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AZ APPENINN NYRT. IGAZGATOTANACSANAK JELENTESE

2023 év els6 félévében a Tdarsasag, valamint a konszoliddlasba bevont, tulajdonaban allé
lednyvallalatok (tovadbbiakban, mint Appeninn Csoport vagy Csoport) megtartotta az
irodapiaci és kiskereskedelmi szegmensben meglévé ingatlanportféliojat, illetve szignifikans
akvizicidkon keresztiil szdmottevé ndvekedést ért el a korabbi idészakhoz képest. A 2023 elsé
félévében realizalt arbevétel tobb, mint kétszerese, mig a kozvetlen fedezet 6sszege 50%-kal
magasabb az el6z6 év azonos id6szakahoz képest.

Az Appeninn Csoport a 2022. februdrjaban kozzétett Uzleti stratégiajanak megfelel6en a
turisztikai ingatlanfejlesztési projektjei kozil 2022. sordn mar értékesitette a turisztikai
Uzletdgba tartozd leanyvallalatait, 2023. januar 30-an pedig lezarta az utolsé turisztikai
lednyvallalat, a Solum-Invest Ingatlanfejleszté6 és Uzemeltetd Kft-ben a Csoport altal
tulajdonolt 51%-o0s Uzletrész értékesitését.

A székesfehérvari, illetve a zalaegerszegi ,,Zone Bevasarldpark”-okat tulajdonlé Tidaholm
Properties Kft. Gzletrészének 100%-os és a nagykanizsai , Kanizsa Centrum Bevdsarldkézpont”-
ot tulajdonlé Kantrum Property Kft. lzletrészének 100%-os addasvétele targyaban 2023.
februar 28. napjan létrejott Uzletrész addsvételi szerz6dések alapjan megszerezte a Tidaholm
Uzletrész és a Kantrum Uzletrész kizardlagos tulajdonjogét, ezéltal mind a Tidaholm, mind a
Kantrum egyeddli tulajdonosava valt.

A Tarsasag 2023. marcius 10-én aldirt adasvételi szerz8dést a varsoi Wisniowy Business Park
(a tovabbiakban: WBP) ,C”, ,D”, ,E” és ,F” irodaépuleteit tulajdonlé Dounby SP. Z O.0. altal
kibocsatott részvények 100%-at kitevs részvénycsomag addasvétele targyaban. Az adasvételi
szerz6dés aldirasanak napjan a Tdarsasag a holland székhelylG Cherry MidCo B.V. eladétol
megszerezte a Dounby Részvények kizardlagos tulajdonjogat, ezaltal a céltarsasag egyedili
részvényesévé valt.

A Scope Ratings 2023. aprilis 5-én kozzétette a Tarsasag és annak az MNB Novekedési
Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,APPENINN 2029/1” elnevezésli kotvényei
minGsitése felllvizsgalatanak eredményét. A kozleményben a Scope a Kibocsatéd
hitelmindgsitését ,B” kategoriardl ,B+” kategdriara, mig kotvényeit ,B—" kategériarol ,B+”
kategdriara javitotta. A felminGsités hatterében a fenti akvizicidk allnak, melyek a konzervativ
finanszirozasi strukturdval pdarosulva jelent6sen javitottdk az Appeninn csoport kockazati
megitélését. A minGsités fellilvizsgalatrol a Scope kézleménye angol nyelven a Scope Ratings
honlapjan érheté el. (https://scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173852)

Jelentésen emelkedé jovedelmezbségi mutatoszamok

Az Appeninn Csoport tulajdonaban 3ll6 ingatlanok jovedelemtermel6 képessége hatarozott
javuldst mutat az el6z6 év azonos idGszakahoz képest. A Csoport 2023. év elsé félévét 9.093



ezer eurd arbevétellel zarta szemben az el6z6 év azonos id6szakdban elért 4.113 ezer eurds
értékkel szemben, ugyanakkor az EBITDA (kamatok, addzas és értékcsokkenési leirds eldtti
eredmény) 3.575 ezer eurd veszteséget mutat, az el6z6 év hasonlé id6szakanak 10.599 ezer
eurd nyereségéhez képest. Az EBITDA csOkkenésében azonban donté szerepe volt a
jovedelemtermel6 ingatlanok értékéhez kothetd devizaarfolyam hatdsanak, melytdl
megtisztitva az ingatlanportfolié elsd félévi miikédési eredménye mar 4.720 ezer eurd
nyereség.

A jovedelmez8ségi mutatok el6z6 év azonos id6szakahoz viszonyitott valtozasahoz az ujonnan
akviralt lednyvallalatok eredménye jarult hozza leginkdbb. Az addzas utani eredmény még az
ingatlanok atértékelésébdl szarmazd 8.294 ezer eurd negativuma mellett is 2.248 ezer eurd
nyereséget mutat.

Novekedési stratégia

A jov6beni tranzakcidk célja egyrészt a portfolid diverzifikaldsa, mdsrészt a stabil
jovedelemtermel6 képesség fenntartdsa mellett a hozam tovabbi emelése az Appeninn
Csoport szamara.

A teljes turisztikai fejlesztési portfolio értékesitésével felszabadulé forrasok lehetévé tették a
2022. évben publikalt Gzleti stratégidba ill6 iroda és kiskereskedelmi elemek akviraldsat, a
kdzép-kelet eurdpai piacokra torténd kilépést, és az abban foglaltaknak megfelel6en tovabbra
is napirenden van az energiahatékonysdg novelése és a SZIT mindsités megszerzésének
kérdése is. A stratégiai célok realizdldsanak modjat és id6beni itemezését azonban a Csoport
a jelenlegi — az inflacid, az orosz—ukrdn haboru, a megemelkedett energiadrak, a magasabb
finanszirozasi koltségek, valamint ezek egylttes kovetkezményei altal generdlt -
megnovekedett piaci és finanszirozasi kockazatokat komplexen és a Scope Ratings mindsitési
szempontjait figyelembe véve és kezelve kivanja végrehajtani. A gyorsan valtozd
finanszirozadsi és kamatkornyezetben lényeges el6nyt és kockazatcsokkentd tényezG6t
jelentenek fix kamatozdasu, hosszulejaratu forrasaink, igy az MFB Bank hitelfinanszirozasa és
az NKP kotvény is.

Részvényesi értékteremtés

Az Appeninn Nyrt. szamara a részvényesi értékteremtés f6 forrasa professziondlis
Uzemeltetési tevékenység biztositdsa, az akviziciok bekerilési értékének optimalizalasa, piaci
atlag feletti hozamok elérése, valamint kedvezd finanszirozasi forrdsok igénybevétele, és
ezaltal az eszkozérték és a jovedelemezGség tovabbi emelése, valamint az ingatlanportfélio
aktiv kezelése.

A Tarsasag elkotelezett az atlathato és koltséghatékony szervezeti struktura mellett, amely
altal az operativ miikodés hatékonyabba és versenyképesebbé valik.



Tékepiaci megitélés

A Budapesti Ertéktézsde kdzepes kapitalizaciéju részvényekre vonatkozd elemzés-arjegyzési
programja keretében a Concorde Ertékpapir Zrt. a targyidészakban nem publikalt Uj elemzést.
A részvényarfolyamok az elmult id6szakban jelent&sen az egy részvényre jutd sajat tékeérték
(2022.12.31: 703 Ft, 2023.06.30: 723 Ft) alatt mozognak.

A Scope Ratings 2023. aprilis 5-én kozzétett rating review-ja szerint a Tdrsasag kibocsatoi
hitelmindgsitését ,B” kategériardl ,B+” kategdriara, mig kotvényeit ,B—" kategériardl ,B+”
kategdriara javitotta, vagyis befektetésre ajanlottra mindsitette, hitelképességi mutatait,
hitelvisszafizetési képességét hosszu tdvon is stabilnak itélte.

Appeninn Nyrt.

Igazgatétandcsa



A 2023. EVI IDOKOZI PENZUGYI JELENTES OSSZEALLITASANAK FOBB
SZEMPONTIJAI

Az Appeninn Nyrt. elkészitette a 2023 év elsé félévérdl szold Gsszevont (konszolidalt)
jelentését (a tovabbiakban: Jelentés). A Jelentés tartalmazza az Appeninn Csoport 2023. évi
els6 hat hdénapra vonatkozé 6sszevont (konszolidalt) vezetdségi jelentését, a Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardoknak (International Financial Reporting Standards -
tovabbiakban: IFRS) megfelel6en elkészitett, targyid6szakra vonatkozd 0Osszevont
(konszolidalt) mérlegét és 6sszevont (konszolidalt) eredménykimutatasat, valamint az ezekhez
flizott értékelést. A Jelentésben alkalmazott szamviteli elvek megegyeznek az 6sszehasonlité
id&szakban alkalmazott szamviteli politikaval. A kotelez6en alkalmazandd standard hasznalata
nem gyakorolt jelentds hatdst az Appeninn Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsaira.

A Jelentés beszamoldsi pénzneme az EUR.

A jelen évkozi pénzigyi kimutatdsokat fliggetlen kdnyvvizsgald nem vizsgalta. Az évkozi
konszolidalt pénzligyi kimutatasokat a Tarsasag Igazgatdtanacsa elfogadta. Az évkozi pénzigyi
kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Jelentési Szabvanyok szerint, az Eurdpai Unid (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan késziiltek.
Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi Pénzigyi
Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések
alkotjak.



KONSZOLIDALT PENZUGYI KIMUTATASOK

2023.06.30 2022.06.30

Eredménykimutatas U EUR

Folytatodo tevékenységbol

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 9092 716 4113 334
Ingatlan bérbeadas koézvetlen kéltségei (4 083 299) (776 077)
Koézvetlen fedezet 5009 417 3337 257
Adminisztracios koltségek (789 679) (690 499)
Személyi jellegl raforditasok (140 137) (715 692)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 281 433 (61 839)

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének
nyeresége (vesztesége)

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 358 541 -
Jovede’lem termel6 befektetési célu ingatlanok atértékelésének (8 294 530) 8 730 108
eredménye
Brutté miikodési eredmény (EBITDA)** (3 574 955) 10 599 335
Ertékcsdkkenés és amortizacio (59 117) (126 620)
Pénzlgyi mlveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele 1614 804 (1 836 735)
Kamat bevételek és (raforditdsok) egyenlege 592 774 (1 511 575)
Adozas elétti eredmény (1 426 494) 7 124 405
Jovedelemadok 454 022 (838 741)

Adoézott eredmény folytatodo tevékenységbol 972 472 6 285 664

Adoézott eredmény megsziind tevékenységbol 3 220 448 6 889 595

Adoézott eredmény 6sszesen 2 247 976 13 175 259

Egyéb atfogé eredmény

Tevékenységek devizaatszamitasakor felmertlt arfolyam-kilénboz 6 224 637 (5410 736)
Targyévi egyéb atfogoé eredmény, adézassal csokkentve 6 224 637 (5 410 736)
TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 8 472 613 7 764 523
Folytatodo tevékenység eredmeényébdl

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - (50 710)
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész (972 472) 6 336 374

Megsziné tevékenység eredmeényébdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -

A Tarsasag tulajdonosaira jutd rész 3220 448 6 889 595
Egyéb atfogd eredmeénybél:

Nem ellenérz6 részesedésekre jutd rész - -

A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 6 224 637 (5410 736)
Teljes atfogd eredmeénybdl:

Nem ellenérzd részesedésekre jutd rész - (50 710)
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 8 472 613 7 815 233
Alap egy részvényre juté eredmény EUR centben 4,75 27,81
Higitott egy részvényre juté eredmény EUR centben 4,75 27,81



Mérleg 2023.06.30 2022.12.31.

Eszk6zok EUR EUR
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 181810113 108 080 799
Targyi eszk6zok 31523 27 613
Halasztott adé eszkdzok 53 363 45 454
Részesedés tarsult vallalkozasban 7415 0
Even tuli kdvetelések 446 062 196 078
Befektetett eszk6zok 6sszesen 182 348 476 108 349 944
Vevokovetelések 2563 187 556 820
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 1284537 418 693
Rovid lejaratra adott kdlcsdndk 57 151 318
Elhatarolasok 1193 069 281 592
Jovedelemado kovetelések 139 457 8675
Ertékesitésre tartott eszkdzok 0 24 621 386
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 19 836 215 55312 730
Forgdeszkozok 6sszesen 25016 522 81 351 214
Eszk6zok dsszesen 207 364 998 189 701 158

2023.06.30 2022.12.31.
Toke és forrasok EUR EUR
Jegyzett téke 15 217 006 15 217 006
Visszavasarolt sajat részvények -1171 -1171
Tartalékok 25 645 230 25 645 230
Atvaltasi tartalék -10121 817 -16 238 045
Felhalmozott eredmény 62 210 426 59 962 450
ATarsasag részvényeseire juté toke 92 949 674 84 585 470
Nem ellenérzé részesedések 0 -1 334 558
Toke és tartalékok dsszesen 92 949 674 83 250912
Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 42 116 896 24780 123
Kotvénytartozas 55 163 964 50 283 324
Bérlok altal teljesitett letétek 2644785 1300579
Halasztott ado kotelezettségek 5943 805 6 087 261
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 105 869 450 82 451 287
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 2221698 1331856
Egyéb rovid lejaratu kételezettségek 2 347 364 151 045
Rovid lejaratu kapcsolt kételezettségek - 28 456
Kotelezettségek szallitok felé 1407 904 968 687
Ado, illeték kotelezettségek 505 713 187 235
Jovedelem adé kotelezettségek 3223 128 387
Ertékesitéshez kdzvetleniil kapcsolodé kotelezettségek - 20 816 898
Passziv elhatarolasok és céltartalékok 2059 972 386 395
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 8545 874 23998 959
Kotelezettségek 6sszesen 114 415 324 106 450 246
Toke és forrasok 6sszesen 207 364 998 189 701 158



Cash- Flow

2023.06.30

EUR

2022.06.30

EUR

Adobzas elétti eredmény

Jovedelem termel befektetési célu ingatlanok atértékelésének ered

Ingatlan értékesitésének eredménye
Ertékcsokkenés
Negativ goodwill

Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége)

Kamat bevételek

Kamat raforditdsok

Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok valtozasa
Aktiv idSbeli elhatarolasok valtozasa

Készletek valtozasa

Kotelezettségek és elhatarolasok valtozasa
Bérléi letétek valtozasa

Fizetett nyereségado

Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow
Ingatlanokon végzett beruhazasi kiadasok
Téargyi eszkdz beszerzések

Adott, nyujtott kdlcsdndk valtozasa

Kamat bevételek

Részesedés értékesitésébdl szarmazd bevétel
Befektetési célu ingatlanok beszerzése
Ingatlanok értékesitésén realizalt bevétel

Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow

Hitelek, lizing, kdlcs6ndk ndvekménye
Hiteltorlesztés
Kamat raforditasok

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Arfolyamvaltozas hatasa

Pénzeszkozok valtozasa

1793 954

8294 530

59117

2 263 508
1669 129
35177 152
(1115 573)
(9 255 685)
1358 058
(156 823)
39 728 825

1160 948
(2 263 508)
1312553
(71 984 643)

(75 460 564)

(4 300 284)
(1 669 129)
(5 969 413)

6 224 637

(35 476 515)

14 014 000

(8 730 108)

126 620
(6 889 595)
(2 568 737)

4080 312

35 555 803

(553 553)
(157 495)
14 364 249
(9 940)

132 109
49 363 665

62 482
2568 737
2423 205

(101)
5054 323
1219

(5 520 650)

(4 080 312)

(9 599 743)

44 818 245

Pénzeszkdz egyenlegek:
Pénzeszkdzok az év elején
Pénzeszkdzok az év végén

55312730
19 836 215

16 272 052
61 090 297



Anyavallalat
tulajdonosaira Nem ellenérzé részesedések
juté

Felhalmozott Sajat toke

oOsszesen

Visszavasarolt

Sajat téke valtozasok (adatok EUR) Jegyzett toke Tartalékok . . Atviltasi tartalék .
sajat részvény eredmény

Egyenleg 2022. januar 1-én 15 217 006 25 645 230 (1171) (11151490) 44355386 74 064 961 112 306 74 177 267

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi atfogé eredmény - - - (5 410 736) 6 336 374 925 638 (50 710) 874 928
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - - -7 - (7) " (7)

Leanyvallalat megszerzése - 7 @

Tranzakcio kilsé tulajdonossal kontroll megtartasa mellett - -
Egyenleg 2022. junius 30-an 15 217 006 25 645 230 (1171) (16 562 226) 50691 760 74 990 599 61 589 75 052 188

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi atfogé eredmény - - - (730 252) 9 270 690 8 540 438 (1596 678) 6 943 760
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - 1054 433 -7 1054433 200531~ 1254 964

Leanyvallalat értékesitése 1054 433 1054 433 200 531 1254 964

Tranzakcio kulsé tulajdonossal kontroll megtartasa mellett - - -
Egyenleg 2022. december 31-én 15 217 006 25 645 230 (1171) (16 238 045) 59 962 450 84 585 470 (1 334 558) 83 250 912
'Egyenleg 2023. januar 1-én 15 217 006 25 645 230 (1171) (16 238 045) 59 962 450 84 585 470 (1 334 558) 83 250 912

Targyévi atfogé eredmény

Targyévi atfogd eredmény - - - 6 224 637 2 247 976 8 472 613 - 8472 613
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - (108 409) -7 (108 409) 1334558 1226 149
Leanyvallalat értékesitése (108 409) (108 409) 1334558 1226 149

Tranzakcio kiilsé tulajdonossal kontroll megtartasa mellett - - - R

Egyenleg 2023. junius 30. 15 217 006 25 645 230 (1171) (10121 817) 62210426 92 949 674 - 92 949 674
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VEZETOSEGI JELENTES

Az APPENINN CSOPORT TORTENETE

Az Appeninn Nyrt. 2009-ben alakult, részvényeinek kereskedelme a Budapesti ErtéktSzsdén
2010. julius 2-an kezdSdott meg. 2011 6ta PREMIUM kategdrids részvényként kereskedett.

Az Appeninn Csoport megalakuldsat kdvetéen 2020-ig réspiaci szegmensekre koncentralt,
amelyekben alacsonyan darazott, de a jobb lizemeltetés révén magasabb hozamtermeléssel
mikodtethetd eszk6zok voltak megszerezhet6ek és fenntarthatdk kozép-, illetve hosszu
tdvon. A Tarsasag els6dlegesen févarosi irodahazakkal rendelkezett, de orszagosan is vasarolt
logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat.

2019-ben a Tarsasag 20 millidrd forint értékben NKP kétvényt bocsatott ki, melynek célja banki
hiteleinek kedvez6bb feltételekkel torténd refinanszirozdsa, az ingatlanok fedezeti
terheltségének csdkkentése, valamint ingatlanportfoliéjanak magas szinvonald, és magasabb
jovedelemtermelS képességl elemekkel valé bévitése volt. A kotvények kibocsatdsanak
id6pontjdban a Scope Ratings a Tarsasagot ,B+”, a kibocsatott fedezetlen kotvényét ,BB-”
kategdriaba sorolta.

A kotvényfinanszirozds fenntartasanak feltétele a kotvény minGsitésének — MNB Aaltal
elfogadott hitelminGsit6 intézmény altali - legaldbb , B+” kategdridban torténd besorolasa.
Amennyiben a kotvény mindgsitése barmikor , B+” kategoria ala esik, de eléri a ,B-” szintet, és
ez a besorolds 2 évnél hosszabb ideig fenndll, vagy a besorolas a ,B-” szint ala esik, a Tarsasag
koteles lenne a teljes kotvénytartozas -meg nem fizetett kamatokkal egylittes- azonnali
visszavaltasara.

A Tarsasag 2020-ban jévahagyott stratégiaja szerint elsGsorban turisztikai projektek akvizicidja
és fejlesztése kerllt el6térbe, amit kbvetéen a Scope Ratings 2021. aprilis 12-én a Tarsasag
kibocsatéi mindsitését ,B-"re, fedezetlen kotvényének besorolasat ,,B-" szintre értékelte le, és
ezt egy évvel kés6bb, a 2022. marciusi monitoring soran sem maddositotta.

2022. februarjdban a Tarsasag modositotta stratégiajat, elsédleges célként hatarozva meg a
turisztikai projekttarsasagok értékesitését, valamint SEE és CEE régidbeli jovedelemtermel6
ingatlanok akviziciéjat, aminek keretében fejlesztési projektjeinek donts része az év soran
értékesitésre kerilt.

A Tarsasag 2023. els6 félévében folytatta stratégiai céljainak végrehajtasat és értékesitette
turisztikai portfolidjanak utolsd elemét, a Solum-Invest Kft. 51%-os Uizletrészét is, amelynek
eredménye megjelenik a 2023 els6 féléves megsz(iné tevékenységek eredményében.

Az értékesitésb6l befolyd pénzforrasokat a Csoport magyar és lengyel leanyvallalatok
akvizicidjara (Dounby z.0.0., Tidaholm Kft., Kantrum Kft.) forditotta, melynek eredményeként
jovedelemtermeld ingatlanjainak kore és az ezekbdl befolyd bevételei jelentésen bdviiltek
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2023 elsé félévében, és a cégcsoport konszolidalt mikodési jovedelmezbsége is emelkedett a
leanyvallalatok megszerzése ota keletkezé eredményének kdvetkeztében.

A 2022-ben megfogalmazott stratégia kovetkezetes végrehajtasat, a fejlesztési portfolid
értékesitését és a konzervativ finanszirozasi strukturaval megvalésitott iroda és kereskedelmi
ingatlan-vételi tranzakcidkat a Scope Ratings a Tarsasag kockazati profiljat tekintve pozitivan
értékelte, és 2023. aprilis 5-én az Appeninn kibocsatdi besorolasat ,B+/stable”, fedezetlen

kotvényét ,,B+” szintre emelte.

A CSOPORT 2023. ELSO HAT HAVI KIEMELT TETELEI

Kiemelt adatok- konszolidalt

2023.06.30.
EUR

2022.06.30
EUR

Konszolidalt eredménykimutatas - folytatodo tevékenységbdl

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel 9092 716
Kozvetlen fedezet 5009 417
EBITDA (3574 955)
EBIT (3634 072)
Targyévi adozott eredmény (972 472)
Targyévi adézott eredmény- megsziiné tevékenységbél 3220 448
Targyévi adézott eredmény 6sszesen 2247976
2023.06.30.
EUR

Eszk6z0k, kotelezettségek és tdke:
Jovedelem termeld befektetési célu ingatlanok 181 810 113
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 105 869 450
Forgdeszkdzok dsszesen 25016 522
ebbdl pénzeszkdzok 19 836 215
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 8 545 874
A Tarsasag részvényeseire juto téke 92 949 674
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4113 334
3337 257
10 599 335
10472 715
6 285 664
6 889 595
13175 259

2022.12.31
EUR

108 080 799
82 451 287
81351 214
55 312 730
23 998 959
84 585 470



AZ EREDMENYEKROL OSSZEFOGLALOAN

2023. els6 félévének legjelentésebb eseménye a Tidaholm Properties Kft., a Kantrum Property
Kft. és a Dounby SP. z.0.0. megszerzése, és az Ujonnan megvasarolt lednyvallalatok
integralasa. A targyévben megvasarolt ledanyvallalatok megszerzés 6ta keletkezett eredménye
jelentdsen, 2.289 ezer eurdval novelte a konszolidalt EBITDA 6sszegét, mig 1.963 ezer eurdéval
novelte a targyévi konszolidalt adézott eredményt.

A Cégcsoport féléves pénzlgyi teljesitményének értékelésekor figyelembe kell venni, hogy a
konszolidalt atfogd eredménykimutatdsban a 2023. év sordn vasarolt lednyvallalatok
eredménye kizardlag a megszerzés napja (Tidaholm és Kantrum Kft esetében 2023. februar
28., Dounby Z.o.o. tekintetében 2023. marcius 10.) utdni bevételeket as eredményeket
tartalmazza.

Az Appeninn Nyrt. IFRS szerinti konszolidalt arbevétele 2023. elsé félévében 9,1 millié eurd
volt, amely az el6z6 id6szakhoz (4,1 millié eurd) képest kiemelked6en magasabb, tébb mint
kétszerese az el6z6 év hasonlé id&szakaban realizaltnak.

Az arbevétel magasabb szintjének f6 oka az Uj leanyvallalatok megszerzés 6ta keletkezett
arbevétele (4.823 ezer eurd) és a meglévs portfolié bérleti dijainak indexalasa, melyek pozitiv
hatdsat az Appen-Retail Kft. tulajdondban allé ingatlan bezarasa csdkkentette valamelyest (41
ezer EUR-val). A Tarsasag jelenleg vizsgdlja a korabban veszteséggel m(ikod6 Frangepan utcai
ingatlan tovabbi -optimalis- hasznositasi mddjat.

A vdllalatcsoport konszolidalt eredménymutatdéi az operativ miikodést, az ingatlanok
Uzemeltetésének jovedelmezdségét tekintve nagymértékben javultak. Bar a Csoport addzott
nyeresége 2,2 millié eurd, amely sokkal alacsonyabb az el§z6 évi 13,1 millié euréhoz képest,
és az EBITDA 3,6 milliéd eurd negativumot mutat a 2022. els6 félévben elért 10,6 millio EUR
Osszegl pénzligyi és értékcsokkenési leirasok el6tti nyereségével szemben, az eredményben
mindkét évben jelent8s hatasa volt az euré arfolyam mozgasanak.

A konszolidalt addzott eredményt 2022-ben és 2023. elsé félévében is kiemelten, bar eltéré
eléjellel érintette a devizaarfolyamok valtozdasa, mely az EBITDA szintjét 2022-ben
nagymértékben emelte, 2023-ban szignifikdnsan csokkentette. A jovedelemtermel6
ingatlanok atértékelésébdl adédd eredményt — féléves értékbecslés hianyaban — kizardlag a
EUR/HUF arfolyamingadozas befolyasolja az értékelési és a nyilvantartasi pénznem
kilonbozésége  kovetkeztében. A nem forintalapu hitelek teljes Osszegének
arfolyamvesztesége/nyeresége is alapvet6en a nyilvantartasi és funkcionalis pénznem
kiilonb6z6ségének kdvetkezménye. Ez a dontGen a nem forint alapu bevételszerkezet miatt
torzitja a valds gazdasagi teljesitmény Osszképét, hiszen a hitelek arfolyamvaltozasokbdl
szarmazo atértékelése ténylegesen majd csak a kés6bbi bevételek — aktualis arfolyamtdl fliggd
— szintjének fliggvényében és mértékében realizalédhat az eredményben.

Amennyiben a nem realizalt arfolyamhatasokat kisz(rjiik az eredménybdl, jél lathatd, hogy a
Csoport Uzleti eredménye targyévben kiemelked6en javult.
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adatok EUR-ban 2023 H1 2022 H1

EBITDA folytatddd tevékenységhbdl -3574955 10599 335
Ingatlan atértékelésének eredménye EUR arfolyam kitettség

miatt -8294530 8730108
Korrigalt EBITDA folytatodo tevékenységhdl 4719 575 1869 227

A nem realizalt drfolyamhatds kiemelése utan lathatd, hogy a korrigalt EBITDA az el6z6 évi
EBITDA tobb mint dupldjara emelkedett, melybdl az Ujonnan megszerzett lednyvallalatok
hatdsa 2.289 ezer eurd, de a cégcsoport EBITDA szintli eredménye ezek nélkil is mintegy 561
ezer eurd 6sszeggel ndvekedett. A fentiek szerint korrigalt EBITDA darbevételhez viszonyitott
aranya 45%-rél 52%-ra emelkedett.

Tovabb javitja a jovedelmez6ség megitélését, ha figyelembevételre keriil, hogy az idei évi
EBITDA-t csokkentették az Uj lednyvallalatok megszerzéséhez kapcsolddd egyszeri koltségek
417 ezer eurd Osszegben, valamint, hogy az Ujonnan megszerzett leanyvdllalatok pozitiv
eredményei csak a megszerzést kovetd id6szakra es6 Osszegben keriltek beszamitdsra a
konszolidalt EBITDA féléves értékébe.

Az addzott eredménybdl kalkuldlt jovedelemez6ségi mutatdk alakuldasdban tobb egyszeri
tényezének, az Uzletrész megszerzésekhez kapcsolddd koltségeknek, a Solum-Invest Kft.
Uzletrészének értékesitéséhez kapcsolddd nyereségnek és az arfolyamvadltozdsoknak volt
dont6 szerepe, melyek kiszlrése utan valik 6sszehasonlithaté a 2022. és 2023. évi féléves
mUikddési eredmény:

2023.06.30 2022.06.30
EUR EUR

Adézott eredmény 2 247 976 13 175 259
Ebbél:

Megsz(iné tevékenység eredménye 3220448 6 889 595

Ingatlan atértékelés arfolyamhatasa -8 294 530 8 730 108

Hitelek atértékelésének arfolyamhatasa 1614 804 -1 836 735

Egyszeri kdltségek Uj leanyvallalatok megszerzése miatt -417 081 -

Korrigalt adozott eredmény 6 124 335 - 607 709
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PENZUGYI ADATOK — OSSZEVONT, KONSZOLIDALT EREDMENYKIMUTATAS ELEMZESE

Ingatlanbérbeadadsi és miikodési tevékenység eredménye

Az Appeninn Csoport kdzvetlen fedezeti hanyaddban 26%-os csokkenés kovetkezett be az
el6z6 év azonos idGszakahoz képest, a kdzvetlen fedezet nomindlis 6sszegének egyidejli
novekedése mellett. A kozvetlen bérbeaddsbdl szarmazd fedezet tavalyi év hasonlo
id6szakdahoz képesti csokkenése elsGsorban a rezsikoltségek jelentésen magasabb 6sszegébdl
és a cégcsoporton beliili izemeltet6 cég értékesitésébdl, igy a koltségstruktira atalakulasabdl
fakad.

A 2023-ban megszerzett Dounby leanyvallalatndl a megkotott aramszerz6dések magas
koltségszintet eredményeztek, igy a leanyvéllalat fedezeti hanyada 31%-os szinten alakult,
amely a Csoport konszolidalt kdzvetlen fedezeti hanyadat jelentésen csokkentette. A Csoport
vizsgdlja ezen szerz6dések mddositasanak és kedvez6bb konstrukcié elérésének lehet6ségét.
Nominalis értékben ugyanakkor a konszolidalt fedezeti Osszeghez ezen leanyvallalat
idGaranyos teljesitménye jelentés mértékben, 953 ezer eurdval jarult hozza.

A core ingatlanportfolié tekintetében az arbevétel-emelkedés a bérleti dijak indexalasanak
kovetkezménye. A kozvetlen kdltségek ndvekedése mogott a koziizemi koltségek emelkedése
és a koltségstruktura valtozasa all, azaz, hogy 2022. elsé félévében a kordbbi sajat izemelteté
cég koltségei a kozvetlen fedezetet nem terhelték, az adminisztraciés és személyi koltségek
soron jelentek meg, mig az idei évben az lzemeltetési dijak mar a fedezet Gsszegét
csOkkentették.

A kozvetlen fedezet 6sszege 5.009 ezer eurd, amely jelent6sen magasabb az el6z6 évi 3.337
ezer euréhoz képest, 50%-0s novekedést jelent.

Az adminisztracios koltségek novekedése a targyévben megszerzett leanyvallalatok egyszeri
koltségei miatt magas, lathatd, hogy a Csoport egyéb adminisztracios koltségeit 2023. soran
jelent6sen csokkentette:

2023.06.30 2022.06.30

EUR EUR

Adminisztracios koltségek -789 679 -690 499
Ebbél:
Egyszeri kdltségek Uj leanyvallalatok megszerzése miatt -417 081 0

Korrigalt adminisztracios koltségek - 372 616 - 690 499

A személyi jellegli raforditasok szignifikans csokkenése (2023: 140 ezer eurd, 2022: 716 ezer
eurd) a Csoport 3ltal lebonyolitott szervezeti reorganizacio kovetkezménye.
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A fentiek eredményeképpen a Tarsasag jovedelemtermeld ingatlanok - arfolyamhatasokbdl
eredé - atértékelési eredményétdl megtisztitott EBITDA szint(i eredményességi mutatdja 50%
folé emelkedett.

A Csoport 2023. soran értékesitette egyik SPAR ingatlanat, melyet 2022. december 31-én mar
az értékesitési célu eszkozok kdzott tartott nyilvan. Az ingatlan értékesitésén 359 ezer eurd
nyereség realizalddott.

Finanszirozds és pénziigyi eredmény

A Cégcsoport NKP kotvényallomanyanak és banki hiteldllomanyanak kamatfizetési
kotelezettségei 1.669.129 eurdt tettek ki, melyet meghaladott a kapott betéti kamatok
Osszege, igy a kapott és fizetett kamatok nettd 592.774 eurd egyenleget eredményeztek. A
pénzigyi mliveletek raforditdsa és bevétele kozott megjelend pozitiv eredmény (1.615 ezer
eurd) az eurd alapu hitelek atértékelésébdl addodik, amely mogott a konyvvezetési és
reprezentdcids pénznem kilonboz6sége all, az Appeninn Nyrt. és a lednyvallalatok forintban
vezetik a konyveiket, mig a féléves és éves jelentés publikaciés pénzneme az eurd.

A Csoport addzas utani eredményének értéke 2.248 ezer eurd nyereség.

Az Appeninn Csoport konszoliddlt adozds utdni eredménye

A kibocsatott és az dtlagosan forgalomban |évé részvényenkénti nyereség 2023 elsé félévében
4,75 eurd cent volt, 2022. hasonlé id6szakdaban 27,81 eurd cent nyereséggel szemben. A
részvényaranyos eredménymutatd elmozduldsa csokkenést jelentett az egy évvel korabban
szamitott értékhez képest, amely mogott els6sorban az ingatlanportfolié arfolyamhatasa
hazodik.

Lednyvdllalatok

2023 elsé félévében megszerzésre keriiltek a varsoi Wisniowy Business Park (a tovabbiakban:
wsapP) ,C”, ,D”, ,E” és ,F” irodaépileteit tulajdonlé Dounby SP. z.0.0. altal kibocsatott
részvények 100%-at kitevs kizardlagos tulajdonjoga, valamint a székesfehérvari, illetve a
zalaegerszegi ,Zone Bevasarlopark”-okat tulajdonld Tidaholm Properties Kft. lizletrészének
100%-0s és a nagykanizsai ,Kanizsa Centrum Bevasarlokozpont”-ot tulajdonlé Kantrum
Property Kft. Gzletrészének 100%-a. A megszerzéseket a Csoport nem minGsitette Uzleti
kombinacidnak, igy eszkdzvasarlasként keriiltek elszamolasra.

Az Appeninn Csoport 2023. januar 30-an pedig lezarta az utolsé turisztikai leanyvallalat, a
Solum-Invest Ingatlanfejleszt6 és Uzemeltetd Kft-ben a Csoport altal tulajdonolt 51%-o0s
Uzletrész értékesitését. Az Uzletrész értékesitésén 3.220.448 eurd nyereség keletkezett,
melyet a Csoport a megsz(in6 tevékenységek eredménye soron mutatott ki.
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PENZUGYI ADATOK — OSSZEVONT, KONSZOLIDALT MERLEG

Az Appeninn Csoport 2023. junius 30-i mérlegf66sszege 207.365 ezer eurd volt. A
mérlegf60sszeg-novekedés elsGsorban a targyévben megszerzett lednyvallalatok eszkdzeinek
és kotelezettségeinek felvételébdl szarmazik.

1. Eszkodzok 6sszetétele
1.1.  Even tili eszk6z6k — Jévedelemtermeld befektetési célu ingatlanok

Az Appeninn Csoport teljes ingatlanvagyonanak becsiilt értéke a forduldnapon 181.810 ezer
eurd volt. A jovedelemtermeld ingatlanportfdlidja 2023. elsé félévének végén 37 ingatlant dlel
fel.

A Cégcsoport jovedelemtermelS, vagyis nem megsz(in6 tevékenységhez kapcsolédo
ingatlanjainak értéke az arfolyamvaltozas mellett értékesitésbél szarmazdan is csokkent, az
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. altal értékesitett SPAR ingatlan kikeriilt a Csoport
mérlegébdbl (2022. december 31-én mar az értékesitési célu eszkozok kozott kerilt
bemutatdsra a mérlegben). Az ingatlanérték emelkedése a korabban emlitett akviziciok
kovetkezménye.
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Az alabbi tablazat a 2022. december 31-i mérlegérték és a 2023. junius 30-i mérlegérték
kozotti valtozasokat vezeti le ingatlanonként eurdban:

2022. 2023.
Ingatlanok neve és cime december 31. Megszerzés Eladas Egyéb junius 30.
1149 Budapest, Varna u. 12-14. 2 000 000 2 000 000
1047 Schweidel utca 3. 2 500 000 2 500 000
1023 Budapest, Bég u. 3-5. 11 300 000 11 300 000
1022 Budapest, Bég u. 4. 3 900 000 3 900 000
1094 Budapest, Pava u. 8. 5200 000 5200 000
1015 Budapest, Hattyu utca 14. 14 500 000 14 500 000
1118 Budapest, Kelenhegyi ut
43. 4 700 000 4700 000
1133 Budapest, Visegradi u.
110-112. 4 900 000 4900 000
17 SPAR lizlet 21950 000 21950000
6000 Kecskemét, Kiskérosi utca
30. 2 800 000 2 800 000
1082 Budapest, Ull&i ut 48. 22 300 000 22 300 000
Pasaréti Uti bérlemény 570799 -57 500 513 299
1147 Budapest, Egyenes u. 4. 700 000 700 000
1105 Budapest, Banya utca 20. 2 100 000 2 100 000
1023 Budapest, Felhévizi u. 24. 1 500 000 1500 000
1139 Budapest, Frangepan u.
19. 2 500 000 2 500 000
1105 Budapest, Banya utca 260 000 260 000
3525 Miskolc, Szlics Sdmuel u.
5. 2 600 000 2 600 000
1013 Budapest, Pauler utca 2. 1 800 000 1 800 000
Zone Bevasarldparkok -i 27893549 27 893 549
Kanizsa Centrum
Bevasarlokozpont -1 11229589 11229589
Wisniowy Business Park -i 34663676 34 663 676
Ingatlanérték 6sszesen 108080799 73786 814 -57500 181810113

1.2.  Even tuli eszkéz6k — Even tuli kévetelések

Az éven tuli kovetelések korlatozott felhaszndlasi pénzeszkozoket tartalmaznak, melyek
Osszege 446 ezer eurdra ndvekedett a 2022. december 31-i 196 ezer eurdhoz képest.
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1.3.  Even tuli eszk6z6k — Részesedés tdrsult vallalkozdsban

A tarsult vallalkozasokban valé részesedés a targyévben megszerzett Dounby z.0.0. dltal
tulajdonolt Wisniowy Management Sp. z.0.0. tarsasagban vald 50%-o0s részesedést takarja.

1.4. Forgoeszkézok — Vevo- és Egyéb kovetelések, elhatdroldsok

Vevbkovetelések 2.563 ezer eurd 6sszegben alltak fenn, amelyek a tavaly év végi 557 ezer
eurd értékhez viszonyitott lényeges novekedése jellemzéen a targyévben megszerzett Uj
lednyvallalatok forduldnapon aktudlisan fennallé vevékoveteléseinek (1.605 ezer eurd)
kdszonhetd.

Egyéb rovid lejaratu kovetelések 6sszege 2023. junius 30-an 1.285 ezer eurd, a 2022. év végi
419 ezer eurdhoz képest. A novekedés elsGsorban a megszerzett lednyvallalatok
koveteléseinek kovetkezménye, az egyéb rovid lejaratu kovetelések értéke azok nélkiil
alacsonyabb értéket mutatna, 2023. junius 30-i 6sszege a megszerzett lednyvallalatok nélkil
277 ezer eurd lett volna. Az egyéb rovid lejaratu kovetelések elsésorban addkoveteléseket
tartalmaznak 917 ezer eurd értékben.

Az elhatdrolasok 1.193 ezer eurd 6sszegben alltak fenn, amelyek a tavaly év végi 282 ezer eurd
értékhez viszonyitott lényeges novekedése jellemz6en a tdrgyévben megszerzett (j
lednyvallalatok elhatdrolasainak (804 ezer eurd) kdszonheté.

1.5. Forgoeszkozok — Pénzeszk6zok

A pénzeszkdzok dllomanyaban bekovetkezett csokkenés elsGsorban a targyévben megszerzett
lednyvallalatokért fizetett ellenérték kifizetésének eredménye.

2. Forrasok dsszetétele
2.1. Hosszu és rovid lejaratu bankhitelek, kétvénytartozds

A hosszu lejaratu bankhitelek 6sszege 24.780 ezer eurdrdl 42.117 ezer eurdra emelkedett. A
novekedés oka elsGsorban a Tidaholm Kft. NHP bankhitelének a kbvetkezménye.

A rovid lejaratu bankhitelek értékének jelentGs novekedése szintén elsGsorban a Tidaholm Kft.
rovid lejaratu torlesztérészleteinek hozzaadéddasabdl szarmazik, a 1.332 ezer eurdrdl 2.222
ezer eurdra valo novekedés dsszegében.

A 2019-ben NKP jegybanki program keretében kibocsatott forintban denominalt
kotvényallomany novekedése mogott is az arfolyamhatas huzddik, amely 50.283 ezer eurdrdl
55.164 ezer eurdra emelte a kotvénytartozas eurdban kifejezett 6sszegét.
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Az eladdsodottsagi mutaté értéke kizardlag banki kiils6 forrasra szamolva 21,48 szazalék, mig
a teljes kiilsé eladdsodottsagi mutato értéke az NKP kotvénycsomaggal egyiitt 48,2 szazalék.

2.2. Nem ellenérzé részesedések

A nem ellen6rz8 részesedések kozott kizardlag a Solum-Invest Zrt-ben lévé 49%-os kisebbségi
tulajdonosi része jelenik meg 2022. december 31-én, mely 2023. junius 30-an nulla a Solum-
Invest Zrt. értékesitésének kdvetkeztében.

2.3.  Halasztott ado kotelezettség

Adod és halasztott addkotelezettségek nem mutatnak jelents véltozast év végéhez képest,
2023. junius 30. napjan csoportszinten 5.944 ezer eurd halasztott addkotelezettség all fenn a
2022. december 31-i 6.087 ezer eurd Osszeggel szemben.

2.4.  Szdllitok

A szallitok felé 2023. junius 30-an 1.408 ezer eurd kotelezettség keriilt kimutatdsra a 2022.
december 31-i 969 ezer eurd értékkel szemben, amely jelent8s névekedést mutat. A szalliték
értéke a 2023. junius 30-an konszolidacids korbe tartozo tarsasagok tekintetében emelkedett,
a targyévben megszerzett leanyvdllalatok szallitédllomanya 2023. junius 30-an 1.235 ezer
euro, azonban a megszerzett tarsasagok nélkil a szallitéallomany joéval alacsonyabb, mintegy
173 ezer eur6 lenne.

2.5.  Egyéb rovid lejaratu kételezettségek

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek értéke 2023. junius 30-an 2.347 ezer eurd a 2022.
december 31-i 151 ezer eurd értékkel szemben. A novekedés els6sorban a ledanyvallalatok
megszerzéséért fizetendd végs6 vételdrrészlet 6sszegének kdszénheté mintegy 1.909 ezer
euro értékben.

2.6. Passziv idébeli elhatarolasok

A passziv id6beli elhataroldsok értéke 2.060 ezer eurd a 2022. december 31-i 386 ezer euréhoz

képest. A tavalyi év végi értékhez aranyaiban és abszolut értékében is nagymértékl novekedés
els6sorban az elhatdrolt bevételek 6sszegébdl tevédik Ossze.
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3. A CSOPORT TOKESZERKEZETE

2023. junius 30-an a Tarsasag részvényeseire jutd téke Osszege 92.950 ezer eurd, a nem

ellen6rzé részesedések dsszege nulla.

2023. els6 féléve soran nem keriilt osztalék jovahagydsra.

4. CSOPORT CASH-FLOW

Az Appeninn Csoport pénzeszkdzallomanya nettéd 35.477 ezer eurdval csokkent, amely

els6sorban a megszerzett lednyvallalatokban vald részesedésekért fizetett 6sszeget jelenti.

5. TARGYIDOSZAK UTANI ESEMENYEK

Nem torténtek targyidészak utan jelent6s események.

6. A TELJESITMENY MERESENEK MUTATOI

adatok EUR-ban

2023.06.30 2022.06.30  Valtozas (szazalék)
| Jovedelemtermeld befektetési célt ingatlanok 181810113 | 124484218 46,05% |
Koézvetlen fedezet 5009 417 3337257 50,11%
Addzott eredmény 2 247 976 13175 259 82,94%
EBITDA (3574955)! 10599 335 133,73%
Sajat toke 92949674 81941782 13,43%
ROE 2,42% 16,08% -13,66%
ROA 1,08% 6,34% -5,75%
Eladdsodottsagi mutatd 48,20% 42,95% 5,25%
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MAGYARORSZAGI INGATLANPIACI KORNYEZET ES SZEKTOROK JELLEMZESE

Makrogazdasdgi varakozasok

Magyarorszag bruttd hazai terméke 2023 Il. negyedévében a nyers adatok szerint 2,4%-kal, a
szezonalisan és naptarhatassal kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint 2,3%-kal csokkent az el6z6
év azonos idészakahoz viszonyitva. Az el6z6 negyedévhez képest — a szezonalisan és naptdrhatassal
kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint — a gazdasag teljesitménye 0,3%-kal csokkent. 2023 |I.
félévében a bruttd hazai termék 1,7%-kal elmaradt az el6z6 év azonos idGszakitol.

Az éves inflacids mutatd januarban tet6zott 25,7%-on, innentdl el6szor mérsékeltebb, kés6bb
dinamikusabb csokkenést mutatott az elsé félév soran, juniusban 20,1%-on allt. A magyar inflacio
tovabbra is a legmagasabb Eurdpdban. A masodik félévben az inflacid gyors csokkenése varhatd, az év
végére 8-9% kornyékére varjak az elérejelzések.

A munkanélkiiliek szama 2023 juniusdban 187 ezer f6, a munkanélkiliségi rata 3,8% volt. A mdasodik
negyedévben 2022 azonos id6szakdhoz viszonyitva a munkanélkiliek szama 36 ezer f6ével, mig a
munkanélkiiliségi rata 0,7 szazalékponttal volt magasabb. A munkanélkiiliségi rata Eszak-Alfélddn volt
a legmagasabb (6,2%), Kbzép-Dunantulon pedig a legalacsonyabb (1,8%). A munkanélkiliek aranya az
el6z6 év azonos id6szakahoz képest mindegyik régidban nétt, a legnagyobb mértékben Pest régidban
(1,5 szazalékponttal). Mindezzel egyiitt a munkaerGpiac tovabbra is szoros, tovabbi jelent6s emelkedés
a munkanélkiliségi ratdban nem vérhato.

Forras: KSH

Ingatlanpiaci 6sszefoglalo

2023. elsé félévének kereskedelmi ingatlan-piaci folyamatait csokkend bérléi kereslet, egyre magasabb
Uresedési ratdk, illetve emelkedd hozamkdrnyezet jellemezte.

A hozamok az év els6 felében minden szektorban jelentés emelkedést mutattak: az irodapiacon 100
bazispontos emelkedés tortént (5.75%), a bevdasarldutcdk esetében 150 bazisponttal emelkedett a
prime hozam (6.75%), mig az ipari/logisztikai szegmensben ugyanez az érték egy év alatt 125
bazisponttal emelkedett (6.75%).

Az (iresedési rata emelkedése az irodapiacon és a logisztikai szektorban is tovabb folytatédott 2023
elsé felében. Az irodapiacon egy év alatt 12,6%-ra (+2,8%) emelkedett az lresedési rata, ez a trend
féként az irodai munkavégzés atalakuldsa és a nehéz makrogazdasagi kornyezet kovetkeztében
csokkend bérl6i keresletnek tulajdonithatd. Az ipari és logisztikai szegmensben 8,1%-ra (+4,1%)
emelkedett az Uresedés, itt f6ként a nagyszamu Uj projekt piacra érkezése all az Uresedés
novekedésének hatterében.

Irodapiac

A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 4.334.880 m2-t tesz ki, melyen beliil 3.536.690 m2
,A” és ,B” kategdrias modern spekulativ irodatertlet, valamint 798.190 m2 sajat tulajdonu irodahaz
taldlhatd. 2023 masodik negyedévében a budapesti modern irodadllomany harom uj irodahdzzal,
dsszesen 38.000 m2-rel béviilt. Atadasra kerilt az F99 Irodahdaz (14.040 m2), a Roseville (15.540 m2),
valamint a BudaPart Downtown (8.420 m2). Tovabbi valtozas, hogy az N97 (3.610 m2) atsoroldsra
kerilt a sajat tulajdonu irodahdazak kozé.
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Az Uresedési rata 2023 masodik negyedévében elérte a 12,6%-ot. Ez az érték el6z6 negyedévhez képest
0,4 szadzalékponttal, az el6z6 év azonos id6szakahoz képest pedig 2,8 szazalékponttal emelkedett. 2023
masodik negyedévében a legalacsonyabb Uresedési ratat Buda Kdzpont alpiacon regisztraltuk (5%),
mig a legmagasabb az Agglomeracidban volt mérheté (34,8%). A nettd abszorpcidé a negyedév soran
pozitiv tartomanyba keriilt, 6sszesitve 12.290 m2-rel ndvekedett a teljes elfoglalt allomany mérete
ebben a negyedévben. A bruttd kereslet 2023 masodik negyedévében 119.890 m2-t tett ki, amely 56%-
kal magasabb az el6z6 negyedév értékénél, az el6z6 év azonos id&szakdhoz képest pedig 11%-o0s
novekedést jelent. A teljes keresleten beliil az 4j szerz6dések képviselték a legnagyobb ardnyt 46%-kal.
A szerz8déshosszabbitdsok a bérbeaddsok 42%-at tették ki, a bévilések részaranya 6%, mig az
el6bérleti szerz6déseké 3% volt. A masodik negyedévben egy sajat tulajdonba vételt is regisztraltunk,
melynek részaranya 3% volt a bruttd keresleten belll. A legmagasabb bérl6i aktivitast a Vaci ati
irodafolyosén mértiik, a teljes volumen 33%-at itt kototték le. Masodik helyen Pest Kozpont végzett
20%-kal, melyet Buda Kozpont kovetett 12%-kal, illetve a Pest Nem Kozponti alpiac 11%-os
részesedéssel.

A BRF 6sszesen 162 bérleti szerz6dést regisztralt a masodik negyedév soran, atlagos méretik 740 m2
volt, ez 16%-kal magasabb, mint az el6z6 negyedévben. Tiz szerz6dést kotottek 3.000 m2-nél nagyobb
terlletre, mely 6t szerz6déshosszabbitdst, harom Uj szerz6dést, egy el6bérletet és egy sajat tulajdonba
vételt foglal magaban. A negyedév legnagyobb tranzakcioi kozott két Uj alairast rogzitettiink — az egyik
a Millennium Tower | irodahdzban tortént, dsszesen 8.110 m2-en, mig a masik a Lightware Uj
szerzGdése volt a Hungaria Office Park Vll-es épiletében, 7.020 m2-en. A negyedév legnagyobb
szerz6déshosszabbitasat a Promenade Gardens-ben irtak ala, 5.420 m2-en.

A prime bérleti dij stagnalt az els6 félévben, tovabbrais 25 EUR/m2, ami éves szinten 2%-os emelkedést
jelent. A prime hozam a budapesti irodapiacon 5,75% volt, ez éves szinten jelentds, 100 bazispontos
hozamnovekedést jelent.

Forras: BRF, C&W

Kiskereskedelmiingatlan-piac

2023. juniusban a kiskereskedelem forgalmdanak volumene 7,8, naptarhatastdl megtisztitva 8,3%-kal
csokkent az el6z6 év azonos idGszakihoz képest. Az élelmiszer - és élelmiszer jellegli vegyes lzletekben
4,8, a nem élelmiszer - kiskereskedelemben 4,3, az lizemanyag-kiskereskedelemben 24,2%-kal kisebb
lett az értékesités naptdrhatdstdl megtisztitott volumene. A szezondlis és naptarhatassal kiigazitott
adatok szerint a kiskereskedelmi forgalom volumene 0,7%-kal n6tt az el6z6 hénaphoz képest. 2023.
janudr—juniusban a forgalom volumene — szintén naptdrhatdstdl megtisztitott adatok szerint — 10,3%-
kal kisebb volt az el6z6 év azonos id6szakinal.

A pipeline tovabbra is igen gyenge a retail szektorban. A legjelent6sebb folyamatban lévé projekt a
Corvin Aruhdz (Corvin Palace) felGjitdsa, mely év végéig megnyithatja a féldszinten lévé
kiskereskedelmi egységeit. Ezen kiviil csak kisebb feldjitasok és bévitések (f6leg raktarakkal) jellemzik
most a piacot, jelentSs folyamatban [évé Uj fejlesztés nincs az orszagban.

A korlatozott pipeline-nak koszénhet6en az Uresedési ratak stabilan alacsony tartomanyban
stagndlnak. A bevdasarlékdzpontok esetében Budapesten 3-5%, mig a régids kdzpontokban 8-10% az
Uresedés mértéke. A Budapesti agglomerdacidban taldlhatd retail parkok esetében is alacsony a
kihaszndlatlansag, minddssze 3-4% koril mozog.
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A bérleti dijak a f6bb budapesti pldzdkban valtozatlanok maradtak az els6é negyedévhez képest. Habar
az lizemeltetési koltségek valamelyest csokkentek az el§z6 évhez képest, ez még nem volt elég a bérleti
dijak emelkedd pélyara allitasahoz. A bevasarléutcakban élénkiilt a forgalom - részben a turistak egyre
magasabb szdmdnak kdszénhetben.

A hozamok terén tovabbra is emelkedésrdl beszélhetiink, 0.25 - 0.50 szazalékos novekedést mértek az
el6z6 év azonos id6szakahoz képest.

Forras: CBRE, KSH

Ipari-logisztikai ingatlanok piaca

A masodik negyedév végén a teljes orszagos modern ipari/logisztikai dllomany 4.814.000 m2-t tett ki.
Ebbdl a févarosban és kornyékén taldlhaté 3.306.740 m2, mig a regionalis hazai allomany 1.507.260
m2. 2023 masodik negyedévében hat épllettel, 6sszesen 65.580 m2-rel béviilt a spekulativ allomany
févarosban, mig a regionalis piacokon egy Uj atadast rogzitettiink. Az el6bbi esetében a legnagyobb Uj
épllet a CTPark Ecser ECS1 épiilete volt (42.460 m2), mig vidéken atadasra keriilt az IGPark Miskolc
elsé fazisa (18.480 m2).

Az Uresedési rata 2023 masodik negyedévének végén Budapest esetében 8,6%-on allt, ami 270
bazisponttal magasabb az el6z6 negyedévben regisztralt adatnal, illetve 220 bazisponttal haladja meg
az egy évvel kordbban mért értéket. A negyedév végén 6sszesen 283.740 m2 ipari-logisztikai tertlet
allt Gresen. A regionalis hazai spekulativ ingatlan dllomanyban 104.140 m2 (ires teriletet rogzitettiink,
ami 6,9%-o0s kihasznalatlansagnak felel meg. Az orszagos kihasznalatlansagi mutatd jelenleg 8.1%.

A masodik negyedévben a teljes bérlGi kereslet a févaros és kornyékén 124.770 m2-t tett ki, ami 10%-
os novekedést jelent az el6z6 év azonos idGszakdban regisztralt volumenhez képest. A szerz6dés
hosszabbitdsok nélkiili nettd kereslet 80.390 m2-t tett ki a masodik negyedévben, ami az el6z8 év
azonos idGszakahoz képest 22%-os emelkedést mutat. A masodik negyedév legnagyobb szerzédése
orszagos szinten egy el6bérleti szerz6dés 32.000 m2-re a VGP Park Kecskemét E épliletében, mig a
Budapest és kornyéki piacon a legnagyobb szerz6dés szintén egy el6bérleti megallapodas volt 22.770
m2-re a HelloParks Paty PT2-es csarnokara vonatkozdan. Az elGbérletek ardnya elérte a teljes kereslet
41%-at. Az el6bérleti szerz6déseket a szerz6dés megujitasok kdvették 36%-kal, majd az Uj szerz6dések
21%-kal, mig a b6viilések a teljes kereslet 2%-at tették ki.

A prime bérleti dijak a budapesti varosi régidban nem valtoztak az el6z6 negyedévhez viszonyitva,
tovabbrais 5.6 EUR/m2, éves alapon azonban ez 12%-os névekedést jelent. A prime hozam 6.75% volt,
ez 50 bazisponttal magasabb az el6z6 negyedévben mért értéknél, mig az egy évvel ezel6tti szintnél
125 bazisponttal magasabb.

Forras: BRF, C&W

LENGYELORSZAGI INGATLANPIACI KORNYEZET ES SZEKTOROK JELLEMZESE

Makrogazdasagi varakozasok

2023 masodik negyedévében a szezonalisan kiigazitott GDP (valtozatlan aron, 2015-6s referenciaév)
3,7%-kal alacsonyabb volt, mint az el6z6 negyedévben, és 1,3%-kal alacsonyabb, mint az el6z6 év 2.
negyedévében. A szezondlisan kiigazitatlan GDP (el6z6 évi valtozatlan atlagarakon) 0,5%-kal volt
alacsonyabb, mint az el6z6 év azonos negyedévében.
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Az inflacié juniusban 11,5% volt, ami a majusi 13,0%-hoz képest csokkenést jelent. A juniusi érték 2022
marciusa 6ta a legalacsonyabb inflacids ratat jelentette. A lassuldst elsGsorban az élelmiszerek és
alkoholmentes italok, valamint a kozlizemi szolgaltatasok ardnak lassabb emelkedése, illetve az
lizemanyagok aranak csokkenése okozta. Az éves atlagos inflacid juniusban 15,9%-ra csokkent a majusi
16,3%-rol. Ekdozben a maginflacié 11,5%-ra csokkent majusban az el6z6 havi 12,2%-rél.A fogyasztoi
arak juniusban nem valtoztak az el6z6 hénaphoz képest, megegyeztek a majusi értékkel.

Lengyelorszdg munkanélkiliségi rataja a majusi 5,1% utdn 2023 juniusdban 5%-ra csokkent, és
negyedik hdnapja enyhiilt. Ez az érték 2019 oktdbere 6ta a legalacsonyabb értéket mutatta, és
igazodott a varakozasokhoz, a regisztralt munkanélkiliek szama 18,8 ezerrel 783,5 ezerre csokkent.
Tavaly juniushoz képest a munkanélkiiliségi rata 0,2 szazalékponttal csokkent.

Forras: Statistics Poland
Ingatlanpiaci 6sszefoglalé

2023-ban a befektetési piac lelassult, a teljes tranzakciés volumen az elsé félév soran minddssze 802
milliéd eurdt ért el, ami 2015 o6ta a legalacsonyabb érték egy elsé félévi idGszakban. Ez a lassulds
lehet8séget kindl a stratégiai vasarlasokra, kedvez6 piaci arakkal és a jov6 évi olcsdbb finanszirozas
lehetdségével.

Az ipari agazatban 2023 elsé6 félévében némi javulas volt tapasztalhatd. A raktarak a teljes beruhdazasi
volumen 54%-at tették ki ebben az id6szakban, és az ipari piac fellendilési tendencidkat mutat. Az
irodai szektorban a févdros irdnydba torténé elmozdulas volt tapasztalhatd, a tranzakcidk tobbsége
Varsdban zajlott. A teljes irodai befektetési volumen 2023 elsé félévében 190 millié eurd volt, a kozép-
és kelet eurdpai befektet6k dominaltak. A kiskereskedelmi szektorban a befektetési fokusz eltolédasa
volt megfigyelhet6 a helyi bevasarldokozpontok és az atépitési lehetGségek felé.

Er6sodik a régebbi éplletek U] fejlesztésekké torténd atalakitasanak trendje, beleértve a magdanbérleti
szektorban megvaldsulé lakdprojekteket is. Bar 2023 elsé felében a tranzakcidk szdma visszaesett,
vannak arra utald jelek, hogy az év végére javulhat a helyzet.

Forras: Avison Young

Irodapiac

2023 masodik negyedév végén a varsoi modern irodapiac teljes allomanya koézel 6 253 800
négyzetmétert tett ki.

A masodik negyedévében mintegy 18 700 négyzetméter Uj irodaterliletet adtak at a varsoéi piacon,
harom projekt keretében, nevezetesen a The Park 9-t (11 000 négyzetméter) a Jerozolimskie folyosén,
illetve a keleti zéndban a Wat Miedzeszynski 628-at (6 000 négyzetméter) és a Bohema komplexum
elsé irodahazat (F Glicerynownia épiilet, 1 700 négyzetméter).

2023 masodik negyedévének végén a kihasznalatlansag ardnya Varséban elérte a 11,4%-ot (0,2
szazalékponttal csokkent az el6z6 negyedévhez képest, és 0,5 szazalékponttal a 2022-es azonos
id6szakhoz képest). A teljes Ures szintteriilet 714 400 négyzetmétert tett ki. A kdzponti zonakban a
kihaszndlatlansag aranya 9,9%-ra csokkent, mig a varoskdzponton kiviil valtozatlanul 12,7%-on maradt.

A teljes bérlGi kereslet elérte a 167 100 négyzetmétert, a bérl6k leginkabb a Varoskézpont és a CBD
zonakban mutattak érdekl6dést. A teljes elsG félévet nézve a bérlGi kereslet meghaladta a 325 700
négyzetmétert.
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2023 aprilis és junius kozott a teljes bérbeaddsi volumen legnagyobb hanyada az uj bérleti
szerz6déseknek tulajdonithatd - 51% (beleértve az el6zetes bérleti tranzakcidkat), ezt kovetik a
szerz6déshosszabbitdsok 45%-kal. A negyedéves aktivitds 4%-at az bévitések tették ki.

A 2023 masodik negyedévének legnagyobb tranzakcidi hosszabbitasok voltak - egy 7 100
négyzetméteres megallapodds a Lionbridge Poland részér6l a Taifun épuletben, egy 5 900
négyzetméteres Ujratargyalas egy névtelen Uzleti szolgdltatasok szektorbeli bérl6t6l a Warsaw Spire A
(Tower) épiletben, valamint egy 5 300 négyzetméteres bérleti szerz6dés megujitasa egy névtelen IT
termékek és szolgdltatasok szektorbeli bérl6t6l a Horizon épuletben.

Forras: PINK, C&W

Kiskereskedelmiingatlan-piac

A modern kiskereskedelmi terilet teljes dllomdanya 13,59 millié négyzetméter tesz ki. 2023 kezdetétd|
az év soran a piac 198 100 négyzetméterrel n6tt 23 kiilonboz6 kiskereskedelmi projekt keretében.

Az idei évben eddig a kiskereskedelmi parkok uraltdk az Ujonnan atadott terileteket (az dtadott bruttd
szintterilet 65%-a és a projektek 87%-a). Néhany fontosabb, a masodik negyedévben atadott projekt:
Bawelnianka Belchatow-ban (33 000 négyzetméter), a modernizalt Fort Wola Varséban (22 000
négyzetméter) és egy kiskereskedelmi park Klodzko-ban (17 000 négyzetméter).

A f6bb bevasarlokézpontokban az elsédleges bérleti dijak stabilan 10 - 13 euré/négyzetméter/hdénap
szinten vannak Varséban és 40 - 60 eurd/négyzetméter/hdnap szinten mas nagyvarosokban. Az alap
bérleti dijak kiskereskedelmi parkok esetében dtlagosan 9-12 eurd/négyzetméter/hdnap. A fogyasztoi
szokdsok valtozdsdnak kovetkeztében az bevasarléutcai kereskedelmi teriiletek fellendilése
tapasztalhatd, tobb piaci szerepl6 hajlandd ilyen tipusu egységeket nyitni, ennek koévetkeztében a
kihasznaltsag csokken és a bérleti dijak visszaugrottak a jarvany el6tti szintre.

A lengyel kiskereskedelmi értékesitések volumene 2023 juniusdban éves dsszehasonlitasban 4,7%-kal
csokkent, lassulva az el6z6 hdnap 6,8%-0s csokkenéséhez képest. Ez sorozatban az 6todik negativ érték
volt. A kiskereskedelmi forgalom az 0Osszes kategdridban csokkent, kivéve a gydgyszerek,
kozmetikumok és ortopédiai felszerelések kategoriat.

A prime hozam a bevasarldutcak esetében 6% volt a masodik negyedévben, amely 25 bazispontos
emelkedés az el6z6 negyedévhez képest, illetve 65 bazispontos emelkedés az el6z6 év azonos
id6szakdban mért értékhez képest.

Forras: CBRE, Statistics Poland, C&W

Ipari-logisztikai ingatlanok piaca

2023 elsé negyedévében a lengyel ipari és logisztikai piac példatlanul nagymértékd novekedést
tapasztalt a modern raktdrak kindlatdban, ami az orszadg teljes ipari allomanyat kozel 30 millio
négyzetméterre novelte. Mind az épitési, mind a bérlGi aktivitas lassulast mutatott az els6 harom
hdonapban a 2021-es és 2022-es csucsszintekhez képest. A piac bévilését elsésorban az e-
kereskedelem eré6teljes novekedése taplalja. Az ipari és logisztikai agazat 2023 janudrja és marciusa
kozott rekordméretd, 1,89 millio négyzetméternyi modern raktarral bévilt, ami az el6z6 évi 6sszes
raktaratadas 40%-at teszi ki. Ugyanakkor az Uresedési rata novekedése is megfigyelhetd volt, amely
2023. marcius végére elérte a 6,4%-ot, ami 2021 eleje 6ta a legmagasabb érték, mikdzben az atvétel
szerkezete a felujitdsok nagyobb aranya felé tolddott el.
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A fejleszt6k a rekordmennyiségl raktarépilet-atadasok ellenére is dvatosak maradnak, és a kiemelt
helyszineket részesitik elényben, valamint az épitkezés megkezdése el6tt a projekt teriiletének
legalabb a felét el6bérbe adjak. Lengyelorszagot viszonylag alacsony m{kddési koltségei teszik vonzé
célpontta az ipari és logisztikai beruhazdsok szdmdra, mivel a raktdrbérleti dijak, az aram- és a
munkaerékoltségek Eurépdban a legalacsonyabbak kozé tartoznak. A raktdrlogisztikai agazat
folyamatos novekedése szorosan kapcsolédik a virdgzd e-kereskedelemhez, mivel a lengyelorszagi
raktarak egyharmada online kiskeresked6k szdmara nyujt szolgdltatast. A raktarépitések emelkedé
tendencidja kilonosen az olyan régidkban volt kiemelkedd, mint Alsd-Szilézia, Lubuskie, Nagy-
Lengyelorszag és Szilézia.

Mig az épitési pipeline 2022-ben is telitett maradt, az Uj épitkezések megkezdése lelassult a befektetési
alapok hangulatanak és a megnovekedett finanszirozasi koltségeknek kdszonhetéen. Varhatéan 2023-
ban stabilizalédik a piac, amelyet olyan tényez6k jellemeznek, mint az acélarak csékkend tendencidja
és a lehetséges kamatcsokkentések.

2023 masodik negyedévben a bérleti dijak az el6z6 negyedévhez képest nem valtoztak, a prime bérleti
dij Varsdban azonban egy év alatt csaknem 30%-kal lett magasabb, jelenleg 5.25 EUR/m2/hé. A
hozamok negyedéves szinten 20 bazisponttal, mig éves szinten 120 bazisponttal emelkedtek, jelenleg
5.9% a prime hozam ebben a szektorban.

Forrds: BNP Paribas Real Estate, C&W

F6bb kockazati tényezdk

Az Appeninn csoport jelent6s ingatlanpiaci portfélioval rendelkezik, amelyet részben
bankhitelbél finansziroz. E tevékenység pedig kitett az altaldnos gazdasagi helyzet, kiilonosen
az ingatlanarak, jelzaloghitel piac, valamint bérletidijszintek valtozasanak. A menedzsment
folyamatosan figyelemmel kiséri a piaci fejleményeket és alternativ szcenaridk kidolgozasat is
megkezdte. Jelenleg az alabbi f6 kockazati faktorok definialhatéak bevétel és koltségoldalon,
befolyasolva a profitabilitast:

e Atartésan gyenge EUR/HUF arfolyam a bérl6k szempontjabdl megnétt koltségtényezd,
ami egyes bérl6k esetében fizetési, likviditasi nehézségeket okozhat, kiléndsen a
szintén magas lUzemeltetési, kdzlizemi és foglalkoztatasi (bérjellegl) kiadasok mellett.

o A kiskereskedelmi szegmensben az egyre novekvé inflacidé miatt a redljovedelem
novekedési litemének tovabbi mérsékl6dése varhatd, ami egyuttal a forgalom
dinamikdjanak visszaesésével is jarhat 2023-ban is. 2021. januar-decemberben 8,4%-
kal n6tt a nettd kereset, amihez 5,1%-o0s inflacid tarsult, ez pedig elvitte a
keresetnovekmény tobb, mint felét.

e A novekvd inflacidval parhuzamos kamatemelkedés f6ként a forinthitelek esetében a
finanszirozas dragulasat eredményezi.

e A novekvS nyersanyagdrak, draguld finanszirozdas miatt a kivitelezési, fejlesztési,
kialakitasi koltségek tovabbi emelkedése prognosztizalhaté.

e |rodapiac esetében tovabbra is fennallnak a Covid-hatasok (otthoni, illetve hibrid
munkavégzés elterjedése), ami alacsonyabb bérl6i keresletet okoz, ehhez tarsulhat a
mar fentiekben leirt bérlGi terhek ndvekedése.
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Az Appeninn Csoport deviza alapu beruhdzasi hitelei EUR-ban denomindltak. Az Appeninn
Csoport jelentds hangsulyt fektet az EUR-ban szamitott bérletidij-bevételei és finanszirozasa
kozotti oOsszhangra. A mikodési koltségek egy része, elsGsorban a bérkoltség,
tovabbszamlazott kdzlizemi dijak, szakért6i dijak, valamint koltségvetési terhek jellemz&en
forint alapuak. Az elmult id&szak forintgyenglilése miatt megndvekedett arfolyamkockazatot
az Appeninn Csoport folyamatosan nyomon koveti, a mérlegbeni devizakockdzat mérséklése
érdekében a derivativ eszkdztar — kockazati besoroldstol fliggéen — a Tarsasag rendelkezésére
all. A Tarsasag forint alapu finanszirozasi forrasanak fix kamatozasu konstrukcidja pedig
(Novekedési Kotvényprogram) védettséget biztosit a hitelpiacon tapasztalhaté novekvd
kamatszintek ellen.

Forrds: CBRE, Cushman&Wakefield, MNB, JLL, MSZESZ, KSH
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A KONSZOLIDACIOBA VONT TARSASAGOK ES KONTROLLALT RESZESEDESEK ARANYA

Leanyvdllalat neve Anyavallalat Tulajdoni és szavazati
hanyad

2023.06.30. | 2022.06.30.
Appeninn BLT Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Appeninn E-Office Vagyonkezel6 Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Hellnarik Hospitality Kft. Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. - 24%
Appeninn Project-EGRV Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Appeninn Project-MSKC Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Appeninn Property Vagyonkezel6 Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Appeninn-Bp 1047 Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Appen-Retail Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ 100% 100%

Zrt.
Bertex Ingatlanforgalmazé Zrt. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Curlington Ingatlanfejlesztési Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Felhéviz-Appen Kft. Appeninn Property Vagyonkezel§ 100% 100%
Zrt.

Sectura Ingatlankezel6 Kft. Szent Laszlo téri Szolgaltatdhaz Kft. 100% 100%
Szent LaszI6 téri Szolgaltatohdaz Kft. Appeninn Nyrt. 100% 100%
Alagut Investment Kft. Appeninn Nyrt 100% 100%
Solum-Invest Kft. Appeninn Nyrt. - 51%
Tidaholm Properties Kft. Appeninn Nyrt. 100% -
Kantrum Property Kft. Appeninn Nyrt. 100% -
Dounby SP. Z2.0.0. Appeninn Nyrt. 100% -
Wisniowy Management Sp. Z.0.0. Dounby SP Z.0.0. 50% -
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APPENINN NYRT. EGYEDI PENZUGYI KIMUTATASAI

Mérleg 2023.06.30 2022.12.31
Eszkozok ezer HUF ezer HUF
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok 9 505 864 10 274 737
Targyi eszkdzok 11 699 11 052
Eszk6z hasznalati jog 0 0
Lizingkdvetelések 0 0
Részesedések 9994 714 6 709 012
Befektetett eszk6z6k 6sszesen 19 512 276 16 994 802
Vevékovetelések 61 586 17 137
Egyéb rovid lejaratu kdvetelések 58 993 62 451
Kapcsolt felekkel szembeni kdvetelések 23042777 13 325612
Rovid lejaratra adott kdlcsdnodk 0 60 565
Elhatarolasok 31829 62 439
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 2894525 12304 042
Forgéeszkozok 6sszesen 26 089 710 25 832 246

osszesen 45 601 986 42 827 048

2023.06.30 2022.12.31

Toke és forrasok ezer HUF ezer HUF

Jegyzett téke 4737142 4737 142
Visszavasarolt sajat részvények -1114 -1114
Tartalékok 8 095 844 8 095 844
Felhalmozott eredmény 6 643 623 7 420 955
Toke és tartalékok 6sszesen 19 475 495 20 252 827
Bérlok altal teljesitett letétek 199 197 218 592
Lizingkotelezettségek 50 453 124 859
Sajat kibocsatasu koétvény tartozasok 20 473 002 20 125 900
Hosszu lejaratu kapcsolt kételezettségek 0 -
Halasztott add kotelezettségek 455113 506 059
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 21 177 764 20 975 410
Rovid lejaratu bankhitelek és lizing kotelezettségek 96 065 103 603
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek " 745 944 30 760
Rovid lejaratu kapcsolt kdtelezettségek 3968 907 1269 294
Kotelezettségek szallitok felé 28 994 66 255
AdG, illeték kotelezettségek 17 092 74 222
Jovedelemado kotelezettségek 0 46 881
Passziv idébeli elhatarolasok 91 723 7 795
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen 4948 727 1598 810
Kotelezettségek 6sszesen 26 126 491 22 574 220

Toke és forrasok 6sszesen 45 601 986 42 827 048
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2023.06.30 2022.06.30

Eredménykimutatas ot HUE exor HUR
Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel 419191 330942
Ingatlan bérbeadas kézvetlen koltségei (69 151) (35 964)
Kozvetlen fedezet 350 040 294 978
Szolgaltatasi dijbevételek leanyvallalatoktol 126 125 126 125
Adminisztracios koltségek, szolgaltatasi dijak, bérek (291 988) (205 841)
Egyéb bevételek/(raforditasok) (61 460) 1492

Leanyvallalatok, befektetések értékesitésének

. . - 11 000
nyeresége (vesztesége)
Jovede!emtermelo befektetési célu ingatlanok atértékelésének (747 534) 682 650
eredménye
Ingatlanokon végzett beruhazasok (Capex) - -
Brutté miikodési eredmény (EBITDA)** (624 817) 910 404
Ertékcsokkenés és amortizacio (22 520) (19 648)
Pénzigyi miveletek egyéb (raforditasa)/ bevétele (589 470) 417 691
Kamat bevételek és (raforditasok) egyenlege 415 575 (8517)
Adozas elétti eredmény (821 232) 1299 930
Jovedelemadodk 43 900 (87 720)

777 332 1212 210

Egyéb atfogé eredmény
Tevékenységek devizaatszamitasakor felmerdlt arfolyam-kiilénbézetek - -

Targyévi egyéb atfogé eredmény, adézassal csokkentve - -

TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 777 332 1212 210
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2023.06.30 2022.06.30

Cash- Flow

ezer HUF ezer HUF
Adozas elétti eredmény -821 232 1299 930
Jovedelemtermeld befektetési célu ingatlanok atértékelésének eredménye 747 534 (682 650)
Ertékcsokkenés 22 520 19 648
Leanyvallalatok értékesitésének nyeresége/(vesztesége) - (11 000)
Ertékvesztés visszairasa - -
Kamat bevételek (765 575) (351 344)
Kamat raforditasok 350 000 359 861
Kovetelések és egyéb forgdeszkdzok valtozasa (32 901) (893 781)
Koételezettségek és elhataroldsok valtozasa 3557 496 275 346
Fizetett nyereségadd 39 835 (87 720)
Uzleti tevékenységbdl szarmazé netté cash flow 3097 677 -71710
Részesedések megszerzése (3785 702) -
Részesedések értékesitése 500 000 1556 000
Targyi eszkdz beszerzések (1827) (2122)
Befektetési célu ingatlanok (beszerzése) értékesitése 21 340 0
Kamat bevételek 765 575 351 344
Adott, nyujtott kdlcsonok valtozasa 60 565 (7 427)
Kapcsolt feleknek nyujtott kdlcson (9 717 165) 6 740 379
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netté cash flow (12 157 214) 8638174
Osztalékfizetés - -
Sajat kibocsatasu kotvény visszafizetése - -
Hitelek, lizing, kdlcs6ndk ndvekménye 20 (26 464)

Sajat részvényvasarlas - -
Sajat részvény értékesités - -
Kamat raforditasok (350 000) (359 861)
Lizingkamatok - -

Arfolyamkiildnbozet - -
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow (349 980) (386 325)
Arfolyamhatas 0 -
Pénzeszkozok valtozasa (9 409 517) 8 180 139

Pénzeszkoz egyenlegek:
Pénzeszkdzok az év elején 12 304 042 3110938
Pénzeszkozok az év végén 2 894 525 11 291 077
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Visszavasarolt Felhalmozott Sajat toke
sajat részvény eredmény osszesen

Sajat toke valtozasok (adatok ezer Ft-ban) Jegyzett toke  Tartalékok

Egyenleg 2022. januar 1-én 4737142 8095 844 (1114) 5228320 18060 192

Targyévi atfogé eredmény
Targyévi eredmény 2192 635 2192 635
Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - -7 -
Sajat részvény vasarlasa -
Sajat részvény elidegenitése -

Atsorolas -

Osztalék R

Tékeemelés -
Egyenleg 2022. december 31-én 4737142 8095 844 (1114) 7 420 955 20 252 827
Egyenleg 2023. januar 1-én 4737142 8095844 (1119) 7 420 955 20 252 827

Targyévi atfogé eredmény
Targyévi eredmeny (777 332) (777 332)

Tulajdonosokkal folytatott tranzakciok - - - -7 -
Sajat részvény vasarlasa -
Sajat részvény elidegenitése -
Atsorolas _
Osztalék R
Tékeemelés -

Egyenleg 2023. junius 30-an 4737142 8095844 (1114) 6 643 623 19 475 495
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ALTALANOS ADATOK A KIBOCSATOROL

A cég neve:
Cégforma:
Székhelye:
Cégjegyzékszama:
Addszama:
Statisztikai szamjele:
Alakulas ideje:
Alaptdke:

T6zsdei bevezetés datuma:

RESZVENYINFORMACIOK
Részvények tipusa:
Részvények névértéke:
Részvények darabszama:

Részvények ISIN kddja:

Visszavasarolt sajat részvények:

Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt.

nyilvanos részvénytarsasag

1022 Budapest, Bég utca 3-5.

01-10-046538

11683991-2-41

11683991-6810-114-01

2009.12.07.
4.737.142 ezer Ft

2010. jalius 2.

névre szo0l06 torzsrészvény, dematerializalt

100 Ft/db
47.371.419 darab
HUO0000102132

1.848 darab

5%-NAL NAGYOBB TULAJDONOSOK BEMUTATASA

Név Nemzetiség' | Tevékenység 2| Mennyiség Részesedés Szavazati jog

(db) (%) (%)
Avellino Holding Zrt. B T 11.369.141 24,00% 24,00%
Sequor Holding Zrt. B T 11.297.291 23,84% 23,84%
OTP Ingatlanbefektetési Alap B T 2.410.372 5,09% 5,09%

1 Belféldi (B). Kulfoldi (K) 2 Letétkezeld (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkozi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (1).

Gazdasagi Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallalé, vezet6 tisztségviselS (D) 3 A Kibocsatd kozgylilésén a

dontéshozatalban valo részvétel lehetGségét biztositd szavazati jog

2023. junius 30-an a Tarsasag jegyzett t6kéje 47.371.419 darab 100,-Ft névértékd névre sz6l6
dematerializalt torzsrészvénybdl all, melybél 1.848 darab a Tarsasag tulajdonat képezi.
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TISZTSEGVISELOK
Az Appeninn Nyrt. vezet6 tisztségviselSi 2022. junius 30-an az aldbbiak voltak:

Igazgatdsag:

Kertai Zsolt Laszlo (elndk)

Szathmadriné Szlics Gyorgyi Magdolna vezérigazgaté
Dr. lllés Tibor Endre

Tord Csaba

Jombik Zoltan

Audit Bizottsag:
Jombik Zoltan (elnok)
Kertai Zsolt Laszlé
Tor6 Csaba

NYILATKOZAT A JELENTESBEN SZEREPLO ADATOK KONYVVIZSGALATAROL

A Jelentésben szerepl§ adatok konszolidaltak, a 2023. januar 1-jén hatdlyos IFRS
standardokkal 6sszhangban késziiltek, és fliggetlen konyvvizsgalé altal nem auditaltak.
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AZ IDOSZAK FONTOSABB ESEMENYEI IDORENDBEN

2023. majus 3.
A Kibocsato kozgy(lése a 2023. aprilis 27. napjan joévahagyta és kozzétette a 2022. évi
konszolidalt és egyedi IFRS jelentéseit.

2023. aprilis 5.

A Kibocsaté 2023. 4prilis 5-én kozzétette a Kibocsatd és annak az MNB Novekedési
Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,APPENINN 2029/1” elnevezésl kotvényei
mindsitése fellilvizsgalatanak (,rating review”) eredményét.

A kozleményben a Scope a Kibocsaté hitelmindsitését ,,B” kategoriardl ,,B+” kategdridra, mig
kotvényeit ,,B—" kategdriardl ,B+” kategodridra javitotta.

A felmindsités hatterében a kdzelmultban a Kibocsaté sajat forrasabdl finanszirozott akvizicidk
allnak, melyek a konzervativ finanszirozdasi struktiraval parosulva jelentGsen javitottak a
Kibocsatoé kockazati megitélését.

A minGsités felllvizsgdlatrél (,rating review”) a Scope kdzleménye angol nyelven a Scope
Ratings honlapjan érhet6 el.
(https://scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173852)

2023. marcius 10.

A Tarsasag 2023. marcius 10-én aldirt adasvételi szerz8dést a varsoi Wisniowy Business Park
(a tovabbiakban: WBP) ,,C”, ,D”, ,E” és ,F” irodaéplileteit tulajdonlé Dounby SP. Z O.0. 3ltal
kibocsatott részvények 100%-at kitevs részvénycsomag adasvétele targyaban. Az adasvételi
szerz6dés aldirdsanak napjan a Tdrsasag a holland székhely( Cherry MidCo B.V. eladétol
megszerezte a Dounby Részvények kizdrdlagos tulajdonjogat, ezdltal a céltarsasag egyediili
részvényesévé valt.

2023. marcius 2.

A Scope Ratings GmbH (a tovabbiakban: ,Scope”) 2023. marcius 2-an kozzétette a Kibocsatd
és annak az MNB Novekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,,APPENINN 2029/1”
elnevezés(i kotvényei monitoringjarol készilt jelentését.

A kézleményben a Scope a Kibocsatd hitelmindsitését B, kotvényeit B- kategdriaba sorolta.
Az elemzésben pozitivan értékelte a Kibocsatd 2022. év elején elfogadott stratégidanak
kovetkezetes végrehajtasat, a turisztikai portfolid értékesitését, de a megvaldsuld tranzakcidk
Appeninn csoport pénziigyi és Uzleti kockdzatdra gyakorolt hatdsanak értékelésétél tette
fligg6vé a Kibocsatd és a kotvény mindGsitésének rating felllvizsgdlat keretében torténd
modositasat.

akvizicidit is, harom magyarorszagi kereskedelmi ingatlan megvdasarlasardl irt ald szerz6dést.
A Scope megjelent elemzése azonban a tranzakciékat még nem vehette figyelembe, mivel
azok nem zarultak le a monitoringot megel6z6 id6szakban. A Scope az elemzésében kiemelte
a megvaldsuld akvizicidk tovabbi szoros kovetését.

A monitoring jelentés angol nyelven az aldbbi linken érhetd el:
https://www.scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173549

36


https://scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173852

2023. februar 28.

A székesfehérvari, illetve a zalaegerszegi ,,Zone Bevasarldpark”-okat tulajdonlé Tidaholm
Properties Kft. (székhely: 1116 Budapest, Temesvar utca 20.) Ulzletrészének 100%-0s
és a nagykanizsai ,Kanizsa Centrum Bevasarlékdzpont”-ot tulajdonlé Kantrum Property Kft.
(székhely: 1116 Budapest, Temesvar utca 20.) Uzletrészének 100%-os adasvétele targyaban
2023. februar 28. napjan létrejott UGzletrész adasvételi szerz6dések alapjan az adasvételi
szerz6dések aladirdsanak napjan a Central European Ingatlanalap (székhely: 1026 Budapest,
Pasaréti Ut 122-124.) eladétdl megszerezte a Tidaholm Uzletrész és a Kantrum Uzletrész
kizardlagos tulajdonjogat, ezaltal mind a Tidaholm, mind a Kantrum egyeddli tulajdonosava
valt. Az lizletrész vasarlashoz kapcsolddd zards még nem tortént meg, igy nem teljes a felek
kozti vételar elszamolas.

2023. januar 30.

A Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemeltetd Kft-ben a Csoport altal tulajdonolt, a
Solum-Invest 51%-at kitevd, 2.550 eFt torzsbetéthez igazodo lizletrész adasvétele targyaban
2022. december 19. napjan létrejott Uzletrész adasvételi szerz6désnek megfelelGen a
tranzakcid zdrasa 2023. janudr 30-dan megtortént. A zarassal a Blake Investment Kft., mint vevé
megszerezte az lizletrész tulajdonjogat.

AZ APPENINN CSOPORT FELELOSSEGVALLALO NYILATKOZATA

Alulirottak nyilatkozunk, hogy a legjobb tudasunk szerint elkészitett, az Eurdpai Unié (EU) altal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Jelentési Szabvanyoknak (IFRS) megfeleld Jelentés valds és
megbizhatd képet ad az Appeninn Nyrt. és a konszolidacidba bevont vallalkozasainak
eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és veszteségérdl.
Tovabba a Jelentés megbizhatd képet ad az Appeninn Nyrt. és a konszolidadcidba bevont
vallalkozdsainak helyzetérdl, fejlédésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockdzatokat
és bizonytalansagi tényez6ket.

Az |d6kozi pénzigyi jelentésrdl flggetlen kdnyvvizsgdldi jelentés nem késziil.

Budapest, 2023. szeptember 10.

Szathmariné Szlics Gyorgyi
vezérigazgato

Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt.
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