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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel$ Nyrt. részvényeseinek

A konszolidalt éves beszamol6 konyvvizsgalatarél késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Finext VagyonkezelS Nyrt. (a ,Tirsasdg”) és leAnyvéllalatai (egyiitt a ,,Csoport”) mellékelt
2018. évi konszolidalt éves beszamoléjanak konyvvizsgélatat, amely a 2018. december 31-i fordulénapra
elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatdsb6l — melyben az eszkézok és forrisok egyezs
végosszege 199 247 640 EUR - valamint az ugyanezen idéponttal végz6ds évre vonatkozé konszolidalt
eredménykimutatdsbdl — melyben a targyévi konszolidalt dtfogd eredmény Gsszesen 28 450 130 EUR
nyereség —, konszolidalt sajat t6ke kimutatisbol, konszolidalt cash flow kimutatiasbél, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglaldsat is tartalmazé kiegészitG mellékletbél 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt éves beszdmolé megbizhaté és valés képet ad a Csoport
2018. december 31-én fennallé konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal
végz6dd iizleti évre vonatkoz6 konszoliddlt jévedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash-flow-jardl az
Eurépai Uni6é (,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamoldsi Standardokban (,IFRS”)
foglaltakkal 6sszhangban valamint az minden lényeges vonatkozasban a szimvitelrdl sz616 2000. évi C.
torvénynek (a tovabbiakban: ,szdmviteli torvény”) az EU 4ltal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott
konszolidélt éves beszdmoléra vonatkozo6 kiegészitd kovetelményeinek megfelelgen késziilt.

Véleményiink 6sszhangban van az auditbizottsdgnak cimzett kiegészits jelentésiinkkel.
A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallé feleldsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgald konszolidalt éves beszdmold konyvvizsgalataért vald felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Csoportt6] a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabilyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,A konyvvizsgaloi hivatis magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kédexe™-ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl tovabbi etikai el§irdsoknak is.

A Csoportnak a 2018. januir 1-t6! 2018. december 31-ig tartd iizleti évben &ltalunk nydjtott nem
konyvvizsgalati szolgaltatisok a kiegészitG melléklet 1. pontjaban keriiltek bemutatésra.

Legjobb tud4sunk és meggy6zédésiink szerint kijelentjiik, hogy az altalunk nytjtott nem kényvvizsgalati
szolgaltatisok sszhangban vannak a Magyarorszagon alkalmazandé jogszabalyokkal és el6irasokkal és nem
nytijtottunk az Eurépai Parlament és a Tanacs 537/2014-es rendeletének 5. cikke, és a Magyar Konyvvizsgaléi
Kamararol, a konyvvizsgdloi tevékenységrol és a konyvvizsgdloi kozfeliigyeletrdl szolé 2007. évi LXXV.
torvény 67/A (1) és (2) bekezdése szerinti tiltott szolgaltatasokat.

PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajesy-Zsilinszky 1t 78.
T: +36 1 461 9100, F: +36 1 461 9115, www.pwe.com/hu
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Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelels alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgélata sordn alkalmazott 1ényegességi szint
1790 000 EUR.

_Csoportkonyvvizsgalat hatékére Az Gsszes lednyvéllalatot bevontuk a kényvvizsgélatba,

Kulcsfontossagii konyvvizsgalati  Befektetési célti ingatlanok valos értékének
kérdések meghatarozisa

A konyvvizsgilatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik a
konszolidalt éves beszidmoldé lényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos
tekintettel azokat a teriileteket, amelyek vezetdi megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szamviteli
becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovobeli eseményeken alapulnak. Mint minden
konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirisdval kapesolatos kockizatokkal is
foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra
utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbol eredd lényeges hibés allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolydsolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
ugy Kkeriil megtervezésre, hogy kellé bizonyossagot nyujtson arrél, hogy a konszolidalt éves
beszamol6 nem tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas 4llitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabol.
A hibas allitasok akkor mindsiilnek lényegesnek, ha ésszerl lehet az a virakozis, hogy ezek
onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalék adott konszolidalt éves beszadmol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghatiroztunk a lényegességhez kapcsoldédé bizonyos
nagysagrendi kiiszobértékeket, ideértve a konszoliddlt éves beszamold egészére vonatkozd
1ényegességi szintet, amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezGk
figyelembe vételének segitségével hatiroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati
eljarasaink jellegét, {itemezését és terjedelmét, valamint a hibAk 6nmagukban vagy egyiittesen a
konszolidalt éves beszdmold egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

_Meghatarozas médja Konszolidalt mérlegf6osszeg 0,9%-a
Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért vélasztottuk a konszolidalt mérlegf§osszeget a viszonyitis
kivédlasztdsanak magyarazata alapjaul, mert a Csoport dontden fejlesztés alatt al16 ingatlanokkal

rendelkezik, igy megitélésiink szerint ez a mutatészdm a
legmegfelelSbb a lényegességi szintiink meghatarozasahoz.

Alényegesség nagysagrendjének meghatarozaskor 0,9%-os aranyt
vettiink figyelembe, amely dsszhangban van a szektorban mikodé
nyilvanos tirsasdgok esetében alkalmazott ardnnyal.
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A Csoport konyvvizsgalatanak hatékore

A Csoport konyvvizsgalatinak hatokorét tgy alakitottuk ki, hogy elegendé munkat végezziink ahhoz,
hogy a konszolidalt éves beszamolé egészére vonatkozoan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe

véve a Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparidgat, melyben a Csoport
miikodik.

Kilenc leanyvéllalatot azonositottunk, amelyek beszamoloéit a konyvvizsgalatba bevontuk, mert a
Csoport szempontjabol azok méretiik alapjan jelentGsek vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink
szerint indokolt a bevonédsuk. Ezek a konszolidilasba bevont jelentfs ingatlanfejlesztést végz6
tarsasagok, melyek Magyarorszagon miikodnek.

Kulesfontossagi konyvvizsgalati kérdések

A kulesfontossagi konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent@sebbek voltak a targyidGszaki konszolidalt éves beszdmold altalunk végzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt éves beszamold egészére vonatkozé konyvvizsgalatunkkal
Osszefiiggésben, az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran vizsgiltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl
nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

A konyvvizsgalat sordn a kulcsfontossagu
kényvvizsgdlati kérdések vonatkozdsaban elvégzett
eljarasok

Kulesfontossagtl konyvvizsgalati kérdések

Befektetési célii  ingatlanok valés A konyvvizsgilati eljarisaink sordn az értékeles
értékének meghatarozasa vizsgilatdba bevontuk az ingatlan értékel§

. . .. .. szakembereinket, hogy megitéljik a vezetés altal
A Csoport befektetési célt ingatlanai az eszk6z0k  4]kalmazott beesléseket és modszertant.

34%-4t teszik ki. A befektetési céla ingatlanok

L sz ) . Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznalt
valdés értékét negyedévente hatirozza meg a

adatok megalapozottsagat, felmértiik a vezetés 4ltal

Yezetes, hogy i megf ele}Jen ,a ,sz,abalyozc’)t‘F alkalmazott értékbecslé képesitését és reputaciojat
ingatlanbefektetési tarsasagokrol sz6l6 2011. évi ., ingatlan értékelés készitésére vonatkozodan.

CII torvényben eldirtaknak, tovabbé a valos érték  Attekintettiik a kiegészit§ mellékletben bemutatott
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meghatarozasa kulcsfontossaghi az értékvesztés
felmérése céljabol. A befektetési célil ingatlanok
értékelése jelentGst megitélést igényld teriilet,
amely nagymértékben fiigg a jovGbeli bérleti
dijakra, a diszkontratara, az inflaciéra és a
kihasznaltsagra alkalmazott becslésektél. Ezért a
befektetési céld ingatlanok értékelését a
konyvvizsgalat  kulcsfontossidgi  teriileteként
hatiroztuk meg.

kozzétételeket és mérlegeltiik azok teljeskdrtiségét
azokra a feltételezésekre vonatkozédan, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb.

A Csoport befektetési céli ingatlanokra vonatkozo
kozzétételei, amelyek a valos értékek
meghatarozasihoz hasznélt legfontosabb
feltételezéseket mutatjak be, a kiegészité melléklet
13. pontjaban talalhatbak.
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Egyéb informacidk: a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informadcidk a Csoport 2018. évi konszolidalt iizleti jelentésébdl és az éves jelentésébdl allnak.
A vezetés felelds a konszolidalt tizleti jelentésnek a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrdl sz616 2000.
évi C. térvény (a ,szamviteli torvény”), illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirdsaival, valamint az
éves jelentésnek a tékepiacrdl sz6lé 2001. évi CXX. torvény el6irdsaival Osszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgiloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban a konszolidalt éves

beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt iizleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt éves beszdmold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink a
konszolidalt {izleti jelentés és az éves jelentés atolvasisa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy a
konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt éves beszdmolénak
vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy a konszolidalt
iizleti jelentés és az éves jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba a konszolidalt iizleti jelentés 4tolvasasa soran
annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb més
jogszabaly vonatkozo el8irasaival 6sszhangban van-e, és errél, valamint a konszolidélt tizleti jelentés és
a konszolidalt éves beszdmold 6sszhangjarél vélemény nyilvanitasa.

Mivel a tarsasig 4truhdzhat6 értékpapirjait az Eurépai Gazdasagi Térség tagallamanak szabilyozott
piacdra kereskedésre befogadtik, ezért a konszolidalt iizleti jelentésrsl sz6l6 véleményiinknek ki kell
terjednie a szamviteli torvény 95/B. & (2) bekezdés e) és f) pontjdban szereplé informacidkra, és
nyilatkoznunk kell arrdl, hogy rendelkezésre bocsatottik-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h)
pontjaban emlitett informécidkat.

Véleményiink szerint a Csoport 2018. évi konszolidalt iizleti jelentése és az éves jelentése, beleértve a
szdmviteli térvény 95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjidban szerepld informacidkat is, minden lényeges
vonatkozdsban 6sszhangban van a Csoport 2018. évi konszolidalt éves beszamoldjaval és a konszolidalt
iizleti jelentés 6sszhangban van a szdmviteli térvény vonatkozé el§irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly
a Csoport szdmara nem ir el6 a konszolidalt {izleti jelentésre vonatkozd tovabbi kovetelményeket, ezért

e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt iizleti jelentésben és az éves jelentésben més jellegii lényeges ellentmondas vagy 1ényeges
hib4s 4llitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

Tovibba nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocséatottdk a szamviteli térvény 95/B. § (2)
bekezdésének a)-d), g) és h) pontjiban emlitett informéciékat. Mivel a Csoport esetében az adott tizleti
év mérleg fordulénapjan a 134. § (5) bekezdés a) és b) pontjaban foglalt feltételek nem teljesiiltek, igy e
tekintetben nincs mirdél nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt éves
beszamolé6ért

A vezetés felelés a konszolidalt éves beszamolénak az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal $sszhangban torténd és a valés bemutatas
kovetelményének, valamint a szimviteli térvény EU 4ltal befogadott IFRS-ek szerint Osszeallitott
konszoliddlt éves beszidmoléra vonatkozé kiegészité kovetelményeinek megfelels elkeszitéséért,




valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az
akar csaldsbol, akir hibabol eredd lényeges hibéds 4llitAsté6] mentes konszolidalt éves beszamold
elkészitése.

A konszolidélt éves beszamolé elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Csoport a
véllalkozds folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a véllalkozas
folytatdsdval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatisanak elvén
alapul6 szamvitel konszolidlt éves beszdmoldban vald alkalmazisiért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandekiban 41l megsziintetni a Tarsasigot vagy besziintetni az iizletszeri tevékenységet,
vagy amikor ezen kiviil nem 4ll elStte mas reélis lehet§ség.

Az irdnyitissal megbizott személyek feleldsek a Csoport pénziigyi beszamoldsi folyamatinak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé konszolidalt éves beszamol6 konyvvizsgalataért valé felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossdgot szerezni arrél, hogy a konszolidalt éves beszdmold
egésze nem tartalmaz akar csalasbél, akar hibabol eredd lényeges hibas 4llitast, valamint az, hogy ennek
alapjon a véleményiinket tartalmaz6 fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsissunk ki. A kell§
bizonyossig magas foki bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabél, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet
az a varakozds, hogy ezek Onmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjak a felhasznalok adott
konszolidalt éves beszdmolé alapjan meghozott gazdasigi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiilk a konszolidalt éves beszdmol6 akar csalasbol, akar hibabél eredd
lényeges hibas 4llitdsainak kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockizatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel konyvvizsgilati bizonyitékot
szerziink a véleménylink megalapozdsdhoz. A csaldsbol eredd lényeges hibas llitis fel nem
tarasinak kockdzata nagyobb, mint a hibdbél ered6é, mivel a csalds magiban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szaindékos kihagydsokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabél relevins belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljdrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleldek, de nem azért, hogy a Csoport bels§ kontrolljanak hatékonysagira vonatkozban
véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapesolédé kozzétételek ésszertiségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsdnak
elvén alapul szamvitel konszolidalt éves beszdmoloban valé alkalmazasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansiag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent§s kétséget vethetnek fel a Csoport
a véllalkozas folytatasara valé képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le,
hogy lényeges bizonytalanséag 4ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet a konszolidalt éves beszdmoléban 1év6 kapesolédé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek

e tekintetben nem megfelel§ek, mingsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink datumdig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak.
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Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Csoport nem tudja a
véllalkozast folytatni.

o Ertékeljiik a konszolid4lt éves beszdmol6 4tfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt éves
beszamoloban teljesiil-e az alapul szolgalé ligyletek és események valos bemutatasa.

) A konszolidalt éves beszdmolora vonatkozd vélemény nyilvanitisdhoz elegendd és megfelel
konyvvizsgilati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliilli gazdalkodd egységek vagy iizleti
tevékenységek pénziigyi informéci6irdl. Feleldsek vagyunk a Csoport konyvvizsgilatanak
irAnyitasaért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hat6korét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott bels kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent8s hidnyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitissal megbizott személyeknek arrél, hogy megfelelink a fiiggetlenségre
vonatkozé relevins etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrél ésszertien feltételezhetd, hogy befolydsoljak a fiiggetlenségiinket, valamint
adott esetben a kapcsolddé ovintézkedéseket.

Az irinyitissal megbizott személyek felé kommunikilt kérdések koziill meghatirozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a tirgyidészaki konszolidalt éves beszdmold konyvvizsgalata soran a legjelentGsebb
kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossigi konyvvizsgilati kérdések voltak. Konyvvizsgiléi
jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozés kizirja az adott
kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy
egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszer(i varakozasok
alapjan annak hatrianyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikacié koézérdekd
hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kovetelményekrol

A Csoport els§ alkalommal 2011. szeptember 19-én valasztott minket konyvvizsgalojava.
Megvélasztasunk a részvényesi hatirozatok alapjan évente ismételten jovahagydsra keriilt, 8 év
folyamatos megbizast eredményezve.

Ajelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezé megbizasért felelés partner Mészaros Balazs.

Budapest, 2019. aprilis 8.

/

A

Uzlettars /
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgilo Kit. /
1055 Budapest, Bajesy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartisba vételi sz.: 001464
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A beszamolo6 szamadatai EUR-ban értenddek

Konszolidalt eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

Megjegyzés| 2018.dec.31-én | 2017.dec. 31-én

végz8dé tlizleti év | végz6dé iizleti év

Bérleti dij bevétel 5 1623 664 0
Arbevétel 1623 664 )
Bérbeadas és iizemeltetés kozvetlen 6nkoltsége 6 573 654 0
Marketing és ingatlanhoz kapcsolodo egyéb 6 652 679 5390
koltségek
Uzemeltetési koltségek 1226 333 5 390
Netté bérbeadasbdl szarmazoé eredmény 397331 -5 390
Befektetési célt ingatlan eladasinak eredménye 9 20 556 629 0
g:tf;i:(’l)ctne}'f(e;::(i3 Scééél": ingatlanok valds értékelésének 13 10 674 342 o
Egyéb adminisztrativ koltségek 7 212 616 20 161
Egyéb raforditasok 10 382 651 1627
Miikodési eredmény 31033 035 -27178
Pénziigyi bevételek 11 1086 243 129
Pénziigyi raforditasok 1 1994 439 -820
Pénziigyi eredmény -908 196 -691
Adozas el6tti eredmény 30124 839 -27 869
Nyereségadd 12 5246 1099
Targyévi eredmény 30119 593 -28 968
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jut6 rész 30119 593 -28 968
Egyedi beszamol6k prezentaciés pénznemre valé 2.14 -1669 463 4943
atvaltasabol szarmazo6 arfolyamkiilonbozet
Targyévi egyéb atfogé eredmény -1669 463 4943
Targyévi atfogé eredmény 28 450 130 -24 025
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 28 450 130 -24 025
Egy részvényre juté eredmény
Alap és higitott 32 2,827 -0,058

A 8-41. oldalakon talalhaté kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét

képezi.
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A beszamolé szamadatai EUR-ban értenddek

Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasa (mérleg)

Adatok EUR-ban

Megjegyzés | 2018.12.31. | 2017.12.31.
Eszkézok
Befektetett eszkozok 77 124 319 2 323
Immaterialis javak 4 622 (0]
Befektetési céli ingatlanok 13 68 708 659 0
Befektetett pénziigyi eszkozok 14 8 366 891 2323
Egyéb befektetett eszkozok 14 44 147 o
Forgdeszkozok 122 123 321 |1 695 221
Készletek 21 77 724 799 0
Vevd és egyéb kovetelések 16 432 923 160
Rovid lejaratt kovetelések kapesolt véllalkozassal
szemben 15 51448 1686 714
Egyéb adbkovetelések 18 9 950 096 1196
Egyéb pénziigyi eszkozok 14 20 760 486 0
Egyéb rovid lejarati eszkozok 19 7 125 049 0
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 20 6 078 520 7151
Eszkozok 0sszesen 199 247 640 |1697544

o SEE N I - TP AN A B D I - I N B Sy G S =N E .
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A beszdmolo szamadatai EUR-ban értenddek

Megjegyzés 2018.12.31. 2017.12.31.
Sajat téke és kotelezettségek
Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat téke 119 964 396 |1 687 512
Jegyzett t6ke 22 28 255 887 1607 614
Téketartalék (4zsio) 22 31178 481 0
Egyedi beszamolok prezenticibés pénznemre valé
atvaltisabol szirmazé arfolvamkiilsnbozet 214 -1664 520 4943
Egyéb tartalékok 22 ' 32 000 000 o]
Felhalmozott eredmény 22 30 194 548 74 955
Sajat téke Osszesen 119 964 396 |1 687512
Kotelezettségek
Hosszi lejarati kotelezettségek 5418 145 (1)
Hossz( lejaratd banki hitelek 23 4762 835 o)
Egvéb hosszi lejaratii kotelezettségek 24 655 310 o)
Rovid lejarati kotelezettségek 73 865 099 10 032
Rovid lejarati kotelezettségek kapesolt vallalkozassal
szemben 27 3 402 223 0
Rovid lejarati banki hitelek 23 29 561798 0
Szallit6i és egyéb kotelezettségek 25 13 452 674 6 998
Veviktdl kapott elSlegek 17 26 365 817 0
Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 26 750 932 o]
Nyereségadé kotelezettség 28 830 638
Egyéb adokotelezettség 11 414 2 396
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 29 201 411 o)
Kotelezettségek sszesen 79 283 244 10 032
Sajat téke és kotelezettségek Gsszesen 199 247 640 1697 544

A 8-41. oldalakon talalhato kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét

képezi.

A 1-41. oldalakon talalhat6é beszdmoldt az Igazgatb6sag 2019. aprilis 4-én jovihagyta és a Tulajdonos elé
elfogadasra beterjesztette. A beszamol6 elfogadasara a Tulajdonos jogosult és az elfogadas el6tt kérhet
moédositdsokat. Korabbi tapasztalatok alapjin rendkiviil kicsi annak a valészinidisége, hogy a Tulajdonos

modositasi igényt tAmaszt, és a miiltban erre még nem volt példa.

Budapest, 2019. aprilis 4.

Igazgatogag elnoke

Igazgat6sagi tag
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Konszolidalt cash flow kimutatas

2018. dec. 31-

2017. dec. 31-én

Adatok EUR-ban Megjegyzés én végz6do | végz6dé tizleti
iizleti év év

Miikodési tevékenységbdl szamazéb cash flow

Adbzas el6tti eredmény 22 30 124 839 27 869

Adbzas elbtti eredménymédositdsok:

Egyéb pénzmozgassal nem jaré eredmények 914 523 846

Befektgtés1 célid ingatlanok valés értékelésének nett6 - 10 674 342 o

nyeresége 13

Befektetési célu ingatlanok értékesitésének nyeresége 9 - 20 556 629 o

Pénziigyi eredmény 908 196 o

Készletek novekedése 21 - 3483573 o

Vevdk és egyéb kovetelések csdokkenése 16 2534 373 0

?cz:g{(llt((;l; Zsse(;%%lx)r ;12::1(2’: ;«;Jaratu kotelezettségek s | 43 850 413 1558

Egvéb rovid lejarata forgbeszkozok csokkenése 19 10 775 800 3 351400

bérlsi etérek movekedere o Do OrOk €S g 11492765 o

Vevd iltal fizetett foglald 211 26 365 817 o

Szallitdi garancidlis visszatartasok ndvekedése 157 644 o

Fizetett osztalék o - 3324239

Fizetett nyereségadd - 76 422 - 1066

Miikodési tevékenységbdl szamazo netto cash - 18 352 952 630

flow

Befektetési tevékenységbdl szarmazd cash flow

Befektetési céld ingatlanok beszerzése 13 - 10 332 719 o

Befektetési céli ingatlanok értékesitése 13 165 240 271 0

Beruhazéisokra adott el6legek 19 - 7125 049 )

Egyéb befektetett eszkozok értékesitése 12 376 6

Felvasarlasért fizetett ellenérték 4.1 - 138 417 162 o

Felvaisarolt leAnyvallalat atvett pénzeszkozei 4.1 1503 283 0

gzgsktetem tevékenységbdl szarmazo netté cash 10 881 000 6

Pénziigyi tevékenységbdél szarmazé cash flow

Hiteltorlesztés 23 - 85 071 462 0

Hitelfelvétel 23 8936 436 0

Tékeemelés 22 57 826 754 o)

Tulajdonosi t6kehozzijarulas 22 32 000 000 o

Fizetett kamatok - 148 407 0

fI"lzl:vzugn tevékenységbdl szarmazo netté cash 13 543 321 °

(cobickentaey) novekentee oo et 6071369  |636

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek év elején 20 6 954 6 318

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesen év végén 20 6 078 520 6 954

A konszolidéilt cash-flow kimutatisra jelentds hatast gyakoroltak 2018. évben a felvasarlasok. Ezek részletes

bemutatdsat a 4.1.-es megjegyzés tartalmazza.

Egyéb pénzmozgassal nem jaré eredmények sor a kiilonb6zd egyéb devizas arfolyameredményeket, illetve a swap

iigylet év végi értékelésének eredményét tartalmazza.
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Kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz
1. Altalanos hattér

Anyavillalat neve: Finext Vagyonkezel§ Nyilvinosan Mikod6 Részvénytarsasag
Adoészama: 14847136-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VIIL. emelet

Cégjegyzék szama: 01-10-046425

A Finext Nyrt-t (a tovabbiakban: a ,TArsasig” vagy az ,Anyavéllalat”) 2009. jilius 8-in alapitottdk. A F6varosi
Birdsig, mint Cégbirésig a Tarsasdgot 2009. jilius 22-ei datummal jegyezte be. A Tarsasig nyilvdnos
részvénytarsasigként mikodik, részvényeivel a Budapesti Ertékt6zsdén kereskednek.

Az Anyavillalat tulajdonosai:

Tarsasag neve: Székhelye: Tulajdoni hanyad | Tulajdoni hanyad
2018. december 31-én: 2017. december 31-én:
Cordia Homes Kyriakou Matsi 16, EAGLE
Holding Limited HOUSE 10 th floor o
s Ag.Omologites 1082 Nicosia, 73,:8% 96,38%
Ciprus
Ko6zkézhanyad 26,2% 3,62%
Osszesen: 100% 100%

A Finex Nyrt. felett a kozvetlen irdnyitist gyakorlé fél a Cordia Holmes Holding Limited a jelen konszolidalt
beszdmol6 altal bemutatott valamennyi idészakban. A kézvetlen iranyitast gyakorl6 fél nem készit konszolidalt
beszamol6t. A Csoport a Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. 2000. évi C. toérvény alapjan
osszeallitott konszolid4lt beszdmoldjaba bevonasra keriil. Futé Gabor és Futé Péter gyakoroljak a végsé ellendrzést
a Csoport felett.

A TArsasag torzstékéje: 500.000 eFt-rol a Tarsasig 2018.05.28-1 hatirozatdban 9.000.000 eFt-ra emelkedett.

A Téarsasag alaptékéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértéki, egyenls és azonos tagsagi jogokat megtestesits ,A”
sorozatti dematerializalt torzsrészvénybdl 4ll, melyhez a Targyévben 17.000.000 db egyenként 500 Ft névértéki
egyenlG és azonos tagsigi jogokat megtestesits dematerializalt , B” sorozatii torzsrészvény kibocsitdséra keriilt sor.
Atvéltoztathat6 vagy atvaltozd részvény nem keriilt kibocsitasra sem a tirgyévben, sem a korébbi iizleti években.
Sajat részvények megszerzésére irdnyul6 tranzakcié a 2018-as év sordn nem tortént. A Tarsasag 2009-ben keriilt

bevezetésre a Budapesti Ertékt&zsdére.

A Tarsasag {6 tevékenysége:

6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység
Az anyavallalatnak az alabbi leAnyvallalatai vannak, amelyek teljes korien bevonasra keriilnek a konszolidacioba:
Név Cégbejegyzés helve | Tulajdoni hanyad
1 AFM Ingatlanfejleszt$ Projekt Kit. Magyarorszag 100 %
2 Corvin Towers Ingatlanforgalmaz6 Kft. Magyarorszag 100 %
3 Corvin Eszak Ingatlanforgalmaz6 Kft. Magyarorszag 100 %
4 Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kift. Magyarorszag 100 %
5 Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft. | Magyarorszig 100 %
6 Portfolio Real Estate Hungary Kft. Magyarorszag 100 %
7 Futureal Béta Ingatlanforgalmazo Kft. Magyarorszag 100 %
8 BP1 Elsg Utem Ingatlanfejleszt6 Kft. Magyarorszag 100 %
9 Corvin 7 Irodahaz Projekt | Magyarorszag 100 %
Ingatlanfejlesztd Kft.

A Térsasagnak 2017-ben nem volt lednyvéllalata. A lednyvéllalatok részletes ismertetését lasd a 2.3. megjegyzésben.

A cégesoport ingatlanok fejlesztésével, menedzselésével és feldjitasaval foglalkozik. Ezek a tevékenységek felolelik a
fejlesztési céli telkek, irodahazak, kereskedelmi ingatlanok akvizici6jat, az ingatlanok fejlesztését és az értékesitését.
A f8 cél az ingatlanok értékesitése a cégesoport szimara optimdlis dron megfeleld piaci koriilmények esetén, ezért
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bizonyos esetekben az ingatlanokat a kivitelezés befejezése utdn a cégcesoport bérbeadédssal hasznositja, majd
bérlékkel feltoltott dllapotban értékesiti.
A Tarsasag képviseletére az Igazgatosag tagjai jogosultak:

Ezer Rezsd Koltai Attila Balazsik Zsolt
1146 Budapest, 1013 Budapest, 2040 Budadrs,
Abonyi utca 29. 3. em. 1. Attila 4t 59/A 2. em. 1A Fényes utca 1/1.
Egyiittesen Egyiittesen Egyiittesen

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténd alakulas

2018. november 8-in a Tarsasigot a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatillyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasigként nyilvantartdsba vette a kovetkezd lednyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal
nyilvantartasba vett projekttiarsasagokkal, egyiitt:

- AFM Ingatlanfejleszt$ Projekt Kft. (adészam: 13803140-2-42),

- Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft. (ad6szam: 13849867-2-42)

- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. (adészim: 13761657-2-42)

- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt Kft. (ad6szdm: 25742860-2-42)

- Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszt Kft. (ad6szam: 26340447-2-42).

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tirsasig (SZIT) mint 1ij vallalkozasi forma a 2011. évi CIL. térvény kihirdetésével
keriilt a magyar szabalyoz4sba. A SZIT a kiilf6ld6n meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszigi megfelelGje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurdpa szerte is
elterjedt. A szabalyozott ingatlanbefektetési tirsasig (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési elGvillalkozas
(SZIE) az a nyilvinosan m{kodd részvénytarsasig, amelyet a vonatkozé jogszabalyban (2011. évi CIL. t6rvény — a
szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgokrol) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az
adohatosag SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartisba vett, és ennek alapjin adoékedvezmények igénybe vételére
jogosult. A SZIE lényegében a SZIT ,elGszobéja”, olyan tarsasag, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozo
Osszes feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz megszerzését,

A SZIT statusz megszerzésének f&bb feltételei a kovetkezdk (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi CII.
torvényben):

(a) kizdrélag meghatdrozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdond ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitményiizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem &llt és nem 4ll végelszamolas, cs6deljaras vagy a birosag altal jogerGsen elrendelt felszamolas hatélya alatt;
(c) a létesits okirata alapjan, az iigyvezetés elGterjesztésében, az éves rendes kozgytilésen legalabb az elvart
osztaléknak megfelel6 mértéki osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, amelynek elfogadésa esetén az osztalékot a
szamviteli beszdmolo jovahagyasat kévetd 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben,
ha a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasig szabad pénzeszkézeinek dsszege nem éri el az elvart osztalék Gsszegét,
akkor az iligyvezetés a szabad pénzeszkozok Gsszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni;

(d) projekttirsasagain (leanyvallalatain), mas szabilyozott ingatlanbefektetési tirsasigon (maximum 10%
részesedés), valamint épiiletépitési projekt szervezésével foglalkoz6é gazdasigi tirsasigon kiviil mas gazdasagi
tarsasagban nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasdgban egyiittesen kozvetleniil az Osszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok és
hitelintézetek,

(f) legalabb 6tmilliard forint dsszegli (konszolidalt) indulé t6kével rendelkezik,

(g) nyilvaAnosan miikodik, kizarolag torzsrészvényt és dolgozoi részvényt boeséithat ki,

(h) legaldbb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kézvetve vagy kozvetleniil -
a teljes jegyzett t6ke Gssznévértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.
A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése. A fentieken tilmendéen a
szabalyozis az eszkézportfoliora és a tArsasig miikodésére vonatkozban tovabbi kévetelményeket tartalmaz, amelyek
feltételei a SZIT statusz megszerzésének.
A SZIT és SZIE statusszal jar6 adokedvezmények az aldbbiak (részletesen last a 2011. évi CII. térvényben és az
érintett ad6torvényekben):

o tirsasagi adé mentesség,

¢ helyi ipariizési adé mentesség,

¢ kedvezményes mértékii (2%) vagyonszerzési illeték.

A Csoport kényvvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgdl6 4ltal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves beszdmolo
konyvvizsgalataért felszamitott dij: 4.500.000 Ft + Afa.
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A Térsasag valasztott kényvvizsgéiloja a 2018. janudr 1-t6l 2018. december 31-ig tart6 iizleti évben a Finext Nyrt.
részére nem nyijtott nem kdnyvvizsgalati szolgaltatast.

A Csoport kényvvizsgaldja:

Mészéros Balazs (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
Konyvvizsgaldi igazolvany szima: 005589
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgil6 Kit.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.

A menedzsment tevékenységet a Tarsasignil a Futureal Management Kft latja el. A vele tortént tranzakeidk a
kapcsolt felekre sz616 pontban (28. megjegyzés) keriil kifejtésre.

A pénziigyi nyilvantartisokért felelds a Futureal Management Kft. (ad6szdma: 13016359-2-42), mint a Téarsasag
szamviteli szolgaltat6ja, a beszamolot Gsszeallitotta:

Pusztai Laszl6

Cim: 2120, Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.

Regisztracios szam: 178048

2. A jelentds szamviteli politikak 6sszefoglaléja
A konszolid4lt pénziigyi kimutatis Osszeillitisa soran alkalmazott legfontosabb szimviteli politikdkat az

alabbiakban mutatja be a Csoport. A Csoport az itt bemutatott szimviteli elveket valamennyi bemutatott év
vonatkozasiban kovetkezetesen alkalmazta, az ettél vald esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A mérlegkészités alapja

A Finext VagyonkezelS Nyrt. beszamol6ja az Eurépai Unié (EU) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaginak (IFRS IC) értelmezéseivel dsszhangban késziilt. A
Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatas sszedllitisa sordn a bekeriilési érték modszert alkalmazta, kivéve a
befektetési céli ingatlanok és a derivativak esetében, ahol a valds érték médszer keriilt alkalmazasra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatis IFRS-ekkel Osszhangban valé elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus
szamviteli becslések alkalmazisa. A menedzsmentnek kell kivilasztania tovdbba az alkalmazott szamviteli
politikikat. Az alaposabb megfontolast igényl§ vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket,
amelyek esetében a feltételezések és becslések a beszdmol6 szempontjabdl jelentSsek, a 4. megjegyzés tartalmazza.

2.2 Uj és médositott szabvanyok alkalmazasa

A 2018. januar 1-jével kezd6dé iizleti évben hatilyos médositasok és értelmezések, amelyeknek
nincs jelentds hatasa a Csoportra:

- Az IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok” cimii standard a pénziigyi eszkozok és pénziigyi kitelezettségek
besorolasaval, értékelésével és megjelenitésével foglalkozik. Az IFRS 9 standard teljes verzi6ja 2014
jtliusdban jelent meg és az IAS 39 standard pénziigyi instrumentumok besorolasira és értékelésére
vonatkozé részeit valtja fel. Az IFRS 9 standard a pénziigyi eszkoz6k valos értéken értékelt és amortizalt
bekeriilési értéken értékelt kategéridkba torténd besorolasat irja el. A pénziigyi eszkozoket a kezdeti
megjelenitéskor kell ezekbe a kategoridkba besorolni. A besorolds a tarsasig pénziigyi instrumentumok
kezelésére alkalmazott iizleti modelljétl és az adott instrumentum szerzédéses feltételei alapjan
meghatirozott jellemz6itsl fiigg. A tékeinstrumentumokba valé befektetések értékelése eredménnyel
szemben valos értéken torténik. Az értékvesztés elszdmol4sat illet6en az IAS 39 standard felmeriilt veszteség
modelljét felvaltja az j, varhato hitelezési veszteségeken alapulé modell. A standard a 2018. janudr 1-jén és
ezt kovetben kezd8dé iizleti évekre hatalyos. Az Eurdpai Unié 2016. november 22-én fogadta be az j
standardot. A Csoport nem fitélte jelentGsnek az IFRS 9 standard teljes hatisat, mivel a pénzeszkozok és a
Befektetett pénziigyi eszkozok az IAS 39 hatalya alatt is amortizalt bekeriilési értéken voltak nyilvantartva, a
vevGkovetelések egyenlege pedig nem materialis.

- Mobdositiasok az IFRS 2, Részvényalapit kifizetés standardhoz kapcsolédéan (kibocsdtva 2016. jinius 20-4n;
hatélyos 2018. januar 1-jén vagy azt kovetden kezd6dé iizleti évekre, az EU befogadta a modositast).

- IFRS 9, Pénziigyi Instrumentumok alkalmazésa az IFRS 4, Biztositisi szerz6dések viszonylatdban —
Moédositasok az IFRS 4 standardhoz kapcsolédéan (kibocsatva 2016. szeptember 12-én, az EU befogadta a
modositést).

- A 2014-2016-0s IFRS szabvanyok éves fejlesztése — IFRS 1 és az IAS 28 modositdsa (kibocsitva 2016.
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december 8-an; hatilyos 2018. janudr 1-jén és azt kévetSen kezdGd4 iizleti évekre).

Befektetési Ingatlanok atsorolasa — Médositiasok az IAS 40 standardhoz kapcsolédban (kibocsatva 2016.
december 8-an; hatilyos 2018. januir 1-jén vagy azt kovetGen kezd6d§ iizleti évekre, az EU befogadia a
modositast).

IFRIC 22 - Kiilfoldi pénznemben bonyolitott tranzakeiok és el6leghez kapesol6do elszamolasok (kiboesatva
2016 december 8-4n; az IASB 4ltal hatalyos a 2018. januar 1-jén vagy azt kévetSen kezd§d6 iizleti évekre, az
EU befogadta az értelmezést). Az értelmezés vilaszt ad arra, hogyan keriiljon meghatirozisra az atvaltasi
drfolyam szempontjabol relevins datum olyan tranzakcidk esetében, amelynél a kapesolodd eszkoz,
raforditds vagy bevétel (vagy annak egy része) kezdeti megjelenitésekor kivezetésre keriil egy kiilfoldi
pénznemben rendezett el6leghez kapcsolodé nem-monetaris eszk6zok vagy nem-monetiris kotelezettség, Az
IFRIC 22 nem tartalmaz alkalmazisi itmutatist a monetéris és nem monetéris tételek definicijara
vonatkozdan. Az értelmezés alkalmazasinak bevezetése varhatéan nem lesz jelentds hatissal a beszamoloéra.

IFRS 15, Veviszerz6désekbdl szarmazo arbevétel elszimolasa - (kibocsatva 2014 majusaban; az IASB altal
hatalyos a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetGen kezd$d4 iizleti évekre. Az EU befogadta a szabvanyt). Az 4j
szabvany bevezeti azt az alapvet§ iranyelvet, hogy arbevétel akkor keriil elszdimol4sra, amikor a javakat vagy
szolgéltatisokat atadjdk a vevlnek a megallapodott aron. Minden elkiilonitheté kapcsolt arut vagy
szolgaltatést kiilonalléan kell elszaimolni és minden kedvezményt a szerz6dés megfelel§ elemeire kell osztani.
Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet elszimolni, amikor a visszatérités
valdsziniisége nem tartalmaz jelentSs kockazatot. A veviszerz6dés megszerzése soran felmeriilt koltségeket
aktivalni kell és a szerz6dés idGtartama alatt figy amortizdlni, ahogy a kapesol6dé hasznokat a tirsasig
megszerzi.

Mobdositisok az IFRS 15, VeviszerzGdésekbdl szarmazd arbevétel elszamolasa standardhoz kapesol6dban
(kibocsatva 2016 aprilis 12-én; az IASB altal hatalyos a 2018. januar 1-jén vagy azt kivet8en kezd6dg iizleti
évekre, az EU befogadta a médositast). A médositasok nem valtoztatjak meg a standard korabbi alapvetéseit,
de tisztazzdk azok alkalmazisi bizonytalansagait a szerzédésben szerepld teljesitési kotelezettség(ek)
azonositisanak teriiletén (a vallalat a vevé felé torténd, az aru vagy szolgaltatds nyijtasanak teljesitésére
vonatkoz6 elkotelezettségének megallapitisaban); a vallalat ‘meghiz6i’ (tényleges termék értékesitést vagy
szolgaltatasnyijtast végzd fél) vagy ‘megbizotti’ (termék értékesités vagy szolgaltatasnyijtis kozvetitéséért
felelds fél) statuszanak meghatirozisaban; valamint annak eldontésében, hogy a licenszek 4ltal biztositott
bevételek elismerése egy adott id6pontban vagy meghatarozott id6szak alatt keriiljon elszimolasra.

Az IFRS 15 hatisat a Csoport nem itélte jelent@snek, mivel a Csoport arbevétele alapvetGen ingatlan
bérbeadésbél szdrmazik (IAS 17 hatélya ala tartozik, kivéve az ingatlanokhoz kapcsoléddan a bérlGknek
nytjtott bizonyos szolgaltatasokat) és nem volt olyan egyéb bevétele, amely jelentfs hatassal lett volna sem
az IFRS 15, sem az IAS 18 standard szabélyai alapjan.

Az ingatlanértékesitéssel kapcsolatban kitott elszerzGdésrél a 2.11. megjegyzésben olvashat.

Szabvanyok és értelmezések, amelyek még nem hatalyosak, és amelyeknek a korai alkalmazasat a
Tarsasag nem valasztotta. Az alabbiak varhatéan nem gyakorolnak jelentds hatast a konszolidalt
pénziigyi kimutatasra:

Az TFRS 16 ,Lizingek” standard a lizingek megjelenitésére, értékelésére, bemutatiasara és a kapcsolodd
kozzétételekre tartalmaz szabalyozast. A lizingbe vevé minden lizing esetében az adott eszkéz hasznalatira
szerez jogot, valamint — amennyiben az ellenérték késébb keriil kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik.
Ennek megfelelGen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 4ltal megkdvetelt operativ és pénziigyi lizingek kozotti
kiilénbség tételt és egységes modellt ir el6 a lizingbe vevs szamara. A lizingbe vev a 12 hénapot meghaladé
valamennyi (nem kis értékii) lizinget meg kell, hogy jelenitsen mint eszkozt és kételezettséget a mérlegben,
valamint elkiilonitetten kell bemutatnia az eszkoz értékesokkenését és a kotelezettség kamatraforditasat az
eredménykimutatdsban. Az Eurdpai Uni6é 2017. november 9-én fogadta be az ij standardot. A Csoport
jelenleg nem rendelkezik lizingbe vevdként olyan jelent8s szerz6déssel, amely az IAS 17 vagy akar varhat6an
az IFRS 16 hatalya al4 tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazisidbol nem varhato jelent8s hatés. Lizingbe adoként
az IFRS 16 standard szabalyai az IAS 17 szabélyaihoz képest nem okoznak viltozist a szdmviteli
elszamolasban, igy a Csoport szdméra sem okoznak jelentds valtozast.

IFRS 14, Szabilyozott tevékenységekre képzett elhatiroldsok (kibocsdtva 2014 januarjdban, az Eurdpai
Bizottsag dontése alapjan az 4tmeneti szabvany nem keriilt befogadasra).

Eszkozok értékesitése vagy apportalasa a befektetd és tarsult vagy kozos vezetésti véallalkozasa kozott —
Moédositasok az IFRS 10 és IAS 28 standardokhoz kapcsolédéan (kibocsitva 2014. szeptember 11-én és
hatalyos az IASB 4ltal meghat4rozandé idépontban vagy azt kévetSen kezd6dg iizleti évekre. A szabvany EU
befogadasa elhalasztisra keriilt az IASB dontése értelmében).
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- IFRS 17 Biztositasi szerzédések (kibocsatva 2017 majusaban, az EU még nem fogadta be az 4j standardot)

- IFRIC 23 — Bizonytalan adépozici6 (kibocsitva 2017 juniusiban, hatalyos 2019. januir 1-én és azt kdvetSen
kezddd4 iizleti évekre, az EU befogadta az Gj értelmezést)

- Negativ kompenzicidval jar6 eltorlesztés — IFRS 9 modositasa (kibocsatva 2017. oktdber 12-én, hatélyos
2019. januar 1-én és azt kovetSen kezdGdd iizleti évekre, az EU befogadta az 1j értelmezést).

Y

- Tart6s befektetés tarsult és kozos-vezetésii vallalatokba — IAS 28 médositasa (kibocsatva 2017. oktéber 12-
én, az EU még nem fogadta be a modositast).

- A 2015-2017-es IFRS szabvanyok éves fejlesztése az IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 és IAS 23-hoz kapcsol6ddan
(kibocsatva 2017. december 12-én, az EU még nem fogadta be a mddositasokat).

- Programmoédositas, -megszorités, -rendezés — IAS 19 standard médositasa (kibocsitva 2018. februar 7-én,
hatalyos a 2019. januar 1-jén és azt kovetGen kezd5d4 iizleti évekre, az EU 2019. marcius 13-4n fogadta be a
moédositasokat).

- A pénziigyi beszamolas fogalmi keretelveinek méodositasa (kibocsatva: 2018. mércius 29-én, hatélyos a 2020.
janudar 1-jén és azt kovetGen kezd$dd iizleti évekre, az EU még nem fogadta be a médositéasokat).

- Aziizlet definici6ja — IFRS 3 standard médositasa (kibocsatva 2018. oktdber 22-én, hatalyos a 2020. januar
1-jén kezd8dé iizleti évtSl megvalésuld akvizicidkra, az EU még nem fogadta be a médositasokat).

- Alényegesség definici6ja — IAS 1 és IAS 8 standardok mddositdsa (kibocsatva: 2018. oktéber 31-én, hatalyos
a 2020. januar 1-jén és azt kovetSen kezd$d§ iizleti évekre, az EU még nem fogadta be a médositasokat).

2.3 Konszolidacié

Leanyvallalat minden olyan gazdilkod6 egység, amely f6lott a Csoport ellendrzést gyakorol. A Csoport abban az
esetben gyakorol ellendrzést egy gazdilkod6 egység f6lott, ha a benne levd részesedésébdl szdrmazdan véltozd
hozamoknak van kitéve illetve valtozé hozamokra jogosult, és a Tarsasag folott gyakorolt hatalma Gtjan képes
befolyasolni ezeket a hozamokat. A leanyvallalatok att6l az id6ponttél keriilnek teljes mértékben konszolidalasra,
amikor az iranyitast a Csoport megszerzi, az irinyitds megsziinésével pedig kikeriilnek a konszolidaldsi kérbél.

A Csoport tagvallalatai kozotti tranzakeiok, egyenlegek és a tranzakciokon keletkezett nem realizilt nyereségek és
veszteségek kisziirésre keriilnek. A lednyvallalatok szdmviteli politikdjanak harmonizici6ja megtortént a Csoporton
beliili egységes szamviteli politika biztositasa érdekében.

Az TFRS 3 standard szerint azok a tranzakciok tekinthetSk iizleti kombindciénak, amelyeknél teljesiil az tizleti
tevékenység fogalma. Uzleti tevékenység a tevékenységek és eszkozOk integralt egyiittese, amely végezhetd és
kezelhetd abbél a célbol, hogy osztalékok, alacsonyabb koltségek vagy més gazdasagi hasznok forméjaban,
kozvetleniil a befektet6k vagy mas tulajdonosok, tagok vagy résztvevGk szaimara megtériilést biztositson.
Amennyiben a tranzakcié nem mindsiil iizleti kombinacionak, Ggy az egyéb relevins standardok alapjan keriil
elszamolasra (pl.: IAS 16, IAS 2 stb).

2017. december 31-ével a Finext Nyrt. nem rendelkezett lednyvéllalattal. Kizdrélag olyan részesedésekkel
rendelkezett ekkor még a T4rsas4g, melyek nem biztositottak szimara még jelentds befolyast sem. A T4rsasag 2018.
év folyaman eladta ezeket (a Cordia Homes Holding Limited, Futureal Development Holding Ingatlanforglamaz6
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Kft. és Futureal Real Estate Holding Ltd tarsasdgokban 1év6) a tulajdoni részesedéseket.

A konszolidaciéba bevont leanyvallalatok koziil egy alapitassal keriilt a Csoportba (Corvin 7 Irodahaz Projekt
Ingatlanfejlesztd Kift.), a tébbi lednyvallalatot pedig megvasarolta a Finext Nyrt. 2018. év folyaman. A Csoport
valamennyi lednyvallalataban 100%-os részesedéssel rendelkezik, igy nincsen nem ellendrzé részesedés. A Tarsasag
a leanyvillalatokban az iizletrésze ardnyanak megfelels szavazati joggal rendelkezik.

A Tarsasig 2018.09.26-4n szerezte meg az alabbi lednyvallalatok torzst6kéjének 100%-at (szdz szdzalékat)
megtestesitd iizletrészeket (, Uzletrészek”):

- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft.

- Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kift.

- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft.
- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszts Kft.
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A Térsasig 2018. november 8-in visirolta meg a BP1 Els§ Utem Kft. (korabbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazo6 Kft.), a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 100%-os iizletrészeit, illetve el6szerz6dést
kotott a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kift. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft. 100%-os
{izletrészeinek megvasarlasara. A BP1 Els6 Utem Kft., a Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft. 100%-os iizletrészei
2018. november 23.-4n keriiltek a TArsasag tulajdonéba, a Futureal Béta Ingatlanforgalmaz6 Kft. és a Portfolio Real
Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft.-k pedig 2018. december 7.-ével keriiltek a Tarsaség tulajdoniba. A Csoport
ezzel a ddtummal szerezte meg a leanyvallalatok feletti ellendrzést is, igy ett6l naptol kezd6dGen keriilnek bevonésra
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokba.

A Téarsasignak 2018. december 31-én az alabbi leAnyvallalatai vannak:

Bejegyzés Az iizleti Az tarsasag altal
Név orszaga és a tevékenység Bekeriilés | Bekeriilés | kozvetleniil birtokolt
tevékenység ellege datuma mddja torzsbetétek aranya
helye Jelieg (%)
2018. december 31.

Corvin 7
Irodahaz Ingatlan
Projekt Magyarorszag | fejleszt6 2018.05.03 | Alapitas 100%
Ingatlanfejleszt projekt cég
6 Kft.
AFM
Ingatlanfejleszt | Magyarorszdg | Projekt cég* 2018.09.26 | Akvizicid 100%
6 Projekt Kift.
Corvin Towers
Ingatlanforgalm | Magyarorszdg | Projekt cég® 2018.09.26 | Akvizici6 100%
azo Kit.
Corvin Eszak
Ingatlanforgalm | Magyarorszag | Projekt cég* 2018.09.26 | Akvizicio 100%
azo Kft.
Corvin 5 Projekt Ingatlan
Ingatlanfejleszt | Magyarorszdg | fejleszt§ 2018.09.26 | Akvizicié 100%
6 Kft. projekt cég
Futureal New I
Ages ) ngatlan o
I . Magyarorszag | fejleszt§ 2018.11.23 | Akvizicié 100%

ngatlanfejleszt okt cé
& KEL. projekt cég
Futureal Béta Ingatlan
Ingatlanforgalm | Magyarorszdg | fejleszt 2018.12.07 | Akvizicio 100%
az6 Kft. projekt cég
Portfolio Real Ingatlan
Estate Hungary | Magyarorszdg | fejlesztd 2018.12.07 | Akvizicié 100%
Kift. projekt cég
BP1 ElsG Utem Ingatlan

ngatlanfejleszt | Magyarorszag | fejleszt8 2018.11.23 | Akvizicio 100%
6 Kft. projekt cég

*Ezen cégek a Csoportba keriiléskor még befektetési céli ingatlan bérbeadéséval, hasznositasaval foglalkoztak. 2018.
év folyamén azonban értékesitésre keriiltek az ezekben a leanyvillalatokban 1évé ingatlanok, igy 2018. december 31-
én mér nem végeznek ilyen irdnyt tevékenységet. A befektetési céli ingatlanok értékesitésérél tovabbi részleteket a
9. megjegyzés tartalmaz.

Valamennyi leAnyvallalat a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvény (,,Sztv.”) szerint késziti egyedi éves beszamol6jat
december 31-ei fordulénappal. A konszolid4lasba bevont véllalatok szamviteli politikdi egységesitésre keriiltek a
konszolidaciot megel6zGen és a Sztv. és az IFRS kozotti esetleges eltérések megjelenitésre keriiltek.

A funkcionélis pénznemrdl részletesen a kiegészits melléklet 2.4. megjegyzésében olvashat.
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2.4 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkcionalis és beszimolasi pénznem

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatisa az elsGdleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek
(funkciondlis pénznem). A Finext Nyrt. funkcionilis pénzneme a forint, a konszolidalt beszamolé beszdmolasi
pénzneme az eurd. A beszdmolasi pénznemrdl a 2.3. megjegyzésben olvashat részletesen.

(b) Tranzakcidk és egyenlegek

A devizamfiveletek a tranzakei6 illetve atértékelés esetén az értékelés napjin érvényes MNB arfolyamon keriilnek
Atszimitisra a funkciondlis pénznemre. Az ilyen tranzakciok rendezésébdl szdrmazo, illetve a devizdban
nyilvantartott pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adodo arfolyamnyereségek és
-veszteségek az eredménykimutatdsban keriilnek megjelenitésre. A hitelekkel illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkoz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatés ,Pénziigyi bevételek”
vagy ,Pénziigyi raforditasok” sordban keriilnek bemutatéasra. Az egyéb arfolyamnyereségek és ~veszteségek szintén
az eredménykimutatas ,,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditisok” sordban keriilnek bemutatasra.

2.5 Befektetési céla ingatlanok

A befektetési céli ingatlannak mindsiilnek a bérbeadasi vagy t8kefelértékelGdési vagy mindkét céllal tartott
ingatlanok, amelyek nem sajat hasznélati ingatlanok. Befektetési céli ingatlannak tekintjiik a jov8beni hasznositas
céljabol épités vagy fejlesztés alatt 4116 ingatlanokat is.

A befektetési célt ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni. A tranzakci6s koltségeket a kezdeti
értékelésben figyelembe kell venni.

A kezdeti megjelenitést kovetden a befektetési céli ingatalanokat a valds érték modell alapjan értékeli a Csoport.
Azok a befektetési céli ingatlanok, amelyek annak érdekében keriilnek atépitésre, hogy tovabbra is befektetési célia
ingatlanként tartsak, vagy azok a befektetési céli ingatlanok, amelyeknek piaca kevésbé aktiv tovabbra is valés
értéken keriilnek bemutatisra. Az épités alatt 4ll6 befektetési céld ingatlanokat valos értéken értékeli a Csoport, ha
a valds érték megbizhatéan értékelhetS. Ha a Tarsasidg megillapitja, hogy egy épités alatt 4ll6 befektetési céla
ingatlan val6s értéke nem értékelheté megbizhatban, de az ingatlan elkésziiltekori valés értékét megbizhatéan
értékelhetdnek véli, koteles az épités alatt 4116 befektetési céli ingatlant bekeriilési értéken értékelni mindaddig,
amig vagy a valos érték megbizhatéan értékelhetévé valik, vagy az épités be nem fejezédik (a kettd koziil a korabbi
id6épontig).

Eléfordulhat, hogy néha nehéz meghatarozni az épités alatt 4116 befektetési céld ingatlan valdés értékét. Annak
érdekében, hogy meg tudjik hatarozni a valos értékét, a kivetkezd tényezGket veszi figyelembe a vezetSség:

o Epitési szerz6déshez kapcsolodé fiiggs kotelezettségeket

o A késziiltségi fokot

e A projekt standardizaltsigat, mennyire tér el a piacon zajlé fejlesztésektdl
o A varhato készpénz-begytijtési ratat

o Ingatlanfejlesztéssel kapesolatos kockazatokat

o Hasonlé épitkezések tapasztalatat

o Epitési engedélyek statuszat

A valés érték az aktiv piaci 4rakon alapul, sziikség esetén az adott eszkoz jellegének, helyének vagy allapotanak
megfelelden kiigazitva. Ha ez az informécié nem 4ll rendelkezésre, a csoport alternativ értékelési modszereket
alkalmaz. Ilyen péld4ul a kevéshé aktiv piacokon megfigyelhetS arak vagy diszkontélt cash flow elSrejelzések. Az
értékbecslést mérlegfordulénapon olyan elismert és relevins szakmai képesitéssel rendelkez6 szakmai értékbecslék
végzik, akik relevans tapasztalattal rendelkeznek hasonl6 befektetési céli ingatlanok esetében. Ezek az értékelések
a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban szerepl§ befektetési céli ingatlanok konyv szerinti értékének alapjat
képezik.

A befektetési céli ingatlanok valés értéke tobbek kozott az aktualis lizingekbdl szairmazoé bérleti jovedelmet és a piaci
szerepl6k egyéb olyan feltételezéseit is tiikrozi, amelyek a jelenlegi piaci viszonyok alapjdn az arképzés soran
megfontolninak ezen piaci szereplSk.

A projekt befejezése utan felmeriil§ koltségek csak akkor keriilnek aktivalasra az eszkoz kényv szerinti értékébe, ha
valészinfi, hogy a kiadasokhoz jov8beni gazdasagi el6nyok tarsithatéak, és ezen tételes koltségek megbizhatéan
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mérhetSek. Az Gsszes tobbi javitasi és karbantartasi koltség raforditisként keriil elszdmolasra. A befektetési céla
ingatlanok egy részének cseréjekor a helyettesitett rész konyv szerinti értéke kivezetésre keriil.

A valds érték valtozésait az eredménykimutatisban kell elszimolni. A befektetési céli ingatlanokat értékesitéskor
kell kivezetni a konyvekbdl. Amennyiben a csoport valos értéken értékelt ingatlant értékesit piaci szereplének, akkor
az értékesitést kozvetleniil megel§z8 konyv szerinti értéket a tranzakeiés arral kell korrigilni, és a korrekci6t a
befektetési céla ingatlanok valés értékekelésének nyereségével szemben kell elszamolni.

Ha egy befektetési céli ingatlant a jovében a vallalat sajat ingatlanként hasznal, akkor az ingatlanok, gépek és
berendezések kozott kell a tovabbiakban kimutatni az ingatlant. Az 4tsorolds idGpontjaban fennall6 valés érték lesz
az ingatlan kezdeti értéke lesz az értékesokkenés alapja.

Ha egy tulajdonos altal hasznalt ingatlan egy befektetési céla ingatlanna valik, mivel annak hasznélata megvaltozott,
akkor a konyv szerinti érték és a valos értékének az atruhizas id6pontjaban fennallé kozotti kiilonbséget ugyantgy
kell kezelni, mint egy IAS 16 szerinti atértékelést. Az ingatlan kényv szerinti értékének barmely novekedése az
eredménykimutatasban kell elszdmolni olyan mértékben, amely mértékben korabban értékvesztés lett képezve, a
fennmarad6 novekedést az egyéb atfogd jovedelemben kell elszidmolni, és ez a névekedés kozvetleniil a sajat t6kében
jelenik meg. Az ingatlan konyv szerinti értékének barmilyen csokkenését az egyéb atfogo jovedelemmel szemben kell
elszimolni addig a mértékig, ameddig korabban atértékelési nyereség let képezve. A fennmaradé csokkenést az
eredménykimutatasban kell elszimolni.

Amennyiben a befektetési céld ingatlan hasznilatinak céljaban viltozas torténik és tovdbbiakban értékesités
céljabol torténik az ingatlanfejlesztés, akkor az ingatlant a készletek kozé kell atsorolni. A készletekre vonatkozé
bekeriilési érték az atsorolas idGpontjaban érvényes valés érték.

A befektetési céld ingatlanok értékében aktivalt bérleti dijakrdl a 13. megjegyzésben olvashat.

2.6 Lizing

Azok a lizingek, amelyekben a tulajdonlassal jar6 kockazatok és el6nydk jelentds részét a Csoport megtartja, operativ
lizingnek mindsiilnek. Az operativ lizingek keretében teljesitett kifizetések, beleértve az elGzetes kifizetéseket (a
lizingbead6tél kapott Osztonz6k nélkiil), a lizing idStartama alatt egyenletesen keriilnek kimutatisra az
eredménykimutatisban.

A Csoport, mint lizingbe adé

Az operativ lizing keretében lizingbe adott ingatlanok a befektetési céli ingatlanok koz6tt vannak bemutatva, a
bérleti dijak a bevételekben keriilnek elszaimolasra.

A Csoport, mint lizingbe adé — dijak és lizing 6szténz6k

A Csoport az ligynokeinek jutalékot fizet a lizingszerz6dések megkotéséért. A dijakat a kapcsolodé befektetési céla
ingatlanra aktivaljak és a lizing idGszak alatt egyenletesen elszidmoljak.

A lizing 6sztonzdket bérleti dij cs6kkentd tételként szamoljik el a lizing idGtartama alatt linearisan.
2.7 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

Az0k az eszkoz6k, amelyekre a Csoport amortiziciot szamolt el, feliilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol
minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott koriilmények azt jelzik, hogy lehetséges, hogy a
konyv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel az eszkdz konyv szerinti értéke a
megtériils értékét meghaladja, értékvesztés keriil elszimolasra. A megtériils érték az eszkoz értékesitési koltségekkel
csOkkentett valos értéke és a hasznalati érték koziil a magasabb.

A nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése nem jelentds, mivel a Csoport nem pénziigyi eszkOzei az IAS 40 (Befektetési
céli ingatlanok) vagy az IAS 2 (Készletek) standard hatilya alatt vannak. Ezekrdl részletesen az 13. és 21.
megjegyzésben olvashat.

2.8 Pénziigyi eszkozok
2.8.1 Pénziigyi eszk6zok a 2018. januar 1-t6l alkalmazott szamviteli politika szerint — IFRS 9

Az IFRS 9 attérési rendelkezéseivel sszhangban az 6sszehasonlit6 adatokat nem moédositottak, ezért 2017.12.31-én
az IAS 39 szerinti szdmviteli politika alapjan vannak bemutatva a pénziigyi instrumentumok. Az {j szidmviteli
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politika 2018. januar 1-t8] hatalyos, a Tarsasig az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénziigyi instrumentumokra
vonatkozo6an.

Besorolas és értékelés

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkbzoket hitelinstrumentumként vagy tSkeinstrumentumként kell besorolni,
a Csoportnak 2018.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kézé tartozé pénziigyi eszk6zok a kovetkezs csoportba sorolandok, fiiggetleniil attél, hogy a
mérlegben forgbeszkozként vagy befektetett eszkdzként szerepelnek:
a) amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Other
Comprehensive Income - FVTOCI)
c) eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszk6zok (Fair Value through Profit and Loss - FVTPL)

Amortizalt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:
- aTéarsasag egy olyan iizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése, és
- a szerz6dés szerint a pénziigyi eszkoz olyan, meghatarozott idépontban esedékes cash-flow-kat general,
amelyek kizirolag téketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcesol6dnak.
Az TFRS g standard szerint a TArsasig a pénziigyi eszkozeit amortizélt bekeriilési értéken értékeli, az iizleti modell

és a pénziigyi eszk6z szerz6déses cash flow-k sajatossagainak figyelembe vételével.
Megjelenités és késGbbi értékelés
Az IFRS 9 standard szerint a pénziigyi instrumentumokat akkor és csak akkor kell kimutatni a mérlegben, amikor

az instrumentum szerzGdéses feltételei a gazdilkodéra vonatkozova valnak.
Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zokb6l szirmaz6 kamatbevétel (effektiv kamatlab médszerrel

szamolt) a pénziigyi eredményben keriil elszaimolasra.
A pénziigyi intrumentumok értékvesztésérél a 2.10. megjegyzésben olvashat.

A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak kategorizilasat az alabbi tdblazatok mutatjdk 2018. januér 1-jén:

Adatok EUR-ban Ertékelési kategoria Konyv szerinti érték
IAS 39 IFRS 9 IAS 39 IFRS 9 Kiilonbség
szerinti szerint

Befektetett

pénziigyi eszkézok

Befektetett pénziigyi Ertékesithet§ | Eredménnyel

eszkozok pénziigyi szemben 2 323 2 323 o
eszkoz valés értéken

Forgodeszkozok

Vevd és egyéb Amortizalt Amortizalt

kovetelések bekeriilési bekeriilési 160 160 o
értéken értéken

fgﬁéfeijsgrl;al:pcsolt Amortizalt Amortizdlt

p A bekeriilési bekeriilési 1686 714 1686 714 0

vallalkozdassal . PR
értéken értéken

szemben

Pénz és pénzeszkoz Amortizalt Amortizalt

egyenértékes bekeriilési bekeriilési 7 151 7151 o
értéken értéken

Révid lejarata

kotelezettségek

Szallitoi és egyéb Amortizalt Amortizalt

kotelezettségek bekeriilési bekeriilési 6998 6 998 o}
értéken értéken

2.8.2 Pénziigyi eszk6zok a 2017. december 31-ig alkalmazott szamviteli politika szerint — IAS 39

Besorolas

A Csoport a pénziigyi eszkozoket a kolcsonok, kovetelések és értékesithetd pénziigyi eszkozok (AFS) kategoéridba
sorolja. A besorolast a pénziigyi eszkozok beszerzésének célja hatdrozza meg. A vezetés a pénziigyi eszkozdk

besorolasét a kezdeti megjelenitéskor hatédrozza meg.
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Kolesondk és kovetelések

A kolesonok és kovetelések olyan fix vagy meghatirozhat6 kifizetéssel rendelkezd nem szdrmazékos pénziigyi
eszkozok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kélestndket és koveteléseket a forgdeszkozok kozott tartja
nyilvin a Csoport, kivéve azokat, amelyek lejarata meghaladja a mérlegfordulénaptél szamitott 12 hénapot.
Utébbiak a befektetett eszkozok kozott mutatja ki a Tarsasag. A kolesondk és kovetelések az ,Befektetett pénziigyi
eszkozok”, a ,Rovid lejarata kovetelések kapesolt véllalkozassal szemben”, a ,,Vevs- és egyéb kovetelések” valamint
a ,Pénz és pénzeszkoz egyenériékesek” mérlegsorokat tartalmazzak (14, 15, 16, 20. megjegyzések).

Megjelenités és értékelés

Pénziigyi eszkoz visirlasa vagy értékesitése a tranzakeié teljesitésének napjan keriil elszamoldsra, vagyis azon a
napon, amelyen a Csoport kotelezettséget villal az eszk0z megvasarlasira vagy értékesitésére. A befektetések
kezdetben a tranzakeids koltségekkel novelt valds értéken keriilnek megjelenitésre minden olyan pénziigyi eszkoz
esetében, amely nem eredménnyel szemben valds értéken van nyilvantartva. Pénziigyi eszkozok kivezetésére akkor
keriil sor, amikor a Csoportnak az adott tételbdl szirmazd cash-flow-ra valé joga lejart vagy dtruhazasra keriilt, és a
Csoport egyben atruhdzta a tulajdonlashoz kapesol6dd 1ényeges kockazatokat és hasznokat is.

A Kkolesonok és kovetelések a kezdeti megjelenitést koveten az effektiv kamatldb modszer hasznalataval
meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek a konyvekben.

2.9 Pénziigyi instrumentumok nettositasa

A pénziigyi eszkozok és kitelezettségek akkor keriilnek nettositasra és a mérlegben nettd 6sszegként kimutatasra,
ha a megjelenitett 6sszegek nett6 elszamolasa jogilag megengedett és a Csoport az Osszegeket netté6 modon kivanja
rendezni vagy egyidejiileg kivanja az eszkozt realizélni és a kotelezettséget rendezni.

2.10 Pénziigyi eszk6zok értékvesztése

2.10.1 Pénziigyi eszkozok értékvesztése a 2018, januar 1-t6l alkalmazott szamviteli politika szerint —
IFRS 9

Az IFRS 9 egy harom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kovetelés minéségének valtozasdhoz
koti az értékvesztés mértékét:

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités dta

Varhatd hitelezési veszieség megjelenitése

Hitteesits P

Tt el el romigs | | MemBiEsasTimless

megjslenitis) a hitelmindssghen e ©
& hezdehi miegetenités ola}

~Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerzGdéses pénziramok és a varhaté pénzéramok jelenértékének
kiilonbozete (az eredeti effektiv kamatlabbal diszkontélva). A ,varhat6 hitelezési veszteség” a varhatban felmeriilé
veszteségek stilyozott atlaga. A varhato veszteség becslése soran a Csoport figyelembe vesz minden rendelkezésre
all6 informAciét — legyen az a tarsasigon beliil elérhetd, vagy kiilsg, illetve miltbeli tapasztalat vagy jévébe tekintd
elSrejelzés.

A hitelezési kockazat becslése soran a Csoport a bels§ kockazatelemzési politikajanak megfelels fizetésképtelenség
(,default event”) definiciét alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés valdszintiségét, valamint a
pénzaramok varhat6 id6beliségét is meghatarozza.

A Csoport €l az IFRS g 4ltal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kdvetkezdk:

- Ajelent6s finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevkovetelésekre és szerz6déses eszkdzokre a 12 havi
varhaté hitelezési veszteség helyett a Csoport a megjelenitéskor az élettartam alatt varhaté hitelezési
veszteséget szamolja el.

- A jelentds finanszirozdsi komponenst tartalmazd vevSkovetelések, szerzédéses eszkozok és lizing
kovetelések esetén a Csoport valasztisa szerint szintén az élettartam alatt varhaté hitelezési veszteséget
szamolja el megjelenitéskor.
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Az azonos kockazati vevSkovetelések esetén a fenti becslést a Csoport csoportosan végzi el. A Csoport altal képzett
értékvesztésre nem volt jelentds hatassal az IFRS 9 standard alkalmazasara valo attérés. A Csoport esetén a varhato
hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés nem tekinthetd jelentGsnek. A targyévben elszamolt értékvesztés az
Egyéb raforditas soron jelenik meg az eredménykimutatasban.

2.10.2 Pénziigyi eszk6zok értékvesztése a 2017. december 31-ig alkalmazott szamviteli politika
szerint — IAS 39

A Csoport minden beszdmolési idészak végén megvizsgélja, hogy van-e a pénziigyi eszkdz vagy pénziigyi eszk6zok
egy csoportjanak értékvesztésére utald objektiv bizonyiték. Egy pénziigyi eszkoz vagy pénziigyi eszk6zok csoportja
esetében csak akkor all fenn értékvesztés és keriil konyvelésre a kapesoldédd raforditas, ha az eszkoz kezdeti
megjelenitése utdn tértént események eredményeként (,veszteséget okozd esemény™) objektiv bizonyiték létezik az
értékvesztésre és ezen veszteséget okoz6 eseményeknek hatasuk van a pénziigyi eszkoz vagy a pénziigyi eszkdzok egy
csoportjanak becsiilt jov&beni cash-flow-jara, és ennek a hatdsnak az értéke megbizhatdan becsiilhetd.

Ertékvesztésre utald jelzés lehet, ha a vevSk vagy a vevék egy csoportja komoly pénziigyi nehézségekkel kiizd, a
kamatok vagy a t6keosszeg torlesztéseit késedelmesen vagy nem teljesiti, valészinitsithetGen fizetésképtelenné valik
vagy egyéb pénziigyl atszervezés elétt all és a megfigyelhet$ adatok azt jelzik, hogy a becsiilt jovébeni cash flow-k
mérhetSen csékkenni fognak, pl. a fizetésképtelenség valoszintiségét jelentGsen befolyasold gazdasagi koriilmények
megvaltoznak.

A kolesonok és kovetelések kategoriaban a Csoport a veszteség Osszegét az eszkoz konyv szerinti értéke, valamint a
(még fel nem meriilt, jov6beni hitelezési veszteségek nélkiil) becsiilt jovdbeni cash-flow-knak a pénziigyi eszkoz
eredeti effektiv kamatlabaval diszkontalt jelenértéke kozotti kiilonbozetként hatdrozza meg. Az eszkoz kdnyv szerinti
értéke csokkentésre keriil és a veszteség Osszege az eredménykimutatisban keriil megjelenitésre. Valtozo kamatlab
koleson esetében az értékvesztés miatti veszteség meghatirozasahoz hasznalt diszkontrata a szerzddésben
megallapitott aktualis effektiv kamatlab.

Ha egy kés@bbi idGszakban az értékvesztés dsszege csokken, és a csokkenést objektiv médon egy olyan eseményhez
lehet kapcsolni, amely az értékvesztés elszimoldsa utdn kovetkezett be (mint példaul az ados hitelképességi
besorolasanak javuldsa), az el6zéleg elszamolt értékvesztés miatti veszteség visszairasat a eredménykimutatasban
kell megjeleniteni.

2.11 Készletek

A készletek kozé a Csoport az értékesitési céllal épitett irodahazakat sorolja. A Tarsasag leanyvillalata, a Corvin 5
Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. az ingatlanfejlesztései jovibeli eladasarol elGszerzGdést kotott. A Projekt két litembdl
4ll, amelyek varhatéan 2019 év végére elkésziilnek és a gazdasagi eseménnyel kapcsolatos szdmviteli tranzakciok
rendezésre keriilnek 2019-ben.

A Csoport a készleteit az IAS 2 standard alapjan a bekeriilési érték és a nett6 realizalhat6 érték koziil az alacsonyabbik
értéken mutatja ki. A készletek koltsége magaban foglalja a projekt épitésével kapcesolatos koltségeket.

A projekt épitési koltségei a kovetkezbk:

« foldteriilet vagy bérleti jog a foldre;

» az irodahazat épits f6vallalkozonak fizetett épitési koltségek;

» tervezési koltségek;

» az épitési iddszak alatt felmeriilt Allandé hasznalati dijak és ingatlanaddk;

» a hitelfelvételi koltségek;

- a projekt fejlesztésével kapcsolatos szakmai dijak;

« épitési koltségek és egyéb kozvetleniil kapesolodd koltségek.

2.12 Veviékovetelések

A vevBkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatldb modszerrel
meghatarozott, az értékvesztéssel cs6kkentett amortizilt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A mérlegben
bemutatott vevGkovetelések nem jelentések, mivel az ingatlanbérlSk a bérleti dijakat elére fizetik.
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2.13 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatésban a pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a latra sz616 bankbetéteket, a harom
hénapos vagy annél révidebb eredeti lejarattal rendelkez6 révid lejarati, magas likviditasd egyéb befektetéseket. A
Csoport rendelkezik korlatozott vevéi letétekkel és nem likvid 6vadékokkal, amelyek a beszamoléban a Befektetett
pénziigyi eszk6z0k soron (1asd 14. megjegyzés) keriilnek bemutatésra.

2.14 Sajat téke

Jegyzett téke
A jegyzett t6ke magaban foglalja azokat nomindlis értéken kibocsatott torzsrészvényeket, amikért kibocsataskor

pénzeszkozt kapott a vallalat.

Téketartalék
A téketartalék magaban foglalja a nominalis érték feletti kibocsatott torzsrészvényeket. A részvénykibocsatasi
koltségek levonasra keriilnek a t6ketartalékbol.

Egyéb tartalékok
Az egyéb tartalékok soron egy osztalék szerepel, melyet a Csoport — a tartalom els6dlegessége a formdval szemben
alapelv szerint — a jelen pénziigyi kimutatasban tékejuttatasként szamolt el.

Egyedi beszamolok prezentacios pénznemre vald atvaltasabél szairmazd arfolyamkiilonbozet
Az egyedi beszamolok prezenticiés pénznemre valé Aatvaltdsdbol szdrmazd arfolyamkiilonbozet a Csoport
funkcionalis pénznemére torténd atvaltasbol adodo arfolyamkiilonbozetet tartalmazza.

2,15 Szallitoi kotelezettségek

A szallit6i kotelezettségek a szokésos iizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért fizetendd
Osszegeket foglaljak magukban. A szallit6i kitelezettségek a rovid lejaratt kotelezettségek kozé keriilnek besorolasra,
ha teljesitésiik egy éven beliil esedékes. Egyéb esetben ezek az Osszegek a hosszi lejarati kotelezettségek kozott
keriilnek bemutatasra.

A szallit6i kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késGbbiekben pedig az effektiv
kamatlab médszerrel meghatarozott amortizalt bekertilési értéken keriilnek értékelésre.

2.16 Hitelfelvételi koltségek

Azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek egy mindsitett eszkdz beszerzésének, megépitésének vagy eldallitdsanak
tulajdonithatok, az adott eszkdz bekeriilési értékének részét képezik.

2.17 Hitelek

A hitelek/kolesonok kezdetben a tranzakeids koltségekkel csGkkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/kolesonok a késGbbiekben amortizdlt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartasra; a (tranzakcibs
koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a kdleson futamideje alatt
az effektiv kamatlab modszerrel keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.

2.18 Osztalékfizetés

A Csoport részvényesének fizetend§ osztalékot a Csoport a pénziigyl beszamol6jaban kételezettségként mutatja ki
abban az iddszakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

2.19 Szegmensinformaciék

A Csoport vezetését a Finext Nyrt. biztositja. A Csoporton beliil a vezetS operativ dontéshozé szerv a Finext Nyrt.
Igazgat6saga. Az Igazgatdsig altal ellendrzétt informacidk alapjan a menedzsment az eréforras-allokalds és a
teljesitményértékelés céljabol meghatarozta a szegmenseket. Az Igazgatosag egy jelentéstételi szegmenst definidlt.
A Csoport ingatlanfejlesztési és bérleti szolgaltatdsokat nyujt iigyfeleinek a budapesti irodapiacon. Minden irodahaz
hasonl6 miiszaki paraméterekkel és gazdasagi jellemzSkkel rendelkezik, azaz minden irodahéz hasonl6 hossza tava
pénziigyi teljesitményt mutat (hosszd tava atlagos brutté arrés). Emellett az egyes irodah4dzakhoz kapcsolédd
szolgaltatisok jellege, szabalyozasi kdrnyezet, dontéshozatali és irdnyitasi folyamatok azonosak, valamint a bérl6k
tipusa is hasonld.
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Nincsen egyedileg jelentGs vevikovetelés. A Csoportnak nincs olyan vevdje, akit6l a bevételének tobb mint 10 %-a
szarmazik.

Avezetd operativ dontéshozé a leanyvallalatok esetén a Sztv. szerinti szimvitel, a Finext Nyrt. esetén az IFRS alapjan
készitett egyedi pénziigyi kimutatasok alapjan hozza meg a dontéseit.

A Csoport vezet§ operativ dontéshozoja alapvetSen a kovetkezd mutatokat értékeli:
- Arbevétel
- Ingatlanok (Befektetési céli ingatlanok és Készletek)
- Hitel kételezettségek

3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezdk

A Csoport tevékenységei altal az alabbi pénziigyi kockazatoknak van kitéve: piaci kockdzat (beleértve az
arfolyamkockazatot és a cash flow kamatkockazatot), hitelezési kockazat és likviditasi kockazat. A Csoport atfogd
kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszimithatatlansigara 0sszpontosit és annak a Csoport pénziigyi
tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatasait igyekszik minimalizalni.

A Csoport kockazatkezelését a kozponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockazat
(i) Arfolyamkockazat

Arfolyamkockazat jovébeli kereskedelmi tranzakciokbél, a mérlegben megjelenitett eszkdzokbsl és
kotelezettségekbdl keletkezhet.

A vezetés altal kiadott szabalyzat értelmében a Csoport kezeli a funkciondlis pénznemiikkel szemben fennallé
arfolyamkockazatot. Arfolyamkockazat abban az esetben meriil fel, ha a jovSbeli kereskedelmi tranzakeciok
valamint a megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségek a Csoport funkcionalis pénznemétdl eltér§ pénznemben
vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2018. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtoz6 azonos értéke mellett, a targyévi adoézott eredmény 230 721 EUR-val lett volna
alacsonyabb, mig ha er&s6bb volna a forint, a tirgyévi ad6zott eredmény 505 804 EUR-val lett volna magasabb.

(ii) Cash flow kamatkockazat

A Csoport kamatkockazata hosszi lejarati hitelekb6l adodik. A Csoport a véltozd kamatozast hitelek miatt cash
flow kamatkockizatnak van kitéve. 2018-ban a Csoport a funkcionilis pénznemében, illetve forintban
nyilvintartott hitelekkel rendelkezett.

Ha 2018. december 31-én a nyilvintartott hitelek kamatlabai 10 bazisponttal magasabbak lettek volna minden
egyéb valtozé azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 5 553 EUR-val lett volna alacsonyabb, ami
f6ként a valtoz6 kamatozasu hitelek magasabb kamatkdltségébdl adodik.

(b) Hitelezési kockazat

Hitelezési kockizat pénzeszkozokbdl és pénzeszkoz-egyenértékesekbdl, bankoknal és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl. A hitelezési kockazattal kapcsolatos tovabbi kozzétételeket lisd a 14. Pénziigyi
instrumentumok megjegyzésben.

(c) Likviditasi kockazat

A cash flow eldrejelzéseket a kozponti treasury osztily Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Csoport likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordiil§ eldrejelzéseket a miikodéshez sziikséges
megfelel§ pénzeszkdz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az eldrejelzések figyelembe veszik a Csoport
pénziigyi terveit, a szerzédésben rogzitett mutatészimok betartisat, a mérlegadatokon alapuld bels§ mutatok
célértékeit, valamint adott esetben a kiilsé szabélyozéi vagy jogi el§irasokat.
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Adatok EUR-ban
2018. december 31-én 3 honap 1és2év 2és5év 5 éven
honapnal és1év koézotti kozotti tali
rovidebb kozotti lejarata lejarata lejarata
[ o lejarata lejarata
| Hitelek/kolesonok és fizetendd 319 903 29 450 003 | 1107 003 3914 721 0
kamatok -
| Szallitok és egyéb kotelezettségek 13452674 | O 655 310 o 0
Kételezettségek kapcesolt 3 402 223 o 0 o o
vallalkozassal szemben I _ -
Szarmazékos pénziigyi o 750 932 0 ¢] 0
| kotelezettségek
| 2017. december 31-én 3 3 honap 1és2év 2és 5 év 5 éven
hénapnal és1év kozotti kozott tali
rovidebb kozotti lejarata lejarati lejarata
_ L lejarata lejarata
| Szallitok és egvéb kotelezettségek | 9393 0 o o Jo

A fenti tablazat a Csoport nem szdrmazékos pénziigyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegfordulénapon a szerzédéses lejaratig hatralévs idGszak alapjan. A tdblazatban
szerepl6 Osszegek a szerzGdéses, nem diszkontilt cash flow-kat jelentik. A Csoport 4ltal felvett hitelekrdl a 23.
Hitelek megjegyzésben olvashat.

A Szallitok és egyéb kotelezettségek soron taldlhatd egyenleg jelentds része kapesolt fél felé all fenn, igy a
likviditasi kockézata alacsony. A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségekrdl a 27. megjegyzésben olvashat.

3.2 A toke kezelése

A Csoport célja a t6keszerkezet alakitisaval, hogy meg@rizze a folyamatos miikédés képességét, hogy
tulajdonosainak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimélis t6keszerkezetet tartson
fenn a t6kekoltség cstkkentése érdekében.

A Csoport a t6keszerkezet fenntartasa vagy korrigalasa érdekében modosithatja a tulajdonosoknak kifizetett
osztalék Osszegét, t6két fizethet vissza a tulajdonosoknak illetve az addssagallomény csokkentése érdekében 4j
részvényeket bocsithat ki vagy eszkozoket adhat el. A vezetés megerdsiti, hogy a Csoport minden vallalata
megfelel a rd érvényes jogszabalyi tSkekovetelményeknek. A Csoport ennek értékelése soran a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény elbirasait koveti figyelemmel. A sajat t6két, illetve annak jegyzett
tékéhez viszonyitott aranyit az aldbbi tdblidzat mutatja. A sajit t6ke pozitiv és mindkét évben jelentSsen
meghaladja a jegyzett t6két.

Adatok EUR-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.

Jegyzett t6ke 28 255 887 1607614
Sajat tGke osszesen 119 964 396 1687512
Sajat téke és jegyzett téke aranya . 424,56% 104,97 %
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Csoport a becsléseket és megitéléseket miltbeli tapasztalatok és egyéb tényezdk, igy az adott koriilmények
kozott ésszertinek gondolt jovibeli eseményekkel kapesolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Csoport a jovére vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbdl eredd szamviteli becslések - a
definiciobol adédéan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelentds mértékben moédosulhat az eszkozok és forrasok mérlegben szerepld
értéke, az aldbbiakban keriilnek bemutatasra.

A befektetési célti ingatlanok valos értéke

A befektetési céli ingatlanok valés értékét értékelési technikak alkalmazasaval hatdrozzak meg. Az értékelés
soran meghozott dontések és feltételezések tovabbi részleteit 1asd a 13. megjegyzésben.

A befektetési célii ingatlanok valos értékének meghatarozisa szdmos dontésen és feltételezésen alapszik, igy
a tényleges valos érték jelentSsen eltérhet a becsiilt értéktSl. A befektetési céla ingatlanok valos értékét a
vallalat sajat maga is megbecsiili, valamint egy fiiggetlen szakmai értékelét is alkalmaz erre a feladatra, aki az
érintett piacon relevans tapasztalattal rendelkezik.

Az elkésziilt befektetési céli ingatlanok és mis fejlesztési céllal elkésziilt ingatlanok esetében, ahol a valos
érték megbizhatéan mérhetd, a valds érték a piaci drak alapjan keriil meghatérozasra. Azon befektetési céla
ingatlanok esetében, ahol a valés értéket nem lehet megbizhatéan megbecsiilni (kevés a tranzakei6 a piacon,
az ingatlan tilsidgosan egyedi, 6sszehasonlithaté piacikrél nincs informéaci6), a konyv szerinti érték meg fog
egyezni az értékvesztéssel csdkkentett amortizalt bekeriilési értékkel.

A fejlesztés alatt 4ll6 befektetési céli ingatlanok valds értékének meghatarozisa soran jelentds becslésekkel
¢l mind a menedzsment, mind a fiiggetlen szakmai értékbecslé. A fejlesztés alatt all6 ingatlanok valds
értékének meghatarozisakor figyelembe veszi az értékbecsl§ az épitési munkalatok fennmaradé koltségeit.

Ha mind a fennmaradé épitési koltségek, mind a koltségeken 1év6 haszon 10%-kal néne/csokkenne, akkor az
épités alatt 4116 befektetési céli ingatlanok valds értéke 3 156 603 EUR Osszeggel csokkenne/néne.

Diszkontalt cash flow modszerrel késziiltek az értékelések. A j6vGbeni cash flow-k becslésén alapszik a
médszer. Piaci kamatl4b lett alkalmazva a nett6 jelenérték szimitasa soran, amikor az ingatlannal kapcsolatos
pénzforgalmak diszkontalasra keriiltek.

A befektetési célii ingatlanok becsiilt valosértéke és az ezzel kapesolatos feltételezések a 13. fejezetben
szerepelnek.
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Felvasarlasok

A 2.3. megjegyzésben irtaknak megfeleléen a Csoport 6sszesen nyolc lednyvallalat felett szerzett ellendrzést
felvasarlas atjan 2018-ban.

A felvasérolt valamennyi leanyvallalat felett ugyanaz a végsé ellenérzést gyakorloé fél (Futdé Gabor és Futd
Péter) a tranzakciot megelSzden és kovetden is, ezért a felvasarlasok kozos ellendnrzés alatt all6 felek kozotti
tranzakcidknak mindsiilnek.

A felvasarlasok kapcsén a Vezetés értékelte, hogy a megszerzett lednyvéallalatok teljesitik-e az IFRS 3 szerinti
hasznositisaval, vagy fejlesztésével foglalkoznak. A projekt tarsasdgoknak az ingatlanon, illetve a kapcsolodo
koveteléseken, illetve banki hiteleken kiviil jellemzden nincsen mas eszkoze és kotelezettsége. Nem
rendelkeznek alkalmazottakkal, a menedzsment, illetve a Kivitelezési szolgaltatdsokat a Csoporton kiviili
tarsasagok biztositjdk a projekt cégek szamadra. A kapesolt felekkel folytatott tranzakeiokrol részletesen a 28.
megjegyzésben olvashat.

A fent leirtak alapjan a Vezetés Gigy gondolja, hogy a felvasarlasok nem mindsiilnek iizleti kombinaciénak az
IFRS 3 szerint. Ennek megfelelGen a vételar felosztasra keriilt a megvasarolt eszkozokre és kotelezettségekre,
goodwill nem keriilt megjelenitésre. Amennyiben eltérés volt a megvasarolt eszkozok és kotelezettségek valos
ériéke, illetve a vételar kozott, igy az Osszeg a nem-monetaris eszkdzok kozott keriilt felosztasra azok egyedi
valos értékének ardnyaban. Mivel a projekt cégek egyetlen jelentés nem-monetaris eszkoze jellemzGen az
ingatlan volt, igy a fizetett vételar (138 417 162 EUR) és a megszerzett eszkozok valos értéke (142 769 317
EUR) kozotti kiilonbézet az ingatlanokra keriilt felosztésra.

A Vezetés megerdsiti, hogy a lednyvallatokért fizetett vételar tiikrozi azok piaci értékét és a fiiggetlen felek
kozott kdtend$ tigyletek figyelembevételével keriilt meghatarozasra. A vételar, illetve a megvasarolt nett6
eszkozok valos értéke kozotti eltérés alapvetGen abbdl fakad, hogy a vételar meghatirozisanak, illetve a
leanyvallalat feletti ellendrzés megszerzésének datuma eltért egymastol.
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Az alabbiakban bemutatjuk a felvasarlasok legfontosabb jellemzdgit (adatok EUR-ban):

(Osszesen
Finext Nyrt. altal fizetett vételar | 138 417 162
Felvasarolt leanvvallalatok netté eszkozértéke | 142 769 317
Ebbél:
Immaterialis javak 4 660
Befektetési céli ingatlanok 273 322 543
Ingatlanok, gépek és berendezések 10 053
Befektetett pénziigyi eszkozok 17 678 758
Vev§ és egyéb kovetelések 2 967136
Rovid lejarata kovetelések kapesolt véallalkozassal szemben 15 796 758
Egyéb addkovetelések 3139 473
Nyereségado kovetelés 31504
Egyéb rovid lejaratt eszk6zok 153 204
Pénz és pénzeszkoz egvenériékes 1503 283
Hosszi lejarata kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben 16 618 542
Hosszi lejaratt banki hitelek 66 383 532
Bérldi letétek 2 051 174
Egyéb hosszi lejarata kotelezettségek 497 666
Rovid lejarati kotelezettségek kapesolt vallalkozéssal szemben 33 245 273
Rovid lejarata banki hitelek 27 412 474
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 21998 820
Szarmazékos pénziigyi kitelezettségek 384 060
Nyereségadd kotelezettség 130 870
Egyéb adokotelezettség 3112 999
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 2 645

Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2018. december 31.

Formailag osztalékként kapott 6sszeg tulajdonost tékejuttatasként valo elszamolasa

2018 soran a Csoport egy darab osztalékels6ébbségi jogot biztosité részvénye alapjan 32 000 ooo EUR
osztalékot kapott a kozvetlen anyavéllalatatol a Cordia Homes Holding Ltd-t6l, melyet a Csoport — a tartalom
elsédlegessége a formaval szemben alapelv szerint — annak valés tartalmaként tulajdonosi tékejuttatasként
mutat be és a sajat tékén beliil az egyéb tartalékok kozott jelenit meg a jelen pénziigyi kimutatasban. 2018. év
soran a korabban irtaknak megfeleléen értékesitésre keriilt a Csoportnak a Cordia Homes Holding Ltd-ben
levé részesedése. A vevd Futd Gabor, a tranzakeion 166 EUR eredmény keriilt elszamolasra.
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Funkciondlis pénznem

A Csoport meghatarozta az egyes tarsasigok esetén a funkcionalis pénznemet az IAS 21 9-10. bekezdésben
meghatarozott tényezdket figyelembe véve. Az IAS 21 4ltal felsorolt tényezdk alapjan a Vezetés tgy gondolja
a jellemz8k keverednek, és a funkcionalis pénznem nem nyilvanvalé. Az IAS 21 12. bekezdésnek megfelelGen
ezért a Vezetés hatarozta meg, hogy megitélése szerint melyik az a funkcionalis pénznem, amely leghiiebben
tiikrozi a lebonyolitott iigyletek, események és feltételek gazdasigi hatasait. A projekt cégek esetén az
ingatlanok eladési 4ra, illetve a bérleti dij meghatarozasa euréban torténik. Ez Osszhangban van a teljes
magyarorszagi ingatlanpiaci gyakorlattal, a befektetési céli ingatlanok piacin egyértelmiien az eur6 az
elfogadott pénznem. A tarsasigok bérldi szinte kizarélag nemzetkozi cégek magyarorszagi leanyvallalati, akik
szintén nem a forintot tekintik a szimukra relevans elsédleges pénznemnek. A projekt cégek finanszirozasa
szintén euréban torténik, kivéve bizonyos allami kamattdmogatott hiteleket, amelyek folyositdsa forintban
torténik. A Vezetés tigy gondolja, hogy ezek alapjan az eur6 funkcionélis pénznem hiien tiikr6zi a lebonyolitott
iigyletek, események és feltételek gazdasdgi hatasait. A konszoliddlt pénziigyi kimutatasok prezentacids
pénzneme szintén az eurd, mivel a beszdmol6 felhaszn4léi, illetve a piaci szerepl6k is ebben a devizaban
értékelik az ligyleteket, illetve ezzel vélik Osszehasonlithatévd az iparagban mikod§ tobbi tirsasag
beszamoldjaval.

5. Arbevétel

A Csoport arbevétel alakulasa termékcsoportonkénti bontasban:

Adatok EUR-ban 2018. dec. 31-¢n 2017. dec. 31-én |
veggodo iizleti év végz6do tizleti év

Bérleti d_ij bevétele 1623 664 0

Osszesen 1623 664 o

A Csoport arbevétele irodabérleti dijakbdl szarmazik, amelynek elszimoldsa alapvetéen az IAS 17 standard
hatalya ala tartozik, kivéve a bérl6k szamara nydjtott bizonyos szolgaltatasokat (példaul takaritas, kézmiivek,
karbantartas).

A Corvin 5 Kft. épités alatt all6 irodahédza esetén az arbevétel az ellenGrzés atadasa pillanatdban keriil majd
elszimolasra a kovetkez$ években az IFRS 15 el6irdsainak megfelelen, mivel a fiiggetlen féllel megkotott
szerz6dés nem teljesiti azokat a feltetéleket, amelyek lehetévé tennék az id@szak alatt torténd
arbevételelszamolast. Ezek a kovetkezGk az IFRS 15 35. bekezdés alapjan:

- ,vevl a gazdalkodd egység teljesitésével egyidejiileg megkapja és elfogyasztja a gazdalkodé egység
altali teljesitésbél szirmazo6 hasznokat

- agazdalkodé egység altali teljesités olyan eszkozt hoz létre vagy olyan eszkoz (példaul befejezetlen
termelés) ériékét noveli, amely felett létrehozdsa vagy értékének nivelése pillanatatél a vevs gyakorol
ellendrzést; vagy

- agazdalkodoé egység altali teljesités nem hoz létre a gazdalkodé egység szamara alternativ médon
hasznosithaté eszkozt, és a gazdalkodo egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott idépontig
elvégzett teljesités utan jaro kifizetéshez.”

Arbevétel megjelenitése idébeli megoszlas szerint:

Adatok EUR-ban 2018. dec. 31-én zo17. dec. 3t-én
végz6dé iizleti év végz6do tizleti év

Idébeli megoszlé_s szerint: )

Id6pontban realizalt - o o] B

Idészak alatt realizalt 1623 664 0
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6. Uzemeltetési koltségek

Adatok EUR-ban

2018. dec. 31-én

2017. dec. 31-én

végz6do tizleti év végz4dé tizleti év
Bérbeadds és iizemeltetés kdzvetlen 6 o
onkoltsége 2l S8l
Marketing és ingatlanhoz kapcsolodé _
egyéb koltségek 652 679 5390
Osszesen 1226 333 5390
Bérbeadas és tizemeltetés kézvetlen énkéltsége
Adatok EUR-ban 2,018,,' %ef ) 31-.e,n 2,017,' de c 31-.efl
B végz6déo tizleti év végz6do tizleti év
Tovabbszamlazott koltségek 452 377 0
Epitmény és telekadé 105 382 o]
Egyéb kozvetlen koltségek 15 895 o]
Osszesen 573 654 o

A Csoport a bérleti dijon beliil szamlazza az ingatlanok kapcsin felmeriil§ kozvetlen koltségeket (példaul
koézmiivek) a bérldk felé, Mivel a Csoport csak a bérbeadott teriiletekre jutd koltségeket tudja érvényesiteni,
ezért 6 mindsiil elsddleges kockazatviselnek és az IFRS 15 el6irasainak megfelelGen kiilon jeleniti meg az

arbevételt és a kapcsol6do koltségeket.

Marketing és ingatlanhoz kapcsol6do eqyéb koltségek

2018. dec. 31-én

2017. dec. 31-én

Agarok EDR-ban végzéds tizleti év végzds iizleti év
Uzemeltetési koltségek | 558 654 5390

Marketing koltségek 94 025 o]

Osszesen 652 679 5390

Az lizemeltetési koltségek a tandcsaddi dijakbodl, valamint a kapesolt véllalkozasok altal Atterhelt
vagyonkezelési és menedzsment dijakbol allnak.

7. Egyéb adminisztrativ koltségek

Az Egyéb adminisztrativ koltségek megoszlasa az alabbi tdblazatban keriil bemutatésra:

Adatok EUR-ban

2018. dec. 31-én
végz6dé tizleti év

2017. dec. 31-én
végz6dd iizleti év

Konyvelési és konyvvizsgalati dijak

127137

10 349

Személyi jellegii raforditasok 40 443 9586
Egyéb adminisztrativ koltségek 45 036 226
| Egyéb adminisztrativ koltségek 212 616 20 161
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8. Koltségnem szerinti bontas

Adatok EUR-ban 2018. dec. 31-én | 2017. dec. 31-én
végzodo tizleti év | végzbdd tizleti év

Személyi jellegii raforditasok 40 443 9586

Anvagkoltségek | 171 442 0

Ertékesokkenési leiras 38 0

Igénvbevett szolgaltatisok | 1105 473 15 965

Egyvéb koltségek 121 553 0

Osszesen 1438 949 25 551

Az egyéb koltségek kozé tartozik az épitményado, telekadé és a hatésagi illetékek azon része, amit nem szamlaz
tovabb a bérlék részére a Csoport.

9. Befektetési célti ingatlan eladasanak eredménye
A Csoportnak 2017-ben nem volt befektetési céli ingatlan eladdsan elért eredménye.

2018. november 3o0-ai Aataddssal a Csoport AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kit.,, Corvin Towers
Ingatlanforgalmazé Kft., és Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. leAnyvallalatai értékesitették az irodahaz
ingatlanjaikat kiilsg, fiiggetlen fél szamara. Az dtadds 2018 novemberében megtortént, igy a kapesol6dd
bevételek a 2018-as évben keriiltek elszdmolasra.

A befektetési céla ingatlan eladidsanak eredménye sor az eredménykimutatasban 2018-ban (20 556 629 EUR)
teljes egészében ezeknek az értékesitéseknek a nettd eredményét mutatja. 2017-ben nem volt ilyen tranzakcio.

10. Egyéb raforditasok
Az egyéb raforditasok sor az értékvesztést, illetve terven feliili értékcsokkenést tartalmazza.

11. Pénziigyi eredmény

R 2018. dec. 31-én | 2017. dec. 31-én
Adatok EUR-ban végz6do tizleti év | végz6dé tizleti
év
Derivativ miiveletek bevétele | 386 709 o)
Egvéb pénziigyi bevétel | 699534 o)
Kapott osztalék | o 129
Pénziigyi bevételek | 1086 243 129
Bankkoltségek | 546 198 0
Kamatraforditasok | 352 174 0
Derivativ miiveletek raforditasa | 7908 701 0
Egvéb pénziigvi raforditas | 297366 820
Pénziigyi raforditasok | 1994 439 ' 820
| Pénziigyi eredmény | -008 196 -691

Derivativ miiveletek eredményeként a hitelekhez kapcsolédé kamatswap eredménye keriilt bemutatasra,
amelyrdl részletesen a 26. megjegyzésben olvashat.

A bankkoltségek kozott keriilt bemutatdsra a Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft. hataridés tigyleteinek
lezarasi dija (530 coo EUR), melyre szintén a kapcsol6édo ingaltan értékesitése utan keriilt sor. Lisd még a 9.
megjegyzést.
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12. Nyereségadok

A nyereségaddk kozott a tarsasdgi ado és a helyi iparfizési adoéraforditds van kimutatva. Mivel a Tarsasagot
2018.09.30-4n Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként a hatdsagok nyilvantartasba vették, igy specialis
adézasi szabalyozas hatdlya ala keriilt, ennek kiovetkeztében nincs tarsasagi adofizetési kotelezettsége. Ebbdl
kovetkezik, hogy a beszamoldban halasztott adé kimutatdsa sem sziikséges.

13. Befektetési céli ingatlanok

Adatok EUR-ban
Valés érték 2018. januar 1-jén o
Felvasarlasok 268 970 392
Aktivalt koltségek 9 855 605

| Valés érték valtozas 11151 459
Ertékesités -147 027 573
Atsorolas készletre -74 241 226
Valés érték 2018. december 31-én 68 708 659

A Csoportnak 2017-ben nem volt befektetési céld ingatlana.

A felvasarlasokkal kapcsolatos részletes informacidkat a 4.1. megjegyzés tartalmazza. Az értékesitésrél a 9.
megjegyzésben olvashat részletesen.

A készletre valo atsorolas oka, hogy bar a Csoport felvasarlaskori szandéka az ingatlanok bérbeadas titjan valo
hasznositdsa volt, az TAS 40 57. bekezdés szerint a befektetési céli ingatlanokhoz vagy azokbél torténd
atsorolas akkor kell, és csak akkor lehet végrehajtani, ha a hasznalatban valtozas all be, amit alaitdimaszt t6bbek
kozott egy késBbbi eladds szandékaval torténd fejlesztés megkezdése. A Csoport 2018. novemberben egyik
ingatlandra (Corvin 5 projekt) vételi el6szerzédést kotott egy fiiggetlen fél. Errdl részletesen a 2.11.
megjegyzésben olvashat. Az IAS 40 el6irdsainak megfelelen a rendeltetés megvaltozasa kovetkeztében az
ingatlan ettdl az id6ponttdl értékesitésre fejlesztett ingatlannak mindsiil és ennek megfelelGen a készletek kozé
atsorolasra keriilt. A készlet bekeriilési értéke a befektetési célu ingatlanok koziil val6 atsorolas idépontjaban
érvényes valds érték volt. Az atsorolast megel6z6 valds érték valtozasokat az eredménykimutatasban szamolta
el a Csoport.
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A valds értékkel kapcesolatos értékelési kozzétételek:

Adatok EUR-ban

A beszamolé szamadatai EUR-ban értendéek

Bérbeadasra szant

2018.12.31 épités alatt allo Telkek
- - ingatlanok B
i Maradvanyérték/
Ertékbecslési modszer Maradvanyérték Maradvanyérték +
I _ _ __ Osszehasonlito ar |
p p Befektetési céli Befektetési célt
Mérlegbesorolas . .
ingatlan ingatlan
Valés érték 43 988 989 23 981 214
Tertilet (m2) 27 418 70 108
Hozam érzékenység -
0.25% | -1620 495 -5134 347
-0.25% | 5 329 261 16 36:_; 095
Bérleti dij érzékenység 1 N
5% | 2192 424 6 233 557
-5% | -2192 495 -6 522 231

Az alabbi tablazat a készletek kozé atsorolt befektetési céli ingatlanok értékelési kozzétételeit tartalmazza az

atsorolas id§pontjaban:
Adatok EUR-ban

2018. november 8.

Eladasra épitett ingatlanok

Ertékbecslési médszer Maradvanyérték
Mérlegbesorolas Készlet
Valos érték 74 241 226

Teriilet (m2) 27 896

Hozam érzékenység

0.25% | -4 395 760

-0.25% | 13 620 460

Bérleti dij
érzékenység

5% | 5259 929

-5% | -5259 929
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Ertékelési feltételezések:

Savok

Adatok

2018.12.31
Hozam 6,00-6,25%
Iroda ERV 15-16,3
Iroda bérleti dij (€/m=) 15-16,3
Uzlet bérleti dij (€/m2) 14,61-28
Raktar bérleti dij (€/m2) 7

Befektetési céli ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény

Adatok EUR-ban 2,018,,' q,e'(': ) 31-.e’n
végz6dd iizleti év

Bevétel bérbeadasbol 1623 664

Bérbeadis kozvetlen onkoltsége -1226 333

Valés érték valtozason keletkezett eredmény 10 674 342

Befektetési céla illgatlan értékesitésének ergdménye 20 556 629

Befektetési céli ingatlannal kapcsolatban keletkezett

. 31628 302
eredmény

A Csoportnak 2017-ben nem keletkezett befektetési céld ingatlannal kapcsolatban eredménye. Az IFRS 13
standard alapjan a valos érték hierarchia harmadik szintjén vannak az ingatlanok bemutatott valos értékei.
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14. Pénziigyi instrumentumok
Az TFRS 9 attérési rendelkezéseivel 6sszhangban az 6sszehasonlité adatok nem keriiltek modositasra. Az 4j

szamviteli politika 2018. januar 1-t6l hatalyos, amely alapjin a pénziigyi eszkézok besoroldsi kategoriai a
kovetkez6k szerint mdodosultak.

Kolesonok és kovetelések

Adatok EUR-ban 2017. december 31.

Mérlegben levé pénziigyi eszkozok

_Befektetett pénziigyi eszk6z6k | 2323
R6vid lejararatt kovetelések kapesolt

véllalkozéssal szemben 1686714
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes | 7151
Vevék és egyéb kovetelések : 160

| Osszesen | 1696 348

A Csoport 2018 folyamdn eladta a tulajdonaban 1év§ Cordia Homes Holding Limited, Futureal Development
Holding Ingatlanforgalmazé Kft. és Futureal Real Estate Holding Ltd tarsasdgokban 1évé tulajdoni részét,
vagyis a fenti befektetett pénziigyi eszkoz (2 323 EUR) kivezetésre keriilt.

| Amortizalt bekeriilési értéken
nyilvantartott eqyéb pénziigyi
_ kételezettségek '.

Adatok EUR-ban 2017. december 31.

| Mérlegben levé pénziigyi
kotelezettségek

Szallitoi és egyéb kotelezettségek 6998
Osszesen 6 998

Amortizalt bekeriilési értéken
nyilvantartott pénziigyt
instrumentumok

Adatok EUR-ban ] | 2018. december 31.
Pénziigyi eszkozok .
| Befektetett pénziigyi eszk6zok | 8366 891

Hossza lejarata pénziigyi 8 266 801
eszk0zok Osszesen | ©3 9

Rovid lejarata pénziigyi

| eszk6zok - ——

| Vevd és egyéb kovetelések 432923
R6vid lejarata kovetelések kapesolt 51448

| vallakozéssal szemben

| Pénz és pénzeszkiz egyenértékes 6 078 520 i
Egyéb pénziigyi eszkozok 20 760 486
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Rovid lejarata pénziigyi

eszkozok Osszesen 27323 377
Hossza lejarata pénziigyi

kotelezettségek - -
Hosszi lejaratti banki hitelek 4762 835

Egyéb hosszi lejarata kotelezettségek | 655310
Hossza lejarata pénziigyi

 kotelezettségek 6sszesen 5418145
Rovid lejarata pénziigyi
kotelezettségek
Rovid lejaratia kotelezettségek .
kapcsolt vallalkoz4ssal szemben 34 3
Rovid lejarati banki hitelek N 29 561798 N
_Szallitdi és egyéb kotelezettségek 13 452 674 -
Rovid lejarata pénziigyi
kotelezettségek Gsszesen 46 416 695
Valés értéken értékelt pénziigyi
kotelezettségek
Adatok EUR-ban 2018. december 31.

Meérlegben levé pénziigyi
kotelezettségek

Szdrmazékos pénziigyi kitelezettségek | 750 932
Osszesen | 750 932

A befektetett pénziigyi eszk6zok kézott 2018.12.31-én nem likvid 6vadékok, vevdi befizetések és nem likvid
fedezetkezel6i szamlak vannak bemutatva.

Adatok EUR-ban 2018. december 31.

Befektetett pénziigyi eszk6z6k

Nem likvid 6vadék 3945 267
Nem likvid fedezetkezelSi szdmlak 4388639
Egyéb 32985
Osszesen | 8366 891

Az egyéb pénziigyi eszk6zok kozott 2018.12.31-én a Corvin 5 projekthez kapesolédo vevéi befizetések vannak
bemutatva. Mivel a projekt varhatéan befejezésre keriil 2019-ban, igy a vevdi befizetések a forgdeszkézok
kozott keriilnek bemutatasra.

A Vezetés megitélése szerint az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valos értéke
megegyezik a konyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen insrumentumokon beliil nincsenek a Csoportnak
csak hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkozei. A hosszli lejaratt hitelinstrumentumok piaci, valtozd
kamatozast hitelek, illetve hosszli tdvii kamatozé eszkozok, melyek kamatai jellemzden haromhavonta
arazodnak, igy nagy gyorsasaggal kovetik le a kamatok valtozasat.
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15. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

Az alabbi tablazat tartalmazza a kapcsolt felekkel szemben fennallé koveteléseket:

“ Adatok EUR-ban _
____2018. december 31. 2017. december 31.
Kapesolt vevikovetelések ]I 45 956 0
Kolesonok |0 1686 714
Egvéb kapcesolt kovetelések | 5492 0
Osszesen | 51448 1686 714
Ebbél: |
| Révid lejérata | 51448 11686714 |
Hosszi lejarati | O o
Osszesen | 51448 1686 714

A Kkapcsolt kivetelések anyavallalattal szemben fennéllo koveteléseket tartalmaznak. A kapesolt vallalatnak
adott koles6nok kamatmentesek, 2017.12.31-én révid lejaratt és emellett a kolesonnyijto dltal adott irdsbeli
kérésre 6t napon beliil visszafizetendGek, ezért a forgdeszkozok kozott keriil kimutatasra. Tekintve, hogy a
kovetelés mogott a teljes Futureal csoport likviditdsa allt, ezért nagyon jo mindségii kovetelésrdl volt szd,
melyre értkvesztés elszimolasa sem a korabbi IAS 39, sem a 2018. januar 1-jét6l hatalyos IFRS 9 szabalyok
alapjan nem volt sziikség. A kdlcson 2018. év folyaman teljes egészében visszafizetésre keriilt.

Adatok EUR-ban
Koles6nok
Egyenleg 2017. 12. 31-én 1686 714 -
Kéleson folyodsitas 4 043 420
| Koleson torlesztése 5946044 |
Arfolyamkiilonbozet 215 910
)

. Egvenleg 2018. 12.31-én

16. Vevik és egyéb kovetelések

| Adatok EUR-ban | 2018. december 31. | 2017. december 31. |
Vevikovetelések 144 310 131
Szalliti talfizetések 62 843 0
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 200 848 0
Koltségek aktiv idGbeli elhataroldsa | 24 922 29
Osszesen | 432 923 160

2018-ban a brutté vevikovetelések allomanya 162 081 EUR, a vevGkdvetelésekre képzett

értékvesztés 17 771 EUR.

Mivel a bérlgk jellemz8en elére fizetnek, igy a kvetelések kozott nincs koros kivetelés. Az elszamolt
értékvesztés egy egyedi eset kovetkezménye.

33




Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Konszolidalt pénziigyi kimutatasok 2018. december 31.

A beszamolé szamadatai EUR-ban értenddek

A Csoport vevi- és egyéb kovetelései az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
EUR 249 436 0

HUF 183 487 160

Osszesen 432923 160 |

A fordulénapon a hitelezési kockizatnak valé maximdlis kitettség a fent emlitett egyes
koveteléscsoportok konyv szerinti értéke.

17. Vevioktol kapott eldlegek

A vevSktSl kapott elGlegek Gsszege a Corvin 5 projekthez kapesolédik, amelyrdl részletesen a 2.11.
megjegyzésben olvashat.

Adatok EUR-ban
Egyenleg 2017. december 31-én 0 8
Beérkezett elSlegek 26 365 817
Egyenleg 2018. december 31-én 26 365 817
| Ebbél:
' - Hosszi lejarata 0
- Rovid lejarata | 26 365 817

18. Egyéb adokivetelések

Az egyéb adokovetelések kozott az AFA kovetelések keriilnek bemutatésra (vevSktél kapott el§legek AFA-jat
is tartalmazza). Az AFA kovetelés 6sszege 2018.12.31-én 9 947 252 EUR, 2017.12.31-én 1 133 EUR.

19. Egyéb rovid lejarata eszkozok

Az egyéb rovid lejarata eszkozok kozott keriilnek bemutatisra a beruhazisra adott el6legek, melynek Gsszege
2018.12.31-én 7124342 EUR. A beruhizisra adott elSlegekbsl 7061431 EUR a BP1 Els6 Utem
Ingatlanfejlesztd Kft-hez kapesolodik. A beruhdzasra adott elSleg a cash-flow kimutatasban a befektetési cash-
flow részeként keriilt megjelenitésre. 2017.12.31-én nem volt a Csoportnak egyéb rovid lejaratt eszkoze.

20.Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

| Adatok EUR-ban 2018. december 31. 2017. december 31.

Pénzeszkoz 6 078 520 7 151
Pénz és pénzeszkoz-
egyenértékesek 6 078 520 7151

| (folyészamlahitelek nélkiil)

A Csoport pénz és pénzeszkdz egyenértékeseinek megbontdsa a pénzintézetézeteinek hitelmindsitése
(Standard & Poor’s Nemzetkdzi Hitelmindsitd Intézet adatai) alapjan:

Adatok EUR-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
A- 12120 11965
BBB+ 5311175 382 -
| BBB 745 004 3968
Készpénz 10 221 836
Osszesen 6 078 520 7151
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A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek az alabbi devizdkban allnak fent:

Adatok EUR-ban _2018. december 31. 2017. december 31.
EUR 5 359 258 1791
HUF 719 262 5360
Osszesen 6 078 520 7151

21. Készletek

Adatok EUR-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
Atsorolas befektetési céld ingatlanr‘éll _ 74_241 226 0
Atsorolas utan aktivalt kéltségek 3483573 o
Befejezetlen és félkész termékek 77 724 799 o

A befektetési céli ingatlanokrol valé dtsorolas okat és részleteit a 13. megjegyzés tartalmazza.

A Csoport az ingalanértékesitési elGszerz6dés keretében vallalta a vevé felé, hogy az ingatlant érinté jogokat,
terheket, kitelezettségeket érintd tevékenységet az elGszerz6dés alairasat kéveden egyoldalian nem folytat,

ilyeneket nem vallal.

22, Sajat téke

Jegyzett toke
Adatok EUR-ban Jegyzett téke
2017.12.31. 1607614
Jegyzett t6ke és tGketartalék emelés 26 648 273

_ 2018.12.31. 28 255 887

Téketartalék
Adatok EUR-ban Téketartalék
2017.12.31. o
Jegyzett t6ke és téketartalék emelés 31178 481
2018.12.31. 31178 481

A t6keemelésrdl az 1. megjegyzésben olvashat.

Egyéb tartalék
Adatok EUR-ban Egyéb tartalék
2017.12.31. o
Tulajdonosi t6kehozzajarulas 32 000 000
2018.12.31. 32 000 000

Részletesen 1asd még a 4.1.-es megjegyzést.
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Egyedi beszamoldk prezentdciés pénznemre valé Gtvaltasabdl szarmazo arfolyamkiilonbozet

Az egyedi beszamoldk prezenticiés pénznemre vald atvaltasabdl szarmazé arfolyamkiilonbozet abbol adédik,
hogy a Csoporton beliil az Anyavallalatnak a forint a funkcionélis pénzneme. Mivel az Anyavéllalatnak jelentds
Osszegli nem monetaris tételei vannak (részesedések), ezaltal az arfolyamkiilénbozet az ebbdl adodo atvaltason

keletkezik. A funkcionilis pénznemre torténd atvaltasrol a 2.3. megjegyzésben olvashat.

Felhalmozott eredmény

" Adatok EUR-ban Egyedi beszamolok
prezentacios
pénznemre valé
atvaltasabol
szarmazo
arfolyamkiilonbozet
2017.12.31. | 4943
Targyévi arfolyamkiilénbozet-valtozas -1 669 463
2018.12.31. |- 1_664 520

Adatok EUR-ban Felhalmozott
eredmény
2017.12.31. =4 955
Téargyévi eredmény 30119 593
2018.12.31. | 30194548
23. Hitelek

Az alabbi tablazat tartalmazza a harmadik féltdl felvett hitelek valtozasat:

Adatok EUR-ban
Egyenleg 2017. 12. 31-én o
Felvasarlas 93 796 006
| Hitelfelvétel 8936 436
Hiteltorlesztés 68 452 920
 Arfolyamdifferencia 45111
| Egyenleg 2018. 12.31-én 34 324 633
Ebbdl:
Révid lejaratt 29 516 798
Hosszi lejaratd 4762 835

Adatok EUR-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
"EUR | 28 303 180 0 -

I.-_IUF | 6021453 0

Osszesen | 34 324 633 N
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A
Projekt Bank Pénz Lejarat | Kamat % Lehivott Le’ nem I.nga’tlan koven,anst
nem hivott jelzalog | megsértet
-te?
Corvin 5 Projekt
Ingatlanfejleszté | Erste EUR | 2026.12.15 | Fixkamat | 17999 996 4 Igen Nem
Corvin 5 Projekt 3 havi
Ingatlanfejleszts Erste EUR 2026.12.15 E‘URIBOR 1721786 3899 241 Igen Nem
kamatfelar
Corvin 5 Projekt | 3 havi
Ingatlanfejlesztd Erste ‘ HUF 2019.06.17 EURIBOR 37 086 1518 075 Nem Nem
| kamatfelar -
Corvin 5 Projekt
Ingatlanfejleszt§ | Erste EUR | 2026.12.15 | Fix kamat | 8 581398 3418 602 Igen Nem
Corvin 5 Projekt ' 3 havi
Ingatlanfejlesztd Erste ‘ HUF 2026.12.15 EURIBOR 204 604 9 262 396 Igen Nem
| : L kamatfelar - - ~
Corvin 5 Projekt | 3 havi
Ingatlanfejlesztd Erste HUF 2019.06.17 EURIBOR 21709 1315730 Nem Nem
- | kamatfelar -
Futureal Béta | 1 havi
Ingatlanforgalm | EURIBOR
az6 Kft. CIB | HUF 2022.10.19 | 1749 949 0 Igen Nem
kamatfelar
Portfolio Real 1 havi
Estate Hungary EURIBOR
Ingatlanfejleszté CIB HUF 2022.10.29 | | 4 008 105 o} Igen Nem
si Kft. kamatfelar

A harmadik félté] felvett hitelek szerz6dés szerint 2019-t kévetden jarnak le, azonban ahogy az koriabban
bemutatésra keriilt, a Corvin 5 projekt a VezetGség varakozasa szerint befejezésre keriil, igy 2019-ben a Csoport
vissza tervezi fizetni a kapcsolédé hiteleket, igy azok a rovid lejarata kotelezettségek kozott keriilnek
kimutatiasra. Ennek megfelel6en a hitelekhez kapcsolodd kamatswap is a rovid lejarati szarmazékos
kotelezettségek kozott keriil kimutatésra.

24. Egyéb hossza lejarata kotelezettségek

Az Egyéb hosszl lejarati kotelezettségek kozott az éven til esedések szallitdi garancidlis visszatartisok
(655 310 EUR) keriil bemutatasra 2018.12.31-én. 2017.12.31-én nem volt a Csoportnak egyéb hosszii lejarata
kotelezettsége. Az éven beliil esedékes Gsszegeket a szallito és egyéb kotelezettségek sor tartalmazza. Vezetés a
pénz idGértékébsl adodo hatasokat nem tartja jelentdsnek, ezért a kitelezettségek nem keriiltek diszkontélasra.
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25. Szallitéi és egyéb kotelezettségek

[ Adatok EUR-ban - 2018. december 31. | 201;. december 31.
Szallitoi kotelezettségek 9 260 819 | 2457
Nem szamlazott szallito 1275 332 | o
. Szallitéi garancidlis visszatartas 1 §32 496 [ o
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa 903 497 o]
Bevételek passziv idébeli elhatdroldsa 80530 4541
| Osszesen 13 452 674 6 998

A Csoport szillitdi és egyéb kotelezettségei az alabbi devizakban allnak fent:

| Adatok EUR-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
HUF - 2 828 924 | 6998

| EUR 10 591 973 | O

| CHF 4259 | o

|GBP - - | 4619 o B

| USD | 22 899 | o
Osszesen | 13 452 674 | 6 998

26. Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

A Csoport szarmazékos pénziigyi kotetelezettségei kett6 darab kamatcsere ligylet év végi valds értékébél
adédik. A két iigyletet 2018 februdrjaban kototte a vallalat a Corvin 5 egy-egy tlitemére 9.467.000 EUR valamint
5.621.000 EUR névleges t6kedsszegre. A kamatswap referencia kamatlabaként pedig a 3 h6napos EURIBOR-
t valasztottdk a felek. A kamatswap iligylet a Csoport altal rovid lejarata hitelek kozé sorolt hitelekhez
kapcsolodik, igy annak ellenére, hogy 2026 a lejarata szerz6dés szerint, a révid lejaratt szarmazékos pénziigyi
kételezettségek kozott keriil kimutatasra.

A szarmazékos pénziigyi kotelezettségek a valds érték hierarchidban a masodik szinten helyezkednek el, mivel
a valds érték alapja a partner bank altal kiildott értékelés,

A 2018.12.31-én nyitott swap iigyletek eredménye -750 392 EUR, az év kézben lezart iigyleteké pedig 338 400
EUR.

27, Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

Adatok EUR-ban | 2018. december 31. | 2017. december
31.
Szallitoi kotelezettségzek | 1689 726 0
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa | 1444 045 0
Egyéb kapcesolt kotelezettségek 268 452 0
Osszesen | 3 402 223 o
Ebbdél: |
- Hosszi lejarata | 0 0
- Rovid lejarata | 3402223 0

_Adatok EUR-ban | 2018. december 31. | 2017. december 31.
EUR 1084 335 0
HUF 2 317 888 0

T)sszesen i 3 402 223 o
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A kapesolt kotelezettségek donts része (2,915,538 EUR 2018. december 31-¢l) a Futureal Management Kft-vel
szemben fenall6 kotelezettség. A Futureal Management Kft.-nek, illetve a Finext Nyrt-nek azonos a végsd
anyavallalata. A Futureal Management Kft. nydjtja a Csoport véllalatai részére a kiilonb6z6 menedzsment és
miiszaki szolgaltatdsokat. A kapcsolt felekkel folytatott tranzakci6kat a 30. megjegyzés mutatja be.

28. Kotelezettségvallalasok

A Csoportnak 2017.12.31-én nem volt jelentfs jovébeni kotelezettség vallalasa. 2018.12.31-én a Corvin 5
kapesan kotott ingatlanértékesitési szerz6désben (lasd még 2.11 mejegyzés) a Csoport vallalta, hogy a bérl6k
altal leszerz$dott teriilet eléri az adott ingatlan teljes teriiletében meghatarozott részét. Ennek a szintnek az el
nem érése esetén a Csoport kompenzaciét fizet a vevd (kiils§, harmadik fél) szdméra. A varhat6é bérldi
garancialis koltség 774 959 EUR.

29, Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

Az egyéb rovid lejarati kotelezettségek soron vevédi tilfizetések vannak bemutatva 2018.12.31-én. A
Csoportnak 2017.12.31-én nincs egyéb rovid lejarata kotelezettsége.

30.Kapcsolt felek
Adatok EUR-ban
A Csoport a kivetkez§ tranzakcidkat folytatta kapesolt
felekkel:
(a) Termékek értékesitése és
szolgdltatdsok nyujtasa
2018.12.31 2017.12.31
Szolgaltatisok nytjtasa: B
Ingatlan bérbeadas 298 388 o]
Osszesen 298 388 o
(b) Termékek és szolgaltatasok -
beszerzése I
2018.12.31 2017.12.31 |
Szolgaltatasok beszerzése:
‘ | Bérbeadas és iizemeltetési
koltség 55303 o
- Marketing _ ) | 206 104 o
| Ertékesitési jutalék 826 200 o
| Adminisztracios koltség 87034 1,869
Befektetési céla ingatlanokkal ) 86
| kapesolatos beszerzések 94975 :
| Osszesen | 20 672 227 1,869 |

Az értékesitési jutalékok az ingatlanok adas-vételéhez kapesoloédnak.

A fenti tranzakcidk olyan testvérvallalatokkal szemben allnak fenn, amelyek és a Csoport felett k6zos a végss

ellendrzést gyakorl6 fél.
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(c) Kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakcidk

A Csoport a Cordia Homes Holding Ltd-t6l 32 000 000 EUR osztalékot kapott a 2018-as év folyaman, melyet
tulajdonosi t6kejuttatasként szamolt el. A t6kejuttatasrol részletesen a 4.1-es megjegyzésben olvashat.

(d) Kulespozicidban 1évé vezetSk javadalmazasa
A Csoport az alabbi pozicidkat tekinti ,kulcspozicidknak”;

- Igazgato
- Pénziigyi igazgato

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. kulespozicidéban levs vezet6i téritésmentesen lattak el a Csoporttal kapesolatos
feladataikat 2017-ben. 2018.05.28-t6l az Igazgatdsag elndkének javadalmazaisa naptari negyedévenként brutto
1.000.000 Ft, az Igazgatdsag tobbi tagjanak javadalmazasa naptari negyedévenként bruttd 500.000 Ft.

31. Netto adoéssagallomany egyeztetése

Az alabbiakban a nett6 adéssagallomanyban bekévetkezett valtozasok keriilnek bemutatésra.

Adatok EUR-ban 2018.12.31 | 2017.12.31
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes | 6078 520 7151
_Likvid befektetések o 2323
Rovid lejarati hitelek 29 561798 0
Hossz1 lejaratd hitelek ) 4762 835 0
Nett6 adossagallomany 28 246 113 %44 ]
enzCs | Likvid Rovid Hosszi
Adatok EUR-ban 2 e ator | Defekietése | lejaratd lejarata
8y oS k hitelek hitelek
Netté
adéssagallomany 7131 2 323 o o
2017.01.01. )
Pénzmozgis 20 1) (] o
Nettd
adéssagallomany 7151 2 323 o o
2017.12.31.
Pénzeszkoz véaltozas 4 541 967 - 2323 25 245 229 - 34 271255
Akvizici6 1529 402 0 27412474 | 66383532 |
Arfolyamdifferencia o) 0 0 45 111 ]
Netto [
adoéssagallomany 6 078 520 o 2167 245 32157 388
2018.12.31 ~ R

32. Egy részvényre juté konszolidalt eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitisakor a részvényeseknek kioszthaté adézas utani eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamét, amely nem tartalmazza a sajat
részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szdmitasdnil a forgalomban 1évé torzsrészvények atlagos szamat
moédositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az Osszes potencialis higité hatasd instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2017. december 31-én és 2018. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higité hatisi
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.
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A Csoportnak mind a 2017-es évben, mind 2018. majus 27.-éig 500 000 db ,,A” tipusi torzsrészvénye volt,
2018. méjus 28.-4n 17.000.000 db ,B” tipusi torzsrészvényt bocsatott ki. A részvényeseknek joguk van a
Tarsasag feloszthatd és a Kozgyiilés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik névértékére jutd
ardnyos hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,,B” részvényosztalyokra
kiilon EPS szamitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban o B B
EPS (alap és higitott) - B |  2018.12.31 2017.12.31
“A” részvényosztaly
“A” részvényosztilyra juto targyévi eredmény (EUR) 1673 311 -28 968
“A” részvények silyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” részvényre jutéo eredmény a részvények _ ] . .
stlyozott atlagos szama alapjan (EUR) 3,347 0,058
“B” részvényosztaly ] .
“B” részvényosztalyra jut6 targyévi eredmény (EUR) 28 446 282 0
“B” részvények sulyozott atlagos szama (db) | 10153 425
Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények ' 2.802 o
stilyozott atlagos eredménye alapjan (EUR) ’
“A” és “B” részvényosztaly -
Targyévi eredmény - | 30119 593 -28 968
Részvények atlagos szama | 10 653 425 500 000
Egy részvényre jut6 eredmény | 2,827 -0,058

Az egyes részvényosztilyokra jut6é eredmény az adott részvényosztalyban kibocsatott részvények 6ssznévértéke
alapjan keriilt megosztdsra, mivel a részvények egységnyi névértékre jutd jogai azonosak.

33. Mérlegforduléonap utani események

2019.01.14-én a Cordia Homes Holding Limited eladta a tulajdondban 1év§ Finext Nyrt. részvényeket Fut6
Gébornak. A tranzakciéval Futé Gabor a Tarsasag tobbségi tulajdonosa lett.
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