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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel3 Nyrt. részvényeseinek
Az éves beszimolé konyvvizsgilatirél késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik a Finext Vagyonkezelé Nyrt. (a ,Tirsasig”) mellékelt 2019. évi éves beszdmoléjinak
konyvvizsgilatit, amely a 2019. december 31-i fordulénapra elkészitett pénziigyi helyzet kimutatishél —
melyben az eszkézok és forrdsok egyez§ végosszege 31 507 083 E Ft — valamint az ugyanezen idéponttal
végzdd6 évre vonatkozo dtfogd eredménykimutatisbél — melyben a tirgyévi 4tfogé eredmény Ssszesen 6
204 406 E Ft nyereség —, sajit t@ke vAltozdsainak kimutatisibél, cash flow kimutatisbél, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglaldsit is tartalmazé kiegészit6 mellékletbdl 411,

Véleményiink szerint a mellékelt &ves beszdmolé megbizhaté és valds képet ad a Tirsasig 2019. december
31-én fennéll6 vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végzdd6 fizleti évre vonatkozéd
jévedelmi helyzetérdl és cash-flow-jarél az Eurdpai Unié (.EU") 4ltal befogadott Nemzetkizi Pénzigyi
Beszdmoldsi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal @sszhangban valamint az minden lényeges
vonatkozésban a szdmvitelr6l sz616 2000. évi C. torvénynek (a tovébbiakban: ,szimviteli térvény”) az EU
dltal befogadott IFRS-ek szerint Gsszeéllitott éves beszdmoléra vonatkozé kiegészitt kivetelményeinek
megfelelfen késziilt,

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

Kényvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal dsszhangban és a kinyvvizsgilatra
vonatkozé — Magyarorszdgon hatélyos — térvények és egyéb jogszabilyok alapjin hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennéll6 feleldsségiink bévebb lefrisit jelentésiink ,A konyvvizsgslé éves beszdmold
konyvvizsgilatiért vald felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Térsasigtél a vonatkozd, Magyarorszigon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konyvvizegil6i Kamara ,A kinyvvizsgldi hivatis magatartisi (etikai) szabélyair6l és.a fegyelmi eljirisrél sz616
szabilyzata®-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testiilete éltal kiadott ,KoOnyvvizsgélok Etikai Kédexe™ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovibbi etikai eldirdsoknak is.

A Tirsasignak a 2019. janudr 1-jét6] 2019. december 31-ig tarté fizlei évben nem nydjtottunk nem
kényvvizsgilati szolghltatést, ez a kiegészit6 melléklet 1. pontjéban keriilt bemutatésra.

Meggyfz6désiink, hogy az ltalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegends és megfelel§ alapot
nytijt véleményiinkhéz.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgiilé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky it 78.
T +36 1 461 9100, F: +36 1 461 9115, www.pwc.com/hu
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Konyvvizsgilati megkzelitésiink

Attekintés
Lényegességi szint A Térsasig konyvvizsgdlata sorén alkalmazott lényegességi szint
. -.283 000 E Ft. e S
f;:;s;'ontossdgﬂ konyvvizsgdlati  gapesolt véllalkozdsnak adott kolesonok megtériilése,
és

A konyvvizsgilatunk megtervezése sorin meghatiroztuk a lényegességi szintet és felmértilk az éves
beszdmol6é lényeges hibés 4llitisinak kockizatait. Figyelembe vettiik kiilonds tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezetSi megitélést igényelnek; példdul olyan jelent8s szdmviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovdbeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgélatunk esetében,
a kontrollok vezetés éltali feliilirdsdval kapesolatos kockézatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultséigra utalé bizonyitékokat, amelyek csaldsbél
eredd 1ényeges hibis Allitisra utalnak.

A Térsasig konyvvizsgélatédnak hatokorét igy alakitottuk ki, hogy elegend§ munkit végezziink ahhoz, hogy
az éves beszdmolé egészére vonatkozéan véleményt tudjunk nyilvénitani, figyelembe véve a Tirsasig
felépitését, szimviteli folyamatait és kontrolljait és az iparigat, melyben a T4rsasig miiksdik.

Lényegesség

Kényvvizsgélatunk hatékorét befolydsolta az dltalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A kényvvizsgélat igy
keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossigot nyiijtson arrél, hogy az éves beszdmolé nem tartalmaz
lényeges hibés dllitdst. A hibds 4llitdsok eredhetnek csaldsbél vagy hibabél. A hibés 4llftdsok akkor
mindsiilnek lényegesnek, ha ésszer(i lehet az a vérakozds, hogy ezek &nmagukban vagy egylittesen
befolyésolhatjék a felhaszndl6k adott éves beszdmolé alapjdn meghozott gazdaségi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghatiroztunk a lényegességhez kapesolédé bizonyos nagysfigrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszdmold egészére vonatkozé lényegességi szintet, amit az aldbbi
tablézatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényez8k figyelembe vételének segitségével hatiroztuk
meg a kdnyvvizsgilatunk hatékorét, a konyvvizsgilati eljirisaink jellegét, litemezését és terjedelmét,
valamint a hibdk 6nmagukban vagy egyiittesen az éves beszimold egészére gyakorolt hatisainak értékelését.

_Lényegességi szint 283 000EFt o n e
Meghatdrozds médja __Alényegesség meghatdrozésinak alapja a mérlegfidsszeg 0,9%-a.
Az alkalmazott viszonyitdsi alap Azért valasztottuk a mérlegf8Gsszeget a viszonyitds alapjéul, mert
kivdlasztdsdnak magyardzata a Téarsaség operativ tevékenységet nem folytat, igy megitélésiink

szerint ez a mutatészdm a legmegfelel6bb a lényegességi szintiink
meghatirozisihoz. A lényegesség nagysigrendjének
meghatérozisakor 0,0%-os ardnyt haszniltunk, mert a Tirsasig
tevékenységét és a beszimol6 felhasznaldinak korét figyelembe
véve ezt tekintettiik mezfeleld ardnvszdmnak,
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Kulcsfontossdgni kinygvvizsgalati kérdés

A kulesfontossagli konyvvizsgilati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megftélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a tirgyid§szaki éves beszdmolé 4ltalunk végzett konyvvizsgalata sordn. Ezeket a
kérdéseket az éves beszdmold egészére vonatkozd kdnyvvizsgilatunkkal 8sszefliggésben, az arra vonatkozd
véleményiink kialakitdsa sordn vizsgéltuk, és ezekr§] a kérdésekrsl nem boesétunk ki kiilén véleményt.

Kulesfontossdgii kdnyvvizsgélati kérdések A kdnyvvizsgdlat sordn a kulesfontossdgii
kényvvizsgélati kérdések vonatkozdsdban elvégzett
eljardsok

Kapesolt vdllalkozdsnak adoit kblesénik Vizsghlatunk fékuszdban az adott kolestnsk

megtériilése megtériilése 4llt, amelynek vonatkozidsiban a

A Tirsasig a 2019, december 31-i mérlegében kévetkezd eljérdsokat végeztiik el:

5156 659 E FT Osszeghen mutat ki a tartésan - frisos megerésitést kértiink kézvetleniil a

adott kolesén kapcsolt véllalkozdsnak és kapesolt felekt§l a mérlegben bemutatott adott
10 669 639 E Ft Gsszegben a révid lejératra adott  koleséndk vonatkozdsdban és Gsszehasonlitottuk a

kélcsén kapesolt vallalkozisnak mérlegsorokon a  Visszaigazolt Gsszegeket a nyilvéntartott Gsszeggel.

lednyvillalatainak adott révid illetve hosszfi - Attekintettiik a lednyvéllalatok likviditasat
lejérath kilesdnéket. Lisd a kiegészitd melléklet és a _.kﬁlcsﬁnéik visszafizetésére vonatkozé
6. megjegyzése. képességiiket.

A rovid lejarati és a tartésan adott kdlesdn
aggregiltan az egyik legjelentfsebb tétel a
mérlegben, az eszkdzok 50,23%-t teszik ki,

Egyéb informaciék: az lizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informécibk a Tirsasdg 2019. évi iizleti jelentésébfl és az éves jelentésébbl dllnak. A vezetés felel8s
az iizleti jelentésnek a Magyarorszéigon hatilyos, a szimvitelr§l sz616 2000. évi C, torvény (a ,szimviteli
torvény”), illetve egyéb més jogszabdly vonatkozé el6irdsaival, valamint az éves jelentésnek a t6kepiacrél
5z6l6 2001. évi CXX. tdrvény eldirasaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgdléi
jelentésiink ,Vélemény” szakaszéban az éves beszimoléra adott véleményiink nem vonatkozik az iizleti
jelentésre és az éves jelentésre.

Az éves beszdmol6 ltalunk végzett kinyvvizsgélatival kapesolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés és
az éves jelentés dtolvasisa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés és az éves jelentés
lényegesen ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kényvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként figy tlinik-e, hogy az lényeges hibés 4llit4st tartalmaz.

Ha az elvégzett munkénk alapjin arra a kivetkeztetésre jutunk, hogy az iizleti jelentés és az éves jelentés
lényeges hibds 4ll{tdst tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibés Allitds jellegérél jelentést tenni.
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A szémviteli torvény alapjdn a mi felel6sségiink tovébb4 az {izleti jelentés Atolvasisa sordn annak megitélése,
hogy az iizleti jelentés a szimviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mdis jogszabély vonatkozd el8irasaival
Osszhangban van-e, és errél, valamint az iizleti jelentés és az éves beszimolé osszhangjirél vélemény
nyilvinitisa.

Mivel a tirsasdg dtruhdzhat6 értékpapirjait az Eurdpai Gazdasgi Térség tagallamanak szabélyozott piacira
kereskedésre befogadtik, ezért az iizleti jelentésrél sz6l6 véleményiinknek ki kell terjednie a szdmviteli
torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és ) pontjiban szerepl6 informécidkra, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy
rendelkezésre bocsétottik-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban emlftett informéacidkat.

Véleményiink szerint a Térsasig 2019, évi izletl jelentése és az éves jelentése, beleértve a szdmviteli torvény
95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjéban szerepl§ informécidkat is, minden lényeges vonatkozisban
dsszhangban van a Tirsasag 2019. évi éves beszmoléjéval és az tizleti jelentés Ssszhangban van a szdmviteli
torvény vonatkozd elbirdsaival. Mivel egyéb més jogszabély a Térsasig szdmdra nem ir el§ az iizleti
Jelentésre vonatkoz6 tovibbi kivetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben és az éves jelentésben m4s jellegli lényeges ellentmondés vagy lényeges hibis allit4s
sem jutott a tudomésunkra, igy e tekintetben nines jelentenivalénk.

Tovébbé nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocsétottik a szimviteli torvény 95/B. § (2) bekezdésének
a)-d), g) és h) pontjiban emlitett informdicidkat. Mivel a Térsasig esetében az adott fizleti év mérleg
fordulénapjén a 95/C. § (1) bekezdésben foglalt feltételek nem teljesiiltek, fgy e tekintetben nincs mirél
nyilatkoznunk,

A vezetés és az irdnyitdssal meghizott személyek felel6ssége az éves beszdmolbért

A vezetés felel6s az éves beszdmolénak az Eurépai Unié dltal befogadott Nemzetkz Pénziigyi Beszdmolési
Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban tirtén6 és a valds bemutatds kivetelményének, valamint
a szimviteli térvény EU 4ltal befogadott IFRS-ek szerint dsszeéllitott éves beszimoléra vonatkozd kiegészits
kivetelményeinek megfelelé elkészitéséért, valamint az olyan bels§ kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akar csaldsbél, akdr hibabél ereds lényeges hibas 4llitastél
mentes éves beszdmold elkészitése.

Az éves beszdmolb elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsaségnak a véllalkozés
folytatdsdra valé képességét és az adott helyzetnek megfelelfen kozzétegye a villalkozds folytatisival
kapcsolatos informédcitkat, valamint a vezetés felel a véllalkozs folytatdsdnak elvén alapuld szimvitel éves
beszdmoléban valé alkalinazisiért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek sziandékiban 41l megsziintetni a
Tarsaséigot vagy besziintetni az {izletszerd tevékenységet, vagy amikor ezen kviil nem 411 elétte més redlis
lehetdség.

Az irdnyitissal megbfzott személyek felelGsek a Térsasig pénziigyi beszdmolasi folyamatinak feliigyeletéért.
A kényvvizsgilé éves beszamol6 kbnyvvizsgélatdért val6 felelGssége

A kényvvizsgilat sorin célunk kell§ bizonyossigot szerezni arrél, hogy az éves beszdmolé egésze nem
tartalmaz akér csaldsbél, akir hibibél ered$ lényeges hibis Allftist, valamint az, hogy ennek alapjén a
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véleményiinket tartalmazé fliggetlen kinyvvizsgiléi jelentést boesdssunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foki
bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgilati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgilat mindig feltirja az egyébként létezd lényeges hibds 4llitist. A hibds &llithsok
eredhetnek csalisbél vagy hibébél, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerl lehet az a vérakozis, hogy ezek
dnmagukban vagy egylittesen befolydsolhatjdk a felhasznildk adott éves beszimold alapjdn meghozott
gazdasigi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgélat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Tovibba4:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmolé akir csaldsbél, akér hibibél ered§ lényeges hibis
dllftdsainak kockédzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgilati eljérdsokat, valamint elegendd és megfelel§ kényvvizsgilati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozdsdhoz. A csaldsbél ered lényeges hibés 4llités fel nem tardsdnak kockizata
nagyobb, mint a hibib6l ered4é, mivel a csalds magiban foglalhat ésszejitszést, hamisitst, szindékos
kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat.

Megismerjiik a kinyvvizsgilat szempontjib6l relevins bels§ kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgdlati eljrdsokat tervezziink meg, amelyek az adott kériillmények kézott megfeleldek, de
nem azért, hogy a Téirsasig bels6 kontrolljinak hatékonysigira vonatkozéan véleményt
nyilvinitsunk.

Ertekeljilk a vezetés iltal alkalmazott szimviteli politika megfelel§ségét és a vezetés iltal készitett
szdmviteli becslések és kapesolddd kozzétételek ésszeriségét.

Kévetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a véllalkozds folytatisinak elvén
alapul6 szdmvitel éves beszdmoléban val6é alkalmazisa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati
bizonyiték alapjin arr6l, hogy fennill-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Térsasignak a vallalkozds
folytatdsira valé képességét illetGen. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalanség 41l fenn, fliggetlen konyvvizsgélsi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszdmoléban 1évé kapcsolédé kozzétételekre, vagy ha a kizzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgdléi jelentésiink
ditumdig megszerzett konyvvizsgilati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjik azt, hogy a Tirsasig nem tudja a véllalkozést folytatni.

Ertékeljiik az éves beszdmolé atfogd bemutatisat, felépftését és tartalmat, beleértve a ldegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoléban teljesiil-e az
alapul szolgélé iigyletek és események valés bemutatésa.

Az irdnyftissal megbizott személyek tudomisira hozzuk - egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgélat
tervezett hatbkorét és iitemezését, a konyvvizsgdlat jelentés megdllapitésait, beleértve a Térsasig éltal
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alkalmazott belsd kontrollnak a konyvvizsgilatunk sordn dltalunk azonositott jelent§s hidnyosségait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irinyitdssal meghizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozd
relevans etikai kévetelményelmek, és kommunikaljuk feléjilk mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekr§l ésszerfien feltételezhets, hogy befolydsoljik a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapesol6dé Gvintézkedéseket.

Az irdnyitissal megbfzott személyek felé kommunikélt kérdések koziil meghatirozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a tirgyiddszaki éves beszdmolé knyvvizsgdlata sordn a legjelentésebb kérdések, és ennél fogva a
kulcsfontossagi kdnyvvizsgdlati kérdések voltak. Kényvvizsgiléi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a
kérdéseket, kivéve, ha jogszabély vagy szabilyozés kizarja az adott kérdés nyilvéinos kizzétételét, vagy ha ~
rendkiviil ritka kériilmények kozott — azt 4llapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a kinyvvizsgiléi jelentéshen
nem lehet kommunikélnunk, mert ésszerfi virakozisok alapjin annak hitrdnyos kévetkezményei
siilyosabbak lennének, mint a kommunikécié kézérdekt hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabdilyozé6i kévetelményekrél

A Térsaség els6 alkalommal 2011. szeptember 19-én vélasztott minket kinyvvizsgiléjdva. Megvélasztisunk
a részvényesi hatérozatok alapjin évente ismételten jovahagydsra keriilt, 9 év folyamatos megbizést
eredményezve.

A jelen fiiggetlen konyvvizsgéléi jelentést eredményezd meghizasért felelds partner Mésziros Balézs.

Budapest, 2020. mércius 25.

- Vs
2
_~Ratdvinyi Liszl6
Uzlettdrs ¥
PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgdlé Kft, /
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky tit 78. S/
Nyilvantartisba vételi sz.: 001464 f
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Az Eurdpai Uni6 altal elfogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett éves beszamolé

2019.12.31
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Atfogé eredménykimutatas

Adatok eFt-ban
|Atfogé eredménykimutatas Megjegyzés | 2019, dec. 31-én 2018, dec. 31-én

végz&dG Uzleti év

Arbevétel 7 4518 115 562|
Anyagjellez(i raforditisok 7 (0) (114 472)
Egyeb adminisztrativ kdltségek 7 (47 278) (43 012
M{kBdésl eredmény (42 760)| (41 922)|
Pénziigyl bevételek 8 35 986 757 218 803
Pénzlgyl raforditdsok 8 (29 739 591) {148 437)|
|Pénzl.lgvl eredmény 6 247 166 70 366|
Adézds el8tt] eredmény 6 204 406 28 444|
Nyereségadd 9 0 (48)
Térgyévl eredmény 6 204 406 28 396
Térgyévi egyéh atfogd eredmény 0 of
Térgyévl §tfogé eredmény 6 204 406/ 28 396|
|Egy részvényre Juté eredmény (EUR) 23
Alap és higftott — ,A” részvény tipusra 0,6894 0,00325
|Alap és higitott — ,B” részvény tipusra 0,3447 0,00157|
A 7-33. oldalakon talélhat6 kiegészits melléklet a beszémolé elvilaszthatatlan részét képezl. ’L-
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Pénziigyi helyzet kimutatisa (mérleg)

Adatok eFt-ban
2019. 2018,
Pénziigyl helyzet kimutatds Meglegyzés dec. 31-én dec, 31-én
EszkiizBk ]
Befektetett eszk8z8k o = i
| Tartésan adott kdlcsdn kapesolt véllatkozdsnak 17 5 156 659 0
Befektetés lednyvillalatha - 5 14685773 44822341
19842432 44822341
ForgdeszkBzdk - ]
Révid lejdratra adott kélcséin kapcsolt véllakozdsnak 17 10669639, 21358680
Vevl és egyéb kbvetelések 11 979 098 126 776
Nyeresézadd kbvetelés 11 388 239
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 12 15526 259
. 11664 651| 21485954
EszkdizBk Bsszesen 31507083 66308295
Sajdt tBke és kitelezettségek —
Jegyzett téke 13 9 000 000 9 000 000
_Tﬁketartalék 13 9 945 000 9 945 000
Egcyéb tartalékok 14 10207 040, 10207 040
Felhalmozott eredmény 15 856 167 51761
Sajédt tOke dsszesen 30008207, 29203801
Kitelezettségek o o
Hossz lejdratd kitelezettségek 0 0
Rbvid lejératd kitelezettségek
Sz24llitdi és egyéb kitelezettsépek 16 133 042 203 774
Révid lejératd kdlesdn 17 1365834| 36900720
Nyereségadé kbtelezettség B 0 0
1498876 37104494
Kbtelezettségek Bsszesen 1458876 371044594
Sajét tOke és kbtelezettségek Usszesen 31507083 66308295

A 1-33, oldalakon tallhaté beszdmoldt az Igazgatdtandcs 2020. méarcius 25.-én Jévahagyta és a Kbzgy(lés

elé elfogadésra beterjesztette. A beszdmol6 elfogadéséra a Kbzgy(lés jogosult és az elfogadas elstt kérhet

médosftésokat. Kordbbi tapasztalatok alapjdn rendkivl kicsl annak a valészindsége, hogy a Kd2gydlés
mddosftdsi Igényt tdmaszt, és a miltban erre még nem volt példa.

Igazggféségl elntk Igazgatosigi tag

i
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A beszimolé szimadatal eFt-ban értenddek

Cash flow kimutatas
_Adatok eFt-ban - _ o )
| Cash-flow kimutatds 2018.01.01.- 2019.01.01.-
| (IFRS-ek szerint) Meglegyzések | 201,121, 20191231,
Mkbdési tevékenységbsl szémazé cash flow )
Adézés elfttl eredmény = 28 444 6 204 406
Adézés elStt] eredmény médositdsok: o ' |
Pénzilgyl / kamatréford(tdsok 8 65 852 | 128 |
Befektetésbsl szdrmazé bevétel (kamat, [
osztalék) o 8 o {35319 313)
Fizetett ad6 9 (48) 0
Befektetett eszkdz8k értékesitésébsl szirmazd |
veszteség ) 8 0 30 207 492
Aktiv idSbeli elhatdroldsok véltozdsa 11 0 49 994
Passzlv iddbeli elhatiroldsok véltozésa 16 0 {69 203)
Mkddési eredmény makdds t8kében
bekvetkezett véltozésok nélkal 4248 1075 504
Vevs és egyeb kévetelések véltozdsa 11 (10 071) (904 642)
Nyereségzadd kdvetelés 11 {239) (149)
Szdllftd és egyéb kdtelezettsézek véltozdsa 16 85 297 {1530)
Nyereségzadd kdtelezettség (198) = 0
Mkid5 t6kében mikddés! tevékenységbdl
bekBvetkezett pénzeszkdz véltozsok ) e (906 321)
Kifizetett pénzOgyl réforditdsok /kamatok | 8 {65 852 (128)
Mdk3désl tevékenységhdl szémazé cash flow 103 185 167 183
| Befektetds] tevékenységhOi szdrmazé cash
flow g
| Lednyvillalatokba tértént befektetés 5 {44 822 341) (52 221)
| Kapott osztalék 8 0 35302 809
Kapcsolt feleknek adott kéleséndk 17 B 0 {5522 B14)
Kapcsolt felektSl kapott kislcsdntdriesztések 17 0| 11055 196
Befektetés] tevékenységb8l szérmazé cash [
flow (44 822 341) | 40782970
Pénziigyi tevékenységbil szdrmazd cash flow
Részvénykibocsatdsbdl szdrmazéd pénzeszkéz 13 18 445 000 0
Tulajdonosi t8kejuttatés 14 10 207 040 0
R8vid lejdratd hitelekbdl szdrmazé pénzeszksz 19 | 16 065 157 79 383 766
Révid lejaratd hitelek tBriesztése 19 0 (114 918 652)
Tulajdonosoknak fizetett osztalék 15 | 0 {5 400 000)
Pénziigyl tevékenységbdl szérmazé cash flow | 44717197 (40 934 886)
Pénzeszkdz véltozds | -1 959 15 267
Pénzeszkdzik viltozdsa 2018-ben -1959
PénzeszkdzBk viltozdsa 2019-ban 15 267

Mindkét IdSszakban a legjelentSsebb pénzmozgédssal nem Jéré tranzakcidkat az anyavéllalattd! és
lednyvélialattdl kapott kblcstndkhdz, valamint a lednyvéllalatnak adott kdlcsbndkhdz kapcsolédéd

-
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elszdmolt kamatok jelentették (4.1 megjegyzés).

Kiegészité melléklet a beszdmoléhoz

1. Altaldnos hattér

AT e

Név: Finext Vagyonkezel§ Nyllvdnosan M(kdd§ Részvénytarsasig
Addszéma: 14847136-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futd utca 47-53. Vil. emelet

Céglegyzék szdma: 01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. [dlius 8-an alapltottdk. A F8vérosi Blrésag, mint Cégbirésig a tarsasdgot 2009. Jdllus
22-ei ddtummal jegyezte be.

A térsaség tulajdonosai:
Térsasag neve: ‘Székhelye: Tulajdoni hényad 2019 | Tulajdoni hényad 2018
december 31.-én: december 31.-én:
Cordiahomes Kyrlakou Matsi 16, EAGLE
Holding Limited HOUSE 10 th floor
Ag.Omologltes 1082 Nicosia, 0% 73,8%
Ciprus - | P
Gloreman 1082. Budapest, Futé u. 47-53.
| Vagyonkezel2rt. | VIl.em. _ 73,87% 0%
| Kdzkézhdnyad ' 26,13% 26,2%
Osszesen: o 100% | 100%

ATérsasag torzstGkéje: 500.000 eFt-rél a TArsasdg 2018.05.28-] hatirozatdban 9.000.000 eFt-ra emelkedett.
A Térsasag alaptSkéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névérték(l, egyenlS és azonos tagsigl Jogokat
megtestes(td ,A” sorozati demateriallzdit tdrzsrészvénybél 4ll, melyhez 2018-ban 17.000.000 db egyenként
500 Ft névértékd egyenld és azonos tagsdgl jogokat megtestesitd dematerializélt ,B” sorozatd tBrzsrészvény
kibocsatésdra kerillt sor. Atvéltoztathaté vagy stvéltozé részvény nem kerilt kibocsatasra sem a tirgyévben,
sem a kordbbl Uzleti években. Sajat részvények megszerzésére irdnyulé tranzakclé a 2019-es év sorén nem
toértént. A Térsasdg 2009-ben kerllt bevezetésre a Budapesti ErtéktSzsdére.

A Finex Nyrt. felett a kbzvetlen irdnyitast gyakorlé fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januér 1-
Ig, majd Futé Gabor Andrds 2019 mdjus 24-ig, majd azéta a Gloreman Vagyonkezel§ Zrt. A kiizvetlen
Irényiftést gyakorlé fél nem készit konszolldélt beszdmolét. A Csoport a FR GROUP B.V. Eurépal Unié 4ltal
elfogadott Nemzetkdzl Pénzligyi Beszdmoldsi Standardok (IFRS) szerint készftett konszolidalt pénziigyi
kimutatasalba bevondsra kerdl. Futé Gabor és Dr Futé Péter gyakoroljék a végss ellenSrzést a Csoport felett.

A Térsasdg az aldbbi tevékenységeket folytatja: ¢

642008  Vagyonkezelés (holding) — FStevékenység
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A Tarsasagnak képviseletére az Igazgatdsig tagjal jogosultak:

Ezer Rezs8 Koltal Attlla Baldzsik Zsolt

1146 Budapest, 1064 Budapest, 1082 AC Amsterdam,
Abonyi u.29, 3.em 1. lzabella utca 83. 1. em.10. Groot Blankenberg 45.
Egylttesen Egylttesen Egyiittesen

A Térsasdg kdnyvvizsgdlatra kbtelezett. A kdnywvizsgéld &ltal a konszoliddlt éves, illetve egyedi éves
beszdmold kényvvizsgélataért felszdmitott dij: 6.000.000 Ft + Afa.

A Tdrsasdg kbnyvvizsgéldja:

Mészéros Baldzs Arpdd (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.}
Kdnyvvizsgdlél igazolvény szdma: 005589
PricewaterhouseCoopers K&nyvvizsgdld Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky (it 78.

A Térsasdg vdlasztott kdnyvvizsgdlé)a a 2019. janudr 1-t6l 2019, december 31-Ig tart6 (izletl évben a Finext
Nyrt. részére nem nylijtott nem kdnyvvizsgélati szolgdltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tarsaségnél a Futureal Management Kft |4t]a el. A vele tdrtént tranzakclék
a kapcsolt felekre sz616 pontban (22. megjegyzés) kerll kifejtésre.

2. A jelent8s szdmviteli politikdk dsszefoglaléja

A beszamol6 dsszedllftdsa sordn alkalmazott legfontosabb szémvitell politikékat az aldbblakban mutatja be
a Tdrsasdg. A Térsasdg az itt bemutatott szdmviteli elveket valamennyl bemutatott év vonatkozésaban
kévetkezetesen alkalmazta, az ettél valé esetleges eltéréseket kildn Jelzl.

A Térsaség beszdmoldja az Eurdpal Uni6é (EU) éltal befogadott Nemzetkdzl Pénziigyl Beszémoldsl
Standardokkal {IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdgdnak (IFRS IC) értelmezéseivel 8sszhangban készlilt. A
Térsasdg a beszdmold dsszeéllitdsa sordn a bekerllésl érték médszert alkalmazta.

A szdmvitell tdrvénnyel &sszhangban a Térsasig a 2017. janudr 1-t6! Indulé Uzlet] évéts| kezdSdben az IFRS-
ek szerint 4llit]a dssze a szdmvitell tSrvény Sltal kbtelez8en elkészitends és kbzzéteendd éves beszdmolbj4t.

A beszdmold IFRS-ekkel &sszhangban valé elkészitéséhez szilkséges bizonyos kritlkus szdmvitell becslések
alkalmazdsa, A menedzsmentnek kell kivdlasztania tovébbd az alkalmazott szdmviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igényl6 vagy dsszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakdriket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszdmolé szempontjdbdl jelent8sek, az 4. megjegyzés
tartalmazza.

A 2019.01.01-t81 kezd&d6 Gzlet évekre vonatkozéan szémos 1) standard, valamint értelmezésmédositds
Iépett hatélyba, amelyeket a Térsasdg a Jelen pénzigyl kimutatds elkészitése sordn nem alkalmazott. Az
aldbbiak kivételével ezek a standardok és médositdsok nem gyakorolnak JelentSs hatdst a Térsaség
beszémoldjdra:

Az |FRS 16 ,Llzingek” standard a lizingek megjelenitésére, értékelésére, bemutatisira és a kapcsolddd
kdzzétételekre tartalmaz szabélyozést. A |(zingbe vev8 minden lizing esetében az adott eszkbz hasznélatira
szerez Jogot, valamint —amennylben az ellenérték kés&bb ker(l kiegyenlitésre — ktelezettsége Is keletkezik.

'_ 8
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Ennek megfelelen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 dltal megkdvetelt operativ és pénziigyi lizingek kdz8tti
killdnbség tételt és egységes modellt ir el§ a I(zingbe vevs szdmdra. A lizingbe vevs a 12 hénapot meghaladé
valamennyi {nem kis értékd) l{zinget meg kell, hogy jelenitsen, mint eszkdzt &s kbtelezettséget a mérlegben,
valamint elk{ildnftetten kell bemutatnia az eszkdz értékesdkkendsét és a kitelezettség kamatraforditisat az
eredménykimutatdsban. Az Eurdpai Unié 2017. november 9-én fogadta be az (j standardot. A Tdrsaség
jelenleg nem rendelkezik olyan szerz8déssel, amely az IAS 17 vagy akdr varhatéan az IFRS 16 hatdlya al4
tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazdsébdl nem vérhaté hatés.

A 2018. januér 1-jével kezdGd8 Uzletl évben hatdlyos médositisok és értelmezések, amelyeknek nines
Jelent&s hatdsa a Finext Nyrt-re:

Az IFRS 9 ,Pénzilgyl Instrumentumok” cim{ standard a pénziigyl eszkdzdk és pénzligyi kbteiezettségek
besoroldsdval, értékelésével és megjelenitésével foglalkozik. Az IFRS 9 standard teljes verzidja 2014
jdliuséban jelent meg és az IAS 39 standard pénziigyi instrumentumok besoroldséra és értékelésére
vonatkozd részeit vélt]a fel. Az IFRS 9 standard a pénziigyi eszktzdk valds értéken értékelt &s amortizélt
bekerilési értéken értékelt kategéridkba torténd besoroldsét irja elS. A pénziigyi eszkdzdket a kezdeti
megjelenitéskor kell ezekbe a kategéridkba besorolni. A besorolds a tirsasdg pénziigyi instrumentumok
kezelésére alkalmazott (zlet! modelljétsl és az adott instrumentum szerz&déses feltételei alap[n
meghatdrozott [ellemz6itsl figg. A tSkeinstrumentumokba valé befektetések értékelése eredménnyel
szemben valés értéken torténik. Az értékvesztés elszdmoldsst llletSen az IAS 39 standard felmerdilt
veszteség modelljét felvéltla az dj, varhatd hitelezési veszteségeken alapuld modell. A standard a 2018.
janudr 1-jén és ezt kdvetben kezdSd6 lzleti évekre hatdlyos. Az Eurépal Unié 2016. november 22-én fogadta
be az (] standardot. A Tarsasdg nem [télte jelentfsnek az [FRS 9 standard teljes hatdsit, mivel a
pénzeszkdzok és az Befektetett pénzligyl eszktizbk az IAS 39 hatélya alatt Is amortizalt bekeriilési értéken
voltak nyilvéntartva, a vevBkbvetelések egyenlege pedig nem materislis.

Mddosftdsok az IFRS 2, Részvényalapl kifizetés standardhoz kapcsolédéan (kibocsétva 2016. Jinius 20-4n;
hatdlyos 2018. Janudr 1-}én vagy azt kdvetden kezd8d4 (izletl évekre, az EU befogadta a modositast).

IFRS 9, Pénziigyl Instrumentumok alkalmazédsa az IFRS 4, Biztositdsi szerz8dések viszonylatiban -
Mddosftésok az IFRS 4 standardhoz kapcsolédéan {(kibocsdtva 2016. szeptember 12-én, az EU befogadta a
moédositést).

A 2014-2016-0s IFRS szabvdnyok éves fejlesztése — IFRS 1 és az I1AS 28 médositdsa {kibocsdtva 2016.
december 8-an; hatdlyos 2018. janudr 1-jén és azt kévetden kezd8dS lzleti évekre).

Befektetési Ingatlanok dtsoroldsa — Mddosltisok az IAS 40 standardhoz kapcsoldddan (kibocsstva 2016.
december 8-4n; hatdlyos 2018. Janudr 1-Jén vagy azt kdvetSen kezd8d§ Uzleti évekre, az EU befogadta a
mddos(tast).

IFRIC 22 — Kilféldi pénznemben bonyoiftott tranzakclék és el8leghez kapcsolédé elszdmolésok (kKibocsitva
2016 december 8-dn; az |ASB 4ltal hatélyos a 2018. Janudr 1-jén vagy azt kvetSen kezd8d§ (zleti évekre,
az EU befogadta az értelmezést). Az értelmezés vélaszt ad arra, hogyan kerlljdn meghatdrozésra az dtvéltasi
érfolyam szempontjdbdl relevdns détum olyan tranzakcidk esetében, amelynél a kapcsolédé eszkbz,
rafordltds vagy bevétel (vagy annak egy része) kezdeti megjelenitésekor kivezetésre keriil egy kiilf8ldi
pénznemben rendezett elSleghez kapesolddd nem-monetdrls eszkdzk vagy nem-monetdris kitelezettség.
Az IFRIC 22 nem tartalmaz alkalmazési (itmutatdst a monetéris és nem monetéris tételek definiciéjéra
vonatkozéan. Az értelmezés alkalmazdsdnak bevezetése vérhatéan nem lesz jelent8s hatdssal a
beszémoldra.

IFRS 15, VevSszerz6désekbb| szdrmazé drbevétel elszdmolésa - (kibocsétva 2014 méjuséban; az IASB Altal
hatélyos a 2018. janudr 1-Jén vagy azt kdvetSen kezd8d6 tzleti évekre. Az EU befogadta a szabvényt). Az (]
szabvény bevezeti azt az alapvet§ Irényelvet, hogy drbevétel akkor kerill elszdmolésra, amikor a javakat vagy
szolgéltatdsokat 4tadjdk a vevBnek a megéllapodott dron. Minden elkilénithetd kapcsolt &rut vagy
szolgdltatast kildnélldan kell elszdmolni és minden kedvezményt a szerz8dés megfeleld elemeire kell
osztani. Amikor az ellenérték véltozik, a minlmum értéket akkor lehet elszdmolnl, amikor a visszatérltés
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valészinlisége nem tartalmaz jelentSs kockdzatot. A vev8szerz6dés megszerzése sordn felmeriilt
kéltségeket aktivaini kell és a szerz6dés idStartama alatt Ggy amortizalni, ahogy a kapcsol6dé hasznokat a
térsasag megszerzl,

Mddositisok az IFRS 15, Vevszerz8désekbdl szdrmazd drbevétel elszdmoldsa standardhoz kapcsolédéan
(kibocsétva 2016 dprilis 12-én; az IASB 4ltal hatélyos a 2018. janudr 1-jén vagy azt kévetSen kezd8d$ iizleti
évekre, az EU befogadta a médositdst). A médositdsok nem véltoztatjdk meg a standard korédbbi
alapvetéseit, de tisztézzék azok alkalmazdsi blzonytalansigait a szerz8désben szerepl§ teljesftési
kitelezettség(ek) azonositdsdnak terilletén (a véllalat a vevd felé t8rténd, az &ru vagy szolgiltatds
nyUjtasénak teljesftésére vonatkozd elkdtelezettségének megdilapfitésaban); a villalat ‘megblz6’ (tényleges
termék értékesltést vagy szolgédltatdsnydjtdst végz8 fél) vagy ‘megbizottl’ (termék értékesftés vagy
szolgdltatdsnydjtds kbzvetltéséért felel§s fél) statuszénak meghatirozdsdban; valamint annak
elddntésében, hogy a licenszek &ltal biztositott bevételek elismerése egy adott idépontban vagy
meghatarozott iddszak alatt keriiljon elszdmoldsra.

AZ IFRS 15 hatdsat a Tdrsasdg nem [télte JelentSsnek, mivel az drbevétel kdltség tovibbszémldzdsbol
szdrmazik, aminek elszdmoldsa az IAS 17 standard hatélya ald tartozik.

Az aldbbl szabvényok és értelmezések alkalmazését a Tirsasdg nem vélasztotta. Ezek virhatéan nem
gvakorolnak Jelentds hatédst az egyedi pénzilgyl kimutatdsra:

Az IFRS 16 ,Lizingek” standard a lizingek megjelenftésére, értékelésére, bemutatisira és a kapcsolédd
kbzzétételekre tartalmaz szabélyozést. A lizingbe vev8 minden Iizing esetében az adott eszkdz hasznélatira
szerez jogot, valamint —amennyiben az ellenérték késabb keriil kiegyenlitésre — kdtelezettsége Is keletkezik.
Ennek megfelelSen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 4ltal megkodvetelt operativ és pénziigyl lizingek kdzotti
kil6nbség tételt és egységes modellt ir el a Iizingbe vevs szdmira. A Ilzingbe vev6 a 12 hénapot meghaladé
valamennyi (nem kis értékd) |izinget meg kell, hogy jelenftsen, mint eszkdzt és kbtelezettséget a mérlegben,
valamint elkiilnitetten kell bemutatnia az eszkdz értékcsiikkendsét és a kitelezettség kamatraforditdsét az
eredménykimutatdsban. Az Eurépai Unié 2017. november 9-én fogadta be az Uj standardot. A Tdrsaség
jelenleg nem rendelkezlk Iizingbe vevSként olyan jelentss szerzGdéssel, amely az IAS 17 vagy akér virhatéan
az IFRS 16 hatdlya ald tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazésdbdl nem vérhaté hatds, mig lizingbe adéként az
elszdmolds IFRS 16 szerint nem véltozik.

» [FRS 14, Szabélyozott tevékenységekre képzett ethatdroldsok (kibocsitva 2014 janudr]sban, az Eurdpai
Bizottség ddntése alapjén az &tmeneti szabvdny nem kerlilt befogadésra).

o Eszkdz0k értékesitése vagy apportéldsa a befektetd és tarsult vagy kdzds vezetés(l vaHalkozdsa kdzott —
Mddositdsok az IFRS 10 és IAS 28 standardokhoz kapcsolédéan {kibocsétva 2014, szeptember 11-én &s
hatélyos az IASB éltal meghatdrozandd idGpontban vagy azt kdvetSen kezd8d8 Uzletl évekre. A szabvény
EU befogadésa elhalasztésra keriilt az IASB déntése értelmében).

e |FRS 17 Biztosftdsi szerzdések (kibocsdtva 2017 méjusdban, az EU még nem fogadta be az uj
standardot)

e IFRIC 23 - Bizonytalan addpozlci6 (kibocsdtva 2017 jiniusdban, hatdlyos 2019. januir 1-én és azt
kévetSen kezd8d4 lzleti évekre, az EU befogadta az j értelmezést)

o Negativ kompenziciéval jard elbtdriesztés — IFRS 9 médosftésa (kibocsdtva 2017, oktéber 12-én,
hatdlyos 2019. Januér 1-én és azt kdvetSen kezd8d6 lzleti évekre, az EU befogadta az ] &rtelmezést).

o Tartés befektetés tarsult és kdzés-vezetésd véllalatokba — IAS 28 médositdsa (kibocsstva 2017. oktéber
12-én, az EU még nem fogadta be a mddositast).

e A 2015-2017-es IFRS szabvényok éves fejlesztése az IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 és IAS 23-hoz kapcsoléddan
(kiboesdtva 2017. december 12-én, az EU még nem fogadta be a médositdsokat).
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® Programmados(ids, -megszoriftds, -rendezés — |AS 19 standard médositésa (kibocsatva 2018, februar 7-
én, hatdlyos a 2019. januér 1-jén és azt kdvetSen kezd8d8 lzleti évekre, az EU 2019. mércius 13-§n
fogadta be a médosftésokat).

® A pénzlgyi beszdmolds fogalmi keretelveinek médositisa (kibocsdtva: 2018, mércius 29-én, hatélyos a
2020. januér 1-Jén és azt kdvetGen kezd8d6 Ozleti évekre, az EU még nem fogadta be a médositasokat).

* Az {izlet definiciéja — IFRS 3 standard mddositdsa (kibocsatva 2018. oktSber 22-én, hatélyos a 2020.
Januér 1-jén kezd§d& Uzlet] évtSl megvaldsulé akvizicidkra, az EU még nem fogadta be a médositasokat).

® A lényegesség definiciéja — IAS 1 és |AS 8 standardok médositdsa (kibocsdtva: 2018. oktéber 31-én,
hatélyos a 2020. Janudr 1-jén és azt kbvetSen kezd8d& Uzleti évekre, az EU még nem fogadta be a
médositdsokat).

(a) Funkciondlis és beszdmolds! pénznem

A Térsasdg éves beszdmoldl a Térsasig elsGdleges maksdési kbrnyezetének pénznemében készlilnek
(funkciondlis pénznem). A funkciondlls pénznem a farint, a beszdmoldsl pénznem szintén a forint.

(b) Tranzakcidk és egyenlegek

A devizamdveletek a tranzakcid, illetve dtértékelés esetén az értékelés napjén érvényes drfolyamon
kerlilnek &tszdmitdsra a funkclonélis pénznemre. Az ilyen tranzakciék rendezéséb6| szidrmazé, llletve a
devizdban nylivintartott pénzlgyi eszkdz8k &s kitelezettségek év végén esedékes stértékelésébsl adédsd
drfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatdsban kerdinek megjelenftésre, kivéve, ha az
egyéb dtfogd eredményben mindsitett cash flow fedezeti Ugyletként és mindsftett nettd befektetésre kdtstt
fedezeti Ogyletként kerlinek elklildnitésre. A hitelekkel, llletve pénzeszkdzdkkel és pénzeszkdz-
egyenértékesekkel kapcsolatos drfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatds ,Pénziigyi
bevételek” vagy ,PénzQgyi réforditdsok” sordban kerilinek bemutatésra. Az egyéb drfolyamnyereségek és —
veszteségek szintén az eredménykimutatas ,Pénziigyl bevételek” vagy ,Pénzlgyl réforditdsok® sordban
kerlilnek bemutatésra.

Azok az eszkbztk, amelyekre a Tdrsasdg amortiziclét szdmolt el, fellllvizsgdlatra kerlinek értékvesztés
szempont)ébél minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvéltozott kdriimények azt jelzlk,
hogy lehetséges, hogy a kbnyv szerinti érték nem teljesen fog megtérilini. Abban az 8sszegben, amennyivel
az eszkdz kdnyv szerinti értéke a megtérlld értékét meghaladja, értékvesztés kertil elszdmolisra. A
megtérils érték az eszkdz értékesités| kdltségekkel csbkkentett valds értéke és a haszndlati érték kdzil a
magasabb.

Az IFRS 9 dttérési rendelkezéseivel &sszhangban az &sszehasonlitdé adatokat nem moédositottdk, ezért
2017.12.31-én az IAS 39 szerinti szémvitell politika alapjdn vannak bemutatva a pénziigyi instrumentumok.
Az (] szémvitell politika 2018, janudr 1-t8] hatélyos, a TArsasag az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénzigyl
instrumentumokra vonatkozéan.
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Kezdeti megjelenftéskor a pénzligyl eszkéizéket hitelinstrumentumként vagy t8keinstrumentumként kell
besorolni, a TArsaségnak 2018.12.31-én és 2019.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok k&zé tartozé pénziigyt eszkéztk a kdvetkez§ csoportba sorolandék, fiiggetlendl
attdl, hogy a mérlegben forgdeszkdzként vagy befektetett eszkbzként szerepelnek:

a) amortizélt beker(lési értéken értékelt pénzlgyi eszkdzdk

b) egyéb étfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyl eszkdz6k (Fair Value through
Other Comprehensive Income - FVTOCI)

¢) eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénzligyl eszkdz5k {Fair Value through Profit and Loss
- FVTPL)

Amortizdlt bekeriilésl értéken kell értékelni egy pénzligyi eszkdzt, ha:

- aTdrsasdg egy olyan Uzleti modell alapjén tartja, aminek célja a szerz8déses cash-flow-k beszedése,
és

- a szerz8dés s2erint a pénziigyl eszkdz olyan, meghatdrozott idépontban esedékes cash-flow-kat
general, amelyek kizdrélag téketdriesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolédnak.

Az IFRS 9 standard szerint a Tarsasdg a pénziigyl eszkbzelt amortizélt bekerillés| értéken értékell, az lzletl
modell és a pénzligyl eszkbz szerzfdéses cash flow-k sajdtossigainak figyelembevételével.

KblcsBndk és kbvetelések

A kdlcstndk és kbvetelések olyan fix vagy meghatdrozhaté kifizetéssel rendelkez nem szérmazékos
pénzlgyi eszkdzk, melyeket nem Jegyeznek aktlv placokon. A kélcsdndket és kbveteléseket a
forgbeszkdzbk kbzott tartja nyllvdn a Térsaség, kivéve azokat, amelyek lejdrata meghaladja a
mérlegfordulénaptdl szadmitott 12 hénapot. Utébbiak a befektetett eszkdzk kdzstt mutatja ki a Tarsasdg.
A kdlestindk és kbvetelések az  Adott kilesdndk”, a ,Vevl- és egyéb kdvetelések” valamint a ,Pénz és
pénzeszkdz egyenériékesek” mérlegsorokat tartatmazzék (17., 11., 12. megjegyzések).

Pénzilgyl eszkdz vésérldsa vagy értékesftése a tranzakcié teljesitésének napjén kerll elszdmoldsra, vagyls
azon a napon, amelyen a Tarsasdg kotelezettséget véllal az eszkdz megvasaridsira vagy értékesitésére. A
befektetések kezdetben a tranzakclés kéltségekkel nbvelt valés értéken kerlinek megjelenitésre minden
olyan pénzlgyl eszkdz esetében, amely nem eredménnyel szemben valés értéken van nyilvntartva.
Pénzligyl eszkbzbk kivezetésére akkor ker(ll sor, amikor a TArsasdgnak az adott tételbdl szdrmazé cash-flow-
ra valé joga lejért vagy dtruhdzésra kerillt, és a Térsasdg egyben &truhdzta a tulajdonldshoz kapcsolédé
lényeges kockdzatokat és hasznokat is.

A kBlcs@ndk és kiivetelések a kezdetl meglelenitést kivetSen az effektiv kamatldb mddszer hasznélatdval
meghatdrozott amortizélt bekerlésl értéken szerepelnek a kdnyvekben.

A pénzlgyl eszkdzbk és kdtelezettségek akkor kerliinek nettdsitdsra és a mérlegben nettd dsszegként
kimutatésra, ha a meglelenftett dsszegek netté elszémoldsa jogilag megengedett és a Térsasdg az
tsszegeket netté médon kivdnja rendezni vagy egyidejdleg kivénja az eszkdzt reallzdini és a kbtelezettséget
rendezni.

Az IFRS 9 egy hidrom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kivetelés min&ségének
valtozdsdhoz kdti az értékvesztés mértékét: 4'
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Ritelminfség vilozésa a kezdeti megjelenitds fta

Viirhsth hitelozésl vesziesdg megislonitése
Abtiefoshl
Tefestd Oluiati Gl reatfs wm
magjolaaitis) . ] Hllnwpn:m Tl

»Hitelezésl veszteség” a standard alapjén a szerz8déses pénzéramok és a varhatd pénziramok
jelenértékének kildnbbzete (az eredeti effektiv kamatl4bbal diszkontalva). A ,virhaté hitelezésl veszteség”
a vérhatéan felmerill§ veszteségek silyozott dtlaga. A vdrhatdé veszteség becslése sordn a Tirsasdg
figyelembe vesz minden rendelkezésre 4llé Informéciét — legyen az a térsaségon bellll elérhet8, vagy kilsS,
illetve muiltbeli tapasztalat vagy Jév8be tekintS el8rejelzés.

A hitelezési kockdzat becslése sordn a Tédrsasdg a belsS kockazatelemzési politikifinak megfelel§
fizetésképtelenség (,default event”) definkiét alkalmazza és a becslés sordn a fizetés és nemfizetés
valészin(iségét, valamint a pénzdramok vérhaté idSbeliségét is meghatérozza.

A Térsasdg ¢l az IFRS 9 dltal biztositott gyakorlatl kdnnyitésekkel. Ezek a k8vetkezbk:

- Ajelent8s finanszirozasl kompanenst nem tartalmazé vev8ktvetelésekre és szerz8déses eszkdzbkre
12 havi vérhaté hitelezés| veszteség helyett a Térsasdg a megjelenitéskor az élettartam alatt
vérhato hitelezésl veszteséget szdmolja el.

- A jelentSs finanszlrozdsi komponenst tartalmazé vevSkivetelések, szerz8déses eszkdzok és lizing
kovetelések esetén a Tarsasdg vélasztdsa szerint szintén az élettartam alatt vérhaté hitelezési
veszteséget szdmolja el megjelenitéskor.

Az azonos kockdzatid vevBkivetelések esetén a fenti becslést a Térsaség csoportosan végzl el. A Térsaség
éltal képzett értékvesztésre nem volt jelentds hatdssal az IFRS 9 standard alkalmazédsdra valé 4ttérés. A
Térsasdg esetén a varhatd hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés nem tekinthets JelentSsnek. A
térgyévben elszdmolt értékvesztés az Egyéb réaforditas soron Jelenik meg az eredménykimutatdsban.

A vevlkbvetelések kezdetben val6s értéken kerllinek megjelenitésre, késdbb pedig az effektfv kamatlab
médszerrel meghatdrozott, az értékvesztéssel csdkkentett amortizélt bekerllésl értéken keriiinek
értékelésre.

A cash flow kimutatdsban a pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek a készpénzt, a létra sz616 bankbetéteket, a
hdrom hénapos vagy annél rdvidebb eredet! lejérattal rendelkez8 rdvid lejératd, magas lIkviditdsi egyéb
befektetéseket, valamint a folyészdmiahiteleket tartalmazzadk. A mérlegben a folyészdmlahitelek a révid
lejdraty kdtelezettségek kdzdtt a kdlcstindk soron jelennek meg.

A Térsasdg &ltal kibocsatott hitel- llletve t8keinstrumentumok pénzilgyl kbtelezettségként vagy t&keként
kerliinek besoroldsra a szerzbdéses megéllapodas tartalménak, valamint a pénzligyl kételezettségek és
t8kelnstrumentumok definiciéjénak figyelembevételével.
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A t6keinstrumentum barmely szerz8dés, amely egy gazdélkodé dsszes kbtelezettségének a levondsa utdn a
véllalkozds eszkdzeiben meglév6 maradvény érdekeltséget testesit meg. A Tarsasdg dltal kibocsatott
tokeinstrumentumok a kapott dsszeg értékében szdmolandék el, a kbzvetlen kibocsstasl kbltségekkel
csBkkentve.

A széllitdi kitelezettségek a szokdsos Uzletmenet sordn a s2éllftéktsl kapott drukért és szolgdltatasokért
fizetend6 Bsszegeket foglaljdk magukban. A széllit6i kitelezettségek a révid lejdratd kételezettségek kdzé
kerlinek besorolésra, ha teljesitésiik egy éven belll (vagy a szokdsos mikddésl cikluson beldl, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az Ssszegek a hossz( lejdratd kitelezettségek kbzott keriilnek
bemutatasra.

A széllit6l kdtelezettségek kezdetben valds értéken kerilinek meglelenitésre, a késGbbiekben pedig az
effektiv kamatldb mddszerrel meghatdrozott amortizélt bekerilési értéken kerdinek értékelésre.

A hitelek/kdlcséndk kezdetben a tranzakclés kdltségekkel csékkentett valés értéken kerliinek
megjelen(tésre, A hitelek/kdlcstnik a késébbiekben amortizalt bekerdilési értéken kerliinek nyilvéntartésra;
a (tranzakcids k8ltségekkel csiikkentett) felvett hiteldsszeg és a visszafizetends rték kbz5tti kiilsnbSzet a
kdleson futamideje alatt az effektiv kamatldb médszerrel kerill elszdmolésra az eredménykimutatdsban.

A kapcsolt felektSl kapott, illetve a kapesolt feleknek nydjtott kéleséndk kezdetl megjelenftése kapcsan
hozott kritikus szémvitell ddntéseket az 4.1 megjegyzés tartalmazza.

A hitelkeret rendelkezésre tartdsi dijal tranzakciés kdltségként kerliinek megjelenitésre (&s fgy a hitel
amortizdlt bekerdlési értékének és effektiv kamatlébdnak szdmitdsakor figyelembe kell 8ket venni),
amennylben valészindsithets, hogy a rendelkezésre &ll6 hitel adott része lehfvésra kerl. Ebben az esethen
a mér kifizetett di] a lehivésig visszahat4rol4sra kerill.

Ezzel szemben, amennyiben nem valészind, hogy a hitel adott része lehivdsra kerlil, a di] a hitelkeret
rendelkezésre tartdsdnak Id&szaka alatt kerdl elszimolésra, az eredmény terhére,

A térgyldbszaki nyereségadd réforditas a tényleges és a halasztott adét foglalja magaban. A nyereségadé az
eredménykimutatdsban kerlil meglelenftésre, kivéve, ha az egyéb &tfogé eredményben vagy kdzvetlendl a
sajit tdkében megjelenftett tételekhez kapcsolédik. Ebben az esetben az adé is az egyéb &tfogd
eredményben vagy kbzvetlendl a saj4t tkében kerill megjelenftésre.

A Térsaség az aldbblakat tekintt nyereségadénak az I1AS12 alapjén:
- térsasagl add
= helyl Ipardzési adé
= Innovécids Jaruték

A tényleges nyereségadé a mérlegfordulénapon hatédlyba helyezett vagy lényegében hatélyba helyezett
adétdrvények alapjdn kerdl kiszdmitdsra. A vezetés id8szakonként fellilvizsgélja, hogy az adébevalldsok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az ad6térvények értelmezése nem egyértelmd. A Tdrsasdg
llyen esetekben k&telezettséget képez az adéhatésag felé vadrhatéan megfizetends dsszegekre,

Mivel a Térsasdg IFRS szerintl készft! éves beszdmoléjat, [gy 2017. jJanudr 1-t6l a nyereségaddnak minSsitett
addk megallapitasa az IFRS szerintl adatok alapjén tdrténik.

Tekintettel arra, hogy a Térsasdg 2018.09.30-4n Szabélyozott Ingatlanbefektetési Tarsasdgként kerillt

nyllvéntartisba vételre, a tirsasdgl add alapjét a Tarsasagl ad6rél sz616 1996. évi LXXXI tBrvény 15. §-4ban
foglalt szabdlyok szerint hatdrozza meg. ¢
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A kamatbevétel az effektfv kamatléb mddszerrel kerlil meglelenftésre. Kblesdndk és kévetelések
értékvesztése esetén a Tdrsasdg a kdnyv szerintl értéket a megtériilé osszegre csbkkenti, aml az
instrumentum eredeti effektiv kamatldbéval diszkontélt becsiilt jov8bell cash flow. A tovébblakban a
diszkont visszaforduldsdbdl adodé kaldnbdzet kamatbevételként jelenlk meg. Az értékvesztett kblcsdnékbél
és kivetelésekbd| szdrmazd kamatbevétel az eredet] effektiv kamatlab alkalmaz4saval kerlil megjelenitésre.

A Térsasag részvényesének flzetend§ osztalékot a Térsasdg a pénzligyl beszimoldjdban kételezettségként
mutatja ki abban az Id@szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévahagytak.

Az osztalékbevétel akkor kerll megjelenftésre, amikor a Tarsaség jogosulttd valik az osztalékra.

2018 sordn a Tdrsasdg ismét egy osztalékelsSbbségi jogot biztosité részvény alapjén 32.000.000 EUR
osztalékot kapott a Cordla Homes Holding Ltd-t8l, melyet a Térsasdg — a tartalom elsédlegessége a formaval

szemben alapelv szerint — valds tartalmaként Inkdbb t&kejuttatisként mutatott be a 2018-as, llletve a Jelen
pénziigyl kimutatasban.

A Térsasdg a 2019-es évben az AFM Ingatlanfe]lesztési Projekt Kft-t8l 43.271.595 EUR, a Corvin Towers Kft-
t61 54.000.000 EUR, valamint a Corvin Eszak Kft-t8l 12,784.861 EUR osztalékot kapott, mely &sszességében
110.056.456 EUR, mely eFT-ban 35.302.809 osztalék bevételt jelentett (I4sd. 8. jegyzet).

g
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3. Pénziigyl kock4zatkezelés

A Térsasdg tevékenységel dltal az aldbbi pénzligyi kockédzatoknak van kitéve: placl kockdzat (beleértve az
drfolyamkockdzatot, a valés érték kamatkockazatot, a cash flow kamatkock4zatot és az drkockazatot), hitelezésl
kockizat és fkviditasi kockdzat. A Térsasdg &tfogé kockdzatkezelési programja a pénzlgyi piacok
kiszdmithatatlansdgdra &sszpontosit és annak a T4rsaség pénzOgyl tevékenységére gyakorolt potencidlls
negativ hatdsalt Igyekszlk minimalizaini.

A Térsasdg kockdzatkezelését a kdzpontl treasury osztély végzi.
(o) Piacl kockdzat
(1) Arfolyamkockézat

A Térsasag klilféld| devizas eszkdzdket Is tart, aml magdban hordozza a devizadrfolyamok, kalSnésen a forint
drfolyaménak véltozdsdbdl adddé kockizatot. Arfolyamkockszat jovEbell kereskedelmi tranzakclékbél, a
mérlegben megjelenftett eszkbz6kbsl és kotelezettségekbsl keletkezhet.

A vezetés dltal kiadott szabdlyzat értelmében a Térsasdg kezell a funkcionélis pénznemilkkel szemben fennéllé
arfolyamkockézatot. Arfolyamkockazat abban az esetben merlll fel, ha a jovSbell kereskedelmi tranzakciok,
valamint a megjelenftett eszk8z0kb8l és kotelezettségek a térsasdg funkciondlls pénznemétsl eltérs
pénznemben vannak nyilvdntartva.

Ha a forint 2019. december 31-én &rvényes drfolyamok alapjén 5%-kal gyengilit volna az EUR-val szemben
minden egyéb viltozd azonos értéke mellett, a tdrgyévi adézott eredmény 692 292 eFt-tal lett volna
alacsonyabb, aml f8ként a lednyvéllalatoknak nydjtott kélcsdn-k8vetelésekbsl adédik.

(i) Arkockézat
A Térsaségnak nincs tézsdel drukkal, illetve pénziigyl Instrumentumokkal kapcsolatos &rkockézata.

(b) Hitelezésl kockdzat

Hitelezési kockdzat pénzeszkdztkbll és pénzeszkiz-egyenértékesekbsl, bankokndl és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl, valamint a lednyvéllalatokkal szembeni hitelezési kitettségekbdl szirmazik, beleértve a
kinnlévéségeket és azokat a tranzakcikat, amelyekre a Térsasig kdtelezettséget véllalt. A hitelezésl kockézattal
kapcsolatos tovabbi kd2zétételeket ldsd a 17. Hitelek, kdlcsdntk megjegyzésekben.

(c) Likviditdsi kockdzat

A cash flow eldrejelzéseket a kdzpontl treasury osztély Ssszesfti, A pénzigyl szervezet figyelemmel kiséri a
Térsasdg likviditdsl kbvetelményeinek teljesitésére vonatkozd gérdlls elfrejelzéseket a mdkddéshez szllkséges
megfeleld pénzeszkdz dllomdny biztositdsa érdekében. Ezek az elSrejelzések figyelembe veszik a T4rsasdg
pénzigyl tervelt, a szerz8désben rgzitett mutatészamok betartésit, a mérlegadatokon alapuld bels§ mutaték
célértékeit, valamint adott esetben a kils§ szabélyozéi vagy jogl el6irdsokat. ﬁ
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Adatok eFt-ban

2019, december 31-én 3hénapndl | 3hénapés | 1és2é& | 2és5&v | 5éven
révidebb 1év kbabtti kbzottl tai
lejdratd kizittl lejratd lejdratd lejératd
} lejératd | .
Hitelek/kdlcsdnok ) 0| 1365834 0] 0 0l
Fizetend§ kamatok Is 0| 0 0] 0] 0]
| Széllftsk és egyéb kotelezettsézek 133 041 0 0 of 0]
2018. december 31-én 3hénapndl | 3hénapés | 1és2é&v | 2és5év | Séven
rividebb 1év kdzottl kazbttl tdli
leJdrati kdzdttl leJératd leJératd leJératd
- lejératd | _
Hitelek/kdlicséndk {fizetends 0| 36900720 0
kamatok Is) . _
Széllitdk és egyéb kételezettségek 203 774 0 0| 0

A fenti tablazat a Térsasdg nem szdrmazékos pénzigyl kitelezettségeinek megfeleld lejsrati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegfordulénapon a szerz8déses lejaratig hatralévs id8szak alapjén. A tiblszatban
szerepld Ssszegek a szerzGdéses, nem diszkontélt cash flow-kat jelentik.

A Széllitdk és egyéb kotelezettségek soron taldlhaté egyenleg jelentds része kapcsolt fél felé 4l fenn, igy a

likviditdsi kocké4zata alacsony.

A Térsasdg célja a tbkeszerkezet alakftdsdval, hogy meg6rizze a folyamatos mikddés képességét, hogy
tulajdonosénak és egyéb érdekeltségl csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimdlis t8keszerkezetet
tartson fenn a t8kekdltség csdkkentése érdekében.

A Térsaség ennek értékelése sorén a Polgdri TérvénykdnyvrSl s26lé6 2013. évi V. tdrvény elbirdsalt kdvetl
figyelemmel. E térvény szerinti megfeleld t6ke fenntartdsakor a Tarsasdgnak & Sajét t8ke megfeleltetésl tabla
{20. megjegyzés) szerinti sajat t6két és azok elemeit kell figyelembe vennie.

9
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4, Kritikus szdmvitell becslések és megitélések

A Tdrsasdg a becsléseket és megitéiéseket muitbeli tapasztalatok és egyéb tényezbk, Igy az adott
kérilmények kozott ésszer(nek gondolt jSv8beli eseményekkel kapcsolatos vérakozdsok alapjdn
folyamatosan értékeli,

A Térsas4g a jov8re vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebb8l ered§ szdmvitell becslések -
a deflniciébd! adédéan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek mlatt Jelent8s mértékben médosulhat az eszkdz8k és forrdsok mérlegben szerepls
értéke, az al4bbiakban kerillnek bemutatésra.

Kapcsolt vdllalkozdsnak mydjtott kamatmentes kblcséndk elszémoldso

A Tdrsasdg a csoport lednyvéllalatainak nydjt kSlcséndket. A hiteleket kaldnbdz8 devizdkban denominéljak,
és igény szerint fizetend6k vissza. A Tdrsasag dinamikusan reagél a lednyvéllalatok finanszirozési igényeire,
és szilkség esetén folyamatosan Ujraelosztja a k8les8ndket. Ennek alapldn a Vezet8ség Ggy ftéli meg, hogy a
kapcsolt feleknek nydijtott kilesdndk révid lefdratdak. Mivel a tarsasag holdingtérsasag, a vezetSség gy véll,
hogy mdkddésl tevékenysége magdban foglalja a lednyvéllalatainak, pénzlgyl kbzvetitSként vald
mkddését.

Részesedések elszdmoldsa
A Térsaség a részesedéseket bekerd{llésl értéken jelen(ti meg.
Formailag osztalékként kapott Bsszeg tulajdonosi t8kejuttatdsként vald elszémoldsa

2018, sordn a Térsasdg egy darab osztalékelsGbbségl jogot biztosité részvénye alapjén 32.000.000 EUR
osztalékot kapott a Cordia Homes Holding Ltd-t8l, melyet a TArsasig — a tartalom els8dlegessége a formaval
szemben alapelv szerint - annak valds tartalmaként tulajdonos! t8kejuttatdsként mutat be a jelen pénziligyl
kimutatdsban, f’-
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5. Részesedések

A Térsasig 2019. december 31-én az alébbi részesedésekkel rendelkezett:

Az térsasdg dital | Az térsasdgaltal |
orzjm"‘"‘"" Az tizlet kdzvetlendl kizvetiendl |
Név tevékenység tevékenység birtokolt birtokolt [
hel ¥s Jellege tdrzsbetétek tirzsbetétek |
ve _ I, ardnya (%) ardnya (%) |
2019. december | 2018. december |
31 31,
Futureal Development Ingatlanfejlesztd
7 SP.z.0.0. Magyarorszég Projekt cég 100% 0%
Futureal Prime Ingatlanfejlesztd -
ConstructionKft. | Magyarorsig Projekt cég 100$i = 0%
| Corvin 7 Irodahéz
| Projekt Magyarorszig ::ga;:l:tn::jlesztd 100% 100%
| Ingatlanfejlesztd Kft. 8 _
| AFM Ingatlanfe]leszt& Ingatlanfejlesztd
| Projekt Kft. Magyarorszég Projekt cég 0% 100%
Ingatlanfe)lesztd
: Corvin Towers Kft. Magyarorszig Projekt cég 0% 100%
| Ingatlanfejleszts
Corvin Eszak Kft. Magyarorszég Projekt cég 0% 100%
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd
Ingatlanfejleszt§ Kft. Magyarorszdg Projekt cég 100% 100%
Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd
Ingatlanfejleszts Kft. Magyarorszég Projekt cég 100% 100%
' Ingatlanfe]leszt8
| Futureal Béta Kft. Magyarorszig Projekt cég 100% 100%
Portfolio Real Estate . Ingatlanfejleszt8
Hungary Kft. Magyarorszég Projekt cég 100% B
Ingatlanfejleszt&
BP1 Els§ Otem Kft. Magyarorszig Projekt cég 100% 100%

2018 november 8-4n a Tdrsaségot a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal 2018 szeptember 30.-al hatéllyal Szabélyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasdgként nyilvdntartdsba vette a kévetkez§ lednyvéllalatalval, mint ugyanezen hatéllyal
nyilvdntartdsha vett projektrsasdgokkal, egy(tt:

- AFM IngatlanfejlesztS Projekt Kft. {(addszém: 13803140-2-42),

= Corvin Towers Ingatlanforgalmazd Kft. (addszdm: 13849867-2-42)

- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. (adészém: 13761657-2-42) ¢_
- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt Kft, (addszdm: 25742860-2-42)

- Futureal Prime Properties Construction Kft. (adészém: 13849867-2-42).
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2018. november 8-4n a Térsasig megvéasdrolta a BP1 Els§ Utem Kft, (kordbbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazd Kft.), a Futureal New Ages Ingatlanfefieszt8 Kft. 100%-os Uzletrészeit, illetve el&szerz8dést
kétdtt a Futureal Béta ingatlanforgalmazé Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft. 100%-os
(zletrészelnek megvésarldsdra. A BP1 Els§ Utem Kft., a Futureal New Ages Ingatlanfejleszt§ Kft. 100%-os
Uzletrészei 2018. november 23.-4n keriiltek a Térsaség tulajdondba, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft. és a
Portfollo Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztésl Kft.-k pedig 2018 december 7.-ével kerllitek a Térsasdg
tulajdonéba.

A Térsasag 2019 folyaman eladta a tulajdonaban |év6 AFM Ingatlanfejleszt8 Projekt Kft,, Corvin Towers Kft. és
Corvin Eszak Kft. térsasigokban lév8 tulajdoni részesedéselt. Az értékesités eredménye a 8. szémi
megjegyzesében kerlll bemutatdsra.

Szintén 2019-ben a Tarsasdg megvasarolta a Futureal Development 7 Sp.2.0.0. térzsbetétének 1009%-4t a kapcsolt
fél Cordia Partner 3 Sp.z.0.0.-t6l és Cordia Management Poland Sp.z.c.o.-t6l, valamint a megvésérolta a Futureal
Prime Construction Kft. tdrzsbetéteinek 100%-4t. A Futureal Prime Properties Construction Kft-nek 2019.01.16-
tél Corvin 7 Irodahdz Projekt Ingatlanfejleszts Kft a neve,

A Térsasédg az 4ltala kdzvetlendll birtckolt részesedések vallalataiban az (izletrésze ardny4nak megfelels szavazati
loggal rendelkezik.

Befektetésekben téirtént vdltozdsokat az aldbbi tAbldzat mutatja be

| Adatok eft-ban 2019 2018
Ev elején (januér 1.) 44822341 721

| Befektetés értékesftés B (30 188 790) (721)

| Befektetés vasarlds/alapitas 52222 44822 341 |

| d@szak végén - 14 685 773 44822341

Az egyes lednyvillalatokban |évE befektetések kinyv szerint! értékét az alibbi tabl4zat mutatja:
Adatok eFt-ban 2019.12.31 2018.12.31 |
AFM Ingatlanfejleszt8 Projekt Kft. 0 11224 724
Corvin Towers Kft. 0 15086061 |
Corvin Eszak Kft. 0 3878005 |
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. 8 669 889 8 669 889 |
Corvin 7 rodah&z Projekt Ingatlanfejleszts Kft. 30000 30000 |
Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. 51698 | 1697
Futureal Béta Kift. S 1209 403 1205403
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 2 249 787 2249787
BP1 ElsS Utem Kft. 2472775 2472775
Futureal Development 7 $p.z.0.0. 382 0

| Futureal Prime Construction Kft. - 1839

| Osszesen - 14 685 773 44822341

A lednyvéllalat! befektetésekben lév6 részesedés utdn a Treviso Mérnikl Iroda Kft. dltal készitett Ingatlan
értékbecsiést alapul véve értékvesztés elszdmoldsét a menedzsment nem tartja szlikségesnek, nem meriilt

fel olyan ok, ami indokolné értékvesztés elszdmolasat.

@
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6. Adott kélcsGndk
Adatok eFt-ban

| Adott kilcsBndk: 2019.12.31 2018.12.31
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt8 Kit-nek adott kélcsén 0 5210679
Futureal New Ages IngtalanfejlesztS Kft-nek adott kélcsdn 2312012 2131183
Futureal Béta Kft-nek adott kdlcsdn 1040 462 901 158
BP1 ElsS Otem Kft-nek adott kdlcsdn 6 951 010 13 115 660
Portfolio Real Estate Hungary Kit. 366 155 0
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 5156 659 0

li_asszesen 15 826 298 21 358 680

Adatok eFt-ban 2019. december 31. 2018. december 31,
EUR 13514 286 19 227 497
HUF 2312012 2131183
Osszesen 15 826 298 21358 680

A Futureal Development 7 Sp.z.d.o. részére adott kbicson hosszi lejératd. A lejérata 2024.12.31. A kélcsdn
kamatozd, a kamata 6 havl EURIBOR + 1,375%. A Finext Nyrt. &ltal a t&bbi projekttdrsasignak adott kdlcsén

rovid leJdratl és kamatmentes.

7. Arbevétel, Anyagjelleg( riforditisok és Egyéb adminisztrativ kéltségek

A Térsasdg 2019 december 31.-én aktiv elhatdroldssal szemben kimutat 1 059 eFt vagyonkezelési dfjat
drbevételként, mely szolgéltatdst a Tdrsasdg a sajat és lednyvéllatal szabélyozott ingatlanbefektetési
térsaségként valé mdkddéséhez vett igénybe a holding tevékenységhez kapcsoldddan.

Adatok eft-ban 20191231 |  2018.1231
Arbevétel 4518 115 562
Arbevétel 4518 115 562
Eladott (kdzvetitett) szolgiltatdsok 0 (114 472)
Anyagjellegd réforditisok 0 {114 472)
Az Egyéb adminisztrativ kiltségek megoszldsa az aldbbl tibldzatban kerdl bemutatisra:
Adatok eFt-ban o 2019.12.31 | 20181231
Kényvelés! és kdnywvizsgalatl dijak (16 800) (18 865)
lgazgatdsagl tiszteleletdijak (16 000) (10 711)
Ertékbecslési di 0 (3818)
lgazgatbsdgl tiszteleletdijak addl és jdruldkal (3128 (2 050)
T6zsdei kibocsatdl kdzzétételi dijak (5724 (2 043)
Hatdsagl dijak {80) (1 100)
Biztosftdsi di] (4 537) (2911)
Egyéb adminisztrativ kdltsézek (537 (1514)
Egyéb adminisztrativ kiitségek (47 2086) (43 012) |
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8. Pénziigyi eredmény
Adatok eFt-ban 2019.12.31 | 2018.12.31
Bankkdltségck - {1073) (470) |

| Egyéb pénzligyl réforditdsok 0 0

| Ertékesitett értékpaplr, részesedés rfolyamvesztesége (29 481 639) _(339)
Fizetend8 kamatok (128) |  (65513) |
Reallzélt drfolyamveszteség | {256 751} (82 115) |
Pénziigyl réfordftdsok - | (20739591) | (148437) |
Kapcsolt véllalkozéstdl jéré osztalék | 35302809 0|
Részesedések értékesltésébsl szdrmazé drfolyamnyeresézek | 0 798

| IC k8lesdn utén kapott kamat (hosszd lejératu) .' 16 504 0
Realizélt rfolyamnyereség | 491 454 42 867
Fordulénapi nem realizélt drfolyamnyereség 175 990 175 138
Pénziigy] bevételek 35 986 757 218 803
Pénzilgyi eredmény - | 6247166 70366

Az AFM Ingatlanfe]leszt& Projekt Kft, a Corvin Towers Kft és a Corvin Eszak Kft a 2018-as eredményébs|
osztalékot fizetett az anyatdrsasdgnak, melynek kévetkeztében a sajét tokéje jelentSsen lecsdkkent. Emiatt
a Finext VagyonkezelS Nyrt. a 3 Térsasdgban meglévs részesedésel értékesitése utdn arfolyamveszteséget

szdmolt el,

9. Nyereségadé
Adatok eFt-ban B 2019.12.31 2018.12.31
Adézés eldtti eredmény 6 204 406 28 444
Tdrsasdg adékulcsdval szdmitott addraforditas {558 397) {2 560)
(9%) o
- Kapott bevételként elszdmolt osztalék (Nem adékételes nyereség 3177 253 0
adéhatdsa)
- Nem addkdételes nyereség(+) / veszteséz(-) addhatésa {2 616 954) 9129
- Adéban nem érvényes(thetd kditsézek adbhatésa {1902} (11 466)
Nyereségadé 2019.01.01-2019.12.31 és 2018.01.01 ~ 2018.12.31 0 0
- E1826 évi térsaségi adé médosités 0 (48)
Nyereségadé el8z8 évl thrsasigl ad6 médositdsokkal egylltt 0 (48)
Az éves nyereségaddk az aldbbi tabldzat szerint oszlanak meg adétipusok kizt:
- B Adatok eFt-ban
Nyereségadé megoszlds addtipusok kbzt: 2019,12.31 2018.12.31
IFRS Nyereségadd 0 (48)
Térsasdgl adé 0 (48)
Térsasdgl adé (halasztott) 0 0

¥
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A Nemzetkdzl pénziigyl és beszémoldsi sztenderdek és a magyar ad6tdrvények kdzti killdnbdz6ségek idSleges
kildnbozeteket eredményeznek &ltaldban az eszkdz8k és kbtelezettségek kbnyv szerinti és ad6értéke kdzt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2018-ban sem 2019-ben nem volt llyen tétel.

A Tdrsasdg 2017. janudr 1-t8l az IFRS szdmok alapjén 4llapitja meg adéalapjat.

Tekintettel arra, hogy a Térsasdg 2018.09.30-4n Szabélyozott Ingatlanbefektetés] Projekttarsasigként kerlit
nyllvintartdsba vételre, a térsasdgl adé alapjat a Térsasdgl adérdl sz6lé 1996. évl LXXXI t8rvény 15. §-dban
foglalt szabdlyok szerint kell meghatérozni. E2 azt eredményezi, hogy a Térsasdgndl a térgyévben keletkezett

6 204 406 eFt addalap nem mindstilt adék5telesnek.

10. Pénziigyi instrumentumok

A Tdrsasdg az aldbbli kblcsdndkkel, kivetelésekkel illetve amortizlt bekerllésl értéken nyilvéntartott egyéb
pénziigyi kbtelezettségekkel rendelkezik 2019, december 31-én, illetve 2018, december 31-én.

KilcsBndk és kivetelsek
Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018. december 31.
Mérlegben levl pénzligy] eszkdzk
Hosszu lejaratra adott kélcsdn 5156 659 0
Befektetések Ieénwélltba 14685772 44 822 341
Révid lejaratra adott kdlcsdn kapcsolt véllakozdsnak 10 669 639 21 358 680
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 15526 259
Vevlk és egyéb kdvetelések 979 097 126 776
Osszesen - 31506 693 66 308 056
Amortizélt bekerilésl értéken nyllvintartott
Adatok eFt-ban ) egyéb pénaigyl kbtelerettségek |
Mérlegben levs kBtelezettségek 2019. december 31, | 2018. december 31.
S24llitdi és egyeb kbtelezettségek 133 041 203 774
Rdvid lejdraty hitelek 1365834 36900720 |
Osszesen 1498 875 37104 494 |

‘ll
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11. Vevdk és egyéb kbvetelések, nyereségadé kdvetelés

;_Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018. december 31, |

| Bevételek aktiv Id&beli elhatdroldsal 54 002 115 562

| Kildnféle egycb kdvetelések S 696 946 1444

| Kdltségek, flzetett kamatok aktfv IdSbell 0 4938
elhatdroldsa B |
Vevl kbvetelések 202135 0]
Szallité1 tdifizetések B 9 0]
Kamatbevétel elhatdroldsa B 16 504 ) 0]
Egyéb adékavetelések B 1 9502 B 4831 |

| Vevs- és egyéb kivetelések 979 098 126775 |
Nyereségadé kdvetelés 388 239 |

A 2019-es évi bevétel elhatdrolds részletesen a 7. pontban kerillt lefrasra. Az egyéb adékbvete-lések AFA
kéveteléseket, illetve jarulék kdvetelést tartalmaznak.

A killonféle egyéb kbvetelések sor tartalma a Finext VagyonkezelS Nyrt vételtdr kbvetelése a Pedrano Invest
Kft-vel szemben az AFM Ingatlanfefleszt8 Projekt Kft, a Corvin Towers Kft és a Corvin Eszak Kft.
értékesitésébbl addddan.

A vevbkivetelések sorban a lednyvillalatoknak mér kiszdmldzott, de &ltaluk még nem kiegyenlitett
vagyonkezelési dijak tovabbszdml&zasdnak dsszege taldlhats.

A kévetelések korosftésa a kdvetkezs:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018. december 31. |
Le nem Jért = - = = 0 )
1 és 3 hdnap kdzdtti 953 092 104 197
3 és 6 hdnap kivzétti 1 9 502 1962
6 és 12 hénap kbzétti 0 20616
12 hénapon tili 16504 0]
Osszesen 979 098 126 775

A Térsasag vevl- és egyéb kiveteldsel az aldbbl devizdkban 4linak fent:

Adatok eFt-ban = 2019, december 31. | 2018. december 31. |
| EUR 969 586 117 006 |
' HUF J. 9512 9 769
| Osszesen [ 979 098 126 775

A vevOkdvetelések valamint a vevs- és egyéb kdveteléseken beliili csoportok nem tartalmaznak értékvesztett
eszkBzBket. Egyik korosftdsl kategdridban lévS kdvetelések esetében sem merililt fel értékvesztésre utald objektiv
bizonyfték, igy értékvesztés elszdmoldsa nem indokalt. A forduldnap utén a kintlévségek jelentds része befolyt.

A fordulénapon a hitelezésl kockdzatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes kéveteléscsoportok
kdnyv szerinti értéke. ,p_
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12, Pénz és pénzeszkidz-egyenértékesek

Adatok eFt-ban 2019, december 31. | 2018. december 31,
Pénzeszkdz 15526 259
Pénz és pénzeszkBz-egyenértékesek
| (folyészimiahitelek nélkdl) 15 526, 2%
A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek a kivetkezSket tartalmazzak a cash flow kimutat4sban:
 Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018, december 31.
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek 15526 259
Pénz és pénzeszkbz-egyenériékesek 15526 259

A pénz és pénzeszkbz-egyenértékesek az alibbi devizdkban 4linak fent:

Adatok eFt-ban _ | 2019.december 31. | 2018. december 31.

EUR - 14890 0
_HUF ‘ 636 259

Osszesen | 15526 | 259

A Térsaség pénzintézetének (az ,ultimate parent” mindsftése, mivel a magyar pénzintézet min8sitése nem
elérhetd) hitelmindsitése a Standard & Poor's Nemzetkszl Hitelmindsits Intézet adatal alapjan BBB+.

13. Jegyzett t&ke és dzsié

Adatok eFt-ban [ Jegyzett toke |
2018.12.31. 9 000 000
2019.12.31. 9 000 000

A Térsaség alaptSkéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékd, egyenlS és azonos tagségi Jogokat
megtestesitd dematerlallzdlt térzsrészvénybél 4ll. 2018-ban 17.000.000 db egyenként 500 Ft névértékd, és
1.085 Ft kibocsétasi értékd egyenl§ és azonos tagségl Jogokat megtestesitS dematerializdlt tdrzsrészvény
kibocsdtdsdra kerdilt sor. Az djonnan kibocsétott részvények névértéke 2018.05.28-4n befizetésre kerdilt.

A Térsaségnak a Részvényétruhdzdsok utén a 2019. december 31-i 4llapot szerint egy f3 részvényese van, a
Gloreman Vagyonkezel§ Zrt., amely a Térsaségban 487.900 db ,A* Részvénnyel (amely az 8sszes szavazatl
Jog 5,4211%-4t testes(ti meg), és 12.320.000 db ,B” Részvénnyel (amely az 8sszes szavazati jog 68,44444%-
&t testesfti meg), 8sszesen 73,87%-os szavazatl jogot megtestesfts részesedéssel rendelkezik.

A Gloreman Vagyonkezel§ Zrt. fentl részesedésén tdl — az dsszesen 17.000.000 ,B" RészvénybSl -
fennmaradé, dsszesen 26,13%-os szavazatl Jogot megtestesits 4.680.000 db ,B" Részvénnyel olyan
részvényesek rendelkeznek, aklknek a Térsasdgban kbzvetlenill és kiizvetve birtokolt, szavazati jogot biztosité
részvényeinek &s szavazati jogalnak ardnya egyenként nem érl el az 5%-ot (,Kbzkézhdnyad-tulajdonosok®).

¢
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14. Egyéb tartalékok

Adatok eFt-ban 2019, december 31. | 2018. december 31.
2018.12.31 10 207 040 10 207 040
| 2019.12.31. . 10 207 040 10207 040 |

Az egyéb tartalékok soron a Cordia Homes Holding Ltd-t8| 2018-ban kapott 32 000 000 EUR 8sszeg( osztalék
szerepel, melyet a Térsasdg egy osztalékelsSbbségi jogot biztosfté részvény alapjdn a Cordia Homes Holding
Ltd-t8! kapott és melyet a Térsasdg tulajdonosal — a tartalom elsdlegessége a forméval szemben alapelv

szerint — tokejuttatasként szimoltak el.

15. Felhaimozott eredmény

Adatok eFt-ban Felhalmozott
eredmény
| 2018.12.31. 51761
| 2018-as eredménybd| jévahagyott asztalék (5 400 000)
Targyévl eredmény 6 204 406
2019.12.31. 856 167
16. Szallitél és egyéb kitelezettségek
Adatok eFt-ban | 2019.december31. | 2018.december 31.
Szalitél kételezettségek 70604 8 166
Elhatérolt kiltségek 57717 126 920
Egyéb rivid lejratd kdtelezettség (Uzletrész vételsr-
kiitelezettség) 1818 65078
Egyéb révid lejératu kitelezettség (Fizetendd addk,
Jarulékok, tiszteletdij) - 2502 - 3610
Osszesen 133 041 203 774

Az egyéb rivid lejdrat kbtelezettséget 2019.12.31-én a Térsaség 4ltal 2019-ben megvésarolt Futureal Prime

Constructlon Kft. (izletrész vételdra alkotja.

A Térsasdg szalllto] és egyéb kitelezettségei az al4bbi devizdkban 4linak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018. december 31.

EUR 121595 181 286

HUF 11446 22 488

Osszesen 133 041 203 774
Jp.
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17. Hitelek, kdlcsdnék

Kapcsolt villalkozdsnak adott kdlesBndk

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018, december 31.
Hossz( lejaratd

Kapcsolt véllalatnak adott kélcsbn 5 156 659 0
Hosszi lefératii dsszesen 5 156 659 0
Rvid lejdratd o =1
Kapesolt véllalatnak adott kdlcsdn 10 669 639 21 358 680
Rvid lejdratd 8sszasen 10 669 639 21358 680

Akapcsolt véllalatnak adott kélcsdn 2019.12.31-én rdvid lejératu és emellett a kdlcsdnnyujté dltal adott risbell
kérésre 8t napon bellll visszaflzetendSek, ezért a forgbeszkBz0k kbzdtt kerdl kimutatésra. Kivételt képez ez alél
a Futureal Development 7 Sp.z.0.0-nak adott kdlcsdn, mely hosszi lejratd és kamatozé.

A hosszu és révid lejratra adott kéleséntk kdnyv szerinti értéke és valds értéke a kbvetkez6:

A Térsasdg a csoport lednyvillalatainak nyujt kélcséndket. A hiteleket killdnbbz8 devizdkban denominéljak, és
igény szerint fizetendSk vissza. A Térsasdg dinamikusan reagél a lednyvallalatok finanszirozési igényelre, és
sziikség esetén folyamatosan Ujraelosztja a kilcsdndket. Ennek alapjdn a Vezet8ség Ugy itéll meg, hogy a
kapcsolt feleknek nydjtott k3lcsénbk révid lejdratiak. Mivel a tarsasdg holdingtérsasig, a vezet8ség gy véll,
hogy m(kddési tevékenysége magdban foglalja a lednyvéllalatainak, pénziigyi kbzvetitéként valé mdkddését,

A kblcsBndk kdnyv szerintl értéke és a piaci értéke kdzdtt nincs lényeges eltérés.

A Térsasag dltal adott kdlcsdndk a kdvetkezd devizdkban llnak fent:

Adatok eFt-ban 2019, december 31. 2018. december 31.
HUF 2312012 2131183
_EUR 13 514 286 19 227 497
Osszesen 15 826 299 21 358 680

Kapcsolt véllalkozésté! kapott kilcsBndk

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2018. december 31. |
Hosszi lejdrati

Kapcsolt véllalattél kapott kdlesdn 0 0
Hosszii lejératd 8sszesen 0 0
Ravid lejdratd

Kapesolt véllalattdl kapott k8lcsdn 1365 834 36 900 720
R&vid lejiratd dsszesen 1365834 36 900 720 |

A kapcsolt véllalattél kapott kélcsdn 2019.12.31-4n révid leJarati és emellett a kdlcstnnydjts dltal adott
frasbell kérésre Gt napon belll visszafizetendfek, ezért a rdvid lejdrati kdtelezettségek kdzitt kerdl

kimutatésra.

¢
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A kapott kélcsndk a kdvetkezss devizdkban dlinak fent:

!Tdatol: aFt-ban 2019. december 31. 2018, december 31.

HUF 0 0
| EUR 1365 834 36900720
| Osszesen ] 1 365 834 36 900 720

18. Halasztott nyereségado

A Tdrsasigndl a beszémolési iddszakban nem merlilt fel olyan tétel, mely halasztott adé elszdmolését
eredményezné, Halasztott addeszktzdk llletve kistelezettségek nem kerllinek kimutatasra sem az idel sem az

el6z8 tzletl évben.

19. Nettd addssagillomany egyeztetése

Az aldbblakban a netté adéssagélioményban bekdvetkezett véltozdsok kerilinek bemutatésra.

Adatok eFt-ban :I 2019.12,31
Pénz és pénzeszkdz egyendrtékes | 15526
Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt véllalkozdsoktdl 0
Rdvid lejdratl hitelek kapcsolt véllalkozdsoktél - (1 365 834)
_Nett6 adésségillomény (1350 308)
Pénz és Hosszd
pénzeszkBz |  lejdratd ““":ﬂ:‘::‘m Dsszesen
Adatok eFt-ban egyenériékes hitelek
Netté addssdgdllomény
2017.12.31. 2218 0 2218
Pénzeszkiz véltozas {1 958) 0 (1959)
:ﬁ: : ;:’:\’;‘Ifo::‘:' 0 (36900720) | {36 900720)
:'::::::f"‘"m‘"" 259 (36900720) | (36 900 461)
Pénzeszkdz véltozds 15 267 0 15 267
Révid lejdratd hitel
sllomany ndvekedés | ) 0 79 383 766 . 79 383 766
o - | ] -
:ﬁ’:: ;:f:ta'l‘(:;t:;s | (114918 652) | (114918 652)
1

:::;f:;':f"‘“"“‘“" | 15526 (1365834) |  (1350308)
1’]_
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20. Sajat tGke megfeleltetési tdbla

A magyar szdmvitell térvény az IFRS-ek szerinti éves beszdmolét kész(t6 gazdélkoddénak a beszdmold
fordulénapjdra vonatkozéan sajat t6ke megfeleltetésl tablat kell 8sszedllitania, amelyet a kiegészité

megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tdrsasdg ezen kdtelezettségének az alibbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerintl
Adatok eFt-ban saldt tke Korrekel K o o (ke
2019.12.31. s
Jegyzett téke 9 000 000 0 9 000 000
Jegyzett, de be nem flzetett t6ke 0| 0 0
Té6ketartalék 9 945 000 0 9945 000
Eredménytartalék (5 348 239) 10 207 040 4 858 801
frtékelési tartalék 0 0 0
Egyéb tartalékok 10207 040 -10207040 | : 0
| Adézott eredmény 6 204 406 0 6 204 406
| Lekdtott tartalék 0 0 0
Osszesen 30 008 207 0 30008 207

A Térsaség a Cordia Homes Holding Ltd-t6l kapott, 10 207 040 eFt {32 000 000 EUR) &sszegd osztalékot az
IFRS szabdlyai szerint tulajdonosi t6kehozzd)druldsként szdmolta el 2018-ban az Egyéb tartalékok kbzdtt. A
magyar Szdmvitell t8rvény alapjan az Egyéb tartalékok t6kekategdria nem létezlk, (gy a korrigéit saj4t t6kében
a tulajdonosl t6kehozzdjdrulds az Eredménytartalék sorra kerlit dtsoroldsra, mintha osztalék bevételként
ndvelte volna az eredménytartalékot.

Adatok eFt-ban 2019.12.31. 2018.12.31.
Osztalékfizetésre rendelkezésre 4ll6 szabad

eredménytartalék és egyeb tartalék 11063 207 10258 801
Cégblrésdgzon bejegyzett téke 9 000 000 9 000 000

21. Kbtelezettség vallaldsok

A Térsaségnak nincs 2019.12.31-én llletve 2018.12.31-én olyan kdtelezettség véllaldsa, mely alapjdn a
Jévében jelent8s dsszegd beruhézdsl kiaddsal merilinének majd fel.

)
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22. Kapcsolt felek
Adatok eFt-ban

A Térsasédg a kbvetkez6 tranzakciékat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgditatdsok nydjtdsa
2019.12.31 2018.12.31

Szolgiltatasok nyujtasa:

- Lednyviéllalatok részére tovdbbszdmldzandé Jogi és 0 115 562
vagyonkezelési szoigéltatés

~ Lednyvéllalatok részére tovdbbszdmldzandé Jogi és 4518 0
vagyonkezelési szolgdltatas haszonkulcsa

Osszesen 4518 115 562

A Térsasdg a2 drbevételt netté médon jeleniti meg az eredménykimutatésiban, ezért a
nyGjtott szolgdltatds drbevétel ndvels, az igénybevett szolgsltatis drbevétel csBkkents
hatdsi. Termék értékesités kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgbitatdsok beszerzése
2019.12.31 2018.12.31

Szolgéltatisok beszerzése:

- Testvérvélialat {(menedzsment és vagyonkezelési 217 B80S 62 615
szolgaltatdsok)

- Testvérvillalattél beszerzett tovébbszdmlszandé jogl 0 53 526
__szolgéltatas

UOsszesen 217 805 116 141

Termék beszerzés kapcsolt féltdl nem t3rtént.
(c) Kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakclék

A Tarsasig 2018.05.28-4n megvésdrolta a Futureal Prime Properties Zrt-t8l az AFM Ingatlanfejleszts
Projekt Kft., a Corvin Towers Kft., a Corvin Eszak Kft., valamint a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszts Kft. 100%-
os tulajdonrészét, valamint 2018.05.03-4n megalapftotta a Futureal Prime Propertles Construction Kft.
Térsasdgot. Az {gy szerzett részesedések dsszértéke 38 888 679 eFt. A Futureal Prime Properties Construction
Kft. neve 2019.01.16-t6l Corvin 7 trodah4z Projekt Ingatlanfe|leszts Kit.

A Térsasdg 2018.11.23-4n megvésdrolta a BP1 Els8 Utem Kft. (kordbbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazd Kft.), a Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. 100%-os izletrészeit, majd 2018.12.07-
én a Futureal Béta Ingatlanforgalmazd Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfe]lesztési Kft. 100%-os
lizletrészeit.

A Térsaség a Cordla Homes Holding Ltd-t8l 32 000 000 EUR (10 207 040 eFt) osztalékot kapott a 2018-as év
folyaman, melyet tulajdonosi t&kejuttatisként szdmolt el.

A Térsasig 2019.09.10-én megvdsdrolta a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 100%-0s lzletrészét, majd
2019.09.26-dn a Futureal Prime Construction Kft. 100%-os iizletrészét.

A Tdrsasdg 2019.09.20-dn jegyzett t8két és tOketartalékot emelt a Futureal New Ages Kft.-ben 50 000 000 Ft
dsszegben. *
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A fenti tranzakcidkkal a Részesedések dsszértéke 2019,12.31-én 14 685 772 eFt volt.
A Térsaségnak nem volt kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakcitja.
(d) Kulcspoziciéban lévs vezetSk javadalmazésa
A Tarsasdg az alébbi poziciékat tekinti ,kulespozicldknak”:

- |gazgatd
= Pénziigyi igazgatd

A Finext Vagyonkezel8 Nyrt kulcspozicidban levd vezetdi téritésmentesen litték el a Térsasdggal kapcsolatos
feadatalkat 2018.05.27-ig. 2018.05.28-t6l az Igazgatdség eln8kének javadalmazésa naptéri negyedévenként
brutté 1.000.000 Ft, az Igazgatdsdg tébbl tagldnak javadalmazasa naptéri negyedévenként brutté 500.000 Ft.

{e} Kapcsolt feleknek nyiijtott és kapcsolt felektd! kapott kélcsdndk

2019. 2018.
december31. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni k8lcsdnkbvetelések

Testvérvéllalatoknak nydjtott kélcséndk 0 0
Lednyvillalatoknak nyuijtott kélcsdndk 15 826 298 21 358 680
Osszesen 15 826 298 21 358 680

KdlcsBnkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anyaviéllalattal szembeni 0 0
Lednyviéllalatokkal szembeni 1365834 36900 720
Osszesen 1365 834 36 900 720

A Térsaség kélcsdnt nydjtott a Portfolio Real Estate Hungary Kft. részére, melynek &sszege 2019.12.31-én
1107 814,88 EUR. A kblcsdn kamatmentes, [rasbeli kérésre 6t napon belil vagy legkésébb 2023,12.31-Ig
visszafizetend§.

A Tdrsasag kdlesdnt nydjtott a Futureal New Ages Ingatlanfe]leszts Kft. részére, melynek dsszege 2019.12.31-
én 2 312 012 228,- Ft, A kéllcsén kamatmentes, irésbell kérésre &t napon bellll vagy legkésébb 2023.12.31-ig
visszafizetendd.

A Térsasdag kdlcsnt nyljtott a Futureal Béta Kft. részére, melynek 8sszege 2019.12.31-én 3 147 955,87 EUR,
A kolcsdn kamatmentes, frésbell kérésre &t napon belQl vagy 2 625 865,56 EUR legkésSbb 2022.12.31-Ig,
522 090,31 EUR legkés&bb 2023.12.31-Ig visszafizetendd.

ATérsasag kblcsdnt nydjtott a BP1 Els& Utem Kft. részére, melynek §sszege 2019.12.31-én 21 030 526,79EUR,
A kblcsdn kamatmentes, [rdsbeli kérésre 8t napon belll vagy legkés8bb 2023.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasdg kdlcsdnt nyljtott a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére, melynek &sszege 2019.12.31-én
15601 655 EUR, A kdlcsén kamatoz6, a kamat mértéke 6 havi EURIBOR + 1,375% és hosszu lejératu,
legkés8bb 2024.12.31-ig visszafizetendé. @
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A Térsaség kblesdnt kapott a Corvin 7 Irodahdz Projekt Ingatlanfejleszt Kft.-t6l, melynek 8sszege 2019.12.31-
én 74 273,98 EUR. A k8lcstn kamatmentes, (rdsbell kérésre &t napon beliil vagy legkésSbb 2024.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tarsasdg koblcsbnt kapott a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt§ Kft.-t8l, melynek dsszege 2019.12.31-¢6n
4 058 105,38 EUR. A kélcsdn kamatmentes, (résbell kérésre &t napon belill vagy legkés8bb 2024.12.31-ig
visszafizetendd.

A kapesolt felekkel szembeni kélcsdnkbvetelések és kblcsdnkdtelezettségek szerz8déses tartalmara
vanatkozd tovabbl informéclé a 17. megjegyzésben talélhats.

A kapcsolt véllalkozdsok részére nyjtott hitelekre 2019-ben és 2018-ban sem kellett értékvesztést képeznl.

(f) Kapcsolit felekkel szembeni vevi és egyéb kdvetelések, valamint szdilitdl
8s egyéb kitelezettségek

2019. december 31. 2018. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevdi és egyéh kBvetelések
Kapcsolt véllalatokkal szembeni egyéb kivetelés 256 137 115562
Osszesen 256 137 115 562

Kapcsolt felekkel szembeni széllftél és egyéb

kitelezettsdgek:
Kapcsolt véllalatokkal szembeni kitelezettség 119771 116 141
Ossresen 119771 116 141

23. Egy részvényre jutd eredmény

Az alap részvényenkéntl nyereség szdmitdsakor a részvényeseknek kloszthaté adézas utdni eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsdtott tdrzsrészvények éves dtlagos szdmét, amely nem tartalmazza a sajét
részvényeket.

A higftott részvényenkénti eredmény szémitdsdndl a forgalomban lévS tBrzsrészvények &talégos szdmdt
mddositanl kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 8sszes potencidlis higlté hatsi instrumentum részvényre lesz
cseréive. 2018. december 31-én és 2019. december 31-én a Térsasdg nem rendelkezett potencills, higité
hatésu tdrzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t mddositand.

A Tédrsasdgnak 2018. méjus 27.-éig 500 000 db , A” tipus( t8rzsrészvénye volt, 2018. méjus 28.-4n 17.000.000
db ,B” tipusd térzsrészvényt bocsatott ki, melyek 2019.12.31-én s rendelkezésére 4litak. A részvényeseknek
Joguk van a Térsaség feloszthatd és a Kbzgydlés &ltal felosztanl rendelt eredményéb8l a részvényelk
névértékére juté ardnyos hdnyadra {osztalék), gy az EPS szdmftdsnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,B”
részvényosztdlyokra kiilén EPS szamitast kell alkalmaznl:

Adatok eFt-ban

EPS (alap és higitott) 2019.12.31 - 2018.12.31
“A” részvényosztély - _ N
“A" részvényosztalyra jutd targyévl eredmény (eFt) | 344 689 | 1623
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| “A” részvények siilyozott 4tlagos széma (db) B 500000 500000
Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények stlyozott 6854
&tlagos szdma alapjén (eFt) - ° [ 0,00325

| “B” részvényosztély - | i ]
"B" részvényosztdlyra jutd térgyévl eredmény (eFt) - 5859717 26773
“B” részvények stilyozott 4tlagos szdma (db) ] 17 000 000 10153425 |
Egy “B” részvényre Jutd eredmény a részvények silyozott |
étlagos eredménye alapjén (eFt) - ) 03447 0,0(_11i7 |

24, Fordul6nap uténi események

® 2020. februdr 11.-én a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt8 Kft. &értékesitette a Corvin 6 Irodahézat.

e A BP1 Els§ Utem Kft 2020. februdrtél megkezdte az dltala fejlesztett irodahdz bérbeadésat és a bérlék
felé térténé bérletl dij kiszdmlazésokat,

® 2020. mércius 04.-én az AFM, a Corvin Towers, és a Corvin Eszak Kft-k 2019.06.29.-¢el eladéséb6| ereds
vételdr kvetelés befolyt a Térsasdghoz.

e A cégesoport vezetése 4ttekintette a koronavirus okozta vélséghelyzet lehetséges hatésait, és jelenleg
tgy ftéll meg, hogy egyel6re nem médositja jelentdsen a csoport 4ltal kitdzdtt célok elérését.
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