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Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvanosan M(kod6 Részvénytdrsasag elkészitette a 2012.
negyedik negyedévérdl sz616 6sszevont (konszolidalt) jelentését (a tovabbiakban: Jelentés).

A Jelentés tartalmazza a Tdrsasdg 2012. negyedik negyedévére vonatkozd Osszevont (konszolidalt)
vezet6ségi jelentését, az IFRS-nek megfelel6en elkészitett, targyidGszakra vonatkozd 6sszevont
(konszolidalt) mérlegét és Osszevont (konszolidalt) eredménykimutatasat és az ezekhez flzott
értékelést.

Az 0sszevont (konszolidalt) vezet 6séqi jelentés tartalma

e Atdarsasag bemutatasa

o Osszefoglal6 az Appeninn Holding Nyrt. 2012. negyedik negyedévi m(ikodésérdl
e Targyiddszak utani események

e |paragi koérnyezet jellemzése

e Célok és stratégia

¢ F6bb er6forrasok, kockazati tényez6k és azok valtozasai, bizonytalansagok
» Osszevont, konszolidalt mérleg, IFRS szamviteli elvek szerint

e Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsoroldsa, bemutatdsa (2012.12.31.)

e Vezetd allasu tisztségvisel6k, stratégiai alkalmazottak

¢ Teljes munkaidében foglalkoztatottak szamdnak alakuldsa (f6)

» Altaldnos informacidk a pénziigyi adatokra vonatkozéan
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A Tarsasag bemutatasa

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt. megalapitdasara 2009 decemberében keriilt sor,
bevételtermeld Uzleti tevékenységét 2010-ben kezdte meg. Az Appeninn Nyrt. holding funkciét tolt
be és az alabbi szolgaltatasokkal segiti, tamogatja cégcsoport tagjait:

— lednycég bérbeaddsi tevékenységéhez szilikséges ingatlan karbantartdsi, Uzemeltetési

szolgaltatds biztositdsa a mindenkori igények szerint

— kozpontiiranyitas és tgyintézés, valamint jogi képviselet biztositasa

— kozponti beszerzések lebonyolitasa, legkedvez6bb ajanlatok felkutatdsa

— ingatlanok felujitasanak, atalakitasanak megszervezése és lebonyolitdsa, szakmai felligyelete

— kovetelések érvényesitése

— koézponti diszpécser/hibabejelentd vonal biztositasa és mikodtetése

— ingatlanok 6rzés-védelmének és recepcidszolgalatanak megszervezése

— akiadd ingatlanok/irodak hirdetése, bérl6k kikozvetitése, kapcsolattartas a bérlékkel

— lednycég és ingatlanjainak megjelenése az appeninn.hu honlapon

— hirdetések megjelentetése elektronikus és nyomtatott médiumokban.

A Tarsasag Magyarorszag egyik legdinamikusabban novekvé ingatlanbefektetési tarsasaga.
Tevékenysége soran olyan ingatlanpiaci szegmensekre koncentral, amelyekben alacsonyan arazott,
am nagy hozamtermeléssel kecsegtetd eszkozok szerezhet6k meg és tarthatok fenn kozép- illetve
hosszutdvon, befektetési céllal. llyen célteriilet tobbek kdzott a B-kategdrias irodahazak, valamint az
ipari és logisztikai ingatlanok, de a tarsasag nem zarkézik el egyéb teriileten térténd, hasonld
portfolioszemlélettel kezelt befektetésektsl sem.

« sz

konzervativ Uzletpolitikat, eszkdzalapon jol meghatarozhatd értéket képvisel6 nemzetkdzi holdingga
fejlédjon.

A Tarsasag leanyvallalatai az idGszak végén és a részesedés nagysaga szazalékban:

e Ady-Center Kft. (100 %)

e Andrassy, 96" Kft.(100 %)

e Appeninn-Bp1047 Zrt. (100 %)

e Appeninn-Logisztika Zrt. (100 %)

e Appeninn-Solaris Zrt. (100 %)

¢ BERTEX Zrt. (100%)

e Curlington Kft. (100 %)

e CW Properties (50 %) (Curlington Kft.-n keresztl)
e Hattydhaz Zrt. (74 %)

e K85 Ingatlanhasznositd Kft. (100 %)

e Kranservice Zrt. (100 %)

e OM’05 Zrt. ( Tavig Kft-n keresztiil 100 %)

e Mikepércsi Ut 132 Ingatlanhasznosité Kft. (100 %)
e Volcano Properties Kft. (100 %)

*  WABO Zrt. (100 %)

¢ W-GO 2000 Zrt. (100 %)

2012 negyedik negyedévében a tarsasag egy Ujabb, hosszu tavu bérlével rendelkezé kereskedelmi

-----

komplexum megvasarlasaval. Az ingatlan Budapest egyik legrégebbi autds pontjaként m(ikodik,
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immar 40 éve, a telephely 6sszteriilete 6700 négyzetméter, amelyen a négy ingatlanban mdkodé
raktdr, szerviz, szalon és iroda-egységek Osszesitett alapteriilete 3000 négyzetmétert tesz ki.

Appeninn Logisztika Zrt.

5 Appeninn Bp1047 Zrt.
Mikeércsi 132. Kift.
Curlin on Kit.
%
K8SKft.
% Hattyuhaz Zrt. |
Appe % Volcano Properties Kit.

A gL Andrassy 96" Kit B-kategorias fovarosi
B WBOZit. | irodapiac
[ W-GO 2000 Zrt.
N omosze ]

Ady-Center Kift. A-kat. fovarosiirodapiac

§_ """"" ranservice Zrt. | IRNREEEEEEEEE R
\ Appeninn Solaris Zrt. Egyébhqzamtennelﬁ
CW Properties K. befektetesek

Orszagos city-logisztika

Osszefoglalé az Appeninn Holding Nyrt. 2012. évim  (ikddésér 6l

e A Tarsasag iddszaki jelentése szerint az Appeninn Holding 2012 évben 40 szazalékkal, kozel
1,4 milliard forintra novelte IFRS szerinti konszolidalt bruttd dijbevételét. A konszolidalt,
kézvetlen koltséggel csokkentett dijbevétel 52 szazalékos névekedés mellett 795 millié
forintot ért el, a tarsasag adozott eredménye 270 millié forint nyereséget mutatott.

A cégcsoport magyar szamviteli szabalyok szerinti netté arbevétele még magasabb szintet ért
el, megkozelitette az 1,5 milliard forintot.
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Az egyes évek arbevétele (IFRS szerint, eFt)
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A Cégcsoport arbevételének névekedése az aldabbi okokra vezethet6 vissza:
0 Az Appeninn az elmult egy évben jelentds akvizicidkat zart le, ingatlanallomanyat
kozel hatvanezer négyzetméterre novelte.
0 Az Appeninn 3ltal izemeltetett ingatlanportfélié kihasznaltsagat sikerilt a piaci
atlagot meghaladd mérték(i szinten tartani, a cégcsoport kozel maximalis
kihasznaltsaggal Gzemeltette ingatlanjait.

A tarsasag arbevételén beliil az ingatlan-bérbeadasbdl szarmazé bevétel nagysaga 57
szazalékkal névekedve meghaladta az 1,261 milliard forintot. E teriilet bevétele teszi ki a
béviilésére vezethet6 vissza, a gépek és berendezések bérbeadasa immar csak a tarsasag
bevételeinek 7 szazalékat adja.

Az Appeninn nagy hangsulyt fektetett arra, hogy lizemeltetési tevékenységének
hatékonysagat tovabb javitsa és az ingatlanportfélion bellli szinergia-lehetGségeket
kiakndzza. Az Uzemeltetési tevékenység részleges kiszervezésének is kdszonhets, hogy az
ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevételek 57 szadzalékos ndvekedése mellett az
ingatlanizemeltetés kozvetlen koltségei minddssze 52 szdzalékos emelkedést mutattak az
el6z6 év azonos idGszakaval 6sszevetésben, s ezzel parhuzamban csékkent a személyi jellegli
raforditasok aranya is, mig az adminisztracids koltségek szintje nem valtozott.

A tarsasag EBITDA szint{i eredménye kézel megduplazédott és 761 millié forintot ért el,
amely 91 szazalékkal haladta meg a tavalyi id6szak 397 millié forintos szintjét.




CAPPENINN#

HOLDING

Arbevétel és EBITDA novekedése (IFRS, eFt)
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A tarsasag az elmult negyedévben Ujabb, hosszi tavu bérlével rendelkez6, 6700

« sz

ingatlan-egylttesben mikodd raktar, szerviz, autdszalon és iroda-egységek Osszesitett
alapterilete 3000 négyzetmétert tesz ki.

A m(kodési eredmény ebben az évben tobb mint duplajara, 688 millié forintra emelkedett.
Az addzds el6tti eredményt a forduldnapi atértékelések miatt a tarsasag

e sz

kapcsolddd nem realizalddo atértékelési nyereség 668 millid forinttal novelte.

Mindezeket figyelembe véve a tarsasag adozas el6tti eredménye 359 millié forintra
emelkedett a tavalyi 100 millié forintrol, a Tarsasag tulajdonosaira juté eredmény a 2011.
évben elért 220 millié forintrol 331 millié forintra nott.

TV

« e

megcélzott piaci szegmensek kérébe tartozé ingatlanokat.

A Tdrsasag részvényei immar a Stuttgarti T6zsdén keresztiil is kereskedhetdk.

A tarsasag tevékenységét leird IFRS jelentések kapcsan az aldbbiakat emelnénk ki, mint az
ingatlanszektorban aktiv tarsasagot érint6 legfontosabb momentumokat:
0 Az évkdzben akvirdlt ingatlanokat, illetve azt magaban foglald tarsasag teljesitményét
a nemzetkozi elvek szerint csak a megszerzés pillanatatél kell beszamitani a
konszolidalt adatsorba. (Ezdltal az azonos id&szaki IFRS szerinti drbevételek mindig
lefelé mddosulnak a koradbbi magyar elvek szerinti id&szaki arbevétel értékeihez
képest.)
0 A nemzetkozi szamviteli elvek szerint a devizdban nyilvantartott ingatlanok
atértékelését rendszeresen el kell végezni, az arfolyamvaltozasbdl adodé kilonbség
eredménymodositd tényez6. Ez 2012 évben azt jelentette, hogy a 311Ft helyett

5



CAPPENINN#

HOLDING

291 Ft-on értékelt, eurdban nyilvantartott ingatlanportfolion 835 millid forintos
arfolyamveszteség keletkezik, amely az id6szaki eredményt lefelé mddositja.

0 A devizaban fenndlld hiteltartozdsok értékelése sordn a magyar szamviteli szabalyok
szerint a hitelt magat kell atértékelni, és céltartalékot képezni az adott deviza
draguldsa esetén a teljes fenndlld6 tartozas arfolyamkilonbségére. Az
arfolyamvaltozdsbdél addddan a tarsasag 667 millié forint nem realizalt atértékelési
nyereséget szamolt el ebben az id6szakban.

A Tarsasag t 6kehelyzetét érint 6 targyid 6szaki valtozasok

A Kibocsatd 2012. junius 8-i 6/2012.06.08. szamu igazgatdtanacsi hatdrozatan alapuld
zartkorli tGkeemelése kovetkeztében alaptékéje 3.250.000.000.-Ft-ra nétt és ezzel
Osszefliggésben az Osszes kibocsatott részvények (ISIN: HU0000102132) mennyisége
2.383.550 darabbal nétt. A tarsasag alapt6kéje 3.250.000.000.- Ft, a részvények (ISIN:
HU0000102132) mennyisége 32.500.000 darab.

A tarsasag t6keemeléséhez kapcsoldddan az Uj torzsrészvények (ISIN: HU0000102132)
keletkeztetése 2012. augusztus 14-i értéknappal megtortént és a Budapesti ErtéktSzsde Zrt.
Vezérigazgatdjanak 265/2012. szamu hatdrozata alapjan ugyanezen napon a Kibocsato
238.355.000 forint Ossznévérték(i torzsrészvényei a tdzsdei kereskedésbe bevezetésre
keriltek.

Téargyid 6szak utani események

Az Appeninn a beszamolasi id6szak lezarasat kovetSen két, kozel teljes kihasznaltsaggal

< s

/////

El6bbi egy bemutatéterem és iroda funkcidkat is egyesit6, 310 négyzetméteres Alkotmany
utcai ingatlan, amelynek bérl6je az Indesit Magyarorszdg. A cég hazai és régids bazisa, illetve
kozponti kiadllitéterme helyezkedik el az ingatlanban, az érvényben |év6 bérleti szerz6dés
pedig a kovetkezd években is biztos bevételt jelent az Uj tulajdonos szamara.

Az utdbbi, 8000 négyzetméteres ingatlan K6banya kdzpontjdban taldlhatd, kézel 100 bérldje
kozott elsGsorban kis és mikro-vallalkozasok vannak jelen, hosszu tava bérli szerz6désekkel.
Az irodai funkcidk mellett egyéb szolgdltatast is nyujtd 'C’ kategorias irodahdz irant az
alacsonyabb bérleti dijkategéridban folyamatos kereslet mutatkozott az elmult években,
éppen ez biztositja az ingatlan stabil mikodését a cégcsoport szamara is. Az ingatlan
bérlGkkel feltoltott, kihasznaltsaga meghaladja a 95 szazalékos aranyt.

Az Appeninn Holding tulajdondban |év6 0Osszesitett ingatlanteriilet nagysdga ezzel
meghaladja a 65 ezer négyzetmétert. A Tarsasag tovabb folytatja az akvizicids stratégidjahoz
illeszkedd portfolidelemek megvasarlasanak el6készitését, elsGsorban az ingatlanpiac irodai
és ipari-logisztikai 4gazataban.
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Iparagi kdrnyezet jellemzése

Irodapiac

A magyar ingatlanpiac 2012 negyedik negyedévében két ingatlant adtak at a budapesti irodapiacon,
Osszesen kozel hilszezer négyzetméter Osszteriiletben. Az Uj fejlesztések kovetkeztében a teljes
budapesti irodadllomany mérete 3.196.405 m2-re n6tt. A bérbeaddsi volumen és a bérleti dijak az
el6z6 évhez képest nem valtoztak. A budapesti irodapiacon a kihasznalatlansagi rata 21 szazalék volt
a negyedik negyedévben, amely még mindig 180 bazisponttal magasabb, az egy évvel korabbi
szintnél.

A budapesti ingatlanpiacon évek 6ta magas a szerz6dés-hosszabbitdsok aranya. Az irodapiaci
tranzakcidk kozel fele ebben az évben a szerz6déshosszabbitasoknak koszonhets, minimalis volt a
bdviilés, az Uj igények ardnya az utolsé negyedévben 5 szazalék alatt maradt. A bérleti szerz6dések
tobb mint 40 szazalékaban az Uj bérl6k korabbi szerzddésiik lejartaval kerestek Uzleti igényeinek
jobban megfelel6 helyszint, irodai kornyezetet.

A Dbérlék korultekinté magatartdsanak, o&vatossaganak koszonhetéen inkdbb a szerz6dések
Ujratargyaldsara keril sor, nem vallaljdk be a koltozéssel jard plusz koltségeket, illetve indokolt
esetben az A-kategoéridban bérl6k egy hasonldan jé lokacidju és mindségli, de B-kategdriaba sorolt
ingatlan mellett teszik le voksukat. A piaci adatok azt mutatjak, folyamatosan né a kisebb teriletek
irdnti igény, mig 2007-2008-ban a bérbeadasok 38 szazalékat tették ki az ilyen jelleg(i tranzakcidk,
addig 2012-ben ez az arany elérte a 45 szazalékot. Az igénybevett bériroda terilet atlaganak
csokkenése annak koszonhet6, a szlikebb pénziigyi lehetGségek miatt a cégek csokkentik ilyen célu
koltségkereteiket is, illetve jov6beli vdrakozasaik jelentésen visszafogottabbak az el6z6 évekhez
képest.

A kisebb pénziigyi keret mellett a kedvez6bb alacsony Gzemeltetési koltségek is hatdssal vannak a
bérl6kre. Az Uzemeltetési koltségek mértékét befolydsolja a haz Aaltal nyujtott szolgaltatdsok
mindsége, valasztéka, az adott irodahaz mérete, a megosztott koltségek nagysaga, illetve a technikai
felszereltsége és annak korszer(isége. A kihaszndltsag és a bérleti dijak esetében az irodapiacon nem
varhaté jelent6s valtozds, minden piaci szegmensben stagndldsra lehet szamitani, és az irodapiaci
aktivitds mogott els6sorban tovabbra is a meglévé szerz6dések Ujratargyaldsa all majd. Az
irodabérl6k a B-kategérian belil is a jobb mindségl ingatlanokat preferdljdk, ebbél a kedvezé
folyamatbdl vette ki részét az Appeninn Holding is, meglrizte és gyarapitani tudta bérl&i dllomanyat.
Mig a B-kategodridban a kihasznalatlansagi rata némileg noévekedett; meghaladta a 20 szazalékot,
addig ez a mutatd az Appeninn esetében 5 szazalék maradt.

Célok és stratégia

Ingatlangazddlkodds - irodapiac

Az Appeninn Holding stratégidja szerint alapvet6éen olyan réspiaci szegmensekre koncentral,
amelyekben alacsonyan arazott, am professzionalis lGzemeltetés révén nagy hozamtermeléssel
Uzemeltethetd eszk6zok szerezhet6k meg és tarthaték fenn kdzép- illetve hossziutavon, befektetési
céllal. A cégcsoport elsGdlegesen f6varosi irodahazakkal rendelkezik, de orszdgosan is akviral
logisztikai, kereskedelmi ingatlanokat.

Az Appeninn belsé ndvekedése az akviziciék okdn er@s, azonban a valtozd gazdasagi kornyezet és a
finanszirozasi korilmények dvatossagra intik a tarsasagot.
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A tarsasag portfolidjdban szerepl6 iroda ingatlanok kedvezd kihaszndltsagi szintjének fenntartdsa
mellett, az Appeninn szdmara fontos a bérl6i igények kiszolgalasa, valamint az Uzemeltetési
hatékonysag szem el6tt tartdsa. A kedvezd lokacié és a kiemelked&en j6 ar/érték aranyt biztositd
bérbeadasi politika a Cégcsoport részére a budapesti atlagot jéval meghaladd, 95%-os Osszesitett
kihasznaltsagi mutatot eredményez.

Mig a févarosban féként a ‘B’ kategdrias iroda ingatlanok szamara kedvez6 a piac, addig vidéken a
raktar és ipari ingatlanok irant novekszik a kereslet, amelyekkel kapcsolatosan a f6 elvaras akarcsak
az irodapiacon: a j6 lokacio, a kedvezé megkozelithetGség és az elényos funkcidk.

A Cégcsoport ledanycégeken keresztil birtokolja az egyes ingatlanokat, az (izemeltetéshez kapcsolodd
szolgaltatasokat (szamvitel, pénziigy, karbantartas) kézpontositva, a Holding cégein keresztil latja el.
A kedvezétlen gazdasagi kornyezet bérl6kre gyakorolt hatasanak ellensulyozasa kihivast jelent a
tarsasadg szamara, de az Uzemeltetési koltségek lefaragdsaval a bérlGk koltségcsdkkentési igényei
kielégithetGek, ezaltal a bérleti dijak csokkentésére nem helyez6dik nyomas.

Févarosi irodapiaci érdekeltségek WG02000 Volcano Andrassy96 WBO Hattyiihaz Ady-Center

Tulajdoni hényad 100% 100% 100% 100% 74% 100% 100%
Ingatlan cime I, Bég u. 3-5. XII., Visegradi u. 110. IX., Pava u.8. Xl Szerémiu.7/b. |, Hattyd u. 14. Il Ady Endre u. 24. V. Mérleg u. 4.
Terilet nm 7754 3300 3785 228 7892 1333 3720
Kihasznaltsagi rata 2011. dec. 31. 95% 100% 99% 100% 95% 85% 90%
Kihasznaltsagi rata 2012. dec 31. 97% 100% 98% 100% 100% 5% 95%

* nem volt még a portféliéban

Ingatlangazddlkodds — city logisztika

A tarsasag 2010 végén fordult erbteljesebben a raktarozasi és ipari ingatlan piac irdnyaba, tdbb
lépcs6ben gyors ltemben bévitve portfolidjat, megteremtve a Holding masodik stabil labat az
irodapiac mellett. Az Uj szegmensbe torténé belépés az irodapiacon megfogalmazott alapértékek
mellett valdsult meg: atlag feletti kihasznaltsaggal Gzemeltethet6 ingatlanok, részvényesi értéket
teremté hozamszint melletti akvirdldasa és mukodtetése a cél. Az Appeninn ebben a piaci
szegmensben a portfélio bérldkkel valé feltdltésére koncentralt, sikerrel.

City-logisztika, egyéb ingatlan

Nagykanizsa  Kecskemét Ujpest Debrecen Zuglé Biatorbagy Szentes Kébanya CW Properties

Telekméret (nm) 8451 71861 11921 2829 4695 5160 30.080 6718

Iroda méret (nm) 434 235 100 500 574 288 454

Raktar méret (nm) 1731 5789 4835 970 1867 798 2097 3026 455
Tevékenység szerviz, city logisztika city-logisztika city-logisztika  city- logisztika  city- logisztika  city- logisztika  city- logisztika  szerviz, autészalon lizlethelyiség
Kihasznaltsagi rata 2011. dec. 31. 65% 100% 95% 95% 90% na.* n.a* n.a* na*
Kihasznaltsagi rata 2012. dec. 31. 72% 100% 95% 85% 95% 100% 15% 100% 100%

*nem volt még a portféliéban

Specidlis jarmlivek bérbeaddsa

A Kranservice Zrt. a hazai specidlis jarm(piacon egyedi szerepet t6lt be jo terepjard képességgel
rendelkez6, 6njaro teleszkdpos daruk bérbeaddsaval. A tarsasag a meglévs kapacitasainak hatékony
lekotésére torekszik.

Fobb er 6forrasok, kockazati tényez Ok és azok valtozasai, bizonytalansagok

Erésségek
= A tdrsasag rugalmas, lgyfélorientdlt és koltséghatékony lGzemeltetést képes megvaldsitani,
mindségi szinvonalon
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= A hozzaértés és a muszaki szinvonal tekintetében nincs szamottevé kihivas a versenytarsak
részérél

= Piacszerzésben és megtartdsban jelentGs versenyelény

» Atlagot messze meghaladé szakmai kompetenciak a B-kategérids irodapiaci szegmensben

= A bérleti dijak f6ként eurédhoz kotottek, mikdzben a mikodési koltségek forint alapuak

Lehetdségek
= Jelent@sen alulértékelt ingatlanok megszerzése réspiaci szegmensekben
= 2012-t6l stabilizdlédas a magyar ingatlanpiacon is
=  Magyarorszag mint logisztikai kozpont kedvelt régids lokacid
= Akis- és kozépvallalatok bérlGi kereslete a B kategdriaban jelenik meg elsGsorban.
= Asvdjci frank arfolyamanak euréhoz kotése a kiszamithatdsagot megnovelte

Bizonytalansagok
=  Biztositani kell, hogy a vallalati struktura és a belsG er6forrasok Iépést tudjanak tartani a
novekvé igényekkel (HR és ligyfélkapcsolati rendszerek terén), a gyors ndvekedéssel
= A kihasznaltsag alakuldsa nehezen elére jelezhet6 a frissen akviralt ingatlanoknal, ez forrast
kot le, tartalékok képzését sziikségelteti

Kockazati tényezdk
=  Eurdzdna pénziigyi problémadinak rendezése nem zarult le, hitelpiaci negativ kilatasokkal
= A bérl6i kinnlevGségek altaldban emelkedhetnek a forint hirtelen romldsakor. A bérl6i
kaucidk mindazondltal megfeleld biztositékot nyldjtanak az esetlegesen a jévében kialakuld
kintlévGségek kezelésére.

Pénziigyi kockdzatok

Az Appeninn Nyrt. treasury funkcidja az Uzleti érdekeknek megfelel6en koordinalja a pénzigyi
piacokon vald részvételt. Az Appeninn Nyrt. tevékenysége soran felmerilé pénzigyi kockazatokat
Uzletenként elemzi. A vizsgalt kockazatok koézt vannak a piaci kockazatok (deviza kockazat, valds érték
kamat kockazat és arkockazat), hitel kockazat, fizetési kockazat és cash-flow kamat kockazat. Az
Appeninn Nyrt. torekvése, hogy minimalizdlja ezen kockazatok hatdsat. Az Appeninn Nyrt.
spekulacids céllal nem bocsatkozik pénzigyi konstrukcidba.

Piaci kockdzatok

Az Appeninn Nyrt. alaptevékenységének jellegébdl fakaddan, a beruhazasok kozvetlenidl nem
befolyasoljak az arkialakitast. Az Appeninn Nyrt. a beszamolasi évben a piaci érdekldés visszaesését
tapasztalta, amelyet elsGsorban a kedvezGtlen gazdasagi valtozasok okoztak. Az Appeninn Nyrt.
tevékenységének finanszirozasabdl els6sorban devizadrfolyamok valtozasabdl ered6 és kamat
kockdazatok kévetkeznek. A meghatdrozé kamatlab a magyar forint kamata mellett az EUR és a CHF
kamata, a meghatarozé devizaarfolyam az EUR és a CHF arfolyamok.

Kiilféldi valuta kockdzat kezelése

Az Appeninn Nyrt. beruhazasi hitelei EUR-ban és CHF-ben keriiltek felvételre, ezért ezek kihatasa
nagyon jelent6s. A fordulénapi arfolyamon értékelt beruhazasi hitelek utdn a nem realizalt
arfolyamveszteség, halasztott raforditasként kimutatott halmozott 6sszegének a hitelfelvételtdl eltelt
id6tartam és a hitel figyelembe vehet6 futamideje aranyaban szdmitott hanyaddnak megfelelé egyéb
céltartalék kerilt elszdmolasra. Valamennyi egyéb devizaban felmerilt kotelezettség a forduldnapi
arfolyamon kertilt értékelésre, a nem realizalt arfolyamveszteség raforditasként elszamolasra kerdilt.

Biztositékok
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A beruhdzasi hitelb6l vasdrolt eszkdzok (ingatlanok) a hitel fizetési kotelezettség biztositékaul
szolgdlnak, a hitelnydjténak szerz6déses joga, hogy tulajdon jogokat gyakoroljon abban az esetben,
ha a hitel felvev6 megszegi a szerz6déses feltételeket, pl. a szerz6désben vallalt fizetés
elmaradasaval.

Osszevont, konszolidalt mérleg és eredménykimutatas

Aldbbiakban kozzétessziik:
- az IFRS-nek megfelelGen elkészitett konszolidalt, nem auditalt jelentést.

Mérleg - Eszkdzok 2012.12.31 2011.12.31

Uzleti vagy cégérték (goodwill) 1975971 1997 976
Egyéb immateridlis javak 6 302 1437
Jovedelem termeld befektetési céll ingatlanok 16 891 907 14 218 642
Targyi eszk6zok 304 912 351421
Halasztott ad6 eszkdzok 115 707 44 018
Egyéb pénzigyi eszkdzok 0 5 868
Tarsult vallalkozasok 0 1500
Készletek 3877 1190
Vew és egyéb kovetelések 444 540 919 695
Elhatarolasok 40 534 41 138
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 295 436 208 931
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzok 61 300 0
Eszkdzok Osszesen 20 140 488 17 791 816

Mérleg - T 6ke és forrasok 2012.12.31 2011.12.31

Jegyzett téke 3 250 000 3011 645
Tartalékok 2 239 520 1 455 846
Visszavasarolt sajat részvények -910 814 -327 612
Felhalmozott eredmény -44 176 -365 815
Nem ellenérzé részesedések 130 995 201 063
Hitelek 12 963 911 11 876 245
BérlGi letétek 149 473 136 300
Pénzigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek 534 304 626 384
Céltartalékok 1 0
Halasztott add kotelezettségek 565 087 267 619
Szallitok és egyéb kotelezettségek 197 255 154 430
Rovid lejaratu hitelek 655 393 477 463
Ad6 kotelezettségek 50 009 29 433
Pénzugyi lizinggel kapcsolatos rovd lejaratt kotelezettségek 107 618 83 830
Passziv elhatarolasok 251 914 164 985

Toke és forrasok dsszesen 20 140 488 17 791 816
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2012.01.01.-

2011.01.01-

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevétel 1261 106 801 026
Eszkoz bérbeadasbol szarmazé bevétel 100 266 142 974
Eszkoz bérbeadashoz kapcsolédo koltségek -71 927 -91 344
Ingatlan Uzemeltetési koltségek -494 009 -325 788
Egyéb ingaltanhoz kapcsol6d6 miikodési koltségek 0 -4 338
Adminisztracios koltségek -82 612 -81 968
Személyi jellegti raforditasok -18 661 -26 151
Egyéb bewetelek/(raforditasok) 67 068 -16 874
Goodwill értékvesztés -63 999 -117 863
Ertékcsokkenés és amortizacio -9 273 -16 373
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének eredménye 10 765 94 653
Jovedelem termeld befektetési célt ingatlanok atértékelésnek eredménye -834 725 899 473
Akvizicidhoz kapcsoladd badwill 213 803 508 300
Kamatbevétel 22728 9103
Kamat raforditasok -409 879 -352 457
Pénzigyi miveletek egyéb bewvetele/(raforditasa) 667 924 -1322731
Nyereség adok -88 268 118 836
Uzleti év eredménye 270 307 218 478
Egyéb atfogé eredmény
Részesedés a tarsult vallalkozasok egyéb atfogé eredményébdl 0 0
TARGYEVI ATFOGO EREDMENY OSSZESEN 270 307 218 478
Az eredménybdl
A Tarsasag tulajdonosaira juto rész 330 658 219 502
Nem ellenérzé részesedésekre jutd rész -60 350 -1 024
Nyilatkozat a Jelentésben szerepl 6 adatok kényvvizsgélatarol
A jelentésben szerepl6 adatok konszolidaltak, figgetlen konyvvizsgald altal nem auditaltak.
Az 5%-nal nagyobb tulajdonosok felsorolasa, bemutat  asa (2012.12.31.)
1 = n 3 Z N T T n
Név Nemzetiség Tevékenység | Mennyiség | Részesedés | Szavazati jog | Megjegyzés
2 3 3,4 5
(db) (%) (%)
Lehn Consult AG K T 13.923.550 42,84 46,00

! Belfoldi (B). Kulféldi (K)

? Letétkezelé (L). Allamhaztartas (A). Nemzetkozi Fejlesztési Intézet (F). Intézményi (I). Gazdasagi
Tarsasag (T) Magan (M). Munkavallalé, vezetd tisztségvisel6 (D)

% Két tizedesjegyre kerekitve kell megadni

* A Kibocsato kozgyllésén a dontéshozatalban valé részvétel lehetéségét biztositd szavazati jog
® PI.: szakmai befektets, pénzigyi befektets, stb.
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Vezetd allasu tisztségvisel 6k, stratégiai alkalmazottak
.y Megbizds |Részvény
Jelleg* Név Beosztas Megbizas vége/meg- tulajdon
kezdete S
szlinése (db)

Székely Gabor IT elndk 2010.03.12. 6.800
Friedrich Stefan
Michael Waechter IT tag 2012.04.10. 1.496.100
Szabo Balazs IT tag és auditbizottsag tag 2012.04.10. 0
Székelyi Gy6z6 IT tag és audithizottsag tag 2010.09.30. 0
Eder Lérinc IT tag és audithizottsag elndk | 2010.03.12. 0

Teljes munkaid 6ben foglalkoztatottak szamanak alakulasa (f  0)

Targyév eleje

Téargyid 6szak vége

Tarsasagi szinten

10

3

Altalanos informaciok a pénziigyi adatokra vonatkozo

an

Igen Nem
Auditalt | | [ x ]
Konszolidalt [ X ] | |

Magyar [ ]

Szamviteli elvek

Téarsasag felel 6sséqgvallalé nyilatkozata

IFRS[ X ]

Egyéb [ |

Alulirottak nyilatkozunk, hogy legjobb tudomasunk szerint jelen gyorsjelentés megbizhatd és valds
képet ad az Appeninn Nyrt. és ellendrzott véllalkozasai pénzligyi helyzetérdl és teljesitményérdl,
ismerteti a vonatkozé id6szak soran bekovetkezett jelentésebb eseményeket és tranzakcidkat,
valamint azoknak az Appeninn Nyrt. és konszolidacids korébe bevont vaéllalkozasai pénzigyi
helyzetére gyakorolt hatasait. A targyidGszakban a szamviteli politikdban és a szamviteli elvekben

valtozas nem tortént.

Budapest, 2013. marcius 4.

Székely Gabor
Igazgatotanacs elndke

Ededrinc
lgazgat@smtegja, Audit Bizottsag elntke
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