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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel$ Nyrt. részvényeseinek
Az éves beszamol6 konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. (a ,Tarsasag”) mellékelt 2018. évi éves beszamoldjanak
kényvvizsgalatat, amely a 2018. december 31-i forduldnapra elkészitett pénziigyi helyzet kimutatisbol
— melyben az eszkozok és forrasok egyez$ végiosszege 66 308 295 E Ft — valamint az ugyanezen
idéponttal végzddd évre vonatkozo 4tfogo eredménykimutatasbél — melyben a targyévi atfogé eredmény
Osszesen 28 396 E Ft nyereség —, sajat t6ke kimutatisbol, cash flow kimutatasbél, valamint a szimviteli
politika jelentds elemeinek Gsszefoglaldsat is tartalmazo kiegészitd mellékletbél 411.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhaté és valés képet ad a Tarsasig 2018.
december 31-én fennallb vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idSponttal végz6ds iizleti
évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl és cash-flow-jarél az Eurépai Unidé (,EU”) altal befogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban valamint az
minden lényeges vonatkozisban a szdmvitelrél szélé 2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban:
»szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott éves beszamoléra vonatkozé

kiegészits kévetelményeinek megfelelSen késziilt.
Véleménylink 6sszhangban van az auditbizottsdgnak cimzett kiegészité jelentésiinkkel.
A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti KoOnyvvizsgilati Standardokkal &sszhangban és a
kényvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszadgon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A
kényvvizsgald éves beszdmold konyvvizsgalatiért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasigtol a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,A konyvvizsgal6i hivatis magatartasi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljarasrél
sz016 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete 4ltal kiadott ,Konyvvizsgilok Etikai Kodexe™ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplS tovabbi etikai elgirasoknak is.

A Tarsasignak a 2018. janudr 1-t6l 2018. december 31-ig tarté iizled évben nem nyéjtottunk nem
konyvvizsgilati szolgaltatdst, ez a kiegészit§ melléklet 1. pontjaban keriilt bemutatasra.

Meggy6zédésiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels alapot
nyujt véleményiinkhoz.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgdlé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
T: +36 1 461 9100, F: +36 1 461 9115, www.pwc.com/hu
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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés
Lényegességi szint A Tarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
595 000 E Ft.

Kulesfontossagii konyvvizsgalati

Kapesolt vallalkozasnak adott kolcsdn megtériilése.
kérdések

A konyvvizsgilatunk megtervezése soran meghatiroztuk a lényegességi szintet és felmértiik az éves
beszamold lényeges hibas allitdsdnak kockizatait. Figyelembe vettiik kiilonds tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelent8s szadmviteli becsléseket,
amelyek feltételezéseken és Dbizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak. Mint minden
konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirdsival kapesolatos kockazatokkal is
foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsigra
utald bizonyitékokat, amelyek csalisbdl eredd lényeges hibas allitisra utalnak.

A Tarsasag konyvvizsgilatinak hatokorét Ggy alakitottuk ki, hogy elegendé munkat végezziink ahhoz,
hogy az éves beszdmold egészére vonatkozbéan véleményt tudjunk nyilvinitani, figyelembe véve a
Térsasag felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az ipardgat, melyben a Tirsasig miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgilatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
ugy keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nyijtson arrél, hogy az éves beszdmold nem
tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek esalasbél vagy hibabél. A hibas allitasok
akkor mindsiilnek lényegesnek, ha ésszerii lehet az a varakozis, hogy ezek onmagukban vagy
egylttesen befolydsolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjin meghataroztunk a lényegességhez kapcsolédd bizonyos
nagysagrendi kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamol6 egészére vonatkozd 1ényegességi szintet,
amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mindségi tényezdk figyelembe vételének
segitségével hatdroztuk meg a kdnyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét,
litemezését és terjedelmét, valamint a hibik énmagukban vagy egylittesen az éves beszamol6 egészére
gyakorolt hatdsainak értékelését.

_Lényegességi szint 595 000 E Ft (2017: 5 200 Eft)

Meghatdrozas médja A lényegesség meghatérozdsinak alapja a mérlegféosszeg 0,9%-a.
Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a meérlegf§osszeget a viszonyitds alapjaul, mert
kivdlasztdsanak magyardazata a Tarsasig operativ tevékenységet nem folytat, igy megitélésiink

szerint ez a mutat6szam a legmegfelel6bb a lényegességi szintiink
meghatirozisahoz.




Kulesfontossagiu kényvvizsgalati kérdések

A kulesfontossagi konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a targyidGszaki éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgilata soran. Ezeket a
kérdéseket az éves beszdmold egészére vonatkozd konyvvizsgilatunkkal Osszefliggésben, az arra
vonatkozé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon
véleményt.

Kulesfontossagti kényvvizsgalati kérdések A kényvvizsgalat soran a kulcsfontossdgi
kényvvizsgalati kérdések vonatkozdsaban elvégzett

eljarasok
Kapesolt vallalkozdasnak adott kéleson Vizsgilatunk fékuszaban az adott koleséndsk
megtériilése megtériillése 4llt, amelynek vonatkozdsiban a
A Tarsasig a 2018. december 31-i mérlegében kovetkezd eljardsokat végeztiik el:
21358 680 E Ft Osszegben adott kolcsdnoket - Irasos megerdsitést kértiink kozvetleniil a

mutat ki a lednyvallalataival szemben. A Kapcsolt felekt6l a mérlegben bemutatott adott
kolesonék a mérlegfordulénapot kovet§ 12 kolesondk vonatkozasiban és Osszehasonlitottuk a
hénapon beliil visszafizetend&k. Lasd a kiegészits v1s.sza’ugazolt _Osszegeket a  velik  szemben
melléklet 6. megjegyzése. nyilvantartott Gsszeggel.

Attekintettiik a leanyvallalatok likviditisat
és a  koleson  visszafizetésére  vonatkozd
képességiiket.

Az adott kdleson az egyik legjelentdsebb tétel a
mérlegben, az eszkozok 32,32 %-t teszi ki.

Egyéb informaciok: az tlizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informdcidk a Tarsasig 2018. évi lizleti jelentésébdl és az éves jelentéséhél Allnak. A vezetés
felel8s az lizleti jelentésnek a Magyarorszdgon hatilyos, a szamvitelrdl sz0l6 2000. évi C. torvény (a
SSzdmviteli torvény”), illetve egyéb més jogszabaly vonatkoz6 elSirdsaival, valamint az éves jelentésnek
a t6kepiacrol sz016 2001. évi CXX. torvény elSirdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaldl jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban az éves beszamoléra adott véleményiink nem
vonatkozik az lizleti jelentésre és az éves jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapesolatban a mi felelésségiink az iizleti jelentés
és az éves jelentés dtolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés és az éves jelentés
lényegesen ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a konyvvizsgilat sorin szerzett ismereteinknek,
vagy egyébként ligy tiinik-e, hogy az lényeges hibas llitist tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan
arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az iizleti jelentés és az éves jelentés lényeges hibas allitast tartalmaz,
kotelességiink errdl és a hibés allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovabba az {izleti jelentés atolvasisa soran annak
megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozo
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elGirdsaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az {izleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarol
vélemény nyilvanitisa.

Mivel a tarsasig atruhadzhat6 értékpapirjait az Eurdépai Gazdasigi Térség tagillamanak szabalyozott
piacara kereskedésre befogadtik, ezért az iizleti jelentésrdl sz6lé véleményiinknek ki kell terjednie a
szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepld informécidkra, és nyilatkoznunk kell
arr6l, hogy rendelkezésre bocsatottik-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban emlitett
informacidkat.

Véleményiink szerint a Tarsasidg 2018. évi iizleti jelentése és az éves jelentése, beleértve a szimviteli
térvény 95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjiban szerepld informacibkat is, minden lényeges vonatkozasban
osszhangban van a Tarsasag 2018. évi éves beszdmoljdval és az iizleti jelentés dsszhangban van a
szamviteli torvény vonatkozé el6irdsaival. Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasig szdmara nem ir el§ az
iizleti jelentésre vonatkozé tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben és az éves jelentésben mads jellegii 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas 4llités
sem jutott a tudoméasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

Tovabba nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocsitottdk a szdmviteli torvény 95/B. § (2)
bekezdésének a)-d), g) és h) pontjaban emlitett informécidkat. Mivel a Tarsasig esetében az adott iizleti
év mérleg fordulénapjan a 95/C. § (1) bekezdésben foglalt feltételek nem teljesiiltek, igy e tekintetben
nines mirdl nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoloért

A vezetés felel§s az éves beszdmolénak az Eurdpai Unid 4ltal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokban (,JFRS”) foglaltakkal Osszhangban torténé és a valés bemutatas
kovetelményének, valamint a szamviteli torvény EU éltal befogadott IFRS-ek szerint Osszedllitott éves
beszdmoléra vonatkozd kiegészit6 kovetelményeinek megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan bels6
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csalasbdl, akar
hibabol eredd lényeges hibas allitasto] mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasignak a vallalkozas
folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a villalkozas folytatdsaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a véallalkozas folytatisanak elvén alapul6 szdmvitel
éves beszdmoldban valé alkalmazisaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szidndékaban all
megsziintetni a Tarsasagot vagy besziintetni az iizletszerd tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem 4ll
elGtte méas redlis lehetéség.

Az iranyitassal meghbizott személyek felelsek a Tarsasig pénziigyi beszamoldsi folyamatdnak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossigot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmolé egésze nem
tartalmaz akar csalasbél, akir hibabél eredd lényeges hibés éllitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossig magas
fokd bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
osszhangban elvégzett konyvvizsgdlat mindig feltirja az egyébként 1étezd lényeges hibds allitast. A hibés
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allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszert lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznélok adott éves beszamol6 alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

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

o Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akir csalasbél, akar hibabél eredé lényeges hibés
allitasainak kockizatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockizatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
a véleménylink megalapozdsihoz. A csaldsbdl ered$ lényeges hibas 4llitds fel nem tardsdnak

kockazata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalds magiban foglalhat Osszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevins bels§ kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasig bels§ kontrolljanak hatékonysigira vonatkozéan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszertiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé szamvitel éves beszdmol6éban vald alkalmazdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansig olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a
Téarsasagnak a vallalkozas folytatasdra vald képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansig 4ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1év§ kapesol6do kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kévetkeztetéseink a fiiggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgilati bizonyitékon alapulnak.
J6vbbeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy a Tarsasig nem tudja a
vallalkozast folytatni.

° Ertékeljiik az éves beszamold 4tfogd bemutatésat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoléban teljesiil-e
az alapul szolgald tigyletek és események valds bemutatasa.

Az iranyitdssal megbizott személyek tudomésara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgilat
tervezett hatdkorét és iitemezését, a kényvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasig altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentGs hidnyossigait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitissal megbizott személyeknek arr6l, hogy megfelelink a fiiggetlenségre
vonatkoz6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszertien feltételezhet, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint
adott esetben a kapcsolddd 6vintézkedéseket.

Az iranyitissal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatirozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidszaki éves beszamold konyvvizsgalata soran a legjelentdsebb kérdések, és
ennél fogva a kulesfontossagli konyvvizsglati kérdések voltak. Konyvvizsgldi jelentésiinkben
ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozis kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést
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a kényvvizsgaléi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerii varakozdsok alapjdn annak
hatranyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikécié kozérdeki hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoéi kovetelményekrol
A Tarsasig els6 alkalommal 2011. szeptember 19-én vélasztott minket konyvvizsgdldjava.
Megvalasztasunk a részvényesi hatdrozatok alapjin évente ismételten jévahagyasra keriilt, 8 év

folyamatos megbizast eredményezve.

Ajelen fliggetlen kényvvizsgaléi jelentést eredményez§ megbizasért felel§s partner Mészaros Balazs.

Budapest, 2019. éprilis 4. #7)
B SN 4,/
Ladvanyi Lasz16 Mészaroy/Balazs
— Zlettars Kamuarai/tag konyvvizsglo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kit. Karharai tagsagi sz.: 005589

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky it 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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Atfog6 eredménykimutatis

Adatok eFt-ban

Atfogé eredménykimutatas Megjegyzés | 2018. dec. 31-én 2017. dec. 31-én
végzbdé lizleti év végzddd lizleti év
Arbevétel 7 115 562 0
Anyagjellegi raforditasok 7 (114 472) 0|
Egyéb adminisztrativ kdltségek 7 (43 012) (8 404)
Mlikddési eredmény (41 922) (8 404)|
Pénziigyi bevételek 8 218 803 40
Pénziigyi raforditasok 8 (148 437) (254)
Pénziigyi eredmény 70 366 (214)
Ado6zas eltti eredmény 28444 (8 618)|
Nyereségadd 9 (48) (340)
Targyévi eredmény 28 396 (8 958)
Targyévi egyéb atfogd eredmény 0 0|
Targyévi atfogd eredmény 28 396 (8 958)]
Egy részvényre juté eredmény (eHUF) 23
Alap és higitott — ,A” részvény tipusra 0,00325 (0,01791)|
Alap és higitott — ,B” részvény tipusra 0,00157 OI

A 7-36. oldalakon taldlhaté kiegészité melléklet a beszamold elvdlaszthatatlan részét képezi.
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Pénziigyi helyzet kimutatasa (mérleg)

Adatok eFt-ban

Pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés 2018.12.31. 2017.12.31.
Eszkozok
Befektetett eszk6zok
Ertékesithetd Pénziigyi Eszkozok (AFS) 0 721
Befektetés lednyvallalatba 5 44 822 341
44 822 341 721
Forgoeszkozok
Rovid lejdratra adott kélcson kapcsolt vallalkozasnak 6 21 358 680 523 117
Vevé és egyéb kovetelések 11 126 776 420
Nyereségado kovetelés 11 239 0
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 12 259 2218
21 485 954 525 755
Eszk6zok Bsszesen 66 308 295 526 476
Sajat toke és kbtelezettségek
Jegyzett tGke 13 9 000 000 500 000
T6ketartalék 13 9 945 000 0
Egyéb tartalékok 14 10207 040 0
Felhalmozott eredmény 15 51761 23 365
Sajat toke dsszesen 29 203 801 523 365
Kotelezettségek
Hosszti lejarati kotelezettségek 0 0
Rovid lejarata kbtelezettségek
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 16 203774 2913
Rovid lejaratu kdlcson 17 36900 720 0
Nyereségado kotelezettség 0 198
37 104 494 3111
Kételezettségek Osszesen 37104 494 3111
Sajat t8ke és kotelezettségek dsszesen 66 308 295 526 476

A 1-36. oldalakon taldlhat6 beszdmoldt az Igazgatdsag 2019. dprilis 4-an jévahagyta és a Tulajdonos elé
elfogaddasra beterjesztette. A beszamol6 elfogaddsara a Tulajdonos jogosult és az elfogadas el6tt kérhet
modositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkiviil kicsi annak a valészin(isége, hogy a Tulajdonos

maodositési igényt tdmaszt, és a maltban erre még nem volt péida.

Igazgatd

Pénziigyi igazgato
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Cash flow kimutatas
Adatok eFt-ban
Cash-flow kimutatas Megjegyzések 2017.01.01.- 2018.01.01.-
(IFRS-ek szerint) 2017.12.31. 2018.12.31.
Miikbdési tevékenységbbl szarmazo cash flow
Addzas el6tti eredmény (8617) 28 444
Adé6zas el6tti eredmény modositasok:
Pénziigyi / kamatraforditasok 8 2 65 852
Befektetésbdl szarmazé bevétel (kamat,
osztalék) 0 0
Fizetett add 9 (340) (48)
Miikédési eredmény miikods tékében
bekévetkezett valtozasok nélkiil (8 955) 94248
Ertékesithetd Pénziigyi Eszkdz (AFS) 1 721
Vevd és egyeb kovetelések valtozdsa 11 719 (10 792)
Nyereségado kovetelés 142 (239)
Szallitd és egyéb kotelezettségek valtozasa 16 298 85297
Nyereségadé kotelezettség 198 (198)
Miikddd tokében miikédési tevékenységhdl
bekdvetkezett pénzeszkoz valtozasok 1358 s
Kifizetett pénziigyi raforditasok / kamatok 8 0 (65 852)
Miik6dési tevékenységbdl szirmazo cash flow (7 597) 103 185
Befektetési tevékenységhdl szdrmazo cash
flow
Leanyvallalatokba tortént befektetés 5 0 (44 822 341)
Kapcsolt felektdl kapott kdlcsdntorlesztések 7 800 0
Befektetési tevékenységhdl szarmazé cash
flow 7 800 (44 822 341)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Részvénykibocsatashdl szarmazo bevétel 13 0 18 445 000
Tulajdonosi t6kejuttatds 14 0 10 207 040
Rovid lejaratu hitelekbél szarmazd bevétel 0 16 065 157
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo cash flow 0 44717 197
Pénzeszkdz valtozas 203 -1959
| Pénzeszkozok valtozasa 203 | -1 959 |




Finext Vagyonkezel6 Nyrt. éves beszamol6 2018. december 31.

A beszamol szamadatai eFt-ban értendéek

Kiegészitd melléklet a beszamolohoz

1. Altalanos hattér

A Térsasag ismertetése

Név: Finext Vagyonkezel$ Nyilvdnosan M{ikodé Részvénytdrsasag
Addészama: 14847136-2-42

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

Cégjegyzék szama: 01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. jdlius 8-én alapitottak. A Févarosi Birésag, mint Cégbirdsag a tarsasagot 2009. julius
22-ei datummal jegyezte be.

A térsasag tulajdonosai:

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

A Térsasag torzstékéje: 500.000 eFt-rél a Tarsasag 2018.05.28-i hatarozatdban 9.000.000 eFt-ra emelkedett.
A Térsasag alaptSkéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékli, egyenl§ és azonos tagséagi jogokat
megtestesité ,A” sorozati dematerializalt tGrzsrészvénybdl éll, melyhez a Targyévben 17.000.000 db
egyenként 500 Ft névértékii egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt ,B” sorozata
torzsrészvény kibocsatasara keriilt sor. Atvéltoztathatd vagy atvaltozo részvény nem keriilt kibocsatasra
sem a targyévben, sem a kordbbi iizleti években. Sajat részvények megszerzésére iranyuld tranzakcio a
2018-as év soran nem tortént. A Tarsasdg 2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertéktézsdére.

A Térsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:
6420°08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

A Tarsasagnak képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt
1146 Budapest, 1064 Budapest, 2040 Budadrs,
Abonyi utca 29. 3.em.1. lzabella utca 83. 1.em.10. Fényes utca 1.
Egylttesen Egyiittesen Egyiittesen

A Térsasagot 2018.09.30-al Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tdrsasdgként a hatdsagok nyilvantartasba
vették.
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A Tarsasag konywvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgalé altal a konszoliddlt éves illetve egyedi éves
beszamol6 kdnyvvizsgalataért felszamitott dij: 4.500.000 Ft + Afa.

A Tarsasag konyvvizsgaloja:

Mészéros Baldzs (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
Konyvvizsgdldi igazolvany szama: 005589
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A Tarsasag valasztott kényvvizsgéléja a 2018. januar 1-t6l 2018. december 31-ig tartd {zleti évben a
Finext Nyrt. részére nem nyujtott nem kényvvizsgalati szolgaltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tarsasagnal a Futureal Management Kft 1atja el. A vele tortént tranzakcidk
a kapcsolt felekre sz616 pontban (22. megjegyzés) keriil kifejtésre.

A pénziigyi nyilvdntartdsokért felelés a Futureal Management Kft. (ad6szdma: 13016359-2-42), mint a
Tarsasag szamviteli szolgaltatdja, az éves beszamolét dsszedllitotta:

Pusztai Laszlé

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

Regisztracios szam: 178048

2. A jelentés szamviteli politikak 6sszefoglaloja

A beszamolo dsszeéllitdsa sorén alkalmazott legfontosabb szamviteli politikdkat az alabbiakban mutatja be
a Tarsasag. A Tarsasag az itt bemutatott szdmviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozasaban
kovetkezetesen alkalmazta, az ettdl vald esetleges eltéréseket kiilén jelzi.

A Tarsasdg beszamoldja az Eurépai Unié (EU) &ltal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel 6sszhangban késziilt. A
Térsasag a beszamolé 6sszedllitdsa sordn a bekeriilési érték mddszert alkalmazta.

A szamviteli tdrvénnyel 6sszhangban a Tarsasdg a 2017. janudr 1-t6l indulé uzleti évétdl kezddden az IFRS-
ek szerint allitja 6ssze a szdmviteli térvény éltal kbtelezéen elkészitends és kozzéteend§ éves beszamoldjat.

A beszamold IFRS-ekkel 8sszhangban val6 elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések
alkalmazdsa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovdbba az alkalmazott szamviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igénylé vagy dsszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakdroket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszamolé szempontjdbdl jelentGsek, az 4. megjegyzés
tartalmazza.

A fordulénapot kdvetéen kezd6dS uzleti évekre vonatkozéan szdmos Uj standard valamint
értelmezésmodositas 1ép hatdlyba, amelyeket a Térsasag a jelen pénziigyi kimutatas elkészitése soran nem
alkalmazott. Az aldbbiak kivételével ezek a standardok és médositasok varhatéan nem gyakorolnak jelentds
hatast a Tarsasag beszamoldjdra:

Az IFRS 16 ,Lizingek” standard a lizingek megjelenitésére, értékelésére, bemutatdsara és a kapcsolodo
kozzétételekre tartalmaz szabalyozast. A lizingbe vevé minden lizing esetében az adott eszkdz hasznalatara
szerez jogot, valamint—amennyiben az ellenérték kés6bb keriil kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik.
Ennek megfeleléen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 éltal megkdvetelt operativ és pénziigyi lizingek kozotti

8
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kiilonbség tételt és egységes modellt ir eld a lizingbe vevs szamadra. A lizingbe vevd a 12 hénapot meghaladd
valamennyi (nem kis érték(i) lizinget meg kell, hogy jelenitsen mint eszkdzt és kotelezettséget a mérlegben,
valamint elkiilonitetten kell bemutatnia az eszkdz értékcstkkenését és a kotelezettség kamatraforditasat az
eredménykimutatdsban. Az Eurépai Uni6é 2017. november 9-én fogadta be az (j standardot. A Tarsasag
jelenleg nem rendelkezik olyan szerz6déssel, amely az IAS 17 vagy akér varhatéan az IFRS 16 hatalya ala
tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazadsabdl nem varhatd hatés.

A 2018. janudr 1-jével kezd8d#6 iizleti évben hatdlyos médositasok és értelmezések, amelyeknek nincs
jelentds hatasa a Finext Nyrt-re:

Az IFRS 9 ,Pénziigyi instrumentumok” cim(i standard a pénziigyi eszkbzok és pénziigyi kdtelezettségek
besoroldsaval, értékelésével és megjelenitésével foglalkozik. Az IFRS 9 standard teljes verzidja 2014
juliusdban jelent meg és az IAS 39 standard pénziigyi instrumentumok besorolaséra és értékelésére
vonatkozd részeit véltja fel. Az IFRS 9 standard a pénziigyi eszkdzok valos értéken értékelt és amortizalt
bekeriilési értéken értékelt kategdridkba térténd besorolasat irja el. A pénzigyi eszkdzoket a kezdeti
megjelenitéskor kell ezekbe a kategéridkba besorolni. A besorolas a térsasag pénziigyi instrumentumok
kezelésére alkalmazott {zleti modelljétél és az adott instrumentum szerzédéses feltételei alapjan
meghatarozott jellemzéitsl fiigg. A tSkeinstrumentumokba valo befektetések értékelése eredménnyel
szemben valds értéken torténik. Az értékvesztés elszdmolasat illeten az 1AS 39 standard felmerult
veszteség modelljét felvaltja az 4j, varhatd hitelezési veszteségeken alapulé modell. A standard a 2018.
janudr 1-jén és ezt kdvetden kezdd4 lizleti évekre hatalyos. Az Eurépai Unié 2016. november 22-én fogadta
be az Uj standardot. A Tarsaség nem itélte jelentésnek az IFRS 9 standard teljes hatdsat, mivel a
pénzeszkdzok és az Befektetett pénziigyi eszkdzék az IAS 39 hatdlya alatt is amortizalt bekerilési értéken
voltak nyilvéntartva, a vevGkovetelések egyenlege pedig nem materialis.

Moédositasok az IFRS 2, Részvényalapu kifizetés standardhoz kapcsolédéan (kibocsatva 2016. janius 20-an;
hatélyos 2018. janudr 1-jén vagy azt kévetéen kezd6d6 iizleti évekre, az EU befogadta a médositast).

IFRS 9, Pénziigyi Instrumentumok alkalmazésa az IFRS 4, Biztositasi szerz6dések viszonylatdban —
Modositasok az IFRS 4 standardhoz kapcsoléddan (kibocsatva 2016. szeptember 12-én, az EU befogadta a
modositast).

A 2014-2016-os IFRS szabvanyok éves fejlesztése — IFRS 1 és az IAS 28 médositasa (kibocsatva 2016.
december 8-an; hatalyos 2018. januar 1-jén és azt kovetSen kezd6d6 iizleti évekre).

Befektetési Ingatlanok atsoroldsa — Mddositdsok az IAS 40 standardhoz kapcsolédéan (kibocsatva 2016.
december 8-4n; hatalyos 2018. janudr 1-jén vagy azt kévetéen kezd6d6 Uzleti évekre, az EU befogadta a
modositast).

IFRIC 22 - Kiilféldi pénznemben bonyolitott tranzakci6k és elSleghez kapcsol6dé elszamolasok (kibocsatva
2016 december 8-an; az IASB altal hatalyos a 2018. janudr 1-jén vagy azt kévetden kezd6d6 tzleti évekre,
az EU befogadta az értelmezést). Az értelmezés vélaszt ad arra, hogyan keriiljon meghatarozésra az atvaltasi
arfolyam szempontjabél relevans datum olyan tranzakciok esetében, amelynél a kapcsolédé eszkoz,
raforditas vagy bevétel (vagy annak egy része) kezdeti megjelenitésekor kivezetésre kerill egy kilfoldi
pénznemben rendezett el6leghez kapcsol6d6 nem-monetaris eszkdz6k vagy nem-monetaris kbtelezettség.
vonatkozdan. Az értelmezés alkalmazdsanak bevezetése varhatéan nem lesz jelentés hatdssal a
beszamoléra.

IFRS 15, Vevdszerzddésekbsl szarmazd arbevétel elszamolésa - (kibocsatva 2014 majusdban; az IASB altal
hatdlyos a 2018. januar 1-jén vagy azt kévetSen kezd6d6 iizleti évekre. Az EU befogadta a szabvényt). Az uj
szabvany bevezeti azt az alapvetd irdnyelvet, hogy drbevétel akkor keriil elszémoldsra, amikor a javakat vagy
szolgdltatdsokat atadjak a vevének a megadllapodott dron. Minden elkiilonithetd kapcsolt arut vagy
szolgdltatast kilonalléan kell elszamolni és minden kedvezményt a szerz6dés megfelel§ elemeire kell
osztani. Amikor az ellenérték valtozik, a minimum értéket akkor lehet elszamolni, amikor a visszatérités
valdszintisége nem tartalmaz jelentds kockazatot. A vev@szerz6dés megszerzése soran felmeriilt
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koltségeket aktivalni kell és a szerz6dés id6tartama alatt Gigy amortizaini, ahogy a kapcsol6dé hasznokat a
tarsasag megszerzi.

Modositasok az IFRS 15, Vevészerz&désekbd| szarmazé arbevétel elszamolasa standardhoz kapcsoléddan
(kibocsatva 2016 aprilis 12-én; az 1ASB altal hatdlyos a 2018. januar 1-jén vagy azt kovetSen kezd6d6 zleti
évekre, az EU befogadta a moédositast). A moédositdsok nem vdltoztatjdk meg a standard korabbi
alapvetéseit, de tisztdzzdk azok alkalmazdsi bizonytalansigait a szerzGdésben szerepld teljesitési
kotelezettség(ek) azonositasanak teriiletén (a véllalat a vevé felé térténé, az dru vagy szolgdltatas
nyljtasanak teljesitésére vonatkozé elkételezettségének megallapitdsaban); a vallalat ‘megbizéi’ (tényleges
termék értékesitést vagy szolgdltatasnyujtast végzé fél) vagy ‘megbizotti’ (termék értékesités vagy
szolgéltatasnyudjtas kozvetitéséért felelGs fél) stdtuszdnak meghatdrozédsdban; valamint annak
elddntésében, hogy a licenszek altal biztositott bevételek elismerése egy adott idépontban vagy
meghatdrozott iddszak alatt keruljén elszamolasra.

AZ IFRS 15 hatdsat a Tarsasag nem itélte jelentdsnek, mivel az arbevétel koltség tovabbszamlazasbdl
szarmazik, aminek elszdmolédsa az IAS 17 standard hatalya ala tartozik.

Szabvinyok és értelmezések, amelyek még nem hatalyosak, és amelyeknek a korai alkalmazasat a
Tarsasag nem vilasztotta. Az aldbbiak varhatéan nem gyakorolnak jelentds hatast a konszolidalt pénziigyi
kimutatasra:

Az IFRS 16 ,Llizingek” standard a lizingek megjelenitésére, értékelésére, bemutatasdra és a kapcsoloédé
kozzétételekre tartalmaz szabalyozast. A lizingbe vevS minden lizing esetében az adott eszkoz hasznélatara
szerez jogot, valamint —amennyiben az ellenérték kés6bb keriil kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik.
Ennek megfelelen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 altal megkdvetelt operativ és pénziigyi lizingek kdzotti
kilénbség tételt és egységes modellt ir el§ a lizingbe vevs szdmdra. A lizingbe vevd a 12 hénapot meghaladé
valamennyi (nem kis értékd) lizinget meg kell, hogy jelenitsen mint eszkézt és kotelezettséget a mérlegben,
valamint elkiilénitetten kell bemutatnia az eszk6z értékcsékkenését és a kotelezettség kamatraforditasat az
eredménykimutatasban. Az Eurépai Unié 2017. november 9-én fogadta be az Uj standardot. A Tarsasag
jelenleg nem rendelkezik lizingbe vevéként olyan jelentds szerzdéssel, amely az 1AS 17 vagy akar varhatdan
az IFRS 16 hatalya ala tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazasabdl nem varhaté hatas, mig lizingbe adoként az
elszdmolds IFRS 16 szerint nem valtozik.

e IFRS 14, Szabélyozott tevékenységekre képzett elhatarolasok (kibocsatva 2014 janudrjaban, az Eurépai
Bizottsag dontése alapjan az dtmeneti szabvany nem keriilt befogadasra).

e Eszkdzdk értékesitése vagy apportalasa a befektet és tarsult vagy kézos vezetés( vallalkozasa kdzott —
Médositdsok az IFRS 10 és IAS 28 standardokhoz kapcsolédéan (kibocsatva 2014. szeptember 11-én és
hatélyos az IASB altal meghatarozandé id6pontban vagy azt kévetSen kezd6dé iizleti évekre. A szabvany
EU befogadasa elhalasztasra keriilt az IASB déntése értelmében).

e |FRS 17 Biztositasi szerz6dések (kibocsatva 2017 mdjusdban, az EU még nem fogadta be az Uj
standardot)

e |FRIC 23 — Bizonytalan adépozicié (kibocsatva 2017 juniusédban, hatalyos 2019. januér 1-én és azt
kodvetSen kezd6dé tizleti évekre, az EU befogadta az 0j értelmezést)

e Negativ kompenzécioval jaré elétérlesztés — IFRS 9 modositdsa (kibocsatva 2017. oktéber 12-én,
hatélyos 2019. januar 1-én és azt kévetSen kezd6dé lizleti évekre, az EU befogadta az Gj értelmezést).

o Tartds befektetés tarsult és kdzds-vezetésii vallalatokba — IAS 28 mddositasa (kibocsatva 2017. oktdber
12-én, az EU még nem fogadta be a mddositast).

e A 2015-2017-es IFRS szabvanyok éves fejlesztése az IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 és 1AS 23-hoz kapcsolédéan
(kibocsétva 2017. december 12-én, az EU még nem fogadta be a médositasokat).
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¢ Programmodositds, -megszoritds, -rendezés — IAS 19 standard mddositasa (kibocsatva 2018. februar 7-
én, hatdlyos a 2019. januar 1-jén és azt kévetéen kezd6dé lizleti évekre, az EU 2019. marcius 13-an
fogadta be a médositasokat).

e A pénziigyi beszamolas fogalmi keretelveinek modositasa (kibocsatva: 2018. marcius 29-én, hatalyos a
2020. janudr 1-jén és azt kdvetden kezd8d4 lizleti évekre, az EU még nem fogadta be a médositasokat).

e Az lizlet definicidja — IFRS 3 standard modositasa (kibocsatva 2018. oktdber 22-én, hatalyos a 2020.
januar 1-jén kezd8dé lizleti évtsl megvaldsuld akviziciokra, az EU még nem fogadta be a mddositasokat).

e A lényegesség definicidja — IAS 1 és IAS 8 standardok médositasa (kibocsatva: 2018. oktéber 31-én,
hatélyos a 2020. janudr 1-jén és azt kdvetSen kezdGd§ Uzleti évekre, az EU még nem fogadta be a
mddositasokat).

(a) Funkciondlis és beszamoldsi pénznem

A Tarsasag éves beszamoldi a Tarsasag els6dleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek
(funkcionalis pénznem). A funkcionalis pénznem a forint, a beszdmoldsi pénznem szintén a forint.

(b) Tranzakciok és egyenlegek

A devizam(iveletek a tranzakcid illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes arfolyamon keriilnek
dtszamitdsra a funkciondlis pénznemre. Az ilyen tranzakciok rendezésébél szarmazo, illetve a devizaban
nyilvdntartott pénzigyi eszk6zok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébsl adodé
arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatisban keriinek megjelenitésre, kivéve, ha az
egyéb atfogo eredményben mindsitett cash flow fedezeti ligyletként és mindsitett nett6 befektetésre kotott
fedezeti tigyletként kerlilnek elkulonitésre. A hitelekkel illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkdz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatds ,Pénzigyi
bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatdsra. Az egyéb arfolyamnyereségek
és -veszteségek szintén az eredménykimutatas ,Pénziigyi bevételek” vagy , Pénziigyi raforditdsok” sordban
keriilnek bemutatasra.

Azok az eszk6zok, amelyekre a Tarsasag amortizaciot szamolt el, feliilvizsgélatra keriilnek értékvesztés
szempontjdb6l minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott kérilmények azt jelzik,
hogy lehetséges, hogy a kbnyv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az dsszegben, amennyivel
az eszkoz konyv szerinti értéke a megtériilé értékét meghaladja, értékvesztés keriil elszamolédsra. A
megtériilS érték az eszkoz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és a hasznalati érték koziil a
magasabb.

Az IFRS 9 attérési rendelkezéseivel Gsszhangban az Gsszehasonlité adatok nem keriiltek médositdsra, ezért
2017.12.31-én az IAS 39 szerinti szdmviteli politika alapjan vannak bemutatva a pénziigyi instrumentumok.
Az (j szamviteli politika 2018. januar 1-t6l hatdlyos, a Tarsasag az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénzigyi
instrumentumokra vonatkozdan.

11



Finext Vagyonkezel$ Nyrt. éves beszamolé 2018. december 31.

A beszamolé szamadatai eFt-ban értenddek

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkdzéket hitelinstrumentumként vagy t6keinstrumentumként kell
besorolni, a Téarsasagnak 2018.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.
A hitelinstrumentumok kozé tartozd pénziigyi eszkézok a kovetkezd csoportba sorolandék, fiiggetlendil
attol, hogy a mérlegben forgdeszkdzként vagy befektetett eszkdzként szerepelnek:
a) amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok
b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok (Fair Value through
Other Comprehensive Income - FVTOCI)
c) eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzok (Fair Value through Profit and Loss
- FVTPL)

Amortizalt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkdzt, ha:
- aT&rsasag egy olyan iizleti modell alapjén tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése,
és
- a szerzGdés szerint a pénziigyi eszkéz olyan, meghatarozott id6pontban esedékes cash-flow-kat
general, amelyek kizardlag téketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolddnak.
Az IFRS 9 standard szerint a Tarsasag a pénziigyi eszkozeit amortizlt bekeriilési értéken értékeli, az lizleti

modell és a pénziigyi eszkdz szerz8déses cash flow-k sajatossagainak figyelembe vételével.

Az IFRS 9 standard szerint a pénziigyi instrumentumokat akkor és csak akkor kell kimutatni a mérlegben,
amikor az instrumentum szerz8déses feltételei a gazdalkoddra vonatkozdva valnak.

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézokbdl szdrmazé kamatbevétel (effektiv kamatlab
mdédszerrel szdmolt) a pénziigyi eredményben keriil elszdmolasra.

A pénziigyi intrumentumok értékvesztésérél a 2.7. megjegyzésben olvashat.

A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak kategorizdlasét az alabbi tdblazatok mutatjak:

Adatok eFt-ban Ertékelési kategdria Konyv szerinti érték
IAS 39 IFRS 9 IAS 39 szerinti IFRS 9 szerint Kiildnbség

Befektetett pénziigyi

eszkozok

Befektetett pénziigyi Ertékesithetd Eredménnyel

eszkozdk pénziigyi szemben valés | 721 721 0
eszkdz értéken

Forgbeszkozok

Vevé és egyéb Amortizalt Amortizalt

kévetelések bekerdilési bekeriilési 420 420 0
értéken értéken

Révid lejaratra adott Amortizalt Amortizalt

kélcsén kapcsolt bekerilési bekeriilési 523 117 523117 0

vallalkozdsnak értéken értéken

Pénz és pénzeszkdz Amortizélt Amortizalt

egyenértékes bekeriilési bekerlilési 2218 2218 0
értéken értéken

Rovid lejarati

kotelezettségek

Szdllitéi és egyéb Amortizalt Amortizalt

kitelezettségek bekertilési bekeriilési 2913 2913 0
értéken értéken
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A Tarsasag a pénziigyi eszkdzoket a kélcsondk, kovetelések és értékesithetd pénzigyi eszkozok (AFS)
kategéridba sorolja. A besorolast a pénziigyi eszkbzok beszerzésének célja hatadrozza meg. A vezetés a
pénziigyi eszkdzok besorolasat a kezdeti megjelenitéskor hatdrozza meg.

Kélcsénék és kdvetelések

A kdlcsondk és kovetelések olyan fix vagy meghatdrozhaté kifizetéssel rendelkez6 nem szdrmazékos
pénziigyi eszkézok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kolcsonoket és koveteléseket a
forgdeszkdzok kozétt tartja nyilvan a Tarsasdg, kivéve azokat, amelyek lejarata meghaladja a
mérlegfordulénaptél szamitott 12 hédnapot. Utdbbiak a befektetett eszk6zok kdzott mutatja ki a Tarsasag.
A kdlcsonok és kévetelések az ,Adott kélcsénok”, a ,Vevs- és egyéb kdvetelések”, valamint a ,Pénz és
pénzeszk6z egyenértékesek” mérlegsorokat tartalmazzak (17., 11., 12. megjegyzések).

Pénziigyi eszk6z vasarlasa vagy értékesitése a tranzakcid teljesitésének napjan keriil elszéamolasra, vagyis
azon a napon, amelyen a Tarsasg kételezettséget vallal az eszkbz megvdsarlasara vagy értékesitésére. A
befektetések kezdetben a tranzakciés kéltségekkel novelt valés értéken keriilnek megjelenitésre minden
olyan pénziigyi eszkdz esetében, amely nem eredménnyel szemben valds értéken van nyilvantartva.
Pénziigyi eszk6zok kivezetésére akkor keriil sor, amikor a Tarsasagnak az adott tételbél szérmazo cash-flow-
ra valé joga lejart vagy atruhdzasra keriilt, és a Tarsasag egyben atruhdazta a tulajdonldshoz kapcsolodé
Iényeges kockazatokat és hasznokat is.

A kolcsondk és kovetelések a kezdeti megjelenitést kévetSen az effektiv kamatldb médszer hasznalataval
meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek a kényvekben.

A pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek akkor keriilnek nettdsitdsra és a mérlegben netté 6sszegként
kimutatdsra, ha a megjelenitett dsszegek nettd elszdmoldsa jogilag megengedett és a Tarsasag az
Osszegeket netté médon kivanja rendezni vagy egyidejlileg kivanja az eszkozt realizaini és a kdtelezettséget
rendezni.

Az IFRS 9 egy harom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kdvetelés mindségének
valtozdsahoz koti az értékvesztés mértékét:

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités dta

Varhato hitelezési veszteség megjelenitése

Aulteljeshf b
Teljesith (Nezdeti Uelentss romlds %ﬁeﬁi&ﬁm
megjelesités) a hitelmingséghen Teimerti) £

a kexdeti megjelenités Gta) elmerts
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JHitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzdramok és a varhaté pénzaramok
jelenértékének kiilonbozete (az eredeti effektiv kamatldbbal diszkontélva). A ,vérhato hitelezési veszteség”
a varhatéan felmeriil6 veszteségek sulyozott dtlaga. A varhat6 veszteség becslése sordn a Tarsasag
figyelembe vesz minden rendelkezésre allé informaciét — legyen az a tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiils6,
illetve multbeli tapasztalat vagy jovGbe tekintd elbrejelzés.

A hitelezési kockdzat becslése soran a Tdrsasdg a belsé kockdzatelemzési politikdjanak megfeleld
fizetésképtelenség (,default event”) definiciét alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés
valdsziniiségét, valamint a pénzdramok varhaté idGbeliségét is meghatarozza.

A Téarsasag él az IFRS 9 altal biztositott gyakorlati kbnnyitésekkel. Ezek a kévetkezdk:

- Ajelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevikévetelésekre és szerz6déses eszkdzékre
a 12 havi varhato hitelezési veszteség helyett a Tarsasdg a megjelenitéskor az élettartam alatt
varhatd hitelezési veszteséget szamolja el.

- A jelent6s finanszirozasi komponenst tartalmazé vevGkovetelések, szerz6déses eszkdzok és lizing
kovetelések esetén a Térsasag valasztdsa szerint szintén az élettartam alatt varhatd hitelezési
veszteséget szamolja el megjelenitéskor.

Az azonos kockazatu vevikovetelések esetén a fenti becslést a Tarsasag csoportosan végzi el. A Tarsasag
altal képzett értékvesztésre nem volt jelentds hatdssal az IFRS 9 standard alkalmazésdra valo attérés. A
Térsasédg esetén a varhato hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés nem tekinthetd jelentésnek. A
targyévben elszamolt értékvesztés az Egyéb réforditds soron jelenik meg az eredménykimutatasban.

A Térsasag minden beszamolasi id6szak végén megvizsgdlja, hogy van-e a pénzigyi eszkoz vagy pénziigyi
eszkozok egy csoportjanak értékvesztésére utald objektiv bizonyiték. Egy pénziigyi eszkdz vagy pénziigyi
eszkdzok csoportja esetében csak akkor all fenn értékvesztés és keriil konyvelésre a kapcsolodé raforditds,
ha az eszkdz kezdeti megjelenitése utan tértént események eredményeként (,veszteséget okozd esemény")
objektiv bizonyiték létezik az értékvesztésre és ezen veszteséget okozd eseményeknek hatdsuk van a
pénziigyi eszkdz vagy a pénziigyi eszk6zok egy csoportjanak becsiilt jovGbeni cash-flow-jara, és ennek a
hatdsnak az értéke megbizhatoan becsiilhetd.

Ertékvesztésre utalé jelzés lehet, ha a vevdk vagy a vevSk egy csoportja komoly pénziigyi nehézségekkel
kiizd, a kamatok vagy a t6kedsszeg torlesztéseit késedelmesen vagy nem teljesiti, valészinisithetSen
fizetésképtelenné valik vagy egyéb pénziigyi atszervezés el6tt all és a megfigyelhetd adatok azt jelzik, hogy
a becsiilt jovébeni cash flow-k mérhet6en csékkenni fognak, pl. a fizetésképtelenség valdszinliségét
jelentdsen befolyasold gazdasagi koriilmények megvaltoznak.

A kélcsdndk és kdvetelések kategdridban a Tarsasag a veszteség Gsszegét az eszkoz konyv szerinti értéke,
valamint a (még fel nem meriilt, jév6beni hitelezési veszteségek nélkiil) becsiilt jovSbeni cash-flow-knak a
pénziigyi eszkdz eredeti effektiv kamatldbaval diszkontalt jelenértéke kozotti kilénbozetként hatdrozza
meg. Az eszkéz kényv szerinti értéke csokkentésre keriil és a veszteség osszege az eredménykimutatasban
keriil megjelenitésre. Vdltozé kamatlabu koélcson esetében az értékvesztés miatti veszteség
meghatdrozdsahoz haszndlt diszkontréta a szerz6désben megéllapitott aktudlis effektiv kamatlab.

Ha egy késGbbi idGszakban az értékvesztés Osszege csokken, és a csokkenést objektiv médon egy olyan
eseményhez lehet kapcsolni, amely az értékvesztés elszamoldsa utan kdvetkezett be (mint példaul az ados
hitelképességi besorolasanak javuldsa), az el6zéleg elszamolt értékvesztés miatti veszteség visszairdsat az
eredménykimutatédsban kell megjeleniteni.
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A vevikovetelések kezdetben valds értéken keriiinek megjelenitésre, késébb pedig az effektiv kamatldb
médszerrel meghatérozott, az értékvesztéssel csdkkentett amortizdlt bekeriilési értéken keriilnek
értékelésre.

A cash flow kimutatasban a pénz és pénzeszkéz-egyenértékesek a készpénzt, a latra sz6l6 bankbetéteket, a
harom hénapos vagy anndl rovidebb eredeti lejarattal rendelkez6 révid lejaratu, magas likviditast egyéb
befektetéseket, valamint a folydszamlahiteleket tartalmazzdk. A mérlegben a folydszamlahitelek a rovid
lejarati kotelezettségek k6zo6tt a kdlcsondk soron jelennek meg.

A Téarsasag altal kibocsatott hitel-, illetve tékeinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy t6keként
keriilnek besoroldsra a szerz8déses megallapodas tartalmdanak, valamint a pénzigyi kotelezettségek és
tékeinstrumentumok definicidjanak figyelembe vételével.

A t6keinstrumentum barmely szerz6dés, amely egy gazdélkodé dsszes kotelezettségének a levondsa utan a
véllalkozas eszkdzeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tarsasag altal kibocsatott
tékeinstrumentumok a kapott 6sszeg értékében szamolandok el, a kozvetlen kibocsatasi kdltségekkel
csokkentve.

A széllitéi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktdl kapott drukért és szolgaltatasokért
fizetend6 dsszegeket foglaljak magukban. A szallit6i kételezettségek a rovid lejaratd kotelezettségek kozé
keriilnek besorolésra, ha teljesitésiik egy éven beliil (vagy a szokasos miikodési cikluson beldl, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az dsszegek a hosszu lejaratu kotelezettségek kdzott keriilnek
bemutatdsra.

A szallitoi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késSbbiekben pedig az
effektiv kamatldb médszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

A hitelek/kolcsonok kezdetben a tranzakciés koltségekkel csokkentett valés értéken keriilnek
megjelenitésre. A hitelek/kdlcsondk a késGbbiekben amortizalt bekertilési értéken keriilnek nyilvantartdsra;
a (tranzakci6s koltségekkel csékkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a
ko6lcson futamideje alatt az effektiv kamatldb médszerrel keriil elszamolasra az eredménykimutatasban.

A kapcsolt felektdl kapott illetve a kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok kezdetei megjelenitése kapcsan
hozott kritikus szamviteli dontéseket az 4.1 megjegyzés tartalmazza.

A hitelkeret rendelkezésre tartasi dijai tranzakciés koltségként keriilnek megjelenitésre (és igy a hitel
amortizdlt bekeriilési értékének és effektiv kamatladbanak szamitasakor figyelembe kell &ket venni),
amennyiben valdszin(sithet, hogy a rendelkezésre all6 hitel adott része lehivasra keriil. Ebben az esetben
a mar kifizetett dij a lehivdsig visszahatarolasra kerdl.

Ezzel szemben, amennyiben nem valészin(, hogy a hitel adott része lehivasra keriil, a dij a hitelkeret
rendelkezésre tartdsanak id§szaka alatt keriil elszamolasra, az eredmény terhére.

A targyiddszaki nyereségado raforditas a tényleges és a halasztott adét foglalja magaban. A nyereségado az
eredménykimutatasban keriil megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben vagy kdzvetleniil a
sajat t6kében megjelenitett tételekhez kapcsolodik. Ebben az esetben az add is az egyéb atfogd
eredményben vagy kozvetleniil a sajat t6kében keriil megjelenitésre.

A Tarsasdg az aldbbiakat tekinti nyereségadonak az IAS12 alapjan:
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- tdrsasdgiadd

- helyiiparizési adé

- innovaciés jarulék
A tényleges nyereségadé a mérlegfordulénapon hatilyba helyezett vagy Iényegében hatdlyba helyezett
adotorvények alapjan keriil kiszamitasra. A vezetés idGszakonként feliilvizsgélja, hogy az adébevallasok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az adétorvények érteimezése nem egyértelmd. A Tarsasag
ilyen esetekben kételezettséget képez az ad6hatdsag felé varhatéan megfizetend§ 6sszegekre.
Mivel a Tarsasag IFRS szerinti késziti éves beszamolGjat, igy 2017. januar 1-t6l a nyereségaddnak mindsitett
adék megallapitasa az IFRS szerinti adatokon alapjan torténik.

A kamatbevétel az effektiv kamatlab mddszerre!l keril megjelenitésre. Kolcsondk és kovetelések
értékvesztése esetén a Tarsasdg a konyv szerinti értéket a megtériild oOsszegre csékkenti, ami az
instrumentum eredeti effektiv kamatldbaval diszkontélt becsiilt jovébeli cash flow. A tovabbiakban a
diszkont visszafordulasabél adédo kiilonbdzet kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcséndkbél
és kovetelésekbdl szarmazé kamatbevétel az eredeti effektiv kamatlab alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

A Tarsasdg részvényesének fizetend§ osztalékot a Tarsasag a pénziigyi beszamoldjaban kotelezettségként
mutatja ki abban az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytdk. A 2018-as lizleti év
adozott eredményét (28 396 eFt) a Tarsasag varhatdan az eredmény tartalékba helyezi.

Az osztalékbevétel akkor keriil megjelenitésre, amikor a Tarsasag jogosultta valik az osztalékra. A Tarsasagnak
egy darab részvénye volt a Cordia Homes Holding Ltd-ben, mely osztalékels6bbségi részvény utdn 2016
végéig osztalékels6bbségi jog illette meg. 2017-161 az osztalékelsSbbségi jog ehhez az egy darab részvényhez
kapcsoléddan megsz(int.

2018. sordn a Tarsasag ismét egy osztalékelsGbbségi jogot biztositdé részvény alapjan 32.000.000 EUR
osztalékot kapott a Cordia Homes Holding Ltd-t6l, melyet a Tarsasag — a tartalom els6dlegessége a formaval
szemben alapelv szerint — valds tartalmaként inkdbb tdkejuttatasként mutat be a jelen pénziigyi
kimutatasban.
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

A Tarsasadg tevékenységei altal az alabbi pénziigyi kockdzatoknak van kitéve: piaci kockézat (beleértve az
arfolyamkockazatot, a valds érték kamatkockdazatot, a cash flow kamatkockézatot és az drkockazatot), hitelezési
kockazat és likviditasi kockdzat. A Tdrsasag &tfogd kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok
kiszdmithatatlansagéra osszpontosit és annak a Tarsasdg pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis
negativ hatdsait igyekszik minimalizalni.

A Tarsasag kockazatkezelését a kbzponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockdzat
(i) Arfolyamkockazat

A megel6z6 iizleti évben a Tarsasdgnak voltak kiilfoldi devizas eszkbzei (AFS részesedések) is, melyeket a
targyévben eladott és amelyek magukban hordoztak a devizadrfolyamok, kilondsen a forint drfolyamanak
valtozasdbol adddo kockazatot.

Arfolyamkockazat jovébeli kereskedelmi tranzakciékbél, a mérlegben megjelenitett eszkdzokbdl és
kotelezettségekbdl keletkezhet.

A vezetés altal kiadott szabdlyzat értelmében a Térsasag kezeli a funkcionalis pénznemiikkel szemben fennallé
arfolyamkockazatot. Arfolyamkockéazat abban az esetben meriil fel, ha a jovSbeli kereskedelmi tranzakcidk
valamint a megjelenitett eszkdz6kb8l és kételezettségek a tdrsasag funkciondlis pénznemétdl eltérd
pénznemben vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2018. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb véltoz6 azonos értéke mellett, a tdrgyévi addzott eredmény 709 295 eFt-tal lett volna
alacsonyabb, ami féként a megvésarolt lizletrészekhez kapcsolodé vételar-kotelezettségekbdl adadik.

(i) Arkockdzat

A Tarsasagnak nincs tézsdei drukkal, illetve pénziigyi instrumentumokkal kapcsolatos arkockdzata.
(b) Hitelezési kockdzat

Hitelezési kockazat pénzeszkdzokbdl és pénzeszkdz-egyenértékesekbdl, bankokndl és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl, valamint a lednyvallalatokkal szembeni hitelezési kitettségekb6l szdrmazik, beleértve a
kinnlévGségeket és azokat a tranzakcidkat, amelyekre a Tarsasag kotelezettséget véllalt. A hitelezési kockazattal
kapcsolatos tovabbi kozzétételeket lasd a 17. Hitelek, kdlcsondk megjegyzésekben.

(c) Likviditdsi kockdzat

A cash flow elfrejelzéseket a kdzponti treasury osztaly dsszesiti. A pénzigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Térsasag likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkoz6 gordiilg el6rejelzéseket a mlikddéshez sziikséges
megfelel§ pénzeszkdz dllomany biztositdsa érdekében. Ezek az el6rejelzések figyelembe veszik a Tarsasag
pénziigyi terveit, a szerz6désben régzitett mutatészamok betartdsat, a mérlegadatokon alapulé belsé mutatdk
célértékeit, valamint adott esetben a kiils§ szabalyozéi vagy jogi elSirasokat.
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Adatok eFt-ban

2018. december 31-én 3 hénapnal | 3 hénap és lés2év 2és5év 5 éven
révidebb 1év kozotti kozotti tuili
lejaratui kdzotti lejarata lejaratu lejaratu
lejarata
Hitelek/k6lcstnok 0| 36900720 0 0 0
Fizetendd kamatok is 0 0 0 0 0
Széllitok és egyéb kotelezettségek 203 774 0 0 0 0
2017. december 31-én 3 hénapnal | 3hénapés | 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kézotti kozotti tali
lejaratti kbzotti lejarata lejaratu lejaratu
lejarati
Hntelek/ks:lcsonok {fizetendd 523 117 0 0 0 0
kamatok is)
Szallitok és egyéb kotelezettségek 1703 0 0 0 0

A fenti tablazat a Tarsasag nem szarmazékos pénziigyi kotelezettségeinek megfelel6 |lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegfordulénapon a szerzédéses lejaratig hatralévé iddszak alapjan. A tablazatban
szerepl6 dsszegek a szerz6déses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik.

A Szallitok és egyéb kotelezettségek soron taldlhatd egyenleg jelent8s része kapcsolt fél felé all fenn, igy a

likviditasi kockdzata alacsony.

A Téarsasdg célja a tSkeszerkezet alakitisaval, hogy megérizze a folyamatos miikodés képességét, hogy
tulajdonosénak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis t6keszerkezetet
tartson fenn a t6kekoltség csdkkentése érdekében.

~ A Tarsasag ennek értékelése soran a Polgéri Torvénykdnyvrgl sz6lé 2013. évi V. tdrvény el6irasait koveti
figyelemmel. E tdrvény szerinti megfelel§ t6ke fenntartasakor a Tarsasagnak a Sajét t6ke megfeleltetési tabla
(20. megjegyzés) szerinti sajat tékét és azok elemeit kell figyelembe vennie.
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Téarsasdg a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezSk, igy az adott
kérilmények kdzott ésszerlinek gondolt jovébeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan
folyamatosan értékeli.

A Tarsasag a jév6re vonatkozéan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbdl eredd szémviteli becslések -
a definiciobdl adédodan - csak ritkan egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelent8s mértékben mddosulhat az eszk6z6k és forrasok mérlegben szerepl
értéke, az aldbbiakban keriilnek bemutatésra.

Kapcsolt vallalkozdsnak nydjtott kamatmentes kélcséndk elszamoldsa

A kapcsolt vallalatoknak adott kamatmentes kélcséndk esetében a valds érték becslése sordn a Tarsasag a
kélcsdn nydjtasanak pillanatdban elérhetd dsszehasonlité piaci kamatldbbal, illetve a kdlcsdnszerzédésben
szerepl8 visszafizetési/lejarati hatarid6vel kalkuldl. A kapcsolt véllalkozasnak nytjtott kdlcsdn csak a
2016.01.01-i nyité mérlegben szerepel diszkontalt értéken, 2017-ben, illetve 2018-ban diszkontalasra nem
keriilt sor mivel a kapcsolt kdlcsén szerz6dések rovid lejaratava valtak, és emellett a kdlcsonnyujté altal
adott irdsbeli kérésre 6t napon beliil visszafizetendGek. A Tarsasag a kolcsonfeltételek valtozasa miatt gy
itéli meg, hogy valds érték korrekciéra nincsen sziikség.

Részesedések elszdmoldsa

A Tarsasdg a részesedéseket bekeriilési értéken jeleniti meg. A Treviso Mérnoki Iroda Kft. altal a
lednyvallalatok ingatlanjaira végzett értékbecslés alapjan értékvesztést a részesedések utan nem sziikséges
elszamolni.

Formailag osztalékként kapott dsszeg tulajdonosi tékejuttatdsként vald elszdmoldsa

2018 soran a Tarsasag egy darab osztalékelsGbbségi jogot biztosité részvénye alapjan 32.000.000 EUR
osztalékot kapott a Cordia Homes Holding Ltd-t6l, melyet a Tarsasag — a tartalom elsGdlegessége a forméaval
szemben alapelv szerint — annak val6s tartalmaként tulajdonosi t6kejuttatasként mutat be a jelen pénzigyi
kimutatasban.
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A Térsasag 2018. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Beiegvzés Az tarsasag altal Az tirsasag altal
orszjégay ésa Az iizleti kdzvetleniil kézvetleniil
Név tevékzn o tevékenység birtokolt birtokolt
hel Z € jellege torzshetétek torzsbetétek
v aranya (%) aranya (%)
2018. december 2017. december
31, 31.
Cordia Homes Holding . .
Limited Magyarorszag Holding 0% 0,0001%
Futureal Development
Holding . . o
Ingatlanforgalmaz6 Magyarorszag Holding 0% 0,02%
Kft.
Futureal Real Estate . . o o
Holding Ltd Magyarorszag Holding 0% 0,002%
Corvin 7 Irodahaz
Projekt Magyarorszag Holding 100% 0%
Ingatlanfejlesztd Kft.
AFM Ingatlanfejlesztd . . 0
Projekt Kit. Magyarorszag Holding 100% 0%
Corvin Towers Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%
Corvin Eszak Kft. Magyarorszdg Holding 100% 0%
Corvin 5 Projekt . . o
Ingatlanfejlesztd Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%
Futureal New Ages . . o
Ingatlanfejlesztd Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%
Futureal Béta Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%
Portfolio Real Estate . .
Hungary Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%
BP1 Elsé Utem Kft. Magyarorszag Holding 100% 0%

A Tarsasdg 2018 folyaman eladta a tulajdonaban lévé Cordia Homes Holding Limited, Futureal Development
Holding Ingatlanforglamazd Kft. és Futureal Real Estate Holding Ltd tdrsasagokban évd tulajdoni részét és
megvésérolta az AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Kft., Corvin Eszak Kft., Corvin 5 Projekt
Ingatlanfejleszté Kft., Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft., Futureal Béta Kft., Portfolio Real Estate Hungary
Kft. és a BP1 Els6 Utem Kft. torzsbetéteinek 100%-at, valamint megalapitotta a Futureal Prime Properties

Construction Kft-t, melynek 2019.01.16-t6! Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. a neve.




Finext Vagyonkezel6 Nyrt. éves beszamol6 2018. december 31.

A beszamolé szimadatai eFt-ban értenddek

A Térsasag 2018.09.26-an megszerezte a Projekttdrsasagok torzstékéjének 100%-at megtestesitS iizletrészeket
(,Uzletrészek”).

2018. november 8-4n a Tarsasagot a Nemzeti Adé- és Vambhivatal 2018. szeptember 30-i hatéllyal Szabalyozott
ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette a kévetkezd lednyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal
nyilvantartasba vett projektarsasagokkal, egyiitt:

- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft. (adészam: 13803140-2-42),

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

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

- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. (adoszam: 25742860-2-42)

- Futureal Prime Properties Construction Kft. (ad6szam: 26340447-2-42) (A neve 2019 januarjaban Corvin 7
Irodahdaz Projekt Kft-re valtozott).

2018. november 8-4n a Tarsasag megvasdrolta a BP1 Els§ Utem Kft. (kordbbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazo Kft.), a Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft. 100%-os Uzletrészeit, illetve eldszerzédést kotott
a Futureal Béta Ingatlanforgaimazé Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft. 100%-0s
Uzletrészeinek megvasarlasara, melyek sszes vételara 18 454 460 EUR. A BP1 Els6 Utem Kft., a Futureal New Ages
Ingatlanfejleszt6 Kft. 100%-os iizletrészei 2018. november 23-an keriiltek a Tarsasdg tulajdonaba, a Futureal Béta
Ingatlanforgalmazé Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft.-k pedig 2018 december 7-ével
keriiltek a Tarsasdg tulajdonaba.

2018. november 30-ai dtaddassal a Tarsaség AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Ingatlanforgalmazd Kft.,
és Corvin Eszak Ingatlanforgalmazo Kft. lednyvallalatai dsszesen 165.239.971 EUR értékben értékesitették irodahdz
ingatlanjaikat, valamint a Tarsasag Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. lednyvallalata 103.802.728 EUR értékd
elészerz6dést kdtott az ingatlanfejlesztései jovbeli eladasardl.

A Tarsasdag az altala kdzvetleniil birtokolt részesedések vallalataiban az Uizletrésze aranydnak megfelel§ szavazati
joggal rendelkezik.

Befektetésekben tértént véltozasokat az aldbbi tabldzat mutatja be

Adatok eFt-ban 2018 2017

Ev elején (januar 1.) 721 722
Atértékelés miatti arfolyamkiilénbézet 0 (1)
Befektetés értékesités (721) 0
Befektetés vasarlas/alapitas 44 822 341 0
ldGszak végén (december 31.) 44 822 341 721

Az egyes leanyvallalatokban lévs befektetések kdnyv szerinti értékét az aldbbi tablazat mutatja:

Adatok eFt-ban 2018.12.31 | 2017.12.31
Cordia Homes Holding Ltd 0 0,3
Futurea! Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft. 0 100
Futureal Real Estate Holding Ltd 0 621
AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft. 11224 724 0
Corvin Towers Kft. 15086 061 0
CORVIN ESZAK Kft. 3 878 005 0|
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Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. 8 669 889 0
Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. 30 000 0
Futureal New Ages Ingatlanfejleszt§ Kft. 1697 0
Futureal Béta Kft. 1209 403 0
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 2249787 0
BP1 Els6 Utem Kft. 2472775 0
Osszesen 44 822 341 721

A lednyvillalati befektetésekben lévd részesedés utén a Treviso Mérndki Iroda Kft. dltal készitett ingatlan

értékbecslést alapul véve értékvesztés elszamoldsat a menedzsment nem tartja szilkségesnek.

6. Adott kolcsonok

Adatok eFt-ban

Adott kélcsonok: 2018.12.31 2017.12.31
Futureal Development Holding Kft-nek adott kdlcsdn 0 523 117
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft-nek adott kdlcsdn 5210679 0
Futureal New Ages Ingtalanfejleszt6 Kft-nek adott kblcsén 2131183 0
Futureal Béta Kft-nek adott kdlcsén 901 158 0
BP1 Els6 Utem Kft-nek adott kdlcson 13 115 660 0
Osszesen 21358 680 523 117
Adatok eFt-ban 2018. 12. 31. 2017. 12. 31.
EUR 19 227 497 0
HUF 2131183 523 117
Osszesen 21 358 680 523 117

Az adott kélcsonok rovid lejaratiak és kamatmentesek.
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7. Arbevétel, Anyagjellegii raforditasok és Egyéb adminisztrativ koltségek

A Tarsasdg 2018. december 31-én Vevdk és egyéb kovetelésekkel, valamint Szélliték és egyéb
kotelezettségekkel szemben kimutat 59 956 eFt tovabbszédmlazandé jogi szolgéltatdsi dijat drbevételként és
59.956 eFt anyagjelleg( raforditasként is (a szamlak egy része mar beérkezett), mely szolgéltatast a Tarsasag
a sajat és lednyvillatai szabélyozott ingatlanbefektetési tarsasaggd vald dtalakuldsahoz vett igénybe. llletve
ugyancsak a Vev6k és egyéb kovetelésekkel, valamint Szallitok és egyéb kotelezettségekkel szemben kimutat
55 606 eFt tovabbszamlazandé vagyonkezelési dijat drbevételként és 54 516 eFt anyagjelleg( raforditasként
a holding tevékenységhez kapcsoléddan.

Adatok eFt-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
Arbevételek 115 562 0
Osszesen: 115 562 0
Anyagjelleg(i raforditdsok 114472 0
Osszesen: 114 472 0

A 2017-es évben a Tarsasagnak arbevétele és anyagjellegii raforditdsa nem volt, csak egyéb adminisztrativ
koltsége volt az aldbbi tablazat szerinti bontdshan.

Az Egyéb adminisztrativ koltségek megoszldsa az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:

Adatok eFt-ban 2018.12.31 2017.12 31
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak (18 865) (3 200)
lgazgatdsagi tiszteleletdijak (10 711) (2 400)
Ertékbecslési dij (3 818) 0
Igazgatodsagi tiszteleletdijak adoi és jaruldkai (2 050) (1067)
Tézsdei kibocsatéi kozzétételi dijak (2 043) (1667)
Hatosagi dijak (1 100) 0
Biztositasi dij (2 911) 0
Egyéb adminisztrativ kbltségek (1514) (70)
Egyéb adminisztrativ koltségek (43 012) (8 404)
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8. Pénziigyi eredmény

Adatok eFt-ban 2018.12.31 | 2017.12.31
Bankkdoltségek (470) (251)
Egyéb pénziigyi raforditasok (0) (3)
Ertékesitett értékpapir, részesedés arfolyamvesztesége (339) 0
Fizetend& kamatok (65 513) 0
Realizalt arfolyamveszteség (82 115) 0
Pénziigyi raforditasok (148 437) (254)
Kapcsolt vallalkozastél jard osztalék 0 40
Részesedésekbdl szarmazé bevételek, arfolyamnyereségek 798 0
Realizalt arfolyamnyereség 42 867 0
Forduldnapi nem realizalt arfolyamnyereség 175138 0
Pénzligyi bevételek 218 803 40
Pénziigyi eredmény 70 366 (214)
9. Nyereségadod
Adatok eFt-ban 2018.12.31 2017.12.31
Adétdrvény szerinti nyereségado:
A targyévi eredményt terhel6 adétorvény szerinti nyereségadd 0 (340)
Az el6z26 évi eredményt terhel6 adotdrvény szerinti nyereségado (48) 0
Osszes ad6torvény szerinti nyereségado (48) (340)
Halasztott adé (18. megjegyzés):
Az atmeneti kalonb6zetek névekedése/cskkenése 0 0
Osszes halasztott adéraforditas/(bevétel) 0 0
Osszes nyereségadoraforditas/(bevétel) (48) (340)
Adatok eFt-ban 2018.12.31 2017.12.31
Adozas el6tti eredmény 28 444 (8 617)
Tarsasag addkulcsaval szamitott adéraforditas (2 560) 776
(9%)
- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem addkdteles nyereség 0 4
addhatdsa)
- Nem adokoteles nyereség addhatdsa 9129 0
- Adéban nem érvényesithetd kéltségek adéhatasa (11 466) (1120)
Nyereségadé 2018.01.01-2018.12.31 és 2017.01.01 - 2017.12.31 {4 897) (340)
- El6z6 évi tarsasagi ado modositas (48) 0
Nyereségado el6z6 évi tarsasagi adé modositasokkal egylitt (48) (340)

Mivel a Tarsasdg 2018.09.30-tol Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasdgként keriilt nyilvdntartasba
vételre, a fenti levezetés alapjan kijétt nyereségaddt nem kell megfizetnie.
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Az éves nyereségadok az alabbi tablazat szerint oszlanak meg addtipusok kézt:

Adatok eFt-ban

Nyereségado megoszlas adétipusok kozt: 2018.12.31 2017.12.31
IFRS Nyereségadod (48) (340)
Tarsasagi add (48) (340)
Tarsasagi ado (halasztott) 0 0

A Nemzetkdzi Pénziigyi és Beszamolasi Standardok és a magyar ad6térvények kozti kiildnbdz8ségek idleges
kiilbnbdzeteket eredményeznek &ltaldban az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és addértéke kozt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2017-ben, sem 2018-ban nem volt ilyen tétel.

A Tdrsasag 2017. januar 1-t6l az IFRS szamok alapjan allapitja meg adéalapjat.

10. Pénziigyi instrumentumok

Az IFRS 9 attérési rendelkezéseivel 6sszhangban az ésszehasonlité adatok nem keriiltek médositasra. Az Gj
szamviteli politika 2018. januar 1-t6l hatalyos, amely alapjan a pénziigyi eszk6zok besorolasi kategéridi a

kovetkezék szerint modosultak.

Kélcsénok és kovetelések

Adatok eFt-ban 2017. december 31.
Mérlegben levd pénziigyi eszkbzok
Ertékesithetd pénziigyi eszkdz (AFS) 721
R?Vld Iej’aratra adott kdlcsén kapcsolt 593 117
vallakozasnak
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2218
Vevik és egyéb kovetelések 420
Osszesen 526 476

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvintartott egyéb pénziigyi kitelezettségek

Adatok eFt-ban

Mérlegben levé kotelezettségek

2017. december 31.

Szallit6i és egyéb kotelezettségek 2913
Rovid lejaratu hitelek 0
Nyereségadé kotelezettség 198
Osszesen 3111

Amortizdlt bekeriilési értéken

nyilvdntartott pénziigyi instrumentumok
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Adatok eFt-ban 2018. december 31.
Pénziigyi eszkdzok

Befektetés leanyvallalatba 44 822341
tlosszu lejarati pénziigyi eszkdzok 44822 341
Gsszesen

Rovid lejérati pénziigyi eszk6z6k

Vevd és egyéb kévetelések 126 776
R?Vld Iej'aratra adott kapcsolt 21 358 680
vallakozdsnak

Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 259

tlowd lejarati pénziigyi eszkdz6k 21 485 715
Osszesen

Rovid lejarati pénziigyi kotelezettségek

Rovid lejaratu kélesdn 36 900 720
Szallit6i és egyéb kételezettségek 203774
Eowd lejaratu pénziigyi kotelezettségek 37 104 494
dsszesen

A Térsasag 2018 folyamén eladta a tulajdonaban lévé Cordia Homes Holding Limited, Futureal Development
Holding Ingatlanforgalmazé Kft. és Futureal Real Estate Holding Ltd tarsasdgokban lévé tulajdoni részét.

A Vezetés megitélése szerint a pénziigyi instrumentumok valds értéke megegyezik a konyv szerinti értékkel.
Ennek oka, hogy nincsenek a Tarsasagnak csak hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkozei.

11. Pénz és pénzeszk6z egyenértékesek

Adatok eFt-ban

2018. december 31.

2017. december 31.

Pénzeszkoz

259

2218

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek
(folyészamlahitelek nélkil)

259

2218

A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek a kovetkezbket tartalmazzdk a cash flow kimutatasban:

Adatok eFt-ban

2018. december 31.

2017. december 31.

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 259 2218

Pénz és pénzeszkodz-egyenértékesek 259 2218
A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek az alabbi devizékban alinak fent:

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

EUR 0 296

HUF 259 1922

Osszesen 259 2218

22 4

A Tarsasag pénzintézetének (az ,ultimate parent” mingsitése, mivel a magyar pénzintézet mindsitése nem
elérhetd) hitelmindsitése a Standard & Poor's Nemzetkozi Hitelmindsit6 Intézet adatai alapjan BBB+.
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13. Jegyzett toke és azsio

Adatok eFt-ban Jegyzett téke
2017.12.31. 500 000
Jegyzett t6ke emelés 8 500 000
Téketartalék-emelés a Jegyzett t6ke emeléssel egyidejlleg 9945 000
2018.12.31. 18 945 000

A Térsasag alapt6kéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névérték(, egyenl6 és azonos tagsdgi jogokat
megtestesitd dematerializalt torzsrészvénybdl ll. A Targyévben 17.000.000 db egyenként 500 Ft névértékii,
és 1.085 Ft kibocsatasi értékii egyenlé és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializdlt torzsrészvény
kibocsatasara keriilt sor. Az Gjonnan kibocsatott részvények névértéke 2018.05.28-dn befizetésre keriilt.

A Tarsasagnak a T6keemelés és a Részvényatruhazasok utan a 2018. szeptember 26-i dllapot szerint egy f6
részvényese van, a Cordia Homes Holding Limited, amely a Tarsasdgban 481.900 db ,A” Részvénnyel és
12.320.000 db ,,B” Részvénnyel, 6sszesen 73,15%-0s szavazati jogot (481 900 db (Cordia Homes tulajdonban

levd A részvény) + 12 320 000 db (Cordia Homes tulajdonban levd B részvény)) / 17 500 000 db (5sszes A €s
B részvény) = 73,15%) megtestesitd részesedéssel rendelkezik.

A CHHL fenti részesedésén tul — az 6sszesen 17.000.000 ,,B” Részvénybdl — fennmaradd, 6sszesen 26%-0s
szavazati jogot megtestesit6 4.680.000 db ,B” Részvénnyel olyan részvényesek rendelkeznek, akiknek a
Tarsasagban kézvetleniil és kézvetve birtokolt, szavazati jogot biztosité részvényeinek és szavazati jogainak
aranya egyenként nem éri el az 5%-ot (,Kozkézhanyad-tulajdonosok”).

14. Egyéb tartalékok

Adatok eFt-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
2017.12.31 0 0
Tulajdonosi t6kejuttatasok 10207 040 0
2018.12.31. 10 207 040 0

Az egyéb tartalékok soron a Cordia Homes Holding Ltd-t6l kapott 32 000 000 EUR 6sszeg(i osztalék szerepel,
melyet a Tarsasag egy osztalékels6bbségi jogot biztosité részvény alapjén a Cordia Homes Holding Ltd-tél
kapott és melyet a Tarsasag tulajdonosai — a tartalom elsédlegessége a formaval szemben alapelv szerint —a
jelen pénziigyi kimutatdsban tékejuttatasként szamoltak el.

15. Felhalmozott eredmény

Adatok eFt-ban Felhalmozott

eredmény
2016.12.31. 1092 322
Targyévi eredmény (8 957)
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Osztalékfizetés (1 060 000)
2017.12.31. 23 365
Targyévi eredmény 28 396
2018.12.31. 51761

16. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

Adatok eFt-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
Szallitdi kotelezettségek 8166 762
Elhatarolt kéltségek 126 920 1408
Egyeb rovndllejaratu kotelezettség (Uzletrész vételar- 65078 0
kotelezettség)

_E’gye? révid lejaratu kotelezettség (Fizetend6 adok, 3610 743
jarulékok)

Osszesen 203 774 2913

Az egyéb rovid lejaratu kdtelezettséget 2018.12.31-én a Tarsasag altal 2018-ban megvasarolt lizletrészekhez
kapcsolédé vételar-kotelezettségek utdlagos kifizetése miatti kamat-kdtelezettség alkotja. A vételar-
kotelezettségek utdn a Tarsasag 3 havi Euribor + 3%, de minimum 3% kamatot kdteles fizetni, mely minden

év végeén tékésedik. A vételarak teljes kifizetése 2018.12.06-an tértént meg.

A Térsasag széllitdi és egyéb kotelezettségei az aldbbi devizdkban élinak fent:

Adatok eFt-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
EUR 181 286 0
HUF 22 488 2913
Osszesen 203 774 2913
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17. Hitelek, kdlcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kdlcs6nok

Adatok eFt-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
Hosszti lejarati

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcsén 0 0
Hosszu lejarati dsszesen 0 0
Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kélcsén 21 358 680 523117
Révid lejaratl dsszesen 21 358 680 523 117

A kapcsolt véllalatnak adott kélcsén 2018.12.31-én rovid lejarata és emellett a kélcsénnyujto altal adott irasbeli
kérésre 6t napon beliil visszafizetend&ek, ezért a forgdeszkbz6k kozott keriil kimutatasra.

A hosszu és révid lejdratra adott kdlcsondk konyv szerinti értéke és valds értéke a kovetkez6:

Kényv szerinti érték

Valos érték

2018. december 2017. 2018. december 2017.
Adatok eFt-ban 31. december 31. 31, december 31.
Kapcsalt vallalat- 21358 680 523 117 21358 680 523 117
nak adott kélesén

A konyv szerinti értékek nem keriilnek diszkontélasra, mivel a kdlcsonok rovid lejaratiak és 6t

napon beliil visszakdvetelhet6k.

A Tarsasag altal adott kdlcsondk a kdvetkez6 devizakban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
HUF 0 523117
EUR 21 358 680 0
Osszesen 21 358 680 523117

Kapcsolt vallalkozastdl kapott kblesondk

Adatok eFt-ban 2018. december 31. | 2017. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vallalattdl kapott kdlcsén 0 0
Hosszui lejaratd dsszesen 0 0 |
Rovid lejaratd

AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft-t61 kapott kdlcsén 14178 234 0
Corvin Towers Kft-t6! kapott kdlcstn 18 352 335 0
Corvin Eszak Kft-t8l kapott kdlcsén 4370151 0 |
Rovid lejarati Gsszesen 36 900 720 0|
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A kapcsolt véllalattél kapott kélcsén 2018.12.31-én révid lejarata és emellett a kdlcsonnydjto altal adott
irasbeli kérésre 6t napon beliil visszafizetend8ek, ezért a forgbéeszkdzok kézott keriil kimutatasra.

A kapott kdlcsénok a kdvetkez§ devizdkban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2018. december 31. 2017. december 31.
HUF 0 0
EUR 36900720 0
Osszesen 36 900 720 0

A Tarsasag 2018 december 31-i mérlegében a forgbeszkozok és a rovid lejarati kitelezettségek egymashoz
viszonyitott ardnya arra engedhet kdvetkeztetni, mintha a Tarsasag likvid vagyona nem lenne elégséges a
kételezettségek révid tavu kifizetéséhez. Azonban a lednyvéllalati részesedésekb6l a Tarsasag képes az
Uzleti éviik lezarulta utan annyi osztalékot kivenni a maga részére, amellyel a révid tavia kotelezettségeit

fedezni tudja, igy a Tarsasag esetében a villalkozas folytatdsanak elve nem sériil.

18. Halasztott nyereségadé

A Téarsasagnal a beszamolasi id&szakban sem halasztott adéeszkdz6k sem kotelezettségek nem mertiltek fel.

19. Nett6 adossagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a netté addssagéllomanyban bekdvetkezett valtozasok keriilnek bemutatésra.

Adatok eFt-ban 2018.12.31
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 259
Hosszu lejaratd hitelek kapcsolt véllalkozasoktél 0
Rovid lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktol (36900 720)
Nett6 addssagallomany (36 900 461)
Pénz és Hosszu P
. w ie . Rovid lejarata -2
pénzeszkéz lejaratu hitelek Osszesen
Adatok eFt-ban egyenértékes hitelek
Nett6 adéssagallomany
2017.12.31. 2218 0 2218
Pénzeszkdz valtozas (1959) 0 (1 959)
ROvid Iejaraturhite: 0 (36900720) | (36 900 720)
allomany véltozas
Netté addssagallomany
2018.12.31 259 (36 900 720) (36 900 461)
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20. Sajat toke megfeleltetési tabla

A beszimolé szamadatai eFt-ban értendéek

A magyar szamviteli torvény az IFRS-ek.szerinti éves beszamolét készit6 gazdalkod6nak a beszéamold
fordulénapjara vonatkozéan sajat téke megfeleltetési tablat kell dsszedllitania, amelyet a kiegészits
megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az aldbbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerinti

Adatok eFt-ban Sajat téke Korrekcio Korrigalt Sajatltoke
2018.12.31. 2018.12.31.

Jegyzett t6ke 9000 000 0 9 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett téke 0 0 0
T6ketartalék 9 945 000 0 9945 000
Eredménytartalék 23 365 10 207 040 10 230 405
Ertékelési tartalék 0 0 0
Egyéb tartalékok 10207 040 -10 207 040 0
Adézott eredmény 28 396 0 28 396
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 29 203 801 0 29 203 801

A Tarsasag a Cordia Homes Holding Ltd-tS1 kapott, 10 207 040 eFt (32 000 000 EUR) ésszegii osztalékot az
IFRS szabdlyai szerint tulajdonosi tékehozzajarulasként szamolta el az Egyéb tartalékok kdzétt. A magyar
Széamviteli torvény alapjan az Egyéb tartalékok tékekategéria nem Iétezik, igy a korrigalt sajat t6kében a
tulajdonosi t6kehozzdjarulas az Eredménytartalék sorra keriilt atsoroldsra, mintha osztalék bevételként

ndvelte volna az eredménytartalékot.

Adatok eFt-ban 2018.12.31. 2017.12.31.
Osztalékfizetésre rendelkezésre 3ll6 szabad

eredménytartalék és egyéb tartalék 10258 801 33322
Cégbirdsagon bejegyzett téke 9 000 000 500 000

21. Kotelezettség vallalasok

A Térsasagnak nincs 2018.12.31-én illetve 2017.12.31-én olyan kételezettség vallalasa, mely alapjan a
jov6ben jelent6s dsszegli beruhazési kiaddsai meriilnének majd fel.
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22. Kapcsolt felek

Adatok eFt-ban

A Tarsasag a kdvetkez6 tranzakcidkat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyujtdsa
2018.12.31 2017.12.31

Szolgdltatasok nyujtasa:

- Lednyvallalatok részére tovabbszamlazando jogi és
vagyonkezelési szolgaltatas

Osszesen 115 562 0

115 562 0

Termék értékesités kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgdltatdsok beszerzése
2018.12.31 2017.12.31

Szolgaltatasok beszerzése:

- Testvérvallalat (menedzsment és vagyonkezelési 62 615 600

szolgaltatasok)

- Testvérvallalattol beszerzett tovabbszamlazando jogi 53 526 0
Szolgdltatas

Osszesen 116 141 600

Termékbeszerzés kapcsolt féltél nem tortént.
(c) Kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakciok

A Tarsasdg 2018.05.28-an megvasdrolta a Futureal Prime Properties Zrt-t61 az AFM Ingatlanfejleszté
Projekt Kft., a Corvin Towers Kft., a Corvin Eszak Kft., valamint a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. 100%-
os tulajdonrészét, valamint 2018.05.03-dn megalapitotta a Futureal Prime Properties Construction Kft.
Térsasagot. Az igy szerzett részesedések Osszértéke 38 888 679 eFt. A Futureal Prime Properties Construction
Kft. neve 2019.01.16-t6l Corvin 7 Irodahdz Projekt Ingatlanfejleszté Kft.

A Tarsasdg 2018.11.23-4n megvésarolta a BP1 Els6 Utem Kft. (kordbbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazé Kft.), a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 100%-os lizletrészeit, majd 2018.12.07-
én a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft, 100%-os
Uzletrészeit.

A Tarsasag a Cordia Homes Holding Ltd-t6! 32 000 000 EUR (10 207 040 eFt) osztalékot kapott a 2018-as év
folyaman, melyet tulajdonosi t6kejuttatasként szamolt el.

A Tarsasagnak nem volt kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakcidja.

(d} Kulcspozicidban 1évé vezet6k javadalmazasa
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A Tarsasdg az alabbi pozicidkat tekinti , kulcspoziciéknak”:

- lgazgatd
- Pénziigyi igazgato

A Finext Vagyonkezel§ Nyrt. kulcspozicidban levs vezetdi téritésmentesen lattak el a Tarsasaggal kapcsolatos
feladataikat 2017-ben. 2018.05.28-t6| az Igazgatdsag elndkének javadalmazésa naptari negyedévenként
brutté 1.000.000 Ft, az Igazgatdsag tobbi tagjanak javadalmazésa naptéri negyedévenként brutté 500.000 Ft.

(e) Kapcsolt feleknek nydujtott és kapcsolt felektél kapott
kblcsénok

2018. 2017.
december 31. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni kélcsonkdvetelések

Testvérvdllalatoknak nyujtott kélcsonék 0 523117
Leanyvallalatoknak nyujtott kdlcséndk 21 358 680
Osszesen 21358 680 523 117

Kolcsénktelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anyavallalattal szembeni 0 0
Leadnyvallalatokkal szembeni 36 900 720
Osszesen 36 900 720 0

A Tarsasag kolcsont nydjtott a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszts Kft. részére, melynek dsszege 2018.12.31-én
16 206 894,62 EUR. A kélcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2023.12.31-ig
visszafizetendd.

A Térsasdg kolcsont nydjtott a Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. részére, melynek 6sszege 2018.12.31-
én 2 131 183 000,- Ft. A kdlcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkés6bb 2023.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal Béta Kft. részére, melynek 6sszege 2018.12.31-én 2 802 892,81 EUR.
A kblcsdn kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy 2 625 865,56 EUR legkésébb 2022.12.31-ig,
177 027,25 EUR legkésébb 2023.12.31-ig visszafizetend&.

A Tarsasdg kolcsont nyujtott a BP1 Elsé Utem Kft. részére, melynek dsszege 2018.12.31-én 40 793 942 EUR.
A kdlcsdn kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2023.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Corvin Towers Kft-tél, melynek 6sszege 2018.12.31-én 57 081 691,93 EUR. A
kélcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon belil vagy 6 707 651,29 EUR legkésébb 2022.12.31-ig,
50 374 040,64 EUR legkésGbb 2023.12.31-ig visszafizetend§.

A Tarsasag kolcsont kapott az AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft-t6l, melynek dsszege 2018.12.31-én
44 098 890,18 EUR. A kdlcsén kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy 4 598 890,18 EUR legkésébb
2022.12.31-ig, 39 500 000 EUR legkésSbb 2023.12.31-ig visszafizetendd.

A Térsasag kélcsént kapott a Corvin Eszak Kft-t6l, melynek osszege 2018.12.31-én 13 592 580,95 EUR. A
kélcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2023.12,31-ig visszafizetendé.
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A kapcsolt felekkel szembeni kélcsonkévetelések és kilcsonkotelezettségek szerz6déses tartalmara
vonatkozé tovabbi informacié a 17. megjegyzésben talalhaté.

A kapcsolt vallalkozasok részére nydjtott hitelekre 2018-ban és 2017-ben sem kellett értékvesztést képezni.

(f) Kapcsolt felekkel szembeni vevéi és eqyéb kivetelések, valamint szdllitoi
és egyéb kitelezettségek

2018. december 31. 2017. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevéi és egyéb kdvetelések
Kapcsolt vallalatokkal szembeni egyéb kovetelés 115562 0]

Osszesen 115 562 0

Kapcsolt felekkel szembeni szallit6i és egyéb
kotelezettségek:
Kapcsolt véllalatokkal szembeni kdtelezettség 116 141 762

Osszesen 116 141 762

23. Egy részvényre juté eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté ad6zas utani eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsatott térzsrészvények éves stlagos szimat, amely nem tartalmazza a sajat
részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitdsanal a forgalomban 1évé térzsrészvények taldgos szamat
médositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencidlis higit6 hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2017. december 31-én és 2018. december 31-én a Térsasag nem rendelkezett potenciilis, higito
hatésu torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t médositana.
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A beszimolé szamadatai eFt-ban értendéek

A Tarsaségnak mind a 2017-es évben, mind 2018. méjus 27.-éig 500 000 db ,A” tipusu térzsrészvénye volt,
2018. majus 28.-an 17.000.000 db ,,B” tipusti torzsrészvényt bocsétott ki. A részvényeseknek joguk van a
Tarsasag feloszthatd és a Kézgy(ilés &ltal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik névértékére jutd
aranyos hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,B” részvényosztalyokra

kalon EPS szdmitast kell alkalmazni:

Adatok eFt-ban

EPS (alap és higitott) 2018.12.31 2017.12.31

“A” részvényosztily

“A” részvényosztalyra jut6 targyévi eredmény (eFt) 1623 (8957)

“A” részvények sulyozott 4tlagos szama (db) 500 000 500 000
Hpn x rd » ’ 7 P - -

I::gy A re?zvenyre_ j’uto eredmény a részvények silyozott 0,00325 (0,018)

atlagos szdma alapjan (eFt)

“B” részvényosztily

“B” részvényosztélyra juté targyévi eredmény (eFt) 26773 0

“B” részvények stilyozott atlagos széma (db) 10 153 425 0

Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények siilyozott

< < s 0,00157 0

atlagos eredménye alapjan (eFt)

24. Fordulénap utani események

2019.01.14-ével a Cordia Homes Holding Limited eladta a tulajdondban Iévé Finext Nyrt részvényeket Futd
Gabornak. A tranzakciéval Fut6 Gabor a Tarsasag t6ébbségi tulajdonosa lett.
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