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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyilvinosan Miikodo Részvénytarsasag részvényesei
részére

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Miikédd Részvénytarsasag, és
lednyvallalatai (a ,,Csoport™), 2018. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat,
amely konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2018. december 31-i fordulonapra készitett konszolidalt
mérlegbdl — melyben az eszkdzok, illetve a sajat toke és kotelezettségek egyezd végosszege
125.335.000 EUR, az ezen idéponttal végzddd évre vonatkozd konszolidalt atfogd jovedelem
kimutatasbol, amelyben az lzleti év teljes atfogo jovedelme 16.405.909 EUR nyereség -,
konszolidalt sajat toke-valtozas kimutatasbol és konszolidalt cash-flow kimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelent6és elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazd konszolidalt kiegészitd
megjegyzésekbol allnak.

Véleménytink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhato és valos képet
adnak az Appeninn Vagyonkezeld6 Holding Nyilvanosan Miukddd Részvénytarsasag s
leanyvallalatai 2018. december 31-én fennalld konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérol,
valamint az ezen id6ponttal végz6dd tizleti évre vonatkozd konszolidalt pénziigyi teljesitményérol,
¢s konszolidalt cash-flow-ir6l az Eurdpai Uni¢ altal befogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi
Standardokban (,,EU IFRS-ek™) foglaltakkal Gsszhangban, valamint azokat minden lényeges
szempontbdl a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrél szolo 2000. évi C. tdrvénynek (a
szamviteli torvény™) az EU IFRS-ek szerint éves beszamolot készitd gazdalkodokra vonatkozo
elbirasaival 6sszhangban készitették el.

Vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelosségilink bovebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgdlo konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért valo feleldssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,, 4 kényvvizsgaloi hivatdas magatartdsi (etikai) szabdlyairdl és a
fegyvelmi eljarasrol szolo szabdlyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,, Kémyvvizsgalok Etikai
Kédexe"-ben (az TESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld
alapot nyujt véleménylinkhoz.
Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentosebbek voltak a targyidoszaki pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze altalunk
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végzett kdnyvvizsgalatanak osszefliggésében ¢és az arra vonatkozo véleménylink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocesatunk ki kiilon véleményt.

Kulesfontossaga konyvvizsgalati kérdések

A jovedelem termeld befektetési célu
ingatlanok értékelése

A Csoport  konszolidalt  pénziigyi
kimutatdsaiban 2017. december 31-én
62.990.000 EUR, 2018. december 31-én
117.820.822 EUR értéku jovedelem termeld
befektetési célil ingatlant mutatott ki. A fenti
mérlegértékek az ingatlan portfolié fliggetlen
¢értékbecslo altal is megallapitott becstilt valos
értékét tikrozik. A jovedelem termeld
befektetési célu ingatlanok valos értékét a
menedzsment évente aktualizalja, melynek
eredményeként 2018. évben 16.040.000 EUR
atértékelési nyereség elszamolasara kertilt
SOT.

A Csoport az értékbecslésbol adodo
bizonytalansag cstkkentése végett mas
fliggetlen értékbecslovel is fellilvizsgaltatta
az alkalmazott ¢értékbecslés modszerének
helyességét, az értékbecslés soran hasznalt
feltételezéseket.

A Csoport kapcsolt felekkel folytatott
tranzakcionak vizsgdlata

A Csoport a kapcsolt felekkel jelentds
ligyleteket bonyolitott az tzleti évben,
aminek  kovetkezményeként 2018, évi
konszolidalt mérlegében 8.501.046 EUR
hosszllejaratu és 95.198 EUR rovid lejarata
kotelezettséget mutatott ki.

Az lgyletek arképzése soran a Csoport a
fliggetlen felek kozott szokasos alapelveket
alkalmazta, a  tranzakciokrdl  irasbeli
szerzOdések  késziiltek. Az év  végi
egyenlegek egyeztetésére egyenlegértesitd
levelek kertiltek kikiildésre.

A kulcsfontossagn konyvvizsgalati
kérdések kinyvvizsgalata soran elvégzett
eljardasok

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban
kimutatott  befektetési célu  ingatlanok
értékelése helyességének vizsgalata soran:

Ertékeltik a fiiggetlen értékbecsld és az
értékbecslést feltilvizsgéld szakértd
szakértelmét, kompetencidjat és
objektivitasat, az alkalmazott valos érték
modell és az ipardgi sajatossagok
OsszeegyeztethetOséget.

Ellenériztiik a jovedelem termeld befektetési
¢éll ingatlanok jogi helyzetét, az alapadatok
pontossagat, vizsgaltuk a vonatkozd pénziigyi
beszamolasi standardok megteleld
alkalmazasat, alapelveinek ¢s
specialitasainak figyelembevételét.

Vizsgalatunk soran lényeges hibas allitast
nem azonositottunk.

A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciok
vizsgalata soran beazonositottuk a kapcsolt
feleket. Atolvastuk a kapesolt felek kozotti
ligyletekre vonatkozd szerzddéseket. A
tranzakciokrol készitett szamldkat és banki
utalasokat, a hozzajuk tartozd szerzodéseket
mintavételes eljarassal egyeztettik.
Vizsgéltuk a transzferar-nyilvantartasban
rogzitett elvek érvényestilését. A kapcsolt
felek részére a fordulonapi egyenlegekre
vonatkozd egyenleg-megerdsitd  leveleket
kiildtiink ki, amelyek tartalma a pénziigyi
kimutatasokban szerepld adatokat
tamasztotta ald.

A Kkapcsolt felek kozti tigyletek évkozi
elszamoldsa és az év végi mérlegériékek
vizsgalata soran lényeges hibés allitast nem
azonositottunk.
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Egyéb informaciok: A konszolidalt iizleti jelentés

Az egyéb informdcidk az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Mikods
Részvénytéarsasag €s lednyvallalatai 2018. évi konszolidélt tizleti jelentésébdl allnak. A vezetés
felelés a konszolidélt tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkoz¢ elirdsaival Gsszhangban t6rténd elkészitéséért. A jelentésiink ,,Vélemény”
szakaszdban a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokra adott véleményiink nem vonatkozik a
konszolidalt tizleti jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelosségiink a konszolidalt tizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy
a konszolidalt tizleti jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak
vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésekre
jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitést tartalmaznak, kételességiink errél és
a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak a megitélése, hogy a
konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli térvény, illetve, egyéb mas jogszabaly vonatkozo
eloirasaival Gsszhangban van-e, beleértve, hogy a konszolidalt iizleti jelentés megfelel-¢ a
szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kovetelményeknek, és errél,
valamint a konszolidalt tzleti jelentés és a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok &sszhangjarol
velemény nyilvanitdsa. A szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrol, hogy a
konszolidalt tizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-¢ a szamviteli torvény 95/B. § (2)
bekezdés a)-d) és g) és h) pontjaban emlitett informaciokat.

Véleménylink szerint az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Miik6dd
Részvénytdrsasdg és leanyvallalatai 2018. évi konszolidalt {izleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban ¢sszhangban van az Appeninn Vagyonkezelé Holding Nyilvanosan Miiksdé
Részvenytarsasag 2018. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a szamviteli torvény
vonatkozo el6irdsaival. Mivel egyéb maés jogszabdly a Csoport szamara nem ir elé a
konszolidalt {izleti jelentésre vonatkozo tovabbi kévetelményeket, ezért e tekintetben nem
nyilvanitunk véleményt.

A konszolidélt tizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas
sem jutott tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek felelossége a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az Eurdpai Unié altal elfogadott
Nemzetkdzi Pénziigyl Beszdmolasi Standardokkal ¢sszhangban torténé és a valos bemutatas
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredo
lényeges hibéas allitastdl mentes konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a
Csoportnak a véllalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen
kozzétegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a
vallalkozas folytatdsdnak elvén alapulé konszolidalt pénziigyi kimutatasokban valo
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alkalmazasaért. A vezetésnek a véllalkozas folytatasa elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az

elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezo, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelossége

Akonyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredé lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleménytinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést
bocsassunk ki. A kell6 bizonyossdg magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a
Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal $sszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként létez6 [ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy
hibabol, ¢€s lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban
vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott konszolidéalt pénziigyi kimutatdsok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar
hibabol eredd lényeges hibas 4llitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas koényvvizsgalati eljardsokat, valamint elegendd és
megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasdhoz. A
csalasbol eredd lényeges hibas allitds fel nem tardsanak kockazata nagyobb, mint a
hibabol ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belso kontroll feliilirasat.

o Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagéara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleloségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld konszolidalt pénziigyi kimutatasok dsszedllitasa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e Iényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara vald képességét illetden.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn,
fliggetlen konyvvizsgaldi jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban lévé kapesolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleloek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
fliggetlen  konyvvizsgaloi jelentésiink datumdig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt,
hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.
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. Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok atfogé bemutatdsat, felépitését és
tartalmat, beleértve a konszolidalt kiegészitd megjegyzésekben tett kozzétételeket,
valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az
alapul szolgal6 tigyletek és események valds bemutatésa.

. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozo6 vélemény nyilvéanitasdhoz elegend6 és
megfelelé konyvvizsgédlati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliilli gazdalkodo
egységek vagy tzleti tevékenységek pénziigyi informécidirdl. Felelések vagyunk a
Csoport konyvvizsgalatanak iranyitasaért, feltigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is
kizarolagos felelosséggel tartozunk a kényvvizsgaloi véleménylinkért,

. Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét ¢s litemezését, a konyvvizsgalat jelentds
megallapitasait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Ezen feliil az iranyitdssal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy megfeleliink a
fliggetlenségre vonatkozd relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjik
mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrol ésszertien feltételezhetd, hogy
befolyasoljak fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a kapcsolddé biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat
a kérdéseket, amelyek a legnagyobb jelentOséggel birtak a jelen idoszak konszolidalt pénziigyi
kimutatasainak konyvvizsgalata sordn, ¢s amelyek ily modon kulcsfontossagu konyvvizsgélati
kérdéseknek minostiltek. Ezeket a kérdéseket a konyvvizsgaloi jelentésiinkben is bemutatjuk,
kivéve, ha jogszabaly, vagy szabélyozas kizarja adott kérdés nyilvanos bemutatasat, vagy ha —
rendkiviil ritka esetben — azt allapitjuk meg, hogy adott kérdést a kényvvizsgaloi jelentésben
nem szabad kommunikdlnunk, mert ésszerli varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezmeényei sulyosabbak lennének, mint a kommunikécio kdzérdekii hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kovetelményekrol

Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével
Osszhangban az alabbi nyilatkozatot tesszlik konyvvizsgaldi jelentéslinkben a Magyar Nemzeti
Koényvvizsgalati Standardok altal eldirt jelentéstételi kotelezettségen felil:

A konyvvizsgalo kijelolése és a megbizas idétartama

Jogel6diink a BB-ESSEL Adoétanédcsado és Konyvvizsgald Kift a 2018. aprilis 20-1 kozgytilésen
keriilt megvalasztasra az Appeninn Vagyonkezeld Holding Nyilvanosan Mikodo
Részvénytarsasag konyvvizsgalojanak ¢s megbizatasunk 2019. majus 31-én jar le.
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A kényvvizsgalo jelentés és az auditbizotisdghoz cimzett kiegészitd jelentés dsszhangja

Megerésitjiik, hogy a jelen konyvvizsgaloi jelentésben foglalt, a pénziigyi kimutatdsokra
vonatkozo konyvvizsgaloi véleménytink §sszhangban van az Appeninn Vagyonkezelé Holding
Nyilvanosan Miikodd Részvénytarsasag auditbizottsagahoz cimzett kiegészitd jelentéssel,
amelyet 2019. marcius 25-én adtunk ki az Eurdpai Parlament €s a tanacs 537/2014/EU rendelete
11. cikkével dsszhangban.

Nem konyvvizsgdlati szolgdltatdsok nyujtdsa

Kijelentjiik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a
Tandcs 537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem
konyvvizsgalol szolgaltatast. Ezen tilmenden kijelentjiik, hogy az Appeninn Vagyonkezeld
Holding Nyilvanosan Mkddo Részvénytarsasag €s az altala kontrollalt vallalkozasok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem kényvvizsgaloi szolgaltatdsokat, amelyek nem szerepelnek
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vagy a konszolidalt tizleti jelentésben.

Ajelen kényvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgalat megbizasaért felelds partnerének
a jelentés alairdja mindsiil.

Budapest, 2019. marcius 25.
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