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2023. évi tizleti jelentés és vezetSségi jelentés

Appeninn
Holding

a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint és a szamvitelrdl szol6 2000. évi C. tor-
vényben eléirt uzleti jelentés, valamint a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet 1. szimu melléklete alapjan

készilt vezetSségl jelentés egységes szerkezetben bemutatva

Budapest, 2024. aprilis 4.



Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6dé Részvénytarsasag (1022 Budapest,
Bég u. 3-5, cg: 01-10-046538- tovabbiakban, mint Appeninn Nyrt. vagy Tarsasiag) a 2023. évre
konszolidalt, a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint Osszeallitott pénziigyi
beszamolot készit. A szamvitelrdl szol6 2000. évi C. tv. (tovabbiakban ,,Sztv”) altal el6irt Gzleti jelentést
(Sztv. 95.§) és a 24/2008. (VIIL.15.) PM Rendelet (tovabbiakban PM) 1. szamu melléklete alapjan korilirt
és jelolt tartalmak szerint készitett vezetSségi jelentést az Appeninn Nyrt. jelen dokumentumban egységes
szerkezetbe foglalva késziti el és teszi kozzé.

A jelentés célja, hogy az éves beszamold adatainak értékelésével ugy mutassa be a Csoport vagyoni,
pénztgyi, jovedelmi helyzetét, az Uzletmenetet a vallalkoz6 tevékenysége soran felmerilé fébb
kockazatokkal és bizonytalansagokkal egytitt, hogy ezekrdl — a multbeli tény- és a varhat6 j6vébeni adatok
alapjan — a tényleges korilményeknek megfelel6, megbizhat és valds képet adjon (Sztv. 95.§ (1).) Az
tzleti jelentésnek a Csoport tizletmenetének fejlédésérdl, teljesitményérdl, illetve helyzetérdl atfogo, a
Csoport méretével és Osszetettségével 6sszhangban allé elemzést kell tartalmaznia. (Sztv. 95.§ (2).)

A Csoport a célszerlséget figyelembe véve az alabbiakban bemutatja a Csoport tevékenységére
jellemz&en fejlédésének, teljesitményének vagy helyzetének megértéséhez sziikséges mértéken - minden
olyan pénzigyi ¢és ahol szikséges, minden olyan kulcsfontossagi, nem pénzigyi jellegd
teljesitménymutatot, amely 1ényeges az adott tizleti vallalkozas szempontjabol.



A Csoport fejlédésének és torténetének bemutatasa

1. A Csoport és a 2023. év jelentds eseményeinek bemutatasa

A 2009-ben alapitott Appeninn Nyrt. a hazai ingatlanpiac meghatarozé szerepléje, egyben a Budapesti
Ertéktézsdén tobb mint 10 éve jelen 1évé, 2013 6ta a Prémium kategoriaban jegyzett ingatlanbefektetési
és vagyonkezeld tarsasag.

Tevékenységének f6 elemei: sajat tulajdonu ingatlan adasvétele, ingatlankezelés, ingatlan bérbeadas és
ingatlaniizemeltetés.

Az Appeninn Nyrt. alaptSkéje 4.737.141.900, -Ft, egyenként 100,- Ft névértékd, névre szolo
dematerializalt médon eléallitott torzsrészvénybdl all. Minden részvény egy szavazati jogot biztosit. A
kibocsatott és forgalomban tartott Appeninn részvények szabadon forgalmazhatdak, forgalmazast
korlatozé Alapszabalyon alapuld jogok nem dllnak fenn. A részvények egy sorozatba tartoznak, a
részvény sorozat tagjai azonos jogokkal rendelkez6 Appeninn torzsrészvények.

A Tarsasag 5%-ot meghaladé részvénytulajdonosai 2023. december 31-én:

- Avellino Zrt. 24,00%
- Sequor Holding Zrt. 23,84%
- OTP Ingatlanbefektetési Alap 5,09%
- 5%-ot meg nem haladé részvénytulajdonosok: 47,07%

A Tarsasag, valamint a konszolidalasba bevont leanyvallalatainak (tovabbiakban, mint ,,Appeninn
Csoport” ,Cégcsoport”) tulajdonaban all6 ingatlanportféliéjat magyarorszagi irodahazak,
kiskereskedelmi és logisztikai ingatlanok, valamint egy varsoi -4 épiiletbdl allo- irodahazegyiittes alkotja.

2019-ben a Tarsasag 20 milliard forint értékben NKP kétvényt bocesatott ki, melynek célja banki hiteleinek
kedvez6bb feltételekkel torténd refinanszirozasa, az ingatlanok fedezeti terheltségének csokkentése,
valamint ingatlanportfoliéjanak magas szinvonald, és magasabb jévedelemtermel6 képességti elemekkel
valé bévitése volt. A kétvényfinanszirozas fenntartasanak feltétele a kotvény mindsitésének — MNB altal
elfogadott hitelmindsité intézmény altali - legalabb ,,B+” kategoériaba torténé besorolasa. 2021-ben a
Scope Ratings a Tarsasag mindsitését ,,B- kategoriara rontotta, igy az NKP kotvényfinanszirozas
hosszatava fennmaradasa bizonytalanna valt. (NKP: Névekedési Kotvényprogram, melynek célja, hogy
a vallalati koétvény-piac likviditasinak novelésén keresztil segitse a hazai vallalatok addssagainak
diverzifikalodasat, ezaltal pedig a monetaris transzmisszié6 hatékonyabb  érvényesiilését.
(https:/ /www.mnb.hu/monetatis-politika/novekedesi-kotvenyprogram-nkp)

2022. februarjaban a Tarsasag modositotta stratégiajat, elsédleges célként hatarozva meg az NKP
kotvény 2021-ben tortént mindsitésének visszaallitasat, a mikodési hatékonysag névelését, a turisztikai
projekttarsasagok értékesitését, valamint SEE és CEE régiobeli jovedelemtermeld ingatlanok
akviziciojat. (https://appeninnholding.com/app/uploads/2022/02/20220210_Az-Appeninn-Holding-
Nyrt-stratégiaja.pdf)

2022. soran a cégcsoport miikodési modellje atalakult, a cégcsoport értékesitette az addig 100%-os
tulajdonban 4all6 Appeninn Uzemeltets Zrt-t és fejlesztési projektjeinek donté részét.

A Tarsasag 2023-ban is folytatta a megel6z6 év februarjaban kozétett tizleti stratégidja megvalositasat:



A Solum-Invest Ingatlanfejleszté és Uzemelteté Kft. 2023. januar 30-1 értékesitésével turisztikai
ingatlanfejlesztési kitettsége megsziint.

2023. tavaszan a cégcsoport ingatlanportfoliéjat magas jovedelmez8ségili magyarorszagi retail és
lengyelorszagi irodaingatlanokkal bévitette, melyek pénzligyi hatasait mar a 2023. évi beszamolo is
tikrozi, mind a konszolidalt bevételek, mind a profitabilitas tekintetében:

- A 2023. februar 28. napjan létrejott tizletrész adasvételi szerz6dések realizalasaval megszerezte
a székesfehérvari, illetve a zalaegerszegi Zone Bevasarloparkokat tulajdonlé Tidaholm
Properties Kft. és a nagykanizsai ,,Kanizsa Centrum Bevasarlokézpont”-ot tulajdonlé
Kantrum Property Kft. tzletrészének kizarélagos tulajdonjogat.

- ATarsasag 2023. marcius 10-én alairt adasvételi szerz6dést kotott a varséi Wisniowy Business
Park (a tovabbiakban: WBP) ,,C”, ,,D”, ,,E” és ,,F” irodaépiileteit tulajdonlé Dounby Sp. Z
0.0. altal kibocsatott részvények 100%-at kitevs részvénycsomag adasvétele targyaban. Az
adasvételi szerz6dés alafrasanak napjan a Tarsasag a holland székhelyt Cherry MidCo B.V.
eladotol megszerezte a Dounby részvények kizardlagos tulajdonjogat, ezaltal a céltarsasag
egyedili részvényesévé valt. Az adasvétellel egyidejileg megszerezte a Dounby Sp. Z.o.0.,
50%-os tulajdonaban allé6 Wisniowy Management Sp. Z.0.0. részesedését is.

A Scope Ratings 2023. aprilis 5-én kozzétette a Tarsasag és annak az MNB Novekedési
Koétvényprogramja keretében kibocsatott ,,APPENINN 2029/1” elnevezésti kotvényei mindsitése
felilvizsgalatanak eredményét. A kézleményben a Scope Rarings a Kibocsaté hitelmindgsitését ,,B”
kategoriarol ,,B+” kategoriara, mig kétvényeit ,,B— kategériarél ,,B+” kategoriara javitotta. A
felmindsités hatterében a fenti akvizicidk allnak, melyek a konzervativ finanszirozasi struktaraval
parosulva jelentésen javitottak az Appeninn csoport kockazati megitélését. A mindsités feliilvizsgalatrol
a  Scope  kozleménye angol nyelven a  Scope Ratings  honlapjan  érhet6 el
(https:/ /www.scoperatings.com/ratings-and-research/rating/EN/173852)

2023. oktober 10-én a Tarsasag Igazgatdtanacsa hatarozott a APPENINN Property VagyonkezelS Zrt. és
az APPENINN Property Vagyonkezel6 Zrt. kézvetlen, 100%-os tulajdonaban allé6 APPEN-RETAIL Kft. és
FELHEVIZ-APPEN Kft. egyesiilésérSl oly médon, hogy az APPEN-RETAIL Kft. és a FELHEVIZ-
APPEN Kft. 2023. december 31-ei nappal beolvadnak az APPENINN Property Vagyonkezel6 Zrt-be, mint
atvevé tarasagba. A beolvadasokat a cégbirdsag 2023. december 31-i nappal bejegyezte.

2023. december 6-an a Tarsasag Igazgatotanacsa hatarozott az Appeninn Project-EGRV Kft. tékéjének
megemelésérdl és a Dounby Sp. z.0.0. Appeninn Nyrt. tulajdondban all6 részvényeinek Kft-be torténd
apportalasarol, valamint az Appeninn E-Office tulajdonaban all6 Alagut Kft. tizletrészének Appeninn
Nyrt. részére torténd értékesitésérdl, mely dontések 2023. decemberében végrehajtasra kertiltek.

2023. december 13-an a Tarasag Kozgyllése dontott a Tarsasag szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokrol szold 2011. évi CIL tv. (,SZIT tv.”) szerinti ingatlanbefektetési elvallalkozasként
(,,SZIE”), majd szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként (,,SZIT”) t6rténd nyilvantartasba
vételének kezdeményezésérdl.



2. A fordulonapot kévetd jelentGsebb események

A Févarosi Torvényszék Cégbirosiga a Cg. 01-10-046538/174. szamu végzésével bejegyezte a Tarsasig
szabalyozott ingatlanbefektetési el6vallalkozasként (a tovabbiakban: SZIE) torténd nyilvantartasba
vételének tényét a cégjegyzékbe. A SZIE nyilvantartasba vételének datuma: 2024. januar 1., azaz a
Tarsasagot ettSl a naptdl illetik, valamint terhelik a SZIE-hez kapcsol6dé jogszabalyban meghatarozott
jogok és kotelezettségek.

A Tarsasag Igazgatétanacsanak lemondott tagjai, T6r6é Csaba és Kerta Zsolt Laszlé helyett a kozgyilés
dr. Huse Istvant és dr. Jaké Janos Dezs6t valasztotta az Auditbizottsag és az Igazgatdtanacs tagjava.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Mkodé Részvénytarsasag 2024. marcius 4-én
kozzétett tajékoztatasa szerint az alabbi, leanyvallalatainak tulajdonaban 4ll6 ingatlanokat
értékesitésre meghirdeti és potencialis vevék felkutatasara adott megbizast:

- Budapest II. kertleti, Felhévizi utca 24. szam alatt talalhaté irodahelyiségek és hozzajuk
tartozo teremgarazs beallok;

- Budapest IV. kertleti, Schweidel J6zsef utca 3./Attila utca 146. szam alatt talalhat6 gazdasagi
tzeméptlet és hozza kapcsolodo telek;

- Budapest IX. kertleti, Piva utca 8./Lililom utca 11. szim alatt talilhaté iroda és
szolgaltatohaz;

- Budapest X. kertlet, Banya utca 20. cimen talalhaté gazdasagi, ipari és kereskedelmi
épuletegytittes;

- Budapest XIII. keriileti, Frangepan utca 19. szam alatt talalhat6 irodahaz;

- Budapest XIV. kertilet, Egyenes utca 4. szam alatt talalhat6 tizemépiilet és hozza kapcsolédo
telek;

- Budapest XIV. kertleti, Varna utca 12-14. szam alatt talalhat6é irodahaz, kereskedelemi és
raktarépiletek.

A Tarsasag a beérkez6 ajanlatok ismeretében dont majd az ingatlanok tényleges értékesitésérél vagy annak
elvetésérol.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Makods Részvénytarsasag Igazgatdtanacsa dontott az
alabbi leanyvallalatok egyesiilésérél, oly moédon, hogy a

- Szent Laszl6 Téri Szolgaltatdo Haz Korlatolt Felel6sségti Tarsasag

- SECTURA Ingatlankezel6 Korlatolt Felel6sségti Tarsasag

- Appeninn BLT Korlatolt Felel6sségt Tarsasag

- BERTEX Ingatlanforgalmaz6 Zartkorten Mikédd Részvénytarsasag
- Appeninn-Bp1047 Zartkorten Mikodé Részvénytarsasag

- CURLINGTON Ingatlanfejlesztési Korlatolt Felel6sségti Tarsasag

beolvadnak az APPENINN Property Zartkorden Muakédé Részvénytarsasaigba A beolvadas a
kedvezményezett atalakulas szabalyai szerint torténik. A beolvadas tervezett napja 2024. junius 30-a,
amennyiben azonban a Beolvad6 Tarsasagok cégjegyzéki torlése ennél késGbb torténne meg, akkor a
cégjegyzEki torlés napja lesz.



Jovébeni kilatasok

A gazdasagi kornyezet varhat6 valtozasa, a belsé dontések figgvényében a jovére vonatkozo kilatasok,
tervek alapjat tovabbra is 2022. februarjaban modositott stratégia jelenti, amelyben a dinamikus béviilés
célszegmensei a magyarorszagi, CEE és SEE régidban elhelyezked6 magas mindségti, nemzetkdzi
Osszehasonlitasban is kiemelked6 hozamu irodahazak és orszagos kiskereskedelmi ingatlanok.

A kovetkezé években a stratégia megvalositasanak 6 célkitizései:

- acégesoport és az NKP kotvény kedvezd kockazati besorolasanak megérzése,

- akedvez6 kondiciokkal nyujtott finanszirozasok fenntartasa, ill. dvatos bévitése a konzervativ
finanszirozasi struktira megérzése és a ratingbesorolas feltételrendszerének valé megfelelés
prioritasa mellett,

- SZIT statusz megszerzése

- az irodaportfoli6 tekintetében a bérbeadottsag novelése, retail ingatlanok esetében a magas
kihasznaltsag megtartasa,

- magas szinvonala tzemeltetési tevékenység tovabbi biztositasa,

- alengyelorszagi ingatlan esetében az tizemeltetés koltséghatékonyabba tétele,

- aktlv portfoliomenedzsment:

e a meglévd, kevésbé profitabilis core portfolié elemek atvilagitasa, az optimalis
hasznositasi lehet6ségek felmérése és értékelése,

e tovabbi magyarorszagi és CEE-SEE akvizicios lehet6ségek keresése.



A Cégcsopot strukturaja

a) Felhéviz-Appen Kft. és Appen-Retail Kft. Appeninn Property Kft-be tortént beolvadasa
elétt:

Appeninn E-Office
= Vagyonkezel§ Zrt. (03)
24399201-2-41

Alagut Investments Kft. (32)
[ 26160575-2-41 Felhéviz-Appen Kft (14)

25722288-2-43
Appeninn Prope

Vagyonkezeld Zrt
25153655-2-41 Appen-Retail Kft. (16)
25853960-2-43

Appeninn- Bp1047 Zrt. (02)
23493254-2-41

Curlington Ingatlanfejlesztési
Kft. (08) 13314846-2-41

BERTEX Zrt. (07)
14050132-2-41

77

Appeninn Vagyonkezel6 Holding

Appeninn BLT Kft. (27)
26360177-2-41

Appeninn Project-EGRV Kft. __
(25) 26350790-2-41 Dounby Sp. z.0.0 (36) Wisniowy Management Sp.
2.0.0. (50%)

Nyrt. (06) 11683991-2-41

Appeninn Project-MSKC Kft.

Leverton doo Beograd
(26) 26350800-2-41

(25_2)

Szent LaszIlo Téri Szolgéltatd Imanpa doo Beograd
Haz Kft. (09) 22971218-2-41 (25_1)

SECTURA Ingatlankezel6 Kft.
(18) 11622862-2-41

Tidaholm Kft. (37) 27904684-
2-41

trum Kft. (38)
32019849-2-41



b) Felhéviz-Appen Kft. és Appen-Retail Kft. Appeninn Property Kft-be tértént beolvadasat
kévetGen:

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

Alagut Investments Kft. (32)
26160575-2-41

Appeninn Property
Vagyonkezeld Zrt. (01)
25153655-2-41

Appeninn- Bp1047 Zrt. (02)
23493254-2-41

Curlington Ingatlanfejlesztési
Kft. (08) 13314846-2-41

BERTEX Zrt. (07)
14050132-2-41

77

Appeninn Vagyonkezel6 Holding

Appeninn BLT Kft. (27)
26360177-2-41

Appeninn Project-EGRV Kft. o
(25) 26350790-2-41 Dounby Sp. z.0.0 (36) Wisniowy Management Sp.
2.0.0. (50%)

Nyrt. (06) 11683991-2-41

Appeninn Project-MSKC Kft.

Leverton doo Beograd
(26) 26350800-2-41

(25_2)

Szent Laszl6 Téri Szolgaltatd p q
Haz Kft. (09) 22971218-2-41 Imanpa doo Beograd (25_1)

SECTURA Ingatlankezel6 Kft.
(18) 11622862-2-41

Tidaholm Kft. (37) 27904684-
2-41

Bl Kantrum Kft. (38) 32019849-
2-41




Vagyoni és jovedelmezGségi helyzet

Az Appeninn Cégcsoport a 2022. februarjaban modositott tizleti stratégiajanak kovetkezetes és intenziv
végrehajtasa eredményeképpen 2022. és 2023. soran portfolidjanak valamennyi turisztikai profila
tzletrészét, valamint a korabban ingatlanokat tizemelteté leanycégét is értékesitette, szervezetét és
muikodését ennek megfelelen atalakitotta.

A vagyoni és jovedelmezbségi helyzetében bekovetkezett valtozasok a korabban részletesen ismertetett
2023. soran végrehajtott tranzakciok kovetkezményei.

2023.12.31.-én 2022.12.31.-én végz6do
végzodo lizleti évre tizleti évre (*madositott)

Konszolidalt Teljes atfogo

jovedelemkimutatas EUR EUR

Folytatodo tevékenységbdl

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo bevétel 19.487.935 8.039.395
Ingatlan bérbeadas kozvetlen koltségei (7.486.555) (2.422.283)
Kozvetlen fedezet 12.001.380 5.617.112
Adminisztracids koltségek (828.466) (707.615)
Személyi jellegi raforditasok (275.326) (315.720)
Egyéb bevételek/(raforditasok) 156.468 (3.185)
Befektetések értékesitésének nyeresége (vesztesége) - 75.394
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 357.593 -
Jovedelem termel6 befektetési célu ingatlanok valds 1.973.024 9.288.938
értékelésének eredménye

Addzas, kamatok és értékcsokkenés elGtti eredmény 13.384.673 13.954.924
Ertékcsdkkenés és amortizacié (6.267) (63.866)
Pénziigyi m(iveletek egyéb (réforditdsa)/ bevétele 1.615.571 (2.023.078)
Kamatbevételek és (raforditasok) egyenlege (227.964) 1.580.736
Lizingkamatok (12.905) (40.443)
Jévedelemaddk 5.182.288 (1.622.674)
Adozott eredmény folytatodo tevékenységhdl 19.935.396 11.785.599
Addzott eredmény megsziing tevékenységhdl 2.831.389 2.139.965
Adézott eredmény 6sszesen 22.766.785 13.925.564

Egyéb atfogo jovedelem
A kévetkezd idGszakban a konszoliddlt jévedelemre vonatkozo
kimutatdsban elszamolando egyéb dtfogo jovedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmertlt drfolyam- 1.261.665 (3.189.697)
kulénbozetek
Leanyvallalat értékesitésekor kivezetett arfolyamkiilonbozet 169.340 931.249

A kévetkezé idészakban a konszoliddlt jovedelemre vonatkozo

kimutatdsban vissza nem forduld egyéb dtfogd jévedelem:

Tevékenységek devizadtszamitaskor felmerilt arfolyam- 2.277.627 (3.848.428)
kilonbozetek



TARGYEVI TELJES ATFOGO JOVEDELEM OSSZESEN 26.475.417 7.818.688

Folytatddd tevékenység addzott eredményébdl:
Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - -

A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 19.935.396 11.785.599
Megsz(inG tevékenység addzott eredményébdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - (1.681.500)
A Térsasag tulajdonosaira juto rész 2.831.389 3.821.465
Egyéb atfogd jovedelembdl:

Nem ellen6rzé részesedésekre juto rész - 34.112
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 3.708.632 (6.140.988)
Teljes atfogd eredménybdl:

Nem ellen6rz6 részesedésekre jutd rész - (1.647.388)

A Térsasag tulajdonosaira juto rész 26.475.417 9.466.076

A Cégcsoport altal megvasarolt tarsasagok integralasaval a bérbeadasbdl szarmazo bevétel 142%-kal, a
kozvetlen fedezet 114%-kal emelkedett. A bérbeadasi bevételek 96%-a a Dounby Sp. Z.0.0.
tulajdonaban all6 lengyel irodahaz komplexumbdl, a Tidaholm és Kantrum Kft. tzletkbzpontjaibodl,
Appeninn E-Office Zrt., valamint az Appeninn Nyrt. ingatlanportfoli6jabol, tovabbi 2%-a pedig az
Appeninn Projekt-MSKC Kft. és az Alagut Kft. ingatlanjaibdl szarmazik, és a felsorolt cégek profitabilis
mikodésébdl ered a cégesoport kdzvetlen fedezetének Osszege is.

A 2023. évi operativ mikodébol szarmazé -ingatlanok atértékelésének hatasanak kisziirésével szamitott-
eredmény 6sszege 145%-kal magasabb a korabbi évinél. Az adézott eredmény kiemelkedSen magas,

22 766 785 euros szintje -az ingatlanatértékelések hatasaval egyiittes ad6zas, kamatok, és értékesokkenés
el6tti eredmény (EBITDA) 6sszege mellett els6sorban a SZIE statusz bejegyzése miatt felszabadulo,
eredmény javara elszamolt halasztott adofizetési kotelezettség és a megszind fejlesztési tevékenység
eredményének kovetkezménye.



Konszolidélt 2023.12.31. 2022.12.31.
Pénziigyi helyzetre

vonatkozé

kimutatas

Eszkozok EUR EUR
{ovedelem termel6 befektetési célu 184.588.000 108.080.799
ingatlanok

Targyi eszk6z6k 27.411 27.613
Halasztott ado6 eszkozok - 45.454
Részesedés tarsult vallalkozasban 7.590 -
Even tuli kévetelések 454.774 196.078
Vevbkovetelések 2.845.019 556.820
Egyéb rovid lejaratu kévetelések 969.502 418.693
Rovid lejaratra adott kdlcsénok - 151.318
Elhatarolasok 1.419.345 281.592
Jovedelemadd kovetelések 16.712 8.675
Ertékesitésre tartott eszkdzok - 24.621.386
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 20.362.775 55.312.730

Eszkozok Osszesen

210.691.128

189.701.158

A Csoport ingatlanjait 2 CBRE Kft. értékelte a RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2023. évi kiadasinak
megfeleléen. Az ingatlanportfolio piaci értéke 184 588 ezer euro (70 657 millié forint), melybdl 114 millié
euro az iroda, 66 millié euro a retail és 5 millié euro a logisztika portfolié értéke.

A bérbeadott, j6vedelemtermel6 portfolid

- 55%-at irodahazak (16 egység, 75 866 nm, bérbeadottsag: 83%)
- 36%-at retail ingatlanok (20 egység, 57 559 nm, bérbeadottsag > 99%),
9%-at pedig az egyéb ingatlanok (3 egység, 13 645 nm, bérbeadottsag: 46%)

teszik ki.



Téke és forrasok

Jegyzett t6ke 15.217.006 15.217.006
Visszavasarolt sajat részvények (1.1712) (1.172)
T6ketartalék 25.645.230 25.645.230
Atvaltasi tartalék (12.529.413) (16.238.045)
Felhalmozott eredmény 82.729.235 59.962.450

Nem ellendrzé részesedések - (1.334.558)

Hosszu lejaratu bankhitelek és lizing 34.263.546 24.780.123
kotelezettségek

Halasztott bevétel 1.777.689 -
Kotvénytartozasok 52.563.100 50.283.324
BérlGk altal teljesitett letétek 2.785.574 1.300.579

Halasztott addkotelezettségek - 6.087.261

Rovid lejaratu bankhitelek és lizing 2.308.058 1.331.856
kotelezettségek

Egyéb rovid lejaratu 725.052 151.045
kotelezettségek

Rovid lejaratu kapcsolt - 28.456
kotelezettségek

Kotelezettségek szallitok felé 1.218.472 968.687
Ad9, illeték kotelezettségek 449.320 187.235
Ertékesitéshez kbzvetlendil - 20.816.898
kapcsolddo kotelezettségek

Jovedelemadod kotelezettségek 542.399 128.387
Passziv elhatarolasok 2.997.031 386.395

Toke és forrasok osszesen 210.691.128 189.701.158

A Cégcsoport hosszu lejaratt idegen forrasainak donté része a fordulénapon az Nyrt. altal kibocsatott
NKP kotvénybdl, az Appeninn E-Office MFB Bank Zrt. altal folydsitott euro hitelébdl és a Tidaholm

Kft. NHP forint hitelébdl allt.

A mérleg és eredménykimutatas adatainak és valtozasainak részletes ismertetését az Appeninn

Nyrt. konszolidalt IFRS beszamoloja tartalmazza.



Az Appeninn Cégcsoport tulajdonaban allé ingatlanok

- 1082 Budapest, Ull6i tt 48. (irodahaz)

- 6000 Kecskemét, Kiskéros ut 30. (logisztikai ingatlan)

- 1023 Budapest Bég u. 3-5. (irodahaz)

- 1022 Budapest, Bég u. 4. (Torokvész u. 30.) (irodahaz)

- 1149 Budapest, Varna u. 12-14. (irodahaz)

- 1047 Budapest, Schweidel utca 3. (logisztika, raktar ingatlan)

- 1094 Budapest, Pava u. 8. (irodahaz)

- 1015 Budapest, Hattyd utca 14. (irodahaz)

- 1118 Budapest, Kelenhegyi ut 43. (iroda-és lakohaz)

- 1133 Budapest, Visegradi u. 110-112. (irodahaz)

- 1147 Budapest, Egyenes u. 4. (logisztika, raktar ingatlan)

- 1105 Budapest, Banya utca 20. (iroda, raktar ingatlan)

- 1023 Budapest, Felhévizi u. 24. (iroda)

- 1139 Budapest, Frangepan u. 19. (irodahaz)

- 1013 Budapest, Pauler u. 2. (iroda)

- 3525 Miskolc, Sztics Samuel u. 5. (casino, kereskedelmi ingatlan)

- 2660 Balassagyarmat Rakoczi fejedelem ut 56. (kiskereskedelmi ingatlan)
- 8630 Balatonboglar Dézsa Gyorgy utca 53-59. (kiskereskedelmi ingatlan)
- 5600 Békéscsaba Szarvasi ut 15-17. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 1043 Bp. Tél utca 26. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 2234 Magldd Jaszberényi ut. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 7632 Pécs Malomi ut 3. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 2310 Szigetszentmiklos Gyartelep (kiskereskedelmi ingatlan)

- 2800 Tatabanya Szent Borbala ut 22. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 8200 Veszprém hrsz. 4278/3. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 2400 Dunatjvaros Magyar tt 11. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 7000 Sarbogard Ady Endre utca 212. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 4220 Hajduboszormény Bansag tér 1/A. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 7300 Koml6 Berek utca 10/A. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 4150 Puspokladany Rakoczi utca 5. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 6320 Solt, belterulet 2805/9. hrsz. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 5200 Torokszentmiklés Kossuth Lajos utca 140. (kiskereskedelmi ingatlan)
- 0723 Szeged II. keriillet Romai korat 21. (kiskereskedelmi ingatlan)

- 8800 Nagykanizsa Taborhely utca 4 8800. (bevasarlokozpont)

- 8000 Székesfehérvar, Szent Florian krt. 13. (retail park)

- 8900 Zalaegerszeg, Balatoni ut 5-7. (retail park)

- UL Ilzecka 26, Warsaw, Mazowieckie (négy éptiletbdl all6 irodahazkomplexum)


https://www.bing.com/ck/a?!&&p=4835215d94fae166JmltdHM9MTcwOTU5NjgwMCZpZ3VpZD0yOGY3NzQwOC0zNmUwLTY4MDgtMDM1Mi02NWRhMzc0OTY5NzcmaW5zaWQ9NTYwOQ&ptn=3&ver=2&hsh=3&fclid=28f77408-36e0-6808-0352-65da37496977&u=a1L21hcHM_Jm1lcGk9MTM0fn5Vbmtub3dufkFkZHJlc3NfTGluayZ0eT0xOCZxPUthbml6c2ElMjBDZW50cnVtJnNzPXlwaWQuWU44MDgxeDE3NDI3NjE5NDYzNTMwNjIxNjAwJnBwb2lzPTQ2LjQ1MzU2NzUwNDg4MjgxXzE3LjAxMjEyODgyOTk1NjA1NV9LYW5penNhJTIwQ2VudHJ1bV9ZTjgwODF4MTc0Mjc2MTk0NjM1MzA2MjE2MDB-JmNwPTQ2LjQ1MzU2OH4xNy4wMTIxMjkmdj0yJnNWPTEmRk9STT1NUFNSUEw&ntb=1

Pénziigyi instrumentumok, kockazatkezelés

Az Appeninn Cégcsoport a tevékenysége soran felmeriilé pénziigyi kockazatokat minden rendelkezésre
all6 eszkozzel mérsékelni torekszik, tartos tzleti érdekének megfeleléen koordinalja a pénziigyi piacokon
valo részvételt, konzervativ kockazatkezelési alapelvek szerint mikodteti treasury tevékenységét.

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

A Cégcsoport tulajdonaban 1év6 portfolidelemek tekintetében hosszua lejaratd bérleti szerzédések allnak
rendelkezésre (a WAULT értéke ingatlanonként jelentésen kilonbozik, portfolié szinten 3-4 értéken
alakul) a szerz6dések megkotését megel6z6en ellendrzott és fizetési magatartasuk alapjan monitorolt
bérlékkel, igy a hitelkockazat mértékét a Cégesoport alacsonynak tekinti. A Cégcsoport szerzédéses bérléi
biztositékai, hatékony kintlevéség-kezelése biztositja késedelmes kovetelései alacsony szintjét és az
esetleges bérléi tartozasok behajthatdsagat.

A jelenlegi bérleti dijak 6sszhangban vannak az ingatlanok adottsagaival, lokacidjaval és minéségével. Az
tzemeltetési dfjainak megallapitasakor a Cégesoport a vonatkozoé koltségeinek fedezésére torekszik.

A Cégcsoport hosszu lejarata forrasai a fordulénapon fix (3,5%) kamatozasu forint NKP kotvénybdl, az
Appeninn E-Office 2029-ig kedvezd szinten fixalt kamatozasu euro hitelébdl, a Tidaholm Kft. fix
kamatozasu NHP hitelébdl allt, igy kamatkockazata marginalis.

A cégesoport bérleti szerzédéseinek dontd része eurohoz kotott, {gy a devizakockazat is mérsékeltnek
tekinthetd.

A Cégcsoport mikodése magas bevételaranyos fedezettséget mutat, bevételei jelentds tartalékokkal
fedezik a mikodési és finanszirozasi koltségeit, addssagszolgalati kotelezettségeit, a hitelszerz6désekben
el6irt fedezettségi és adossagszolgalati mutatoit jelentSs tartalékokkal teljesiti, ezért likviditasi kockazata
alacsony.

Az Appeninn Csoport térekvése a pénzpiaci kockazatok minimalizalasa, a cégcsoport spekulacios céllal

nem bocsatkozik pénzigyi konstrukcioba. A Csoport az egyéb kockazatokat folyamatosan nyomon
koveti, azok kezelésérdl pénzpiaci miveletek nyoman gondoskodik.

A konszolidalt beszamolot készit6 Tarsasag székhelye, telephelyei, fioktelepei:

1022 Budapest Bég u. 3-5. (Appeninn E-Office Zrt. tulajdondban allé ingatlan).

A Cégcsoport tulajdonaban allé egyéb ingatlanok kézott a valamennyi leanycég telephelye és fidktelepe
bemutatasra keriilt.

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://appeninnholding.com/
https://kozzetetelek.mnb.hu/
https://www.bet.hu/

- https://e-beszamolo.im.gov.hu/oldal/kezdolap

Foglalkoztataspolitika
A Tarsasag nem tzemeltet munkavallaléi részvény programot.

A cégesoport altal foglalkoztatott munkavallalok szamanak alakulasa

2023 2022
Atlagos statisztikai 1étszam: 8,3 16
Z4r6 1étszam: 8 16

Felel6sségvalasi nyilatkozat

A 24/2008. (VIII. 15.) PM rendelet 1. mellékletében el6irt nyilatkozatok az Appeninn Nyrt. 2023. évi
konszolidalt anyavallalati IFRS (Eurépai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett
nemzetkozi szamviteli standardok szerinti szabalyok) szerint elkészilt beszamolokrol, jelentésekrol.

Alulirott kijelenti, hogy az Appeninn Nyrt. (kibocsatd) 2023. éves konszolidalt beszamoldjanak elkészitése
soran az alkalmazhat6 szamviteli el6irasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett konszolidalt éves
beszamolo valds és megbizhatd képet ad a Csoport eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénzigyi helyzetérdl,
valamint nyereségérdl és veszteségérol, tovabba a 2023. évi vezetdségl jelentés megbizhatd képet ad a
Csoport helyzetérdl, fejlodésérdl és teljesitményérdl, ismertetve a f6bb kockazatokat és bizonytalansagi
tényezoket.

Az Appeninn Nyrt. jelen lizleti jelentéssel egyid6ben teszi kézzé IFRS Standardok szerint
készult konszolidalt beszamoloéjat, felelGs tarsasagiranyitasi, javadalmazasi és ESG jelentését,
amely tartalmazza az Sztv. 95. § A és B pontjaban elGirt informacidkat.

(https:/ /appeninnholding.com/befektetoknek /dokumentumok/jelentesek/)

Budapest, 2024. aprilis 4.

Szathmariné Sztcs Gyorgyi Magdolna
Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan Miik6d6 Részvénytarsasag
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