02.); valamint a

- TATK Tokaj Aktiv Turisztikai Kézpont Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bimbo at 7. fszt. A02.).

2022.06.30 Rendkivili Tajékoztatas — tranzakcio

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsat6”) eziton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Kibocsatd altal 2022. marcius 17. napjan kozzétett rendkivili tajékoztatasban
bejelentett, a Kibocsaté kozvetett tobbségi tulajdonaban allé PROMOT HUNGARIA Korlatolt
Felelsségli Tarsasag (székhely: 8171 Balatonviligos, Aligai u. 1.) torzsbetéteinek 74,99 Y%-at
megtestesité Uzletrészének a BAYER Property Ingatlanfejleszté Zartkortien Mikods Részvénytarsasag
(székhely: 2038 Soskut, Bolyai Janos utca 15; Cg.: 13-10-041948) altal torténé megszerzésére iranyuld
adasvételi szerz6dés alapjan az tizletrész tulajdonjoganak atszallasa 2022. janius 30. napjan
megtortént.

2022.07.29 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég u. 3-5., Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsat6”) tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Kibocsaté 2022. aprilis 25. napjan kozzétett rendkiviili tajékoztatasabanl bejelentett,
a Kibocsaté kozvetlen kisebbségi tulajdonaban allé Hellnarik Hospitality Korlatolt FelelGsségti
Tarsasag (székhely: 1025 Budapest, Csévi ut 11/B., cégjegyzékszam: 01-09-387468, a tovabbiakban
,,Céltarsasag”) torzsbetéteinek 24 %-at megtestesité uzletrésze vonatkozasaban 1étrejott adasvételi
tranzakci6 zarasa 2022. jalius 29. napjan megtortént, a Kibocsaté kozvetlen kisebbségi tulajdonaban
Céltarsasag torzsbetéteinek 24 %-at megtestesits iizletrészének tulajdonjogat a SZIGEPSZERK
EpitSipari és Szolgaltaté Korlatolt Felel§sségii Tarsasag (székhely: 2038 Soskut, Bolyai Janos utca
15., cégjegyzékszam: 13-09-148552) megszerezte.

2022.07.29 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy

- a Sequor Holding ZartkérGen Mikodé Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-141794;
székhely: 1021 Budapest, Harshegyi ut 5-7. A. ép. 3. em. 33., adészam: 27789955-2-41; a
,oequot'™) és a

- Zinventive Vagyonkezel6 ZartkérGen Mukods Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 13-10-
042047; székhely: 2038 Séskut, Bolyai Janos utca 15., adészam: 27916702-2-13; a ,,Zinventive")
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altal a Tarsasag szamara 2022. jalius 29. napjan kézbesitett tajékoztatasok szerint a Sequor megszerezte a
Zinventive-t6l a Tarsasag altal kibocsatott 8.684.268 darab azaz nyolcmillidhatszaznyolcvannégyezer-
kett&szazhatvannyolc darab dematerializalt torzsrészvény (a tovabbiakban: ,,Részvények”) tulajdonjogat.

A Részvények adasvételére tekintettel a Sequor altal kézvetlentl birtokolt, szavazati jogot biztositd
részvények szama 11.297.291 darabra, azaz tizenegymillio-
kett6szazkilencvenhétezerkett6szazkilencvenegy darabra, a Sequor részesedése a Tarsasagban
23,84%-ra nétt, atlépve ezzel a tékepiacrol szo6ld 2001. évi CXX. térvény (, Ipt”) 61. § (3) bekezdése
szerinti 20%-os hatarértéket, mig a Zinventive részesedése a Tpt. 61. § (3) bekezdése szerinti 5%-o0s

hatarérték ala csokkent.

2022.08.01 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy dr. Bihari Tamas kezdeményezte vezérigazgatéi munkaviszonyanak kozos
megegyezéssel torténé megszlntetését, és erre tekintettel a Tarsasag Igazgatotanacsa 2022. augusztus 1.
napjan hozott hatarozataval ugyanezen naptol a Tarsasag 0j vezérigazgatdjanak Szathmariné Sziics
Gyorgyl Magdolnat, a Tarsasag Igazgatétanacsanak tagjat valasztotta meg.

2022.09.13 Tajékoztatas — befektetsi kapcesolattartd

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Tirsasig”) a Budapesti ErtéktSzsde
Altalanos Uzletszabalyzata Masodik, Bevezetési és Forgalomban Tartasi Szabalyok Konyvének 20.4.
pontjan alapulé tajékoztatasi kotelezettségének eleget téve az alabbiakrdl tajékoztatja a tisztelt
BefektetSket: A Tarsasag befektet6i kapcesolattartoja 2022. szeptember 14. napjatdl Csizmadia I1diko.

2022.10.03 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy Dr. Hegelsberger Zoltan és Nemes Istvan Robert a Tarsasag Igazgatotanacsanak- és
Audit Bizottsaganak tagjai, az igazgatdtanacsi és audit bizottsagi tagsagukrol lemondtak azzal, hogy az
emlitett jogviszonyok a lemondas tudomasul vételérdl és 4j igazgatdtanacsi tagok megvalasztasardl dontéd
kozgytlési hatarozat meghozatalaig, de legkésébb 2022. november 29. napjaig allnak fenn.

2022.11.16 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy a Kibocsaté Kozgyilése 2022. november 16. napjan megtartott rendkivili kbzgyilés
alkalmaval T6r6 Csabat és Jombik Zoltant a Tarsasag Igazgatotanacsi, valamit Auditbizottsagi tagjanak
valasztotta meg.
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A megvalasztott Uj Igazgatdtanacsi tagok nem rendelkeznek a Kibocsato altal kibocsatott értékpapirral.

2022.11.18 Rendkivili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; Cg.: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) ezuton tajékoztatja a Tisztelt
BefektetSket, hogy T6ré Csaba, a Tarsasag Igazgatétanacsa tagjanak 2022. november 17. napjan kelt
tajékoztatasa szerint a kizardlagos tulajdondban 4all6 Sequor Holding Zartkérden Mo6kods
Részvénytarsasag (cégjegyzékszam: 01-10-141794, székhely: 1021 Budapest, Harshegyi at 5-7. A. ép. 3.
em. 33., adodszam: 27789955-2-41; a ,Sequor”) az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt.
(cégjegyzékszam: 01-10-046538, székhely: 1022 Budapest, Bég utca 3-5., adészam: 11683991-2-41; az
»Appeninn”) altal kibocsatott 11.297.291 darab, azaz tizenegymillidkettSszazkilencvenhétezer-
kettészamkilencvenegy darab dematerializalt torzsrészvényt (ISIN: HU0000102132), - amely a
Tarsasagban 23.84% szavazati jogot testesit meg — kézvetlentl birtokol, igy az altala kozvetett moédon
birtokolt szavazati jogot biztosité6 Appeninn részvények szama 11.297.291 darab.

2022.12.19 Rendkiviili Tajékoztatas

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsatd”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Kibocsaté a Solum-Invest Ingatlanfejlesztd és Uzemeltets
Korlatolt Felel6sségii Tarsasagban (székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8,
cégjegyzékszam: 19-09-520175; a tovabbiakban: ,/Tarsasag”) tulajdonolt, a Tarsasag 5.000.000,- Ft
Osszegl jegyzett tékéjének 51%-at kitevs, 2.550.000,- Ft térzsbetéthez igazodo tizletrésze adasvétele
targyaban a mai napon tizletrész adasvételi szerz6dést kotott. A tranzakcid zarasara el6relathatolag
2023. januarjaban kertl sor.

2. Jovedelmi és Vagyoni helyzet

Az éves beszamol6 id6szakaban elért eredmények és kilatasok

Az Appeninn cégcsoport a februarban modositott Uzleti stratégidjanak kovetkezetes és intenziv
végrehajtasa eredményeképpen 2022 soran portfolidjanak valamennyi turisztikai profild elemét, valamint
a korabban ingatlanokat tzemelteté leanycégét is értékesitette, szervezetét és muikodését ennek
megfeleléen atalakitotta. Ezek hatdsai jol kovethet6k a mérleg és eredménykimutatds szerkezetének,
valamint azok egyes tételeinek Osszegszerd valtozasaban.

Appenin Nyrt - 2022. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés
14 / 40



4 . 4 z Jegyzet 2022.12.31.-én 2021.12.31.-én
KO“SZOIldaIt Teljes atfogo végzodo lizleti évre végzodo uzleti évre
jovedelemkimutatas tijra bemutatott

(15. jegyzet)

EUR EUR
Folytatodo tevékenységhdl
Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 3 8.039.395 8.019.301
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei 4 (2.422.283) (2.556.314)
Kozvetlen fedezet 5.617.112 5.462.987
Adminisztracios koltségek 5 (707.615) (1.180.067)
Személyi jellegi raforditasok 6 (315.720) (583.591)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 7 (3.185) 103.154
Befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesége) 8 75.394 -
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 9 - (503.071)
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds 10 9.288.938 3.673.971
értékelésének eredménye
Addzas, kamatok és értékcsokkenés elGtti eredmény 13.954.924 6.973.383
Ertékcsokkenés és amortizacid 11 (63.866) (194.882)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (raforditdsa)/ bevétele 12 (2.023.078) (251.326)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege 13 1.580.736 (2.171.960)
Lizingkamatok 13 (40.443) (48.544)
Jévedelemaddk 14 (1.622.674) (1.262.798)
Adozott eredmény folytatodo tevékenységhol 11.785.599 3.043.873
Adozott eredmény megsziing tevékenységhdl 15 2.139.965 (8.823.590)
Adozott eredmény Gsszesen 13.925.564 (5.779.717)
Egyéb atfogo jovedelem
A kévetkezd idészakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo
kimutatdsban elszamolandd egyéb dtfogo jévedelem:
Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerdlt arfolyam- 37 (2.258.448) 266.319
kilonbozetek
A kévetkezd idészakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo
kimutatdsban vissza nem fordulo egyéb dtfogo jévedelem:
Tevékenységek devizaatszamitaskor felmerult arfolyam- 37 (3.848.428) (541.574)

kilonbozetek

TARGYEVI TELJES ATFOGO JOVEDELEM OSSZESEN 7.818.688 (6.054.972)
Folytatodo tevékenység adozott eredményébdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész - -
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész 11.785.599 3.043.873
MegsziinG tevékenység addzott eredményébdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész (1.681.500) (2.776.264)
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész 3.821.465 (6.047.326)
Egyéb atfogd jovedelembdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész 34.112 -
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész (6.140.988) (275.255)
Teljes atfogd eredménybdl:

Nem ellendrz6 részesedésekre jutd rész (1.647.388) (2.776.264)
A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész 9.466.076 (3.278.708)

Appenin Nyrt - 2022. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés

15/ 40




Konszolidalt Pénziigyi helyzetre vonatkozé 2022.12.31. 2021.12.31.

kimutatas
Eszkozok EUR EUR
40vede|em termel6 befektetési célu 108.080.799 185.662.961
ingatlanok
Targyi eszk6zok 27.613 223.035
Eszk6z hasznalati jog - 3.530.247
Halasztott add eszk6zok 45.454 756.071
Goodwill - 4.353.991
Részesedés tarsult vallalkozasban - 39.701
Even tuli kovetelések 196.078 346.982
‘Befektetett eszkozok dsszesen 108349944  194.912.988
Készletek - 7.934.901
Vevbkovetelések 556.820 492.449
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 418.693 6.040.096
Kapcsolt kdvetelések - 1.154.916
Rovid lejaratra adott kdlcsonok 151.318 6.089
Elhatdroldsok 281.592 741.635
Jovedelemadd kovetelések 8.675 23.729
Ertékesitésre tartott eszkdzok 24.621.386 -
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 55.312.730 24.857.395

Eszkozok Osszesen 189.701.158 236.164.198
Téke és forrasok

Jegyzett t6ke 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények (1.1712) (1.1712)
T6ketartalék 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék (16.238.045) (11.151.490)
Felhalmozott eredmény 59.962.450 44.355.386

Nem ellendrz6 részesedések (1.334.558) 112.307
Toke és tartalékok 6sszesen 83250912 74.177.268
Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing 24.780.123 48.007.602

kotelezettségek

Kotvénytartozasok 50.283.324 54.557.445
BérlGk altal teljesitett letétek 1.300.579 1.286.727
Hosszu lejaratu kapcsolt kotelezettségek - 4.603.285
Halasztott adokotelezettségek 6.087.261 5.472.228

'Hosszi lejarati kotelezettségek dsszesen  82451.287  113.927.287

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 1.331.856 932.373
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 151.045 21.266.227
Rovid lejaratu kapcsolt kotelezettségek 28.456 955.566
Kotelezettségek szallitok felé 968.687 9.812.260
Ado, illeték kotelezettségek 187.235 486.513
Ertékesitéshez kozvetleniil kapcsolodd 20.816.898 -
kotelezettségek

Jovedelemadé kotelezettségek 128.387 229.225
Passziv elhatarolasok 386.395 14.377.479
Téke és forrasok dsszesen 189.701.158 236.164.198
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2022 soran az Appeninn Csoport Gn. core tevékenységbdl szarmazé kozvetlen fedezete 6,5%-kal, az
adozas, kamatok és értékcsokkenés el6tti eredmény Osszege tobb mint kétszeresére emelkedett.
Utobbiban a bérbeadasi tevékenység fedezete mellett legnagyobb szerepe a jovedelemtermeld ingatlanok
értéknovekedésének, a szervezeti atalakitas kovetkeztében csokkend adminisztracids és személyi
koltségeknek volt.

A cégesoport beszamoldjaban elkiilonitésre kertiltek a megsziné tevékenységek, gy az értékesitésre
kertlt cégek, a turisztikai portfolidk eladasanak és a cégcsoporton belili id6szakra esé mikodésének
Osszevont eredménye (EUR 2.139.965), amib6l a Tarsasag tulajdonosaira nézve egylittesen EUR
3.821.465 nyereség adodik (részletesen a konszolidalt beszamoldban).

A pénzigyi tevékenység vesztesége Gsszességében csokkentette a brutté mikodési eredmény Osszegét,
ami féként a devizahitelek (nem realizalt) atértékelésének, valamint a kamatbevételek és raforditasok
jelentSs pozitiv egyenlegének kovetkezménye.

Az Appeninn csoport mérlegfésszege elsGsorban a fejlesztési célu befektetésekhez kapcsolodé magas
Osszegt hitelallomany konszolidalt korbdl vald kikertilése miatt csOkken jelentSsen, a szerkezeti valtozas
pedig a turisztikai céli ingatlanok, hasznalati jogok, a kapcsolédé kévetelés- és kotelezettségallomany,
valamint a befolyé vételarak és az értékesitéssel megtérilé anyavallalati finanszirozasok, illetve a
cégcsoport tulajdonaban levs, megsziné tevékenységhez kapcsolédd eszkozok és forrasok elkulonitett
bemutatasanak kovetkezménye.

Az ingatlanok Osszesitett piaci értéke, elhelyezkedése

Az Appeninn csoport. tulajdonaban az alabbi ingatlanok talalhatéak:

— 1082 Budapest, Ull6i ut 48.

— 6000 Kecskemét, Kiskéros ut 30.

— 1023 Budapest Bég u. 3-5.

— 1149 Budapest, Varna u. 12-14.

— 1047 Budapest, Schweidel utca 3.

— 1022 Budapest, Bég u. 4. (T6rokvész 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, Sztics Samuel u. 5.

— 2660 Balassagyarmat Rakoczi fejedelem at 56
— 8630 Balatonboglar Dézsa Gyorgy utca 53-59
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— 5600 Békéscsaba Szarvasi ut 15-17

— 1119 Bp. Nagyszeben tér 1.

— 1043 Bp. Tél utca 26.

— 2234 Magléd Jaszberényi ut

— 7632 Pécs Malomi tt 3

— 2310 Szigetszentmiklos Gyartelep

— 2800 Tatabanya Szent Borbala ut 22

— 8200 Veszprém hrsz. 4278/3

— 2400 Dunatjvaros Magyar ut 11

— 7000 Sarbogard Ady Endre utca 212

— 4220 Hajduboszormény Bansag tér 1/A

— 7300 Komlé Berek utca 10/A

— 4150 Puspokladany Rakoczi utca 5

— 6320 Solt, belteriilet 2805/9. hrsz.

— 5200 Torokszentmiklos Kossuth Lajos utca 140
— 0723 Szeged 1I. keriilet Romai korat 21

— 8230. Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.

A kerekitett oOsszesitett piaci érték 121220 ezer EUR (48 518 milli6 HUF), melybdl a
jovedelemtermeld befektetési ingatlanok értéke 108 081 ezer EUR (43 259 milli6 HUF) volt.

Ertékbecslés
Az Appeninn Csoport tulajdonaban 1évé ingatlanok értékbecslése az RICS altal kiadott, 2020. januar 31-

t6l érvényben 1évé RICS FErtékelési Szabvany (RICS Valuation - Global Standards) eldirasaival
Osszhangban késziilt, Piaci Erték alapjan, melynek meghatarozasa a kévetkezo:

,»Az a becsilt Osszeg, amelyért egy ingatlan atruhazasra kertilne az értékelés napjan kényszertél mentes
vevé és kényszert6l mentes eladd kozt figgetlen felek kozti tisztességes (normal) feltételek mellett kotott
tranzakcidban megfelel$ el6készitést kovetéen, amely soran mindkét £él jol informalt, koriltekintd és
kényszer nélkiili médon jart el.”!

Ingatlanok értékbecslgje
A Csoport IFRS-ek szerinti 2022. december 31-es fordulénapra készilt beszamoldjahoz az

értékbecsléseket a Jones Lang lLasalle Ingatlanforgalmazé, Szaktanacsad6 és Szolgaltaté Kft. (H-1054
Budapest, Szabadsag tér 14. adoszam: 10810491-2-41 cégj. szam: 01-09-2610206) készitette.

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

Thttps:/ /www.tics.otg/ globalassets/ rics-website/media/upholding-professional-standards/ sectot-
standards/valuation/2021-11-25_rics-valuation--global-standards-effective-2022.pdf
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Ertékbecslési médszerek

Az Appeninn Csoport ingatlan portfolidjanak értékbecslése soran a kovetkez6 modszerek kertltek

alkalmazasra.
1. Piaci dsszehasonlité modszet:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonléd ingatlanok
eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitando ingatlanok jellemz6i
képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodositod tényezbket. A piaci 6sszehasonlito
modszert alapvetéen, mint a DCF modszer ellen6rzé médszerét alkalmaztuk.

2. Hozamszamitason alapul6 értékelés:

A hozamszamitason alapul6é értékelés soran az ingatlan tulajdonjogaval elvarhaté bevételekbol
szarmaztatjuk a becstilt értéket a t6késités modszerével.

A két legelterjedtebb jovedelem alapt modszer az érték szarmaztatisara a netté bevételbdl egyrészt a
Diszkontalt Cash Flow (DCF) Moddszer, ahol a varhaté jovébeli bevételek diszkontalasaval kertl
meghatarozasra a becsiilt jelenérték, masrészt a Direkt To6késitési Elv, ahol egy atlagos hozamrata

kozvetlentl a vonatkozé piaci tigyletekbdl kertil megallapitasra.

A t6késitési rata egy un. ,,all risk”, azaz minden kockazatot magaba foglalé hozam, mely a pénzaramok
befolyasanak bizonyossagat és a jovobeni bérleti bevétel novekedés lehetSségét is tikrozi, figyelembe
veszi tovabba az liresedési id6szakokat, esetleges tizemeltetési koltség-veszteségeket, bérléi Gsszetételt is.
Az adott ingatlanra vonatkozo t6késitési ratat az ismert ingatlanbefektetési tranzakciok, piaci ismereteink
és a kozép-kelet-europai  befektet6kkel folytatott értékbecsléi  egyeztetések alapjan  kertltek
meghatarozasra. Ezen feltil 6sszhangban all az iranyad6 kamatlabakkal és a 10 éves allamkotvények relativ

hozamaval is.

Az értékelés soran az ingatlanok jovedelemtermelé jellegére tekintettel jellemzéen a DCF
hozamszamitassal megkapott érték kertlt figyelembevételre.

A DCF szamitason belil, elvégeztik az érzékenységi szamitasokat, ahol a valtozok: a bérleti bevételek és

a diszkont rata/exit hozam.

Az ingatlanok piaci értékének becslése soran, a DCF modszer alkalmazasakor a kévetkez6k kertltek

tigyelembevételre:

e A szamitasok 2022.januar 1-t6l kezd6dnek;

e A bérleti dijak a HUF-CPI, MUICP ill. a KSH szerint kertltek indexalasra, az adott
bérleti szerzédés kikotései alapjan évente,az Oxford Economics 10 éves
el6rejelzésének atlaga alapjan;

e A magas inflici6 miatt 2023-ra tervezett HICP/MUICP és HUF indexaciot az
Eurostat januar-novemberi tényadatai alapjan tervezték és indexaltak a 2022-es bérleti
dijakat;

o A bérleti dijakat Euréban hatiroztik meg, EUR/HUF 400,25 a r6gzitett arfolyamon;

e Az ingatlan elhelyezkedésére, az elérhetd bérleti dijakra és a piaci poziciora tekintettel
hataroztak meg az egyedi, adott ingatlanra vonatkozo6 diszkont ratat és kilépési ratat
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(exit yield), amelyek meghataroztik a reversionary yield-et (ERV-re vetitett hozam)
és az atlagos hozamot (average yield);

e A bérleti szerz6déseknél, hatarozatlan idejd szerzédéseknél 1 éves fix idépontot
szamoltak, utana 6 honapos bérletmentes id6szakkal kalkulaltak. Az tres tertileteknél
6-12 honapos bérletmentes id6szakot (initial voids) szamoltak. Hatarozott idejd
szerz6déseknél szintén 6 honapos bérletmentes idészakot (expiry voids) szamoltak.
Strukturalis Gresedéssel sehol sem szamoltak, feltételezték, hogy megfelel6 marketing
tevékenységgel ¢és piaci feltételekkel minden bérbeadhat6é tertlet kiadhato.
Periédusonként, az adott vagy feltételezett bérleti szerz6dés lejarta utan bérletmentes

id6szakokat allitottak be;

e Az ingatlanok korat, allapotat és az elSreiranyzott beruhazasok figyelembe véve
allapitottak meg a Capex/Felujitasi koltségeket valamint fit-out kiadasokat, melyek: az
brutté bérelhet6 tertletek utan szamoltak, az épiilet életkoratol, minéségétdl fiigeden;

e Az egyéb koltségekre (management, iizemeltetési dij hiany, tresedés, egyéb koltségek
is proviziot hataroztak meg, az adott ingatlan jellemzéi alapjan;

e Kivéve ahol kifejezetten masképp volt rendelkezve, ingatlanadot szamoltak el az egyes
ingatlanok esetében;

e Az Exit Yieldet (EY) és a Discount ratakat egyedileg, az adott ingatlan lokacioja,
mindsége, ¢életkora, bérbeadottsaga, a leasing szerz6dések mindsége alapjan

hataroztak meg: iroda ingatlanok esetén az Exit yield: 7,40 — 9,75 % kozotti, ipari
ingatlanoknal: 8,00 — 9,50%.

e Aprime EY
o irodak esetén: 5,50 %
o ipari ingatlanok esetén: 6,00 %

e A Discount ratak az irodak esetén: 7,65 — 10,25%, az ipari ingatlanoknal: 8,50 —
10,00% kozott valtoznak.

Finanszirozas

2022.12.31-én a cégesoport finanszirozasanak {6 elemei az Appeninn Nyrt. leanyvallalata, az Appeninn
E-Office Zrt részére MEB Zrt. 4ltal 2021-ben folydsitott 20 éves futamidejd EUR hitel, valamint a szintén
hosszu lejarata NKP kétvényfinanszirozas.

3. A Csoport iizleti kérnyezete

Makrogazdasagi varakozasok
A hazai gazdasag 2022. masodik negyedévében 6,5%-kal nétt az el6z6 év azonos idészakahoz képest,

ugyanakkor a harmadik és negyedik negyedévben érdemi (4, illetve 0,4%-o0s) lassulas kévetkezett be.
Mindez a gazdasagi kilatasok romlasanak, a ndvekedd energiaaraknak, az épitési koltségek emelkedésének,
valamint a forint euréhoz képesti jelentés gyengtilésének, volatilitasanak, tovabba az emelkedd
kamatoknak és szigorodé finanszirozasi feltételeknek készonhetd.

A munkanélkiliségi rata lassi emelkedésnek indult, de tovabbra is alacsony szinten van (3,9 szazalék). A
magas energiadrak miatt névekedé vallalati koltségek a tovabbiakban is negativ hatast gyakorolhatnak a
munkaerépiacra.
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Ingatlanpiaci 6sszefoglalo

2022. els6 télévének kereskedelmiingatlan-piaci folyamatai még kedvezé képet mutattak, am a kockazatok
azota eurdpai szinten is emelkedtek, ami az ingatlanok leértékel6dését eredményezheti.

2022. els6 félévében nem vialtoztak érdemben a hozamok, az év masodik felében viszont mar emelkedés
volt megfigyelhet6 tobb szegmensben. Az év végére érdemi hozamnovekedés tortént az irodapiacon
(5,5%0; +0,75 szp), enyhébb a kiskereskedelmiingatlan-piacon (5,6% - 7,25%; +0,25 - 0,35 szp), az ipari-
logisztikai szektorban pedig stagnaltak a hozamok (5,75%). 2023. elsé felében a kbzép-kelet-eurdpai régié
Osszes orszagaban tovabbi hozamnévekedés varhato a legtobb agazatban.

2022. végére a budapesti irodapiacon a kihasznalatlansagi rata 11,3 szazalékra emelkedett, mig az ipari-
logisztikai szegmensben a juliusi adathoz képest 2 szazalékkal, 4,2 szazalékra csokkent, ezzel év/év alapon
stagnalast elérve. Az irodapiaci kihasznalatlansagi rata sokéves csucsot jelent - bar régids szinten nem
tekinthet6 magas aranynak - és a varhat6 gazdasagi lassulas, illetve a még pipeline-ban 1évé fejlesztések
magas volumene mellett valszintsithetéen tovabb fog emelkedni 2023-ban.

Irodapiac

2022-ben 6sszesen 267 400 négyzetméter 4j irodatertletet adtak at Budapesten, igy év végére a févarosi
modern irodaallomany 4,25 millié négyzetmétert tett ki. A magas 4j kinalat ellenére a nettd abszorpcid
pozitiv maradt mintegy 153 ezer négyzetméteres értékkel.

A kihasznalatlansagi rata 2022 negyedik negyedévre elérte a 11,3 szazalékot, mely 2021 végéhez képest
2,1 szazalékpontos emelkedést jelent.

A budapesti irodapiac atlagos kinalati bérleti dfja 2022-ben stagnalt, az A tipusu irodaknal 15,5
EUR/négyzetméter, a B tipustakndl 12 EUR/négyzetméter, mig a prime rent 7 szazalékkal emelkedett
(24,5 EUR/négyzetméter). Az év végére - az elszallo energiairak kovetkeztében - jelentGsen néttek az
tzemeltetési koltségek, féleg a kevésbé energiahatékony irodaépiiletekben. Az irodapiacon novekedik a
kiilonbség a régebbi, magasabb kihasznalatlansagi rataval rendelkezd, valamint az 4j, keresettebb irodak
bérleti dijaiban, s6t az utébbi kategériaban tovabbi dijemelések varhatoak. Az energiaarak emelkedése
miatt az tzemeltetési koltségek olyan mértékben dragulnak, hogy tervezhetetlen a bérlé vallalkozasok
koltségvetése. Az elmult évekkel ellentétben, 2022-ben mar nem voltak jellemz&ek a rogzitett aras
energiaszerz6dések, emiatt még a kovetkezé honapok energiakoltségét is nehéz volt kalkulalni. Az
irodahazakban a bérlék altal fizetend6 tzemeltetési dijak megduplazédtak. Egy régebbi, nem
korszerGsitett irodaéptilet esetén mar a bérleti dfj kétharmadat is elérheti az tizemeltetési dij. A régi,
korszerttlen hazakhoz képest az 1j, korszert irodahazakban nagysagrendileg 30 szazalékkal kisebb
tizemeltetési koltség varhato.

A megkotott bérleti szerz6dések volumene 392 ezer négyzetméter volt, amelynek a 37 szazalékat a
szerz6déshosszabbitasok adtak, az Gj bérleti szerz6dések 30 szazalékat tették ki, a sajat hasznalatba vételi
tranzakciok pedig a volumen 13 szazalékat jelentették.

2023-ban tovabbi jelentés volumend 4j atadasok varhatéak, am tovabbra is jelentés kockazatot fog
jelenteni az épitéanyagok aranak emelkedése. Az elérejelzések szerint 2023-ban és 2024-ben mintegy 436
ezer négyzetméternyi Uj irodatertlet fog megépilni, amin belil 22% szazalék rendelkezik el6bérleti
szerz6déssel.
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A Covid-jarvany elé6tti, 2018-2019-as id6szakhoz viszonyitva 30-37 szazalékkal alacsonyabb a kereslet
szintje. A tavmunkavégzés aranya a szellemi foglalkozasuak tekintetében az elmult egy évben 15 szazalék
koril alakult, am az egyre tobb munkahelyen biztositott hibrid munkavégzési lehetéség tovabb emeli az
irodan kivili dolgozok aranyat. Ugyan az emelked6 rezsikoltségek a haztartasok és a munkaadok oldalarol
egymassal ellentétes hatast fejthetnek ki az irodan kiviili munkavégzésre, ennek ereddje azonban egyel6re
bizonytalan.

A kozép-kelet-eurdpai régié févarosainak irodapiacain vegyes képet mutatott a kihasznalatlansagi rata
alakulasa: Budapesten és Bukarestben enyhe emelkedés figyelheté meg, mig a tobbi varos esetében
stagnalas vagy csokkenés volt jellemz6. A legmagasabb kihasznalatlansagi ratat tovabbra is Széfiaban
illetve Bukarestben mérték (16, illetve 15%), ezt kéveti Varsd, Budapest és Pozsony kozel azonos értékkel
(11,2 - 11,6%), mig a legalacsonyabb tresedési rata ismét Pragara volt jellemz6 (7.7%). A folyamatban
1évé irodaépitések allomanyaranyos mértéke minden régios févarosban csokkenést mutatott az évkozbeni
adatokhoz képest (magas atadas melletti alacsony 4j projekt-volumen): Budapesten és Pozsonyban még
igy is 8,8%, illetve 7,5%-nyi fejlesztés van a pipeline-ban, ezért ezekben a varosokban valdszintsithetéen
tovabb fog néni a kihasznalatlansagi rata. Ezzel szemben Bukarestben 3,3%, Varséban csak 2,9%-ot tesz
ki az 4j fejlesztések jelenlegi allomanyaranyos mértéke, ezért ezeken a piacokon varhatéan csokkend
tendenciat fog mutatni az tresen allé irodak aranya is.

Kiskereskedelmi ingatlanpiac
A magas energiaarak valamennyi ingatlanszegmensben névelik a bérl6k koltségeit, azonban a forint

eurbhoz képesti gyengtilése — az euréban megallapitott bérleti dijakon keresztil — a kiskereskedelmi
szegmensben okozhat leginkabb nehézségeket a devizabevétellel nem rendelkezé bérléknek.

2022 elsé felében még bévilni tudott a kiskereskedelmi forgalom, a rekordmagas inflicié hatasara
azonban folyamatosan csokkenni kezdett a fogyasztas volumene az év masodik felében. 2023. januarban
a kiskereskedelem forgalmanak volumene a nyers adat szerint 3,9, naptarhatast6l megtisztitva 4,5%-kal
csokkent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. Januarban az élelmiszer- és élelmiszer jellegti vegyes
tzletekben 4,8, a nem élelmiszer-kiskereskedelemben 1,5, az izemanyag-kiskereskedelemben 9,7%0-kal
csokkent az értékesités naptarhatastol megtisztitott volumene.

A budapesti prime rentek tekintetében a bevasarlokézpontok és a retail parkok esetében 5,9, illetve 8,3
szazalékos éves emelkedést mértek. A beviasarlokozpontoknal 90 EUR/négyzetméter, a retail parkoknél
13 EUR/négyzetméter volt a prime rent mértéke. A bevasarléutcak esetében 8,3 szazalékos csokkenés
volt tapasztalhatd, a prime rent itt 110 EUR/négyzetméter volt.

A 100 négyzetméter méreti kiskereskedelmi tizlethelyiségek tipikus bérleti dijsavjainak felsé értékei 2022-
ben is a 2021 év végi szinteken alltak. Azonban egyes ingatlantipusok esetén tortént korrekcid, a budapesti
masodlagos kézpontok és bevasarlé utcak esetén emelkedett a savok alsé hatara, mig a regionalis varosok

bevasarlokozpontjai esetén csokkenés tortént.

A budapesti elsédleges bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi ratdja a 2021. év végi 6,5 szazalékrol 5,1
szazalékra csokkent 2022. junius végére, a tobbi ingatlantipus esetén pedig nem tortént érdemi valtozas
az atlagos kihasznalatlansagi rataban.

A hazai bevasarlokézpontok kihasznalatlansagi rataja 2022. els6 félévben jellemzGen stagnalt, a budapesti
elsédleges kozpontok esetén tortént csokkenés, a bérleti dijak érdemben nem valtoztak.
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Ipari-logisztikai ingatlanok piaca

2023 januarjaban az ipari termelés volumene 0,2%-kal elmaradt az egy évvel korabbitol.
Munkanaphatastdl megtisztitva a termelés 3,2%-kal mérséklédott. A szezonalisan és munkanappal
kiigazitott adatok alapjan az ipari kibocsatas 2022 decemberéhez mérten 5,1%-kal csokkent. A
legnagyobb sulyu alagak kézil a villamos berendezés gyartasa béviilt a leginkabb, de a jarmgyartas és a
szamitogép, elektronikai, optikai termék gyartasa is nétt, ugyanakkor az élelmiszer, ital és dohanytermék
gyartasaban csokkent a termelés volumene. A szezonalisan és munkanaptényezével kiigazitott ipari
kibocsatas januarban az el6z6 hoénaphoz viszonyitva 5,1%-kal kisebb volt.

2022-ben rekord magas szintet ért el az 4j hazai kinalat (427 ezer négyzetméter), amely 12 szazalékos
emelkedést jelentett 2021 végéhez képest. Tovabbi jelentés mennyiségl ipari ingatlan van fejlesztés alatt,
el6relathatolag tobb, mint 600 ezer négyzetméternyi Uj tertilet kertil majd atadasra 2023-ban és 2024-ben,
melynek egyharmadara mar elészerz6dést is kotottek.

A Budapesten kivili atadasokat tekintve az atadasok regionalis megoszlasa az alabbiak szerint alakult
2022-ben: az 4j tertletek 63 szazaléka a Nyugat-Magyarorszag régioba, 37 szazaléka pedig a Kelet-
Magyarorszag régioba esett.

Az ipari-logisztikai ingatlanok iranti kereslet 2022-ben is erés maradt, aminek hatasara a bérleti dfjak
emelkedése volt megfigyelhets: a budapesti prime rent 5.35 €/négyzetméter/ho volt, amely 15 szazalékos
emelkedést jelent az egy évvel korabbi adathoz képest. Az inflaciés nyomas és a gyenge forint tovabb
emelhetik a kivitelezési koltségeket, amelyek tovabbi emelkedést valthatnak ki a bérleti dfjakban.

2022-ben o6sszesen 680 ezer négyzetméternyi ipari-logisztikai teriiletre kotottek bérleti szerzédést
Budapest és agglomeracidja piacan, ez a volumen 7 szazalékkal magasabb a 2021-es éves adattol. Ezen
belil az 4j szerz6déskotések 44, az elszerzédések 30, a hosszabbitasok pedig 25 szazalékot tettek ki. A
netté abszorpcid kifejezetten magas volt a févarosban és kornyékén 2022-ben: atlépte a 300 ezer
négyzetmétert éves szinten. Ennek koszonhetéen a kihasznalatlansagi rata is jelentésen csokkent, jelenleg
3,8 szazalékon all Budapesten és kérnyékén.

4. Az Appeninn Csoport célja, stratégiaja

A Budapesti FErtékt6zsdén jegyzett véllalatként az Appeninn Csoport elkételezett a részvényesi
értékteremtés irant, amelyet a stratégiai célszegmenseken beltl szereplé célpontok akviraldsa, valamint

azok fejlesztése és tizemeltetése révén kivan elérni.

Az Appeninn Csoport 2009. évi alapitasa 6ta dinamikus fejlédésen és szamos valtozason ment keresztil.
Ennek fontos mérfoldkove volt, hogy a Csoport 2018 juniusaban elfogadta 5 éves Uzleti stratégiajat,
amelynek is kdszonhetSen a meglévé core portfolio kihasznaltsaga fokozatosan novekedett, igy a Covid
hatasok ellenére, 2020-ban pozitiv iranyba indult az ingatlanok tzemi eredménye. A stratégia elsé
alkalommal 2020. marciusaban kerilt médositasra, mivel az Appeninn Nyrt. jelentSs tizleti potencialt
latott a turisztikai ingatlanok fejlesztésekben és azok tUzemeltetésében, igy a 2020. évben a turisztikai
ingatlanok Uj célszegmensként kertiltek be az tizleti stratégiaba, ezzel parhuzamosan pedig a Tarsasag
jelentSs turisztikai célu fejlesztéseket inditott el.

A Scope Ratings GmbH 2021. évi negativ kétvénymindsitése azonban az lizleti stratégia modositasat tette
indokoltta, igy a Tarsasag felulvizsgalta és 2022. év elején modositotta Gzleti stratégidjat, azzal, hogy a

cse s

Tarsasag a 2018-ban elfogadott tizleti stratégidjat tartja tovabbra is kovetendének. A médositott stratégia
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— tékusztertiletei koziil — ismét a core business ingatlanportfolidja bévitésére, fejlesztésére, és azon beliil
is elsésorban az irodapiacra és a kiskereskedelmi ingatlanokra helyezi a hangsulyt, mivel a 2021. évi rating-
mindsités mogott elsGsorban a turisztikai fejleszt6 tevékenység kévetkeztében atalakul stratégia és az
ezaltal megvaltozott pénzigyi kockazati profil allt.

A 2022-ben moédositott stratégia ismét az irodahaz és kiskereskedelmi ingatlanok piacat jel6li meg elsé
szamu célszegmensként. A portfolidelemek bévitéséhez sziikséges forrast a Csoport dontéen a turisztikai
portfolidjat képezé projekttarsasagok értékesitésével teremtette meg, 2022 folyaman valamennyi
turisztikai fejlesztés értékesitési szerz&dése alairasra kertilt, és egy kivétellel az értékesitési tigyletek zarasa

cse s

szempontjainak figyelembevételével iroda és kereskedelmi ingatlanportfolidja bévitésére forditja.

5. Az Appeninn Csoport f6bb erdforrasai, kockazatai, az ezekkel kapcsolatos valtozasok és

bizonytalansagok

A cégcsoport f6bb eréforrasai és kockazatai

Er6sségek:
- Rugalmasan alkalmazkodas az egyedi tgyféligényekhez

—  Atgondolt ingatlanportfélié méret- és ebbél kovetkezs volumenhatékony gazdalkodas
— Iparagilag és lokacio tekintetében is diverzifikalt ingatlanportfélio
- Osszehangolt finanszirozas- és bevételstruktira

— Professzionalisan tizemeltetett ingatlanportotlié

Lehetdségek:

— Az alularazott hazai ingatlanpiac attraktiv befektetési célpont a kiilfoldi befektet6knek

— Alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben

— A kis- és kozépvallalkozasok legjavat valogatva a stabil cash flowt termel6 vallalatokkal valo
hosszua tava egytttmikodés

— Kilféldi prémium irodahazi, és magas jovedelmez6ségti kiskereskedelmi ingatlanportfolio
akviralasa

— Magas min6ségli és magas hozamu — hazai és CEE, SEE régiés — ingatlanok megszerzése

— Makrogazdasagi kilatasok javulasat kovetd jelentds felértékel6dés

Bizonytalansagok:
— Ingatlanpiaci trendek atalakulasa;
— Makrogazdasagi hatasok:
o Hazai és nemzetk6zi kamatkornyezet valtozasa;
o Magas, de csokkend inflacios kilatasok;
o Visszafogottabb brutt6 hazai 6ssztermék névekedés;

Pénziigyi instrumentumok

Az Appeninn Csoport a tevékenysége soran felmertlé pénzigyi kockazatokat minden rendelkezésre allo
eszkozzel mérsékelni torekszik, igy az Appeninn Nyrt. egyik legfontosabb feladata a csoportszintd
kockazatkezelés.
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2022.12.31-én a cégesoport forrasai a fix kamatozasu forint kotvénytartozasabdl, az Appeninn E-Office
Zrt. szintén fixalt kamatozasu EUR hitelébdl, és az Appeninn-Bp1047 Zrt. aranyaiban lényegesen kisebb
Osszegl valtozo kamatozasia EUR hitelébdl all, igy kamatkockazata 6sszességében alacsonynak mindstil.

Operativ mikodését a tekintve a csoport likviditasi kockazata mérsékelt, mikodése magas bevételaranyos
fedezettséget mutat. A tulajdonban 1évé portfolidelemek tekintetében tébbségében hosszu lejarattal
rendelkezé bérleti szerzédések allnak rendelkezésre, igy a hitelkockazat mértékét a Tarsasag alacsonynak
tekinti.

A Csoport az egyéb kockazatokat folyamatosan nyomon kéveti, azok kezelésérél pénzpiaci mutveletek
nyoman gondoskodik.

Az Appeninn Nyrt. térekvése a fenti kockazatok hatasasanak minimalizalasa.

Operativ pénziigyi kockazatok kezelése, kockazatkezelési politika

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja a Tarsasag és az Appeninn Csoport tartds Uzleti érdekének
megfelelen koordindlja a pénziigyi piacokon vald részvételt, konzervativ kockazatkezelési alapelvek
szerint mikodteti treasury tevékenységét.

A Tarsasag ki van téve az altalanos piaci és a pénzigyi feltételek megvaltozasabol ad6dé kockazatoknak,
és ezek a valtozasok befolyasolhatjak az eredményeket, az eszk6z6k és a kotelezettségek Osszetételét. A
pénztgyi kockazatkezelés célja, hogy a kockazatokat az operativ és a finanszirozasi tevékenységeken
keresztil folyamatosan csokkentse.

A Tarsasag tevékenységéhez kapcsol6do kockazatok az alabbiak:
Bérleti dij kockazat:

Az Appeninn cégesoport kovetkezetes, kiszamithatd és versenyképes bérleti dijakat allapit meg bérli
részére, amelyeket folyamatosan feliilvizsgal, alkalmazkodva az adott megvaltozott inflaciés kockazatok
és makrogazdasagi korilmények kozotti emelkedé hozamkornyezetnek. A jelenlegi bérleti dijak
Osszhangban vannak az ingatlanok adottsagaival, lokdcidjaval és mindségével. Az tzemeltetési dfjainak
megallapitasakor a vonatkozé koltségeinek fedezésére torekszik.

Devizakockazat:

Az Appeninn Csoport hosszu lejarata forrasallomanyanak devizaszerkezete lényegében 6sszhangban van
az eszk6zok és a bérleti szerz6dések alapjan varhat6 bevételek egytittesen szamitott devizaszerkezetével.

Kamatlabkockazat:

Az Appeninn cégcsoport hosszulejarata kotelezettségeinek nagy tébbsége fix, alacsony kamatozasu, igy
a kamatkockazat a Tarsasag esetében alacsony.

Likviditasi kockazat:
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Az Appeninn csoport célja, hogy egyensulyt tartson fent a pénzeszkozok szintje, a finanszirozas
folyamatossaga és rugalmassaga kozott a pénziigyi tartalékok és hitelek allomanyanak alakitasakor. 2022-
ben a bevételek jelentds tartalékokkal fedezték a mikodési és finanszirozasi koltségeket.

Likviditasi nehézségek nem varhatdak, a bevételek jelent6s tartalékokkal fedezik a mukodési és

finanszirozasi koltségeket.

A moédositott stratégia végrehajtasara, illetve a makrogazdasagi kornyezet valtozasaira torténd felkészulés
gla vegrenaj & g y

jegyében az Appeninn Nyrt. a konzervativ befektetési politika mellett révid és kézéptavon a likviditasi

szint emelését folytatta 2022. folyaman.

Hitelezési kockazat:

A hitelezési kockazat annak a kockazata, hogy a partner egy pénziigyi eszk6zzel vagy vevoi szerzédéssel
kapcsolatos fizetési kotelezettségének nem tesz eleget és ezzel pénziigyi veszteséget vagy likviditasi hianyt
okoz. Az Appeninn Nyrt. a bérbeadasi és pénziigyi (ideértve a bankbetéteket és pénziigyi befektetéseket)
tevékenységével kapcsolatban van kitéve hitelezési kockazatnak.

Bérl6 partnerek esetébena hitelezési kockazat csokkentése érdekében az Appeninn Nyrt. 6vadékot vagy
bankgaranciat kér a bérl6ktSl. A potencialis bérlSket a bérleti szerz6dés megkotése eltt egyéni tigytelek
esetén a fellelhetd piaci informaciok alapjan, mig vallalati tigyfelek esetén a rendelkezésre allé nyilvanos
adatok monitoringjaval ellen6rzi, a szerz6déskotést kovetéen pedig a bérldi kintlévéségeket folyamatosan
nyomon koveti és kezeli.

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

6. A teljesitmény mérésének mennyiségi és mindségi mutatdi, illetve jelz6i, a telephelyek,

fioktelepek és kezelt ingatlanok bemutatasa

A teljesitmény mérésének mennyiségi és minGségi mutatdi, illetve jelz6i

Ertékek EUR-ban 2021 Valtozas
Kozvetlen fedezet 5617 112 5462998 6%
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 108 080799 | 185662 961 -42%
Eszkdzaranyos jovedelem 5,20% 2,84% 83%

Az Appeninn Csoport eszkézaranyos jovedelmezéségének javulasa mogott a kozvetlen fedezet

emelkedése és az ingatlanportfoli6 jelentSs csokkenése all.

2022-ben az Appeninn Csoport kozvetlen fedezethez viszonyitott koltségszintje csaknem a felére
csokkent, ami a 2022. els6 félévében végrehajtott szervezeti és tzemeltetési valtozasoknak, valamint a
fejlesztési portfoliod értékesitésének kovetkezménye.
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Az an. core, j6vedelemtermel$ ingatlanportfoliéba sorolt telephelyek, fidktelepek és kezelt ingatlanok
bemutatasa

1082 Budapest, UllGi ut 48.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, az Ulléi at és a Kisfaludy utca sarkan helyezkedik el, kézel a
Ferenc korat — UllSi uti csoméponthoz. Az ingatlan a varos egyik legforgalmasabb utcdjinak, a Liszt
Ferenc Nemzetkozi Repulétér felé vezeté utnak az egyik meghatarozé irodahaza. A kozvetlen
mikrokornyezetben lakoépiletek talalhatéak foldszinti tzlethelyiségekkel, valamint szintén a kézelben
talalhat6 az egyik legjelent6sebb varos rehabilitacids program kereteiben feldjitott varosrész, a Corvin
negyed, ahol a lakéingatlanok mellett a Corvin bevasarlé kézpont és a Corvin Irodahazak talalhatoak.

Az épulet U alaku, zartudvaros, -3 szint + f6ldszint + 6 emelet szintosztasu irodahaz. Az éptlet alatt 3
garazsszinten 0sszesen 126 parkold kapott helyet, de itt talalhatéak a gépészeti és elektromos helyiségek,
illetve egy trezor is. Az ingatlan foéldszintjén a bérlé bankfidkja, mellette irodak talalhatéak. A felsébb
szinteken irodak helyezkednek el, valamint a 6. emeleten kapott helyet az éptletben tizemel6 étterem. Az
irodahéz és a féldszinti bankfiok bejarata az Ull6i t felél van.

6000 Kecskemét, KiskGrosi utca 30.

Az ingatlan Kecskeméten, a Kisk6rosi uton talalhaté gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltaté 6vezetben. Az
ingatlan Kecskemét kozpontjatol délnyugati iranyba, az M5- 6s autépalyahoz, ill. az 52-es féuthoz kozel
fekszik.

A nagy tertleten, tobb mint 7 ha-on elhelyezkedé telephely, mint Tuzéptelep miikodott az 1940-es évek
oOta. A teriileten elhelyezked6 8 épiiletktilénb6z6 idSben, jellemzben a 60-as, 70-es és 80-as években épiilt.
A bejaratnal talalhaté 2 szintes, lapostetds irodaéptlet 1983-ban épiilt, jelenleg hasznalaton kivili, de j6
allapotban talalhat6. A fébejaratnal még mazsalo épiilet 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 talalhato, a
Vérhalom/Rézsadomb virostrészben, jellemzéen frekventdlt tarsashdzi lakdkornyezetben. Az ingatlan
mellett talalhaté a Rézsakert Bevasarlo kézpont. Az irodahaz 1980-as években épiilt, melyet 2004-ben
yjitottak fel teljesen. Az irodahaz alapincézett, féldszint + 5 emeletes.

1149 Budapest, Varna u. 12-14.

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. kertletében, az ugynevezett Torokér varosrészben, a Mogyorodiut-
Mexikoiut-Kerepesi ut altalhatarolt tombben, 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 tertletén 2.584 m2 alapteriilet(
irodahaz és 700 m2 alapteriiletti izemcsarnok épiilet talalhat6. Az irodahaz éptlete az 1970-es évek végén
éptlt, foldszint + 3 emelet kiosztasu épiilet is két részbdl all.

1047 Budapest, Schweidel utca 3.
Az értékelt ingatlan Budapesten, a IV. keriiletben, a Schweidel Jézsef utcaban fekszik. Az ingatlan Ujpest
kozpontjatél nem messze, a Foti uthoz kozel talalhaté. Az ingatlan kornyezetében lakd, kereskedelmi, és
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ipari ingatlanok is talalhatok. A jellemz&en city-logisztikai kategoriaba tartozé éptiletek foldszintes
kialakitasaak, pince nélkiliek, valtozé szerkezettek és allapotaak.

1094 Budapest, Pava u. 8.

Az értékelt ingatlan a IX. keriilet Ferencvéros varostészben a Mester u. - Ferenc korat — Ulléi ut 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 kategorias irodahaz alapincézett, foldszint
+ 4 emeletes - valamint a padlastér félig beépitett.

1015 Budapest, Hattyu utca 14.

Az ingatlan a Budapesten, a Széna tér kozelében talalhat6 a Hattyd utca, Fiath Janos utca, Batthyany utca
altal hatarolt tombben. 11 szintes magas tetds, tobbfunkcids 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. keriiletében, a Gellérthegyen, a hegytetd, illetve a Jubileumi park alatt, magasan a kelenfoldi
varosnegyed folé emelkedve helyezkedik el. Az ingatlan hatsé telekhatara koézelében két db azonos
elrendezést és szerkezetd, déli tajolasu 6 szintes — a felsé szinteken galériazott — négyfogata ujépitést
lakéhaz épult, nagy alaptertletd lakasokkal, amelyekben jelenleg tobbnyire kereskedelmi irodak,
kiilképviseletek mikodnek.

1133 Budapest, Visegradi u. 110-112.

XIII. kertlet, Vizafogo varosrészben lako-, és intézményi kornyezetben fekszik. A 2.768 m2 teriiletd telek
teriiletén két irodahaz talalhat6. A telek szabalyos téglalap alaku saroktelek, amelynek két szemkozti
telekhataran két épiilet 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,
lapostet&s ipari csarnok épiilet all.

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

Az ingatlan a varoskozponthoz kozeli, lakéd kornyezetben, forgalmas féutakhoz kozel talalhatd
Kébanyan. A telek nagy része beton burkolattal ellatott. Kozelitéleg téglalap alaku, sik és egyenletes
felszind. A telken tobb éptilet all, raktar, iroda és kereskedelmi funkcidjaak.

1023 Budapest, Felhévizi u. 24.

Az ingatlan-egytttes Budapest II. kertletének kiemelt belbudai, varoskézpont feloli részén, a
nagyforgalmu Bécsi ut és SzEépvolgyi ut kozelében talalhato, a Felhévizi utcaban. Az éptilet 1992-93-ban
éptlt, foldszint + emelet + tetStér + részleges tetétér beépitési.

1139 Budapest, Frangepan u. 19.
Az ingatlan Angyalf6ldon talalhat6, a févaros XIII. keriiletben. Az Ingatlan elhelyezkedése kivald, a
Robert Karoly krt. és Vaci Gt csomoépontja kézelében talalhato, a forgalmas Vaci attél mintegy 400 m-re.
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A telken talalhat6 épiiletet eredetileg valamikor az 1980-as években épitették, foldszint + 4 emeletes
szintkiosztassal, majd utodlag raépitették az 5. emeletet.

1013 Budapest, Pauler utca 2.

Az irodahaz a Krisztinavarosban, Budapest 1. kertiletében a budai oldal frekventalt teriiletén helyezkedik
el. Az éptlet kézelében talalhaté Buda egyik forgalmasabb csomoépontja, a Déli palyaudvar, ezaltal az
rendkiviil jol megkézelitheté minden iranybol mind témegkozlekedéssel mind pedig gépjarmiivel. Az
ingatlan laké-intézményi kornyezetben fekszik, a kozelben irodaéptletek, bankfidkok, éttermek és iskolak
talalhatoak.

Az 1980-as években épilt irodahaz belsé tere 2019-ban teljeskértien feldjitasra kertlt. Az 4j irodak
kialakitasa modern, muszaki allapota kival6 a gépészeti berendezések is teljesen tjak.

3525 Miskolc, Szilics Samuel u. 5.
Az ingatlan Miskolcon talalhat6, amely megyei jogti varos Magyarorszag északkeleti részén, a Bitkk-vidék
keleti lejt6inél. Az épiilet foldszint és egy emelet szintosztasu.

18 SPAR iizlet
Az ingatlanok kereskedelmi funkciot toltenek be.

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

— 1118 Budapest, Nagyszeben tér 1.

— 1043 Budapest, T¢l u. 26.

— 2234 Magldd, Jaszberényi at

— 7632 Pécs, Malomi ut 5.

— 2310 Szigetszentmiklos, Gyartelep

— 2800 Tatabanya, Szent Borbala ut 22.

— 8200 Veszprém, Beltertilet

— 4220 Hajddboszormény, Bansag tér 1.

— 7300 Komlé, Alkotmany u. 50.

— 4150 Puspokladany, Rakoczi u. 5.

— 6320 Solt, Kecskeméti ut 3.

— 5200 To6rokszentmiklos, Kossuth Lajos u. 138.
— 0723 Szeged, Romai krt. 21

— 2400 Dunaujvaros, Magyar u. 1-7.

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

7. A fordulénapot kévetd jelentGsebb események

Rendkivili tajékoztatas 2023.01.30.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,,Kibocsaté”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Solum-Invest Ingatlanfejleszts és Uzemeltets Korlatolt
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FelelGsségili Tarsasagban (székhely: 8230 Balatonfiired, Zakonyi Ferenc utca 8.; cégjegyzékszam: 19-
09-520175; a tovabbiakban: ,, Tarsasag”) a Kibocsaté altal tulajdonolt, a Tarsasag 5.000.000,- Ft 6sszegt
jegyzett t6kéjének 51%-at kitevs, 2.550.000,- Ft torzsbetéthez igazodd tzletrész (a tovabbiakban:
,Uzletrész”) adasvétele targyaban 2022. december 19. napjan létrejott tizletrész adasvételi
szerz6désnek megfeleléen a tranzakcié zarasa a mai napon (2023. januar 30.) megtortént. A
zarassal a Blake Investment Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (székhely: 1022 Budapest, Bimbo ut 7. fsz.
A02. ajt6; cégjegyzékszama: 01-09-409771) vevd megszerezte az Uzletrész tulajdonjogat.

Rendkivili tajékoztatas 2023.02.28.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: , Kibocsatd”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a székesfehérvari, illetve a zalaegerszegi ,,Zone
Bevasarlopark”-okat tulajdonlé Tidaholm Properties Kft. (székhely: 1116 Budapest, Temesvar utca
20.; cégjegyzékszam: 01-09-356270; a tovabbiakban: ,, Tidaholm”) jegyzett t6kéjének 100%-at kitevd,
3.000.000,- Ft torzsbetéthez igazod6 tzletrész (a tovabbiakban: ,,Tidaholm Uzletrész”) és a
nagykanizsai ,,Kanizsa Centrum Bevasarlokézpont”-ot tulajdonlé Kantrum Property Kft.
(székhely: 1116 Budapest, Temesvar utca 20.; a tovabbiakban: ,,Kantrum”) jegyzett t6kéjének 100%-at
kitevo, 3.000.000,- Ft torzsbetéthez igazodo tizletrész (a tovabbiakban: ,, Kantrum Uzletrész”) adasvétele
targyaban 2023. februar 28. napjan létrejott tzletrész adasvételi szerzédések alapjan az adasvételi
szerz6dések alafrasanak napjan a Central European Ingatlanalap (székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut
122-124.; nyilvantartasi szama: 1222-02) elad6t6l megszerezte a Tidaholm Uzletrész és a Kantrum
Uzletrész kizarélagos tulajdonjogat, ezaltal mind a Tidaholm, mind a Kantrum egyediili tulajdonosava
valt.

A Kibocsato egyuttal dontott a Tidaholm és a Kantrum székhelyének a 1022 Budapest, Bég utca 3-5.
szam ala helyezésérdl és tigyvezetének a lemondott tigyvezeté helyébe Szathmariné Sztcs Gyorgyi
Magdolnat (anyja neve: Fischer Gyorgyi; lakcime: 1172 Budapest, Tura utca 46.) valasztotta meg
hatarozatlan id6re, 6nallé képviseleti és cégjegyzési joggal.

Rendkivili tajékoztatas 2023.03.02.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Scope Ratings GmbH (a tovabbiakban: ,,Scope”) 2023.
marcius 2-an kozzétette a Kibocsaté és annak az MNB Novekedési Kotvényprogramija keretében
kibocsatott ,,APPENINN 2029/1” elnevezést kotvényei monitoringjardl készult jelentését.

A kozleményben a Scope a Kibocsaté hitelmindsitését B, kotvényeit B- kategéridba sorolta.
Az elemzésben pozitivan értékelte a Kibocsatd 2022. év elején elfogadott stratégianak kovetkezetes
végrehajtasat, a turisztikai portfolié értékesitését, de a megvalosuld tranzakcidk Appeninn csoport
pénzgyi és tzleti kockazatara gyakorolt hatasanak értékelésétdl tette fiiggvé a Kibocsatd és a kotvény
mindsitésének rating feliilvizsgalat keretében tortén6é modositasat.

2023. februar 28-an a Kibocsaté végrehajtotta els6, core portfolidjanak szélesitését célz6 akvizicioit is,
harom magyarorszagi kereskedelmi ingatlan megvasarlasarol irt ala szerz6dést. A Scope ma megjelent
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elemzése azonban a tranzakcidkat még nem vehette figyelembe, mivel azok nem zarultak le a
monitoringot megel6z6 idészakban. A Scope az elemzésében kiemelte a megvalésulé akviziciok tovabbi
szoros kévetését.

A monitoring jelentés angol nyelven az alabbi linken érhetd el:

https://www.scoperatings.com/ratings-and-research /rating/EN /173549

Rendkivili tajékoztatas 2023.03.10.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: Kibocsaté) ezuton tajékoztatja
a Tisztelt BefektetSket, hogy a varséi Wisniowy Business Park (a tovabbiakban: WBP) ,,C”, . D”, | E” és
oI irodaépileteit tulajdonlé Dounby SP. Z O.O. (nyilvantartasi szama: KRS 0000575844; a
tovabbiakban: Céltarsasag) altal kibocsatott részvények 100%-at kitevé részvénycsomag (a
tovabbiakban: Dounby Részvények) adasvétele targyaban 2023. marcius 10. napjan létrejott adasvételi
szerz6dés alapjan a Kibocsaté az adasvételi szerz6dés alairasanak napjan a holland székhelyd Cherry
MidCo B.V. elad6tél megszerezte a Dounby Részvények kizardlagos tulajdonjogat, ezaltal a Céltarsasag
egyedili részvényesévé valt.

A Kibocsaté egyuttal dontott a Céltarsasag székhelyének a WBP ,,E” épiiletébe, azaz a 02-135 Warszawa,
Ul ItZzecka 26 szam alatti ingatlanba torténd athelyezésérdl, és a Céltarsasag 4j vezetdjének Szathmariné
Sztics Gyorgyli Magdolnat (anyja neve: Fischer Gyorgyi; lakcime: 1172 Budapest, Tura utca 40.)
valasztotta meg hatarozatlan id6re, aki egyszemélyben latja majd el az igazgatétanacsi hataskorbe tartozo
feladatokat.

A Kibocsaté egyuttal Szathmariné Sztics Gyorgy Magdolnat és Kertai Zsolt Laszlot (anyja neve: dr. Mayer
Erzsébet; lakcime: 1037 Budapest, Kiralylaki ut 109.) delegalta a Céltarsasag 50%-os tulajdonaban allé6 —
a WBP ,,C” és ,,D” épileteihez tartozo kozos terileteket kezel6 — Wisniowy Management SP. Z O.O.
igazgatotanacsaba, igy biztositva a Kibocsaté megfelelé képviseletét.

Rendkivili tajékoztatas 2023.04.05.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag (székhely: 1022
Budapest, Bég utca 3-5.; cégjegyzékszam: 01-10-046538; a tovabbiakban: ,Kibocsat6”) eziton
tajékoztatja a Tisztelt BefektetSket, hogy a Scope Ratings GmbH (a tovabbiakban: ,,Scope”) 2023. aprilis
5-én kozzétette a Kibocsato és annak az MNB Noévekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott
»APPENINN 2029/1” elnevezést kotvényei mindsitése feltlvizsgalatanak (,rating review”) eredményét.

A kozleményben a Scope a Kibocsatoé hitelmindsitését ,,B” kategoriardl ,,B+” kategoriara, mig kotvényeit
,,B—" kategbriarol ,,B+" kategdriara javitotta.

A felmindsités hatterében a kézelmultban a Kibocsatd sajat forrasabdl finanszirozott akviziciok allnak,
melyek a konzervativ finanszirozasi struktiraval parosulva jelentésen javitottak a Kibocsaté kockazati
megitélését.
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https://www.scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173549

A mindsités felilvizsgalatrol (,rating review”) a Scope kézleménye angol nyelven a Scope Ratings
honlapjan érhetd el. (www.scoperatings.com)

8. Nyilvanos értékpapir kibocsaté téke, részvény informacidk

A Tarsasagnak a szavazati jogot megtestesité értékpapirjai (a tovabbiakban: , kibocsatott
részesedések”) t6zsdei kereskedelme engedélyezett az Eurdpai Unid valamely tagallamanak elismert
(szabalyozott) piacan (t6zsdéjén), ezért az tzleti jelentésben sziikséges bemutatni az alabbi tartalmakat:

— a jegyzett tOke Osszetételét, ideértve azokat a kibocsatott részesedéseket is, amelyek tézsdei
kereskedelme nem engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott)
piacan (t6zsdéjén), részvénytarsasagnal részvényfajtak szerinti bontasban, jelezve e fajtaknak a
jegyzett t6kén belili aranyat, valamint az azokhoz kapcsol6déd jogokat és kotelezettségeket / 7.1
pontban;

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

— azon befektetSket, amelyek jelent6s 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 kulonleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosait és e jogokat / 15.
pontban;

— barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal eléirt iranyitasi mechanizmust, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak;

— a szavazati jogok barmely korlatozasat (kilénésen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolédd szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorlasiara vonatkozo
hatarid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fz6d6 pénziigyi elényok
— a vallalkoz6 egyuttmikodésével — elkiiloniilnek 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
kibocsétott részesedések, illetve a szavazati jogok atruhdzdsinak kotlatozasat eredményezheti / 15.
pontban és a 9. pontban;

— a vezetd tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly modositasara
vonatkozo szabalyokat / 9. pontban, teljes tartalommal és részletesen a Tarsasiag Alapszabalyaban;

— avezets tisztségvisel6k hataskorét, killondsen 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 kévetSen a vallalkozo iranyitasaban bekévetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, médosul
vagy szinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciék nyilvanossagra
hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos tizleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan
sem kell nyilvanossagra hoznia azokat;

— barmely, a vallalkoz6 és vezetd tisztségvisel6je, illetve munkavallaloja kozott 1étrejott megallapodast,
amely kartalanitast ir elé arra az esetre, ha a vezet$ tisztségvisel§ lemond, vagy a munkavallald
felmond, ha a vezetd tisztségvisel§ vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megszintetik,
vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg.
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Jegyzett t6ke 6sszetétele
A Tarsasag alaptékéjét az Alapszabaly tartalmazza. Ennek alapjan a Tarsasag alaptékéje 4.737.141.900, -

Ft, egyenként 100,- Ft névértékd, névre sz0ldé 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.

Kibocsatott részvények és részvényesi jogok

A kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn részvények szabadon forgalmazhatodak, 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 100

pénznem HUF

ISIN kéd HU0000102132
forgalombantartas helye Budapesti Ertéktézsde Zrt.

részvény szekcié

forgalmazas kezdete 2010. jalius 2.

részvénykonyv vezetés Appeninn Nyrt. Igazgatdtanacsa,
1022 Budapest, Bég u. 3-5.

Forgalomban tartott részvények szama 2022.12.31. (darab) 47.371.419

Forgalomban tartott részvények szama 2021.12.31. (darab) 47.371.419

Visszavasarolt sajat részvények
A Tarsasag 2022. december 31-én 1.848 db sajat részvénnyel rendelkezett 1.114 E Ft 6sszértékben.

A Tarsasag alaptSkéjének 6sszetétele

Ertékek ezer HUF-ban 2022.12.31 2021.12.31
Jegyzett t6ke értéke - -
Nyité érték 4737142 | 4737142
Kibocsatas
Zaréérték 4737142 | 4737142
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A konszolidalt sajat t6kében bekovetkezett valtozasok bemutatas

Konszolidalt Saja’t téke Jegyzett Toketartalék Visszavdsarolt  Atvaltasi Felhalmozott Anyavallalat Nem ellen6rz6  Sajat toke
. . toke . tartalék eredmény tulajdonosaira részesedések Osszesen
valtozasok (adatok EUR-ban) sajat részvény juto
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 atfogo eredmény
Targyévi atfogé eredmény (275.255) (3.003.453) (3.278.708) (2.776.264) (6.054.972)
Tulajdonosokkal folytatott tranzakcidk 0 0 0 0 0 0 188 188
Leanyvallalat megszerzése 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
Egyenleg 2022. januar 1-én
Atsorolds 123.184 123.184 (123.184) -
Targyévi teljes atfogo jovedelem
Targyévi atfogd jovedelem 15.607.064 15.607.064  (1.681.500) 13.925.564
Egyéb jovedelem (6.140.988) (6.140.988) 34.112 (6.106.876)
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok 0 0 0 931.249 0 931.249 323.707 1.254.956
Leanyvallalat értékesitése — Dreamland (151.901) (151.901) 1.146.955 995.054
Leanyvallalat értékesitése — Pro-mot 1.013.170 1.013.170 (823.248) 189.922
Leanyvallalat értékesitése - Uzemeltetd 69.980 69.980 69.980
Egyenleg 2022. december 31-én 15.217.006 25.645.230 (1.171) (16.238.045) 59.962.450 84.585.470  (1.334.558) 83.250.912
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Tdketartalék, atvaltasi tartalék részletezése

Toketartalék

adatok EUR-ban 2022.12.31.-én végz6do 2021.12.31.-én végz6do
tizleti évre tizleti évre

Azsiés részvénykibocsatds nyitd érték 25.645.230 25.645.230

Zaré érték 25.645.230 25.645.230

Atvaltasi tartalék

adatok EUR-ban

Nyito érték
éves vdltozdsok:

Targyévi egyéb atfogd jovedelem

Atsorolas

Lednyvallalatok értékesitéséhez kapcsolddo kivezetés
Zaro érték

Felhalmozott eredmény

adatok EUR-ban

2022.12.31.-én
végzodo uzleti évre

(11.151.490)

(6.140.988)
123.184
931.249

(16.238.045)

2022.12.31.-én
végzido uzleti

évre
Nyito érték 44.355.386
éves vdltozdsok:
Targyévi eredmény 15.607.064
Tranzakcié nem ellen6rz6 részesedéssel kontroll megtartasa 0
mellett
Zaro érték 59.962.450

2021.12.31.-én
végzodo uzleti évre
(10.876.235)

(275.255)

(11.151.490)

2021.12.31.-én
végzido uzleti
évre
47.358.839
(3.003.453)
0

44.355.386
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Jelentds befektet6k

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

A Tarsasag 5%-ot meghalad6 részvénytulajdonosai 2022. december 31-én:

. Kozvetett tulajdonos megnevezése Tulajdoni
Sorszam .

hanyad

1. Avellino Zrt. 24,00%
2. Sequor Holding Zrt. 23,84%
3. OTP Ingatlanbefektetési Alap 5,09%
4, Egyéb 5 %-ot meg nem haladé tulajdonosok 47,07%

Osszesen: 100,00%

9. Alapszabaly

A Tarsasag kozgyilése az Appeninn Nyrt. Alapszabalyat legutolsé alkalommal 2022. aprilis 29. 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.

10. A Tarsasag iranyitasi rendszere, felelGs tarsasagiranyitasi jelentés

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

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

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

— Sztv. 95/B (2) a pontjara tekintettel: a Tarsasag nyilatkozza, hogy a Tarsasagra a nyilvinosan
forgalomba hozott részvénytarsasagokra vonatkozé Iranyitasi rendszereket a magyar Polgari
torvénykonyv szabalyozza. A tarsasag az alapité okirataban a kézgytlés jovahagyasaval jeloli ki az
iranyitasi rendszerét. A Tarsasag a nyilvanossag részére az alapszabalyra vonatkozé kozzétételi
kotelezettségekben tesz eleget.
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— Sztv. 95/B (2) b: pontjara tekintettel: a Tarsasdg tovabbi, a jogszabalyi kévetelményeken
tulmenden alkalmazott vallalatiranyitasi gyakorlattal Gsszefiiged informacidkat a Tarsasag
rendszeres és rendkiviili kézleményeiben teszi k6zzé, amennyiben ezek nagy horderejd, atfogd
természetiek, akkor kilon dokumentumként a sajat honlapjan elkiilonitve mutatja be. Jelenleg
ilyen jellegt allasfoglalasra nem kertlt sor.

—  Sztv. 95/B (2) c: pontjara tekintettel: A Tarsasag kijelenti, hogy a kiill6n 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 Tarsasig a kulén dokumentumdban (FelelGs
tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés) kitér annak indoklasara, ha a jogszabaly el6irta iranyitasi
rend-szer valamely rendelkezését nem alkalmazta.

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

—  Sztv. 95/B (2) f: pontjara tekintettel: A Tarsasdg az Sztv. 95/A § ¢), d), ), h) és i) pontja szerinti
informacidkat a kilon dokumentumként (Felel6s tarsasagiranyitasi nyilatkozat és jelentés)
kozzétett részeként bemutatja, dgy mint a Sztv. 95/ (2) g a legf6bb irdnyitd (vezetd) szetv, az
lgy-vezetS szerv és a feliigyeld testilet, valamint ezek bizottsagainak Gsszetétele és mikodése.

— Sztv. 95/B (2) h) pontjara tekintettel: a Tarsasig ugyviteli, tgyvezets és felugyels testlletei
esetében alkalmazott, sokszintiséggel kapcsolatos politika lefrasa, kiilonos tekintettel az életkort,
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 lefrasa a 2020. évben nem értelmezhetd.

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

11. Vallalkozas folytatasanak keretrendszere

Az Appeninn Nyrt. 2022. februar 10. napjan modositotta tzleti stratégiajat, mely alapvetSen
meghatarozza, eliranyozza a Tarsasag 2023. évre vonatkozoé terveit, igy tobbek kozott Elsé NKP
(Novekedési Kotvényprogram) mindsités visszaallitasa, magas jovedelemtermel6-képességt CEE és SEE
iroda- és kiskereskedelmi ingatlanok akvizicidja, és koltséghatékony tizemeltetése energiahatékonysagi és
allagmegovasi- javitasi célu céla felgjitasok, a szervezeti struktira atalakitasaval tovabbi
hatékonysagnévelés és a mikodési kiadasok csokkentése. A Tarsasag a core uizleti céljaival 6sszhangban
(eredményes mukodés, likviditas javitasa) a folyamatos akvizicidkon és a meglévé portféliGelemek
fejlesztésén keresztil kivanja biztositani a gyengébb hozamu elemek diveszticija mellett.

Felel6s Tarsasagiranyitas
A Tarsasag tevékenysége soran kiemelt figyelmet fordit a fenntarthatdsagra, az etikus tizleti magatartasra,
az értékteremtésre.
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Koérnyezetvédelem
Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran nem végez kornyezetre veszélyes, illetve karos tevékenységet.

Muakodéséhez nem hasznal fel veszélyes anyagokat. A Tarsasag Igazgatotanacsa 2021. december 30.
napjan elfogadta a Tarsasaig menedzsmentje altal elkészitett ESG ttemtervet, mely 2025. évig
eléiranyozza, meghatarozza, hogy a Tarsasag miként kivan eleget tenni, megfelelni a BET ESG
iranymutatasaiban szerepel$ kotelezettségeknek.

Foglalkoztataspolitika, munkavallaléi részvény és iranyitasi program
Munkavallaldi részvényesi rendszer

A Tarsasag nem tlizemeltet munkavallaléi és iranyitasi részvény programot.

Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamanak alakulasa

Fo6 2022 2021
Atlagos statisztikai |étszam 16 59
Zaré létszam 16 59

12. 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

13. Az éves beszamolod készitésének alapijai

A 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet szerinti megfelelGségi nyilatkozatok
Magyarorszagi székhelyl kibocsatoként az Appeninn Nyrt. az éves jelentést a szamvitelrél szolod 2000.

évi C. torvény elbirasaival 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.

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 kibocsaté tizleti teljesitményére, fejlédésére és helyzetére
hatassal voltak, illetve a j6vében hatassal lesznek. A vezetSségi jelentésben bemutatott adatokat az el6z6
id6szaki adatokkal azonos tartalommal tesszik kozzé. Amennyiben az adatok tartalmaban eltérés
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mutatkozott, akkor az Osszehasonlité adatokat ismét kozzétesszitk. A megismételt kozzététellel
biztositjuk az el6z6 id6szak vezet&ségi jelentésében szerepld adatokkal valo GsszevethetSséget.

Célszertiségi és megfelel6ségi nyilatkozat

Jelen dokumentumnak, mint tizleti jelentésnek célja, hogy az éves beszamolo adatainak értékelésével ugy
mutassa be a vallalkozé vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetét, az izletmenetet, a vallalkozé
tevékenysége soran felmertlé f&bb kockazatokkal és bizonytalansagokkal egyiitt, hogy ezekrél — a
multbeli tény- és a varhat6 jovébeni adatok alapjan — a tényleges koriilményeknek megfelel6, megbizhaté
és valos képet adjon. Az tizleti jelentés, ahol sziikséges, hivatkozik, és tovabbi magyarazatokat ad az éves
beszamoléban szereplé adatokra. Az tzleti jelentés magyarul késziilt, és a hely és a kelet feltiintetésével a
vallalkoz6 képviseletére jogosult személyek, a targyévben Kertai Zsolt az Igazgatdsiag elndke és
Szathmariné Sztcs Gyorgyi Magdolna az Igazgatétanacs tagja alairtak.

Tulajdonjogok korlatozasa
Az Igazgatotanacsnak nincs tudomasa a tulajdonosok barminemd korlatozasardl vagy tulajdonosoknak

részvények atruhazhatosaganak korlatozasardl vagy kilonleges iranyitasi jogokat megtestesité kibocsatott
részesedésekrdl.

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

Lényegi informaciok

Az Igazgatotanacs minden lényegi informaciot, amely tevékenységét a folyamatos elvart tizemmeneten
kiviil 1ényegesen befolyasolhatja, a Tarsasag kozzétételi helyein megjelenitette. A menedzsmentnek nincs
tudomasa a menedzsment tagokat vagy munkavallalokat érint6 kartalanitasi megallapodasrél.

Kartalanitasi megallapodasok

Az lgazgatétanacsnak nincs tudomdsa barmely, a vallalkozé és vezets tisztségviselGje, illetve
munkavallaléja k6zott 1étrejott megallapodasrol, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd
tisztségviselé lemond vagy a munkavallalé felmond, ha a vezet$ tisztségvisel6 vagy a munkavallald
jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szinik meg.

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

Felel6sségvalasi nyilatkozat
A 24/2008. (VIIIL. 15.) PM rendelet 1. mellékletében el6irt nyilatkozatok az Appeninn Csoport 2021. évi

és a 2022. éves konszolidalt IFRS (Eurépai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
nemzetkozi szamviteli standardok szerinti szabalyok szerint elkésziilt beszamolokrol, jelentésekrél.

Alulirottak kijelentjiik, hogy az Appeninn Csoport 2022. éves anyavallalati beszamoldjanak elkészitése
soran az alkalmazhaté szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett konszolidalt
éves beszamold valos és megbizhaté képet ad a kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi
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helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl, tovabba a 2022. évi vezetdségi jelentés megbizhatd
képet ad a kibocsaté helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, is-mertetve a f6bb kockazatokat és
bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2023. aprilis 6.

Kertai Zsolt Szathmariné Sztlics Gy6rgyi Magdolna
Appeninn Vagyonkezel6 Holding nyilvanosan Miik6d6é Részvénytarsasag
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