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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. részvényeseinek
A konszolidalt éves beszimol6 kdnyvvizsghlatiro6l késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. (a ,Térsaség”) és leanyvallalatai (egyiitt a , Csoport”) mellékelt 2019.
évi konszolidlt éves beszdmoléjanak kényvvizsgilatdt, amely a 2019. december 31-i fordulénapra
elkészitett konszoliddlt pénziigyi helyzet kimutatésbél — melyben az eszkozok és forrisok egyezs végosszege
218 717860 EUR - valamint az ugyanezen id6ponttal végz8d6 évre vonatkozé konszolidilt
eredménykimutatisb6l — melyben a tirgyévi 4tfogd eredmény Gsszesen 21751 270 EUR nyereség —,
konszolid4lt sajét téke véltozds kimutatdsbél, konszolid4lt cash flow kimutatésbél, valamint a szémviteli
politika jelentds elemeinek Gsszefoglalisdt is tartalmazé kiegészits melléklethsl 411

Véleményiink szerint a mellékelt konszolid4lt éves beszdmolé megbizhatd és valés képet ad a Csoport 2019,
december 31-én fenn4ll6 konszolid4lt vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz8d8
lizleti évre vonatkozé konszolid4lt jovedelmi helyzetérdl és konszolidslt cash-flow-jarél az Eurépai Uni6
(,EU”) &ltal befogadott Nemzetkzi Pénziigyi Beszdmolssi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal
dsszhangban valamint az minden lényeges vonatkozésban a szdmvitelrdl sz616 2000. &vi C. torvénynek (a
tovébbiakban: ,szdmviteli torvény”) az EU Altal befogadott IFRS-ek szerint dsszedllitott konszolidalt éves
beszémoléra vonatkozt kiegészits kiivetelményeinek megfelelGen késziilt.

Véleményiink gsszhangban van az auditbizottsignak cimzett kiegészits jelentésiinkkel.
A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal Gsszhangban és a kényvvizsgélatra
vonatkozé — Magyarorszigon hatilyos — térvények és egyéb jogszabélyok alapjén hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennéll6 felelSsségiink bdvebb lefrasit jelentésiink ,A kinyvvizsgilé konszoliddlt
éves bes2amol6 kinyvvizsgélatiért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoportt6l a vonatkozd, Magyarorszigon hatilyos jogszab4lyokban és a
Kinyvvizsgléi Kamara ,A kinyvvizsgdl6i hivatds magatartisi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljirésrol sz6l6
szabélyzata®-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkézi Etikai Standardok
Testiilete 4ltal kiadott ,Konyvvizsgdlék Etikai Kédexe™ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovébbi etikai el6irésoknak is.

A Csoportnak a 2019, janudr 1-t6] 2019. december 31-ig tartd {izleti évben nem nyfjtottunk nem kinyvvizsgilati
szolghltatist, ez a kiegészit6 melléklet 1. pontjiban keriilt bemutatésra,

Meggy6z8désiink, hogy az éltalunk megszerzett kényvvizsgilati bizonyiték elegend§ s megfelels alapot
nyljt véleménylinkhéz.

PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgdlé Kft., 1055 Budapest, Bgjcsy-Zsilinszky 1it 78,
T: +36 1 461 9100, F: +36 1 461 9115, www.pwe.com/hu
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Koényvvizsgalati megkdzelitésiink
Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgilata sordn alkalmazott lényegességi szint
1968 000 EUR.

Csoportkényvvizsgdlat hatékére Hat lednyvéllalatot vontunk be a kényvvizsgélatba, melyek két )
orszégban miikidnek és a konszoliddlt mérlegf6dsszeg 99%-4t, a
konszoliddlt adézds el6tti eredmény 99%-4t teszi ki.

Kulesfontossdgti kényvvizsgélati  Befektetési célt ingatlanok valés értékének
kérdés meghatirozisa

A kényvvizsgélatunk megtervezése sordn meghatéroztuk a lényegességi szintet és felmértiik a konszolid4lt
éves beszdmolé lényeges hibés 4llitdsanak Kockizatait. Figyelembe vettiik kiilénds tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezetfi megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szdmviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovébeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgilatunk esetében,
a kontrollok vezetés 4ltali fellilirdséval kapesolatos kockézatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kézétt
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsigra utalé bizonyftékokat, amelyek csaldsbél
ered6 lényeges hibis 4llitisra utalnak.

Lényegesség

Kdnyvvizsgélatunk hat6kérét befolyésolta az dltalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgilat Ggy
keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossigot nyfijtson arrél, hogy a konszolid4lt éves beszimolé nem
tartalmaz lényeges hib4s illitast. A hibés 4llitdsok eredhetnek csaldsbél vagy hibdbél. A hibés 4llitdsok akkor
mindsiilnek lényegesnek, ha ésszerfi lehet az a virakozds, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyésolhatjék a felhasznél6k adott konszolidalt éves beszamol6 alapjin meghozott gazdaségi dontéseit.

Szakmai megftélésiink alapjin meghatiroztunk a lényegességhez kapcsolodé bizonyos nagysdgrendi
kiiszgbértékeket, ideértve a konszolidalt éves beszdmolé egészére vonatkozd lényegességi szintet, amit az
alabbi t4bldzatban mutatunk be. Ezek és egyéb minfségi tényez8k figyelembe vételének segitségével
hatéroztuk meg a kOnyvvizsgilatunk hatokorét, a konyvvizsglati eljirisaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint a hibik dnmagukban vagy egyiittesen a konszolidilt éves beszémold egészére
gyakorolt hatisainak értékelését.
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_Lényegességiszint o ... 3988000 EUR e,
Meghatdrozds médja Konszolidilt mérlegfGosszeg 0,9%-a
Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért vilasztottuk a konszoliddlt mérlegfédsszeget a viszonyitds
kivélasztdsdnak magyardzata alapjdul, mert a Csoport dintSen fejlesztés alatt 4ll6 — valés

értéken kimutatott ~ ingatlanokkal rendelkezik, igy megitélésiink
szerint ez a mutatészim a legmegfeleldbb a lényegességi szinttink
meghatirozdsihoz.

Alényegesség nagysigrendjének meghatérozaskor 0,9%-os ardnyt
vettiink figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban m@ksdé
nvilvinos tirsasizok esetében alkalmazott arinnyal.,

A Csoport kinyvvizsgalaténak hatékdre

A Csoport kdnyvvizsgdlatdnak hat6korét igy alakitottuk ki, hogy elegend munk4t végezziink ahhoz, hogya
konszolidélt éves beszdmolé egészére vonatkozéan véleményt tudjunk nyilvinitani, figyelembe véve a
Csoport felépitését, szdmviteli folyamatait és kontrolljait és az ipardgat, melyben a Csoport mfiksdik.

Ot lednyvéllalatot azonosftottunk, amelyek beszdmoléit a kinyvvizsgilatba bevontuk, mert a Csoport
szermpontjabol azok méretiik alapjén jelentSsek vagy kockazatossiguk miatt megftélésiink szerint indokolt
a bevondsuk. Ezek a konszoliddlisba bevont jelentds ingatlanfejlesztést végz6 tarsasigok, melyek
Magyarorszigon mifkédnek.

Ezen feliil meghatérozott egyenlegek és tranzakcibk vizsgdlatit végeztiik el egy Lengyelorszighan miikids
lednyvillalat esetében,

A t6bbi konszolidélisba bevont tirsasig esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemzé eljardsokat. Ezek
a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljirisokkal, ideértve tobbek kizott a Csoporton beliili konszolid4ciés
mobdosftdsokat, lehet6vé tették, hogy a Csoport konszolidélt éves beszdmoléjinak egészérél véleményt
alkossunk,

Kulcgfontossagi kényvvizsgalati kérdés

A kulcsfontossdgli kinyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megftélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a targyid6szaki konszolidalt éves beszdmold 4ltalunk végzett kdnyvvizsgélata soran.
Ezeket a kérdéseket a konszolidilt éves beszdmolé egészére vonatkozb konyvvizsgilatunkkal
osszefliggésben, az arra vonatkozé véleményiink kialakitdsa sordn vizsgiltuk, és ezekrél a kérdésekré] nem
bocsatunk ki kiilén véleményt.
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Kulesfontossagii kényvvizsgdlati kérdés

Befektetési céli ingatlanok valés
értékének meghatarozésa

A Csoport befektetési eéld ingatlanai az eszkdzok
58%-4t teszik ki. A befektetési célti ingatlanok
valos értékét negyedévente hatirozza meg a
vezetés, hogy megfelelien a szabéalyozott
ingatlanbefektetési tirsasdgokrél sz6lé 2011, évi
CII térvényben eldirtaknak, tovdbbi a valés érték
meghatirozdsa kulcsfontosségh az értékvesztés
felmérése céljibol. A befektetési céli ingatlanok
értékelése jelentfst megitélést igényl teriilet,

A kdnyvvizsgdlat sordn a kulesfontossdgii
kényvvizsgalati kérdés vonatkozdsdban elvégzett
eljdrésok

A konyvvizsgilati eljirdsaink sordn az értékelés
vizsgilatiba bevontuk az ingatlan értékels
szakembereinket, hogy megitéljilik a vezetés 4ltal
alkalmazott becsléseket és médszertant.

Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznilt
adatok megalapozottsigit, felmértiik a vezetés altal
alkalmazott értékbecsl8 képesitését és reputécidjat
az ingatlan értékelés Kkészitésére vonatkozban.
Attekintettiik a kiegészit§ mellékletben bemutatott
kozzétételeket és mérlegeltiik azok teljeskor@iségét
azokra a feltételezésekre vonatkozéan, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb.

amely nagymértékben fiigg a jovébeli bérlet
dijakra, a diszkontritira, az inflicibra és a
kihasznéltsdgra alkalmazott becslésektsl. Ezért a

A Csoport befektetési célfl ingatlanokra vonatkozé
kozzétételei, amelyek a  valés  értékek
meghatirozisihoz hasznilt legfontosabb

befektetési céli ingatlanok értékelését a feltételezéseket mutatjik be, a kiegészitd melléklet
konyvvizsglat kulcsfontossdgli teriileteként 13. pontjéban talilhatéak.
hatdroztuk meg.

Egyéb informéciék: a konszolidélt iizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informéciék a Csoport 2019. évi konszolidalt iizleti jelentéséb6l és az éves jelentésébél sllnak. A
vezetés felelds a konszolidalt tizlet jelentésnek a Magyarorszégon hatélyos, a szimvitelr8l sz616 2000, &vi
C. térvény (a ,szdmviteli torvény”™), illetve egyéb més jogszabaly vonatkozé eléfrisaival, valamint az éves
jelentésnek a tékepiacrél sz616 2001. évi CXX. térvény el6irdsaival 6sszhangban térténd elkészitéséért. A
fiiggetlen kdnyvvizsgiléi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban a konszoliddlt éves beszémoléra adott
véleményiink nem vonatkozik a konszolid4lt iizleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidilt éves beszdmolé dltalunk végzett kinyvvizsgilatéval kapesolatban a mi felel8sségiink a
konszolidélt iizlet jelentés és az éves jelentés Atolvasisa és ennek sorin annak mérlegelése, hogy a
konszolidélt {izleti jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolid4lt &ves beszdmolénak
vagy a kényvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tigy tfinik-e, hogy az lényeges hibas
allitist tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjén arra a kivetkeztetésre jutunk, hogy a konszolidalt fizleti
jelentés és az éves jelentés 1ényeges hibas Allitést tartalmaz, ktelességiink errsl és a hibis 4llitds jellegérdl
jelentést tenni.

A szdmviteli térvény alapjin a mi felelSsségiink tovabbé a konszolid4lt iizleti jelentés 4tolvasisa sorin annak
megitélése, hogy a konszolidélt iizleti jelentés a szdmviteli t6rvény, illetve, ha van, egyéb més jogszabily
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vonatkoz4 el6irdsaival Gsszhangban van-e, és errél, valamint a konszolid4lt izleti jelentés és a konszolidalt
éves beszdmol6 Gsszhangjirdl vélemény nyilvanitisa.

Mivel a tdrsasig dtruhdzhaté értékpapirjait az Eurépai Gazdaségi Térség tagillamanak szabdlyozott placira
kereskedésre befogadtdk, ezért a konszolidalt iizleti jelentésrél sz6l6 véleményiinknek ki kell terjednie a
szdmviteli tdrvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjiban szerepl8 informéciékra, és nyilatkoznunk kell
arrél, hogy rendelkezésre bocsitottik-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban emlitett
informéciékat,

Véleménytiink szerint a Csoport 2019. évi konszolid4lt iizleti jelentése és az éves jelentése, beleérive a
szamviteli térvény 95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjdban szerepl§ informéciékat is, minden lényeges
vonatkozdsban Gsszhangban van a Csoport 2019. évi konszolidalt éves beszdmoléjval és a konszolidalt
lizleti jelentés Gsszhangban van a szdmviteli torvény vonatkozé el6irésaival, Mivel egyéb més jogszably a
Csoport sziméra nem fr el6 a konszolid4lt {izleti jelentésre vonatkozé tovibbi kévetelményeket, ezért e
tekintetben nem mondunk véleményt,

A konszolidalt iizleti jelentésben és az éves jelentésben mis jellegli lényeges ellentmondis vagy lényeges
hibés &llitds sem jutott a tudoméasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

Tovébbé nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocsitottdk a szdmviteli térvény g5/B. § (2) bekezdésének
a)-d), g) és h) pontjiban emlitett informéciékat. Mivel a Csoport esetében az adott iizleti év mérleg
fordulénapjén a 134. § (5) bekezdés a) és b) pontjiban foglalt feltételek nem teljesiiltek, igy e tekintetben
nines mirél nyilatkoznunk.

Avezetés és az irAnyftédssal meghizott személyek felel6ssége a konszolidilt éves beszamol6ért

A vezetés felel6s a konszolidalt éves beszdmolénak az Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszdmoladsi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal Osszhangban torténé és a valés bemutatds
kévetelményének, valamint a szdmviteli t6rvény EU 4ltal befogadott IFRS-ek szerint Ssszedllitott
konszolid4lt éves beszimoléra vonatkozé kiegészit6 kovetelményeinek megfelels elkészitéséért, valamint az
olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé viljon az akir csaldsbél,
akir hibabél ereds lényeges hibas éllitist6] mentes konszolid4lt éves beszdmold elkészitése.

A konszolidalt éves beszdmol( elkészitése sordn a vezetés felel8s azért, hogy felmérje a Csoport a vallalkozis
folytatdsra valé képességét és az adott helyzetnek megfelelfen kdzzétegye a véllalkozds folytatdsdval
kapesolatos informéicidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozds folytatdsdnak elvén alapulé szdmvitel
konszolidilt éves beszimol6ban valé alkalmaziséért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szdndékéban 41l
megsziintetni a Thrsasdgot vagy besziintetni az iizletszerfi tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem 411
el6tte més redlis lehetfség.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszimol4si folyamatinak feliigyeletéért.
A konyvvizsgil6 konszolidalt éves beszdmolé kinyvvizsgalathért valé felel6ssége

Akdnyvvizsgdlat sorin célunk kell§ bizonyosségot szerezni arrél, hogy a konszolidslt éves beszémolé egésze
nem tartalmaz akér csaldsbél, akir hibabél ered6 lényeges hibés allitdst, valamint az, hogy ennek alapjn a

véleményiinket tartalmazé fiiggetien kényvvizsgiléi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossig magas fokt
bizonyosség, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal osszhangban
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elvégzett kényvvizsgilat mindig feltirja az egyébként létez6 lényeges hibds 4llitist. A hibss allithsok
eredhetnek csaldsbél vagy hibibél, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet az a virakozés, hogy ezek
onmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznilék adott konszolidalt éves beszimolé alapjan
meghozott gazdasigi déntéseit,

A Magyar Nemzeti Kbnyvvizsgélati Standardok szerinti kdnyvvizsgilat egésze sordn szakmai megftélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Tovibb4:

. Azonositjuk és felmérjitk a konszolidélt éves beszdmolé akér csaldsbol, akér hib4bél eredd lényeges
hibés éllitisainak kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kocké4zatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgélati eljdrisokat, valamint elegend$ és megfelel6 kéinyvvizsgilati bizonyftékot szerziink a
véleményiink megalapozdsihoz. A csalisbél ereds lényeges hibés 4llitAs fel nem téirasdnak kockdzata
nagyobb, mint a hibibél ereddé, mivel a csalés magéban foglalhat Gsszejétazist, hamisitést, szindékos
kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirisat,

) Megismerjilk a kényvvizsgélat szempontjébél relevins belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljirdsckat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények kizott megfeleléek, de
nem azért, hogy a Csoport bels6 kontrolljanak hatékonységéra vonatkozéan véleményt nyilvinitsunk.

® Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfelel&ségét és a vezetés altal készitett
szimviteli becslések és kapcsol6dd kizzétételek ésszerfiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérsl a véllalkozés folytatisinak elvén
alapulé szAmvitel konszoliddlt éves beszdmoloban valé alkalmazésa, valamint a megszerzett
kényvvizsgélati bizonyiték alapjin arrél, hogy fennéll-e 1ényeges bizonytalansig olyan eseményekkel
vagy feltételekkel kapesolatban, amelyek jelentSs kétséget vethemek fel a Csoport a vallalkozés
folytatdsdra val6 képességét illetSen. Amennyiben azt a kbvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansig 4ll fenn, fiiggetlen kényvvizsgiléi jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet a
konszoliddlt éves beszdmoléban 16v8 kapesolédé kizzétételekre, vagy ha a kézzétételek e tekintetben
nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kdnyvvizsgiloi
jelentésiink ditumdig megszerzett kinyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jév&beli események vagy
feltételek azonban okozhatjik azt, hogy a Csoport nem tudja a véllalkoz4st folytatni.

. Ertékeljiik a konszolid4lt éves beszimold dtfogb bemutatésit, felépitését és tartalmit, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kizzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidélt éves
beszamol6ban teljesiil-e az alapul szolgslé iigyletek és események valés bemutatésa.

® A konszolidilt éves beszdmoléra vonatkozé vélemény nyilvinitisihoz elegend8 és megfelels
kényvvizsgilati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdilkodé egységek vagy fizleti
tevékenységek pénziigyl informéci6ir6l. Felelések vagyunk a Csoport kényvvizsgalatinak
irdnyftisdért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovébbra is kizirélagos felel6sséggel tartozunk a
konyvvizsgil6i véleményiinkért.

Az irényitissal meghizott személyek tudomdasdra hozzuk - egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgélat
tervezett hat6kdrét és iitemezését, a konyvvizsgilat jelentds megéllapitdsait, beleértve a Csoport Altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgilatunk sorén 4ltalunk azonositott jelentss hidnyosségait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irinyftdssal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozé
relevins etikai kivetelményeknek, és kommunikéljuk feléjiik mindazon kapesclatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrdl ésszerfien feltételezhets, hogy befolyasoljék a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapesol6dé dvintézkedéseket.



pwec

Az irdnyitissal megbizott személyek felé kommunikélt kérdések koziil meghatirozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a tirgyidészaki konszolidalt éves beszdmolé konyvvizsgilata sorén a legjelent6sebb kérdések, és
ennél fogva a kulesfontossdgli kényvvizsgélati kérdések voltak. Konyvvizsgaléi jelentésiinkben ismertetjiik
ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabily vagy szabélyozas kizdrja az adott kérdés nyilvénos kozzétételét,
vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt dllapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a kényvvizsgiléi
jelentésben nem lehet kommunikélnunk, mert ésszerfi virakozésok alapjan annak hitrinyos
kdvetkezményei siilyosabbak lennének, mint a kommunikacié kézérdekii hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabilyoz6i kévetelményekrdl
A Csoport elsé alkalommal 2011. szeptember 19-én vélasztott minket kényvvizsgdléjiva. Megvalasztisunk a

részvényesi hatirozatok alapjén évente ismételten jévihagydsra keriilt, 9 év folyamatos megbizist
eredményezve.

A jelen fiiggetlen kinyvvizsgiloi jelentést eredményezd megbizdsért felel6s partner Mészéros Balizs.

Budapest, 2020. mércius 25.

{__—Refdvamvi Liszl6é
Uzlettirs /
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgilé Kift. /
1055 Budapest, Bajesy-Zsilinszky it 78. f
Nyilvéntartisba vételi sz.: 001464 !
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Finext Vagyonkezel§ Nyrt. - Konszolid4lt pénziigyi kimutatisok 2019. december 31.

A beszimol$ széimadatal EUR-ban értendfek

Konszolidalt eredménykimutatis

Adatok EUR-ban

Megjegyzés| 2019.dec. 31-én | 2018, dec. 31-én |
| ) végzid6 lizleti év | vépzidi tizleti év
Ingatlanértékesités drbevétele 5 155 OL3 445 o |
e e e 11 M
Arbevétel - B - ;;i 8::3 655 11623 664
Ingatlanértékesités kizvetlen énkoltséze 6 48 532976 o
Bérbeadds és lizemeltetés kizvetlen Snkéltsége 6  |1743970 573 654
Marketing és ingatlanhoz kapcsol6dé egyéb 6 2 080 970 652 679
kiltsézek
Nett6 értékesitésbdl és bérbeadfisbol 4 455 739 397 331
szirmazé eredmény -
Befektetési c€li ingatlan elad4sénak eredménye 9 0 20 556 629
g::teﬁe:gzs céquel m,gatlanok valds értékelésének 13 24 709 360 10 674 34 2
Egyéb adminisztratfv kiltségek 7 577 219 212 616
Egyéb bevételek 43 118 o
Egyéb réforditésok ' 10 4676121 382 651
Mikdési eredmény 19 490 438 |31 033 035
Pénziigyi bevételek 1 2713 556 1086 243
Pénziigyi raforditasok 1 [4626025 1994 439
Pénzligyi eredmény -1912 469 -908 196
Ad6zés el6tti eredmény 22 033 708 30 124 839
Nyereségads 12 [684 5246
Thrgyévi eredmény 22 033 024 30119593
Ebbé] anyavallalat tulajdonosaira jutb rész 22 033 024 30 119 593
Egyedi beszdmol6k prezentéciés pénznemre vald 214 |-281754 -1669 463
atvaltésébol szdrmazd drfolyamkiilénbdzet
Térgyévi egyéb étfogb eredmény - 281754 -1669 463
Térgyévi 4tfogb eredmény 21751 270 28 450 130
Ebbé] anyavéllalat tulajdonosaira juté rész 21751 270 28 450 130
Egy részvényre juté eredmény B
Alap és higitott EPS A részvénytipusra 32 12,448 3:347 )
Alap és higftott EI:S B részvénytipusra 32 1;224 2,802 b

A 8-46. oldalakon taldlhat6 kiegészit6 melléklet a konszolid4lt pénziigyi kimutatésck elvélaszthatatlan részét

képezi.



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Konszolldalt pénziigyi kimutatisok 2019. december 31.

A heszimol6 szimadatal BUR-ban értenddek

Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasa (mérleg)

Adatok EUR-ban
) Megjegyz€és | 2019.12.31, | 2018.12.31.

| Befektetett eszkiszdk 137 218024 |77 124 319

| Immateriflis javak |5 080 4 622
Befektetési célt ingatlanok 13 126 137 220 68 708 659

| Ezvib befektetett pénziigyi eszkozok 14 11 075 724 8 366 801

| Ezvib befektetett eszkdzik 14 o 44147
Forgoeszkiiziik 81400836 |122123321
Készletek 21 |48672971 77 724 799
| Vevé és egy€b kivetelések B 16 447 107 432923
Rdvid lejarat(i kévetelések kapesolt véllalkozéssal

szemben 15 125 637 51448

Ezveéb adékovetelések 18 6252188 0950006 |
Nveresézado kdvetelés 15117 0

Egveéb pénziigyi eszkdzok 14 0 20760 486
Lgvéb révid lejdratd eszkozik 19 2 421408 7125 049
Pénz és pénzeszkiz exyvenértékesek 20 23 565 208 6 078 520
Eszkiozok dsszesen 218 717 860 |109 247 640




Finext Vagyonkezeld Nyrt. - Konszolid4lt pénziigyi kimutatisok 2019. december 31.

A beszimolé szdmadatal EUR-ban értendéek

Megiegyvzés | 2019,12.31. 2018.12.31.

Sa oke és kivielezellségek
Anyavillalat tulajdonosaira jutb sajét téke 124 785 257 | 119 964 396
Jeryzett tbke 22 28 255 887 28 255 887
Tdke'g:rtalék (4zsib) . 22 31178 481 21178 481
Eitstots sbromsnt oo e 22 |-1946274  |-1664520
Egvéb tartalékok 22 132 000 000 32 000 000
Felkalmozott eredmény 22 15 207 163 30 194 548
Sajat t6ke Osszesen 124 785 257 (119964 396

czettségek
Hosszi lejarati kotelezettségek 42 029 456 5 418 145
Hossz( lejérath banki hitelek 23 37 737 379 4 762 835
Bérldi letétek 194 932 0
Szérmazékos pénziigyi kitelezettsérek 26 415 833 0
Egvéb hosszii lejarat kittelezettsérek 24 3 006 732 655 310
Hosszi lejiratd lizing kételezettségek 2.7 674 580 0
Rivid lejaratii kitelezettségek 51903 147 73 865 099
Rovid lejirata kotelezettségek kapesolt véllalkozéassal
szemben 27 1451311 3 402 223
Rovid lejératt banki hitelek 24 20936 692 29 561798
Széllitéi és epyéb kotelezettsépek 25 15 018 350 13 452 674
Vevktdl kapott elflezek 17 12 391 838 26 365 817
Szédrmazékos pénziigyi kbtelezettsézek 26 708 714 750 932
Nveresézadd kotelezettséy o 28 830
Egyvéb adbkitelezettséy 0 11 414
Egyéb révid lejérath kitelezetiséeek 2y 0 201411
Rovid lejrath lizing kitelezettsérek 2.7 47 277 0
Céltartalékok 358 965 o
Kotelezettségek sszesen 93 932 603 70 283 244 |
Sajat téke és kitelezettségek sszesen 218 717 860 |109 247 640

A 8-46. oldalakon tallhatd kiegészit$ melléklet a konszolid4lt pénziigyi kimutatésok elvilaszthatatlan részét
képezi.

A 1-46. oldalakon taldlhat6 beszdmolét az Igazgatbsig 2020. mércius 25-én jévahagyta &s a Kbzgytilés elé
elfogadésra beterjesztette, A beszdmol6 elfogadésira a Kozgylilés jogosult és az elfogadds eltt kérhet

médositasokat. Koribbi tapasztalatok alapjén rendkiviil kiesi annak a val6szinfisége, hogy a Kozgylilés
mbdositési igényt tAmaszt, & a miltban erre még nem voit példa.
Z o /QL

Igazgatosagi tag

Budapest, 2020. mércius 25.

Igazgatiogag elndke
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Finext Vagyonkezels Nyrt. - Konszolidali pénziigyl kimutatisok 2019, december 31.

A beszdmol6 szémadatal EUR-ban értendbek

Konszolidalt cash flow kimutatfis

| 2019. dec. 31-| 2018. dec. 31-
Adatok EUR-ban | Megjegyzés én végz6db én végz6d6
lizleti év tizleti év |
 Mikddési tevékenységbsl szdmazé cash flow -
Adézés el6tti eredmény B 22 | 22 033 708 30124839
Ad6zds el6tti eredménymédositésok: _
Ezveb pénzmozgéssal nem j4rd eredmények -1 305 766 914 523
geZergzzé;sl céla ingatlanok valés értékelésinek netté_ F - i"‘ 700 360 ) 10 674 342 ]
Befektetési célG ingatlanok értékesitésének nyereséee g -0 | 20556 629
Pénziigyi eredmény 1912 469 908 196
29 051 828
Készletek ndvekedése/ cstkkenése 21 205 - 3483573
Vevdk és exycb kivetelések csﬁkkenélse | 16 -14 184 | 2534373
fm gejﬂéb row%::ﬁratﬁ kotelezettségek i 250 217 43850413 }
Egyéb révid lejératt forgbeszkdzik csikkenése 19 8 327160 10 775 800
rlitozott felhaszn énzeszkozok és
| ]g‘gtr%fﬁtlétoek LwMésefmémgm 0 14 18 290 731 -11492 765
| Vevé 4ltal fizetett fozlalé és csikkenése 2.11 -13 973 979 26 365 817
Széllit6i garancidlis visszatartésok novekedése 2 351422 157 644
Céltartalékok ngvekedése/csikkenése 358 965 o
 Fizetett nyeresézadd . -44 631 - 76 422
i!\ltlﬂkiidési tevékenységh6l szAmaz6 nett6 cash 42 546 578 - 18352 952
ow
Befektetési tevékenységbél szGrmazé cash flow
Befektetési célG ingatlanok beszerzése 13 - 32 018 352 - 10 332719
Befektetési céld ingatlanok értékesitése 13 0 165 240 271
Beruhfzfsokra adott ellecek 19 0 - 7125 049
Egyéb befektetett eszkiz beszerzése -1147 -0
| Egyéb befektetett eszkozok értékesitése - o 12 376
-11
Felvésarlgsért fizetett ellenérték T - 138417162
Felvisérolt lednyvillalat itvett pénzeszkdzei 4.1 6 543 1503 283
ggfwektetési tevékenységhél szirmaz6 netté cash -32 014 130 10 881 000
Pénziigyi tevékenységbdl szrmazé cash flow _ _
Hiteltorlesztés 29 - 23 735 654 - 85 071 462
Hitelfelvétel 23 48 220 039 8936 436
| T6keemelés 22 o 57 826 754
Tulajdonosi tékehozzdjirulds 22 ) 32000000 |
Fizetett kamatok |- 599738 - 148 407
 Fizetett osztalék 22 - 16 930 407 -0
Ef:::hgyitevékenységbﬁlszirmazﬁnettécash 6 954 240 13 543 321
i;?mﬂa’&mek nett6 17486688 | 6071369
Pénz és pénzeszkiz-ezvenértékesek év elején 20 6 078 520 6 954
Pénz és pénzeszkiz-egyenértékeseken elért o
irfolyamnyeresée/ (vesztesér) )
Pénz és pénzeszkiz-cgyenértékesen év végén 20 23 565 208 6 078 520




Finext Vagyonkezel§ Nyrt. - Konszolid4lt pénziigyi kimutatédsok 2019, december 31.

A beszimolé szdmadutal EUR-ban értend8ek

A 8-46. cldalakon talilhaté kiegészit6 melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatésok elvélaszthatatlan részét képezi. A
konszolidélt cash-flow kimutatésra jelent6s hatést gyakoroltak 2018. évben & felvésarlésok. Ezek részletes bemutatésit a 4.1.-es
megjegyzés tartalmazza,

Egyéb pénzmozgissal nem jér6 eredmények sor a kijlénbszé egyéb devizés érfolyameredményeket, az IFRS 16 szerinti lizinghez
kapcsol6d6 eredményeket, illetve a swap figylet &v végi értékelésének eredményét tartalmazza,

Kiegészité melléklet a konszolid4lt pénziigyi kimutatisokhoz
1. Alalénos hattér

Anyavéllalat neve: Finext Vagyonkezel§ Nyilvinosan M(ikd6 Részvénytarsasig
Adbszéma: 14847136-2-42

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

Cégjegyzék szdma: 01-10-046425

A Finext Nyrt-t (a tovébbiakban: a ,Térsaség” vagy az ,Anyavillalat*} 2009, jalius 8-dn alapftottik. A Févérosi
Birdsdg, mint Cégbirbsdg a Tarsasigot 2009. jflius 22-ei ditummal jegyezte be. A Tirsasig nyilvinos
részvénytérsaségként miikodik, részvényeivel a Budapesti Ertékt8zsdén kereskednek.

Az Anvavillalat tulajdonosai;
Tarsasdg neve: | székhelye: Tulajdoni hdnyad 2019 | Tulajdonl hdnyad 2018
december 31.-én: december 31.-én:
Cordiahomes Kyriakou Matsi 16, EAGLE HOUSE
Holding Limited 10 th floor Ag.Omologites 1082 0% 73,8%
Nicosia, Clprus
Gloreman 1082. Budapest, Futé u, 47-53. VII.
| Vagyonkezeld Zrt. | em. 73,87%
Kozkézhanyad 26,13% 26,2%
Osszesen: 100% 100%

A Finex Nyrt, felett a kdzvetlen irfnyftist gyakorlé fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januér 1-ig,
majd Futé Gébor Andrds 2019 m4jus 24-ig, majd azéta a Gloreman Vagyonkezeld Zrt. A kdzvetlen irdnyit4st
gyakorl6 €] nem készit konszolidilt beszémolét. A Csoport a FR GROUP B.V. Eurépai Uni6 dltal elfogadott
Nemzetkézi Pénziigyi Beszémolési Standardok (EFRS) szerint készitett konszolidélt pénziigyi kimutat4saiba
bevonésra kertil. Futé Gébor és Dr Futb Péter gyakoroljék a végss ellen6rzést a Csoport felett.

A Térsaséig torzst8kéje: 500.000 eFt-rél a Térsasdg 2018.05.28-i hatdrozatéban 9.000.000 eFt-ra emelkedett,

ATérsaség alaptfikéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékii, egyenls és azonos tagségi jogokat megtestestts
»A" sorozatli dematerializdlt torzsrészvénybél dll, melyhez a 2018-as év sorén 17.000.000 db egyenként 500 Ft
névértékii egyenlé és azonos tagségi jogokat megtestesitd dematerializdlt _B” sorozath torzsrészvény
kibocsétéséira keriilt sor. Atvéltoztathaté vagy 4tvaltozé részvény nem kertilt kibocsétésra sem a térgyévben,
sem a korébbi iizleti években. Sajét részvények megszerzésére irnyulé tranzakeié a 2019-es év sorin nem
tortént. A Tarsasdg 2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertékt6zsdére.

A Térsaség f§ tevékenysége:
6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

Az anyavillalat a leényvéllalatainak részletes ismertetését 14sd a 2.3. megjegyzésben.

A cégesoport ingatlanok fejlesztésével, menedzselésével és felGjitisdval foglalkozik, Ezek a tevékenységek
feldlelik a fejlesztési célt telkek, irodah4zak, kereskedelmi ingatlanok akvizici6jat, az ingatlanok fejlesztését és
az értckesitését. A 16 cél az ingatlanok optimélis hasznositisa a cégesoport sziméra optimélis Aron megfeleld
piaci kériilmények esetén, ezért bizonyos esetekben az ingatlanokat a kivitelezés befejezése utdn a cégesoport
bérbeadéssal hasznos{tja, majd bérl6kkel feltoltitt dllapotban értékesiti.

A Térsasdg képviseletére az Igazgatdsig tagjai jogosultak:

Ezer Rezs$ Koltai Attila Balézsik Zsolt

1146 Budapest, 1013 Budapest, 1082 AC Amsterdam,
Abonyi utca 29. 3. em. 1. Attila Gt 59/A 2, em. 1A Groot Blankenberg 45.
Egyiittesen Egyiittesen Egylittesen
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Szabéilyozott ingatlanbefektetési tirsasiggh torténs alakulés
2018. november 8-An a Trsasfigot a Nemzeti Ad6- és Vambhivatal 2018. szeptember 30-ai hatsllyal Szabélyozott
Ingattanbefektetési Térsasigként nyilvintartisba vette a leAnyvéllalataival egyiitt.

A szabélyozott ingatlanbefektetési thrsasdg (SZIT) mint G véllalkozasi forma a 2011 évi CIL torvény
kihirdetésével keriilt a magyar szabélyozdsba. A SZIT a kiilfoldon meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate
Investment Trust) magyarorszigi megfelelGje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években,
majd Eur6pe szerte is elterjedt. A szabélyozott ingatlanbefektetési thrsasig (SZIT), illetve a szabAlyozott
ingatlanbefektetési el6véllalkoz4s {(SZIE) az a nyilvinosan miikédd részvénytirsashg, amelyet a vonatkozéd
jogszabélyban (2o11. évi CIIL térvény — a szabélyozott ingatlanbefektetési térsasigokr6l) meghatéirozott
feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az addhatésdg SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvéntartésba vett,
és ennek alapjén adokedvezmények igénybe vételére jogosult. A SZIE lényegében a SZIT ,elbszobéja”, olyan
térsaség, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozé Gsszes feltételnek, de véllalja azok teljesftését &s a SZIT
stitusz megszerzését.

A SZIT sthtusz megszerzésének fbb feltételei a kivetkezdk (a teljesség igénye nélkiil, részletesen 14sd a 2011.
évi CIL torvényben):

(a) kizér6lag meghatirozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdonti ingatlan
adésvétele/bérbeadfsa/iizemeltetése, ingatlankezelés, épitményiizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem llt és nem 4l végelszdmols, csfdeljéras vagy a bir6eig 4ltal jogerésen elrendelt felszdmol4s hatélya
alatt;

(c) a létesitd okirata alapjén, az iigyvezetés elSterjesztésében, az éves rendes kizgy(ilésen legaldbb az elvart
osztaléknak megfelel6 mértékii osztalék jovahagyhséra tesz javaslatot, amelynek elfogadésa esetén az osztalékot
a szémviteli beszdmol6 jovihagydsét kovetd 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az
esetben, ha a szabilyozott ingatlanbefektetési thrsasig szabad pénzeszkozeinek Gsszege nem éri el az elvért
osztalék &sszegét, akkor az ligyvezetés a szabad pénzeszkozok Gsszegének legalsbb go%-At javasolja
osztalékként kifizetni;

(d) projekttirsasigain (leAnyvéllalatain), més szabélyozott ingatlanbefektetési térsasigon (maximum 10%
részesedés), valamint épiiletépfiési projekt szervezésével foglalkoz6 gazdaségi tirsasfigon kiviil més gazdasfgi
térsasfighan nem rendelkezik részesedéssel,

(e) a térsaséigban egyiittesen kozvetleniil az Seszes szavazati jog legfeljebb 10%-4t gyakoroljfk biztositék és
hitelintézetek,

(f) legalabb dtmillidrd forint dsszegii (konszolid4lt) indulé tékével rendelkezik,

(g) nyilvinesan miikodik, kizérdlag torzsrészvényt és dolgozbi részvényt bocsathat kd,

(h) legalébb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kizvetve vagy
kézvetlenill - a teljes jegyzett téke Sssznévértékének legfeljebb 5%-4t tulajdonoljak.
A SZIE stitusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesftése. A fentieken tilmenden a
szabélyozds az eszkbzportfolifra és a tirsaség mikidésére vonatkozéan tovabbi kivetelményeket tartalmaz,
amelyek feltételei a SZIT stitusz megszerzésének.
A SZIT és SZIE sthitusszal jar6 addkedvezmények az alibbiak (részletesen l4st a 2011. évi CII. térvényben és az
érintett ad6térvényekben):

» thrsasagi ad6 mentesség,

» helyi ipar(izési adé mentesség,

o kedvezményes mértékii (296) vagyonszerzési illeték.

A Csoport kdnyvvizsgélatra kitelezett. A konyvvizsgfl6 ltal a konszolidélt éves, illetve egyedi éves beszamold
kbnyvvizsgélatéért felszimitott dfj: 6.000.000 Ft + Afa.

A Csoport vilasztott kdnyvvizsgéloja a 2019. januar 1-t61 2019, december 31-ig tarté iizleti évben a Finext Nyrt.
részére nem nytjtott nem kényvvizsgélati szolgaltatdst,

A Csoport konyvvizsgéléja:

Mészéros Baldzs (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
Konyvvizeghléi igazolviny széma: 005589
PricewaterhouseCoopers Kinyvvizsgalé Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.

A menedzsment tevékenységet a Csoportnél a Futureal Management Kft l4tja el. A vele tortént tranzakeitk a
kapcsolt felekre sz616 pontban (30. megjegyzés) keriil kifejtésre,
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A pénziigyi nyilvéntartdsokért felelds a Futureal Management Kft. (ad6sz4ma: 13016359-2-42), mint a Thrsaség
szdmviteli szolgéltatdja, a beszdmol6t dsszedllitotta;

Pusztai Liszl6

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

Regisztriciés szdm: 178048

2. A jelentds szamviteli politikfik tsszefoglal6ja
A konszolidélt pénziigyi kimutatds Ssszeéllitdsa sordn alkalmazott legfontosabb szémviteli politikikat az

alibbiakban mutatja be a Csoport. A Csoport az itt bemutatott szdmviteli elveket valamennyi bemutatott év
vonatkozaséban kivetkezetesen alkalmazta, az ett6l valé esetleges eltéréseket kiilsn jelzi.

2.1 A mérlegkészités alapja

A Finext Vagyonkezel§ Nyrt. beszdmol6ja az Eurépai Unié (EU) éltal befogadott Nemzetkizi Pénziigyl Beszdmolési
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdginak (JFRS IC) értelmezéseivel osszhangban késziilt. A
Csoport a konszolidélt pénziigyi kimutatis tsszedllitdsa sordn a bekeriilési érték modszert alkalmazta, kivéve a
befektetési céld ingatlanok és a derivativik esetében, ahol a valés érték médszer keriilt alkalmaz4sra.

A konszolidélt pénziigyi kimutatds IFRS-ekkel osszhangban valé elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus
szamviteli becslések alkalmazdsa. A menedzsmentnek kell kivdlasztania tovibb4 az alkalmazott szdmviteli
politikékat. Az alaposabb megfontolést igénylé vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakdroket,
amelyek esetében a feltételezések és becslések a beszimolé szempontjabél jelentSsek, a 4. megjegyzés tartalmazza,

2.2 Uj és médositott szabvanyok alkalmazésa
A Thrsaség éltal alkalmazott, 2019. Januér 1-én kezd6dé lizleti évben hatélyba 1épé6 Gj szabvinyok

- IFRS 16, Lizingek (kibocsdtva 2016 janudrjéban; az IASB 4ltal hatdlyos a 2019. januér 1-én vagy azt
kovet8en kezd§d6 iizleti évekre. Az EU befogadta a szabvényt). Az (ij szabvany a lizingek megjelenitésére,
értékelésére, bemutatéséra és a kapcsol6dé kizzétételekre tartalmaz szabélyozdst. A lizingbe vevé minden
lizing esetében az adott eszkdz hasznélatéra szerez jogot, valamint — amennyiben az ellenérték kés6bb keriil
kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik. Ennek megfelelfen az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 altal
megkdvetelt operativ és pénziigyl lizingek kizotti kiilonbség tételt és egységes modellt ir el8 a lizingbe vevs
szdméra. A Mzingbe vev6 a 12 hénapot meghaladé valamennyi (nem kis értékfi) lizinget meg kell, hogy
jelenitsen mint eszkizt és kitelezettséget a mérlegben, valamint elkiilénitetten kell bemnutatnia az eszkdz
értékesiikkenését és a kitelezettség kamatréifordftisst az eredménykimutatdsban. A Hzingbe ad6k szdmviteli
elszdmolésa az IFRS 16 alapjén lényegében megegyezik az IAS 17 elfirisaival. Ennek megfelelfen a lizinghe
ad6 tovébbra is megkiilonbéztet operativ és pénziigyi lizinget és eltér§ mbdon kell elszimolnia azok hatésait.

A Csoport 2019. januér 1-jén nem rendelkezett lizingbe vevSként olyan jelentds szerz8déssel, amely az IAS
17 vagy akir vérhat6an az IFRS 16 hatflya al4 tartozna, igy az IFRS 16 alkalmaz4sinak nem volt hatfsa a
pénziigyl kimutatdsokra 2019. januér 1-jén. Lizingbe adéként az IFRS 16 standard szabélyai az IAS 17
szabdlyaihoz képest nem okoznak véltozést a szdmviteli elszdmol4sban, igy a Csoport sziméara sem okoznak
jelentds véltozést.

A kijvetkezd, 2019, janufir 1-én hatélyba 1épé szabvéanyok, illetve szabvfiny médositisok hatdsa nem
jelents a Térsaséigra

- IFRIC 23 — Bizonytalan adépozici6 (kibocsétva 2017 jiniusdban, hatélyos 2019. janudr 1-én és azt
kovetSen kezd6d4 iizleti évekre, az EU befogadta az médositast).

- Negatfv kompenzéci6val jar6 elStorlesztés — IFRS 9 mébdositisa (kibocsétva 2017, oktéber 12-én, hatélyos
2019. januér 1-én és azt kivetfien kezd8d8 tizleti évekre, az EU befogadta a médositést).

- Tartés befektetés tarsult és kozis-vezetésii véllalatokba — IAS 28 médosftésa (kibocsétva 2017. okt6ber 12-
én, az EU 2019, februér 11-én befogadta a médositast).

- A 2015-2017-es IFRS szabvényok éves fejlesztése az IFRS 3, IFRS 11, TAS 12 és IAS 23-hoz kapcsolédban
(kibocsétva 2017. december 12-én, az EU befogadta a médosftésokat).
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- Programmédosttis, -megszorités, -rendezés — IAS 19 standard médositésa (kibocsitva 2018. februdr 7-én,
hatélyos a 2019. janudr 1-én és azt kiivetSen kezd8d4 iizleti évekre, az EU 2019. marcius 13-4n fogadta be a
médositist).

Szabvényok és értelmezések, amelyek még nem hatélyosak, és amelyeknek a korai alkalmazését a
Térsasig nem vilasztotta. Az alfibbiak varhat6an nem gyakorolnak jelentfs hatist a konszolidélt
pénziigyi kinutatfisra;

- IFRS 14, Szabélyozott tevékenységekre képzett elhatérolésok (kibocsétva 2014. januérjéban, az Eurépai
Bizottség dontése alapjén az dtmeneti szabvéiny nem keriil befogadésra és varjék a végleges szabvanyt).

- Eszkiztk értékesitése vagy apportélésa a befektetd és térsult vagy kizds vezetésii vallalkozasa kizott —
Médositdsok az IFRS 10 és IAS 28 standardokhoz kapcsol6d6an (kibocsitva 2014. szeptember 11-én és
hatélyos az IASB éltal meghatérozand6 id8pontban vagy azt kiivetGen kezd6d6 iizleti évekre. A szabvény EU
befogadésa elhalasztdsra keriilt az IASB déntése értelmében).

- IFRS 17 Biztosftisi szerz6dések (kibocsétva 2017 méjuséban, az EU még nem fogadta be az ij standardot)

- A pénziigyi beszdmolés fogalmi keretelveinek médositésa (kiboesitva: 2018. mércius 29-én, hatdlyos a
2020. janudr 1-én és azt kivetfen kezddd§ tizleti évekre, az EU még nem fogadta be a médositésokat).

- Az iizlet definiciéja — IFRS 3 standard mé6dositésa (kibocsitva 2018, oktéber 22-én, hatélyos a 2020.
januér 1-én kezd&d6 tizleti éviSl megvalésulé akvizicibkra, az EU még nem fogadta be a médosftisokat).

- A lényegesség definicitja — IAS 1 és IAS 8 standardok médositésa (kibocsitva: 2018. oktéber 31-én,
hatélyos a 2020. janudr 1-én és azt kivetSen kezd8d6 fizleti évekre, az EU még nem fogadta be a
moédositisckat).

- Kamatléb-referenciareform - Az IFRS 9, az IAS 39 és az IFRS 7 médosftésai (2019, szeptember 26-4n adtak
ki és hatélyos a 2020. januér 1-én és azt kivetSen kezd8d6 tizleti évekre, az EU j6vahagyta a médositasokat).

- A ktelezettségek rovid vagy hosszii lejératti besorolésa - Az IAS 1 mébdositésai (2020. januér 23-4n keriilt
kiadfsra és hatélyos a 2022. januér 1-én és azt kivetSen kezd6d$ iizleti évekre; az EU még nem hagyta jove
a mébdositisokat).

Egyéb, tovéibbi 4j/médosftott standard vagy értelmezés virhatoan nem lesz jelents hatéssal a T4rsasig pénziigyi
beszamolbjéra,

2.3 Konszolidéci6

Leényvillalat minden olyan gazdilkod6 egység, amely flott 2 Csoport ellenfrzést gyakorol. A Csoport abban az
esetben gyakorol ellenérzést egy gazdilkodé egység folott, ha a benne levé részesedésébfl szirmazban véltozd
hozamoknak van kitéve illetve véltozé hozamokra jogosult, és a Térsasdg folott gyakorolt hatalma fitjén képes
befolyésolni ezeket a hozamokat. A leAnyvéllalatok attél az idpontté] keriilnek teljes mértékben konszolid4ldsra,
amikor az irdnyftést a Csoport megszerzi, az irinyftds megsziinésével pedig kikeriilnek a konszolid4l4si kirbél.

A Csoport tagvéllalataj kzotti tranzakei6k, egyenlegek és a tranzakcidkon keletkezett nem realizélt nyereségek és
veszteségek kisz(irésre kertilnek. A lednyvallalatok szdmviteli politik4janak harmonizéciéja megtértént a Csoporton
beliili egységes szdmviteli politika biztositasa érdekében,

Az IFRS 3 standard szerint azok a tranzakci6k tekinthet6k iizleti kombinfciénak, amelyeknél teljesiil az iizleti
tevékenység fogalma, Uzleti tevékenység a tevékenységek és eszkozok integrélt egyiittese, amely végezhet§ és
kezelhet§ abbél a célbél, hogy osztalékok, alacsonyabb kiltségek vagy més gazdaségi haszmok forméjéban,
kézvetleniil a befektetfk vagy més tulajdonosok, tagok vagy résztvevOk szdméra megtériilést biztosftson.
Amennyiben a tranzakei6é nem min6siil {izleti kombin4ciénak, Gigy az egyéb relevins standardok alapjan keriil
elszdmolésra (pl.: IAS 16, IAS 2 stb).

2018-ban a konszolidiciéba bevont lednyvéllalatok koziil egy alapitdssal keriilt a Csoportba (Corvin 7 Irodahéz
Projekt Ingatlanfejleszté Kft.), a t6bbi leAnyvéllalatot pedig megvésérolta a Finext Nyrt. 2018. év folyaman. A

11



Finext Vagyonkezel§ Nyrt. - Konszolidalt pénziigyl kimutatdsok 2019. december 31.

A beszamol6 szdmadatal EUR-ban értendSek

Csoport valamennyi lednyvéllalatéban 100%-o0s részesedéssel rendelkezik, igy nincsen nem ellendrz részesedés. A
Térsaség a leAnyvéllalatokban az iizletrésze ardny4nak megfelels szavazati joggal rendelkezik.

A Térsasfg 2018.09.26-fn szerezte meg az alébbi lednyvéllalatok torzstékéjének 100%-4t (szdz szézalékat)
megtestesfts iizletrészeket (,Uzletrészek”):

- AFM Ingatlanfejleszt§ Projekt Kft.

- Corvin Towers Ingatlanforgalmaz6 Kft.
- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kift.

- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kift.

A Tirsasdg 2018. november 8-in vésérolta meg a BP1 Els§ Utem Kft. (koribbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazé Kit.), a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 100%-o0s lizletrészeit, illetve el§szerzédést
kotott a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft. 100%-0s
lizletrészeinek megvésérldsira. A BP1 Elsg Utem Kft., 2 Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kit. 100%-0s iizletrészei
2018. november 23.-én keriiltek a Térsaséig tulajdonéba, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft. és a Portolio Real
Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft.-k pedig 2018. december 7.-ével keriiltek a Térsaség tulajdoniba. A Csoport
ezzel a ddtummal szerezte meg a lefinyvéllalatok feletti ellendrzést is, gy ettél napt6] kezdSdben keriilnek bevonésra
a konszolid4lt pénziigyi kimutatésokba.

A Thrsasig 2019 folyaméin eladta a vele kapcsoltsigi viszonyban nem 4116 harmadik félnek a tulajdondban 1év8 AFM
Ingatlanfejleszt8 Projekt Kft., Corvin Towers Kft. és Corvin Eszak Kft. tarsaségokban 1év8 tulajdoni részesedéseit. Az
értékesités eredménye az aldbbi tdbl4zatban keriil bemutatésra:

Konszolid4ci6bé! kikeriilt értékesftett leAnyvallalatok netté eszkozértéke -115 108 986
LLeényvéllalatok értékesitése kapcsén slszimolt bevétel 110663798
Ertékesttett leAnyvallatok thrgyévi eredménye ' 906 087
Konszolidalt beszAmol6ban elszémolt eredmény ) -3 539 101

Szintén 2019-ben ,asset deal” / eszkiz felvsarlds keretében a Tarsasig megvésérolta a Futureal Development 7
Sp.z.0.0. torzsbetétének 100%-4t a kapcsolt fél Cordia Partner 3 Sp.z.0.0.-t6] és Cordia Management Poland
Sp.z.0.0.-t6], valamint a megvésérolta a Futureal Prime Construction Kft. térzsbetéteinek 100%-4t nem kapesolt,
harmadik fél elad6t6l. A Csoport ezekkel a ddtumokkal szerezte meg a leAnyvéllalatok feletti ellen8rzést is, igy ezektél
a napokt6l kezd6dden keriilnek bevondsra a konszolid4lt pénziigyi kimutatésokba. Az ezzel kapesolatos szidmviteli
politikékat 14sd a 4.1-es megjegyzésben.

A Futureal Prime Properties Construction Xft-nek 2019.01.16-t6] Corvin 7 Irodahéz Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. a
neve.
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A Térsasignak 2018. december 31-én és 2019. december 31-én az al4bbi leAnyvallalatai voltak, illetve vannak:

Rejegyzés . Leriil Kikerisl Az tfirsasig Altal
orszfiga ésa Azlizleti | B és ba kozvetleniil birtokolt
Név tevékenység tevékenység | dituma dﬁtuma és tirzsbetétek arinya
hel jellege és médja moédja %)
2018 december 31.
_ €s 2019 december 31.
Corvin 7 Irodahéz
. tlan
Projekt Inga 2018.05.03 _ 2018: 100%
I;ﬂgaﬂanfejlesztﬁ Magyarorszdg ;?1‘;:%;6 cbg Alapités 2019: 100%
AFI::I Tesztd M rezéig | Projekt cég* 2018.00.26 | 2019.06.29 | 2018: 100%
ﬁgj ehﬂ“fm'ﬂ es agyaro JeKLCCE" | Akvizici6 | Eladés 2019: 0%
Corvin Towers
, 2018.09.26 | 2019.06.29 | 2018: 100%
IKx;tgatlnnforgalmaz() Magyarorszig | Projekt cég® Akvizicid Hladis 2019: 0%
Ic:ng'ln Esﬂ zak oz6 | M rszég | Projektcégt | 2018-09.26 | 2019.06.29 | 2018: 100%
Kft. rgalm agyara ) 8 Akvizicib Eladés 2019: 0%
| Corvin 5 Projekt Ingatlan 2018.0 .
; . .09.26 2018: 100%
Iﬁgaﬂqulesﬂﬁ Magyarorszig ;?‘lfeﬁd by Akvizicié - 2019: 100%
Futureal New Ages Ingatlan 2018.11.2 .
. .11.23 2018: 100%
igfﬁaﬂanfejleszt& Magyarorszég ]iegl?:ftﬁ b Akvizici6 — 2019: 100%
" Futureal Béta Ingatlan
h 2018.12.07 2018: 100%
{(l}tgaﬂanforgalmazb Magyarorszig ;?‘l):itw oty | Alvizicid - 2019: 100%
Portfolio Real Ingatlan
2018.12.07 2018; 100%
EK;tate Hungary Magyarorszig fﬂ?:ﬁﬁcég Akvizici6 - 2019: 100%
BP1ElsS Utem Ingatlan T
: 2018.11.23 2018: 100%
%aﬂanfejleszt& Magyarorszég i-?i?:fcttdcég Akvizicib - 2019: 100%
Futureal Prime Ingatlan 2019.09.26 2018: 0%
Construction Kft. | Magyarorszdg E-?g?:ftdcég Akvizicié - 2019: 100%
Futureal
. 2019.09.10 2018: 0%
gpe:ecl)ogment 7 Lengyelorszdg | Projekt cég* Akvizicid - 2019: 100%

*Ezen cégek a Csoportba keriiléskor még befektetési c€lfi ingatlan bérbead4s4val, hasznositaséval foglalkoztak. 2018,
év folyaméin azonban értékesitésre keriiltek az ezekben a leAnyvéllalatokban 16v8 ingatlanok, fgy 2018. december 31~
én mér nem végeznek ilyen irédnyf tevékenységet. A befektetési célt ingatlanok értékesftésérél tovibbi részleteket a
9. megjegyzés tartalmaz.

A Futureal Development 7 Sp.z.0.0. kivételével, amely a 1994 szeptember 2g-ei és azéta médositott &s aktuslizdlt

lengyel szdmviteli torvény alapjén késziti az egyedi éves beszamoléjét december 31-ei fordulénappal, valamennyi

leényvéllalat a szdmvitelr§l sz816 2000. évi C. torvény (,Sztv.”) szerint késziti egyedi éves beszimoléjit december
31-ei fordulénappal. A konszolidilésba bevont véllalatok szdmviteli politik4i egységesitésre keriiltek a konszolidéci6t
megeibzen és a Polish GAAP és az IFRS valamint a magyar Sztv. és az IFRS kozdtti esetleges eltérések
megjelenitésre keriiltek.
A funkcionélis pénznemrél részletesen a kiegészit melléklet 2.4. megjegyzésében olvashat.
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2.4 Kiilféldi pénznemek tviiltasa
(a) Funkcionélis és beszdmolési pénznem

A Csoport konszolidilt pénziigyi kimutatisa az elsfdleges mekodési kirnyezetének pénznemében késziilnek
(funkciondlis pénznem). A Finext Nyrt. funkcionélis pénzneme a forint, a konszolidélt beszdmolé beszdmoldsi
pénzneme az eurb. A beszimolési és a funkeionslis pénznemré] a 4.1-es megjegyzésben taldlhatéak tovébbi részletek.

(b) Tranzakci6k és egyenlegek

A devizamfiveletek a tranzakeié illetve &tértékelés esetén az értékelés napjin érvényes MNB drfolyamon keriilnek
ftszémftdsra a funkciondlis pénznemre. Az ilyen tranzakcibk rendezéséb8l szérmazé, illetve a deviziban
nyilvéntartott pénziigyi eszkozok és kotelezettségek év végén esedékes dtértékelésébsl adédsd drfolyamnyereségek és
-veszteségek az eredménykimutatisban keriilnek megjelenftésre. A hitelekkel illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkoz-
egyenériékesekkel kapcsolatos drfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatés ~Pénziigyi bevételek”
vagy ,Pénziigyi réforditisok” soriban keriilnek bemutatAsra. Az egyéb 4rfolyamnyereségek és —veszteségek szintén
az eredménykimutatés ,Pénziigyi bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditisok” sordban keriilnek bemutatisra,

2.5 Befektetési céld ingatlanok

A befektetési cél ingatlannak mindsiilnek a bérbeadssi vagy t8kefelértékelddési vagy mindkét céllal tartott
ingatlanok, amelyek nem sajét hasznélatti ingatlanck. Befektetési célt ingatlannak tekintjiik a jov8beni hasznosftis
céljabdl épités vagy fejlesztés alatt 4116 ingatlanokat is.

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

A kezdeti megjelenftést kvetfen a befektetési céla ingatalanokat a valés érték modell alapjén értékeli a Csoport.
Azok a befektetési célf ingatlanok, amelyek annak érdekében keriilnek &tépitésre, hogy tovabbra is hefektetési célG
ingatlanként tartsik, vagy azok a befektetési céla ingatlanok, amelyeknek piaca kevésbé aktfv tovibbra is valés
értéken keriilnek bemutatésra. Az épités alatt 416 befektetési célt ingatlanokat valos értéken értékeli a Csoport, ha
a valés érték megbizhatban értékelhets. Ha a Térsasig megallapitia, hogy egy épités alatt 4116 befektetési célt
ingatlan val6s értéke nem értékelhetd megbfzhatéan, de az ingatlan elkésziiltekori valés értékét megbizhatéan
értékelhetbnek véli, kiteles az épftés alatt 4ll6 befektetési céld ingatlant bekeriilési értéken értékelni mindaddig,
amig vagy a val6s érték meghizhatoan értékelhetévé vélik, vagy az épités be nem fejezédik (a kett8 koziil a koribbi
idépontig). 2018-ban és 2019-ben ilyes esetek nem &litak fenn a Csoport ingatlanjait illetSen.

Eléfordulhat, hogy néha nehéz meghatérozni az épités alatt 4116 befektetési célt ingatlan valés értékét. Annak
érdekében, hogy meg tudjik hatirozni a valés értékét, a kivetkezs tényezéket veszi figyelembe a vezetfség:

» Bpitési szerz6déshez kapesol6ds fiiggs kitelezettségeket

» A késziiltségi fokot

» A projekt standardizéltsdgét, mennyire tér el a piacon zajl6 fejlesztésektsl
» A virhat6 készpénz-begyfijtési ratat

» Ingatlanfejlesztéssel kapesolatos kockdzatokat

« Hasonlb épftkezések tapasztalatat

o Epitési engedélyek stituszat

A val6s érték az aktiv piaci drakon alapul, sziikség esetén az adott eszkiz jellegének, helyének vagy éllapotinak
megfelelden kiigazitva. Ha ez az informéci6 nem 4ll rendelkezésre, a csoport alternativ értékelési modszereket
alkalmaz. Iyen példéul a kevésbé aktfv piacokon megfigyelhetd srak vagy diszkontélt cash flow elfrejelzések. Az
értékbecslést mérlegfordulénapon olyan elismert és relevéns szakmai képesftéssel rendelkezs szakmai ért&kbecslék
végzik, akik relevins tapasztalattal rendelkeznek hasonlé befektetési célt ingatlanok esetében. Ezek az &rtékelések
a konszolidAlt pénziigyi kimutatisokban szerepl8 befektetési céld ingatlanok kinyv szerinti értékének alapjét
képezik.

Abefektetési célt ingatlanok val6s értéke tébbek kizott az aktuslis lizingekbsl szirmaz6 bérleti Jjovedelmet és a piaci
szereplSk egyéb olyan feltételezéseit is tikrozi, amelyek a jelenlegi piaci viszonyok alapjan az érképzés sorin
megfontolnénak ezen piaci szereplGk.

A projekt befejezése utén felmeriilé kiltségek csak akkor keriilnek aktivil4sra az eszkiz konyv szerinti értékébe, ha
valészinti, hogy a kiad4sokhoz jévSbeni gazdasigi elénytk tarsithat6ak, és ezen tételes koltségek megbizhatéan
mérhetSek. Az Gsszes tobbi javitasi és karbantartési koltség réfordftisként keriil elszimolésra. A befektetési célii
ingatlanok egy részének cseréjekor a helyettesftett rész kinyv szerinti értéke kivezetésre keriil.
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A valés érték véltozdsait az eredménykimutatdsban kell elszimolni. A befektetési céld ingatlanokat értékesftéskor
kell kivezetni a knyvekbél. Amennyiben a csoport valés értéken értékelt ingatlant &rtékesit placi szereplfnek, akkor
az értékesitést kozvetleniil megel6z8 kinyv szerinti értéket a tranzakei6s drral kell korrigéini, és a korrekciét a
befektetési céli ingatlanok valos értékekelésének nyereségével szemben kell elszdmolni.

Ha egy befektetési céli ingatlant a jovében a véllalat sajét ingatlanként hasznél, akkor az ingatlanok, gépek és
berendezések kozitt kell a tovibbiakban kimutatni az ingatlant. Az &tsorolis id6pontjdban fennéll6 valés érték lesz
az ingatlan kezdeti értéke lesz az értékesdkkenés alapja.

Ha egy tulajdonos 4ltal hasznélt ingatlan egy befektetési cél ingatlann4 valik, mivel annak hasznélata megviltozott,
akkor a kényv szerinti érték és a valés értékének az dtruhézés idSpontjéban fenn4llé kbzitti kiilénbséget ugyantigy
kell kezelni, mint egy IAS 16 szerinti 4tértékelést. Az ingatlan kinyv szerinti értékének birmely névekedése az
eredménykimutatésban kell elszdmolni olyan mértékben, amely mértékben kordbban értékvesztés lett képezve, a
fennmaradé novekedést az egyéb 4tfogt jovedelemben kell elszémolni, és ez a névekedés kézvetleniil a sajdt t8kében
jelenik meg. Az ingatlan kinyv szerinti értékének barmilyen cstkkenését az egyéb difogt jovedelemmel szemben kell
elszdmolni addig a mértékig, ameddig kordbban &tértékelési nyereség let képezve. A fennmaradé csékkenést az
eredménykimutatisban kell elszimolni,

Amennyiben a befektetési céld ingatlan hasznilatinak céljiban véltozas térténik és tovibbiakban értékesftés
céljébél torténik az ingatlanfejlesztés, akkor az ingatlant a készletek kdzé kell 4tsorolni. A készletekre vonatkozd
bekeriilési érték az atsorolds idSpontjdban érvényes valés érték.

A befektetési célt ingatlanck értékében aktivilt bérleti dfjakrél a 13. megjegyzésben olvashat.

2.6 Arbevétel elszdmolés ingatlan értékesitése esetén

Amennyiben a Csoport nem befektetési céla ingatlanként, hanem korédbban mér készletre dtsorolt ingatlanként
értékesft ingatlant, a bevételt abban az esetben drbevételként kell elszémolni.

Az TFRS 15 elbirdsainak megfelelfen az &rbevétel elszémoldsdra az értékesftett ingatlan feletti ellendrzés
4tszéllasakor keriilhet sor.

Az értékesftett ingatlan feletti ellenfrzés 4tszélldsit a Csoport akkor tekinti megtérténtnek, amikor a vevs felé az
értékesftett ingatlan birtokba ad4sa megtorténik.

Azilyen tipust ingatlan értékesftésekor az arbevétel tipikusan az ellen6rzés stad4sa pillanataban keriil elszimolésra
az IFRS 15 el6frasainak megfelelfen, mivel a tipikusan fiiggetlen féllel megkotott szerz6dések nem teljesttik azokat
a feltetéleket, amelyek lehet&vé tennék az id6szak alatt torténs drbevételelszdmolést. Ezek a kivetkezfk az IFRS 15
35. bekezdés alapjén:

wvevl a gazdlkodb egység teljesitésével egyidejfileg megkapja és elfogyasztia a gazdélkodé egység altali
teljesitéshél szdrmaz6 hasznokat

- agazdilkodo egység dltali teljesités olyan eszkézt hoz 1étre vagy olyan eszkiz (péld4ul befejezetlen
termelés) értékét noveli, amely felett 1étrehozdsa vagy értékének ndvelése pillanattél a vevs gyakorol
ellenfrzést; vagy

- agazdalkodo egység Altali teljesftés nem hoz létre a gazdalkod6 egység széméra alternativ médon
hasznosithat6 eszkozt, és a gazdilkodé egység érvényesithets joggal rendelkezik az adott id6pontig
elvégzett teljesftés ut4n jirs kifizetéshez,”

A Csoport érbevétele az irodahiz értékesftés mellett még irodabérleti dijakbél is szdrmazhat, amelynek elszdmolésa

alapvetfen az IFRS 16 standard hatdlya ald tartozik, kivéve a bérl6k szdméra nydijtott bizonyos szolgAltatdsokat
(példéul takaritds, kozm@vek, karbantartss),

2,7 Lizing
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A Csoport az IFRS 16 Lizing standardot visszamen6legesen alkalmazza a 2018. évi 6sszehasonlité adatok médosftisa
nélkiil, ahogy arra a standard 4ttérési rendelkezései lehetfséget adnak.

A Csoport 2019, januér 1-jén nem rendelkezett lizingbe vevSként olyan jelent6s szerz8déssel, amely az IFRS 16
hatélya alé tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazésénak nem volt hatésa a pénziigyi kimutatisokra 2019. janudr 1-jén.
Lizingbe adoként az IFRS 16 standard szabalyai az IAS 17 szabélyaihoz képest nem okoznak véltozést a szdmviteli
elszimoléshan, {gy a Csoport szAméira sem okoznak jelentfs véltozést. Ez dsszhangban van a 2018.december.g1-i
pénziigyi beszdmol6ban szereplé, IFRS 16 alkalmazésénak vérhaté hatdsaival.

A Csoport, mint lizingbe vevé

2019. januér 1-t6] a Hzingek hasznilatijog-eszkizként és lizingkotelezettségként keriilnek kimutatésra abban az
idépontban, amikor a lizingelt eszkdzt hasznélatra a Csoport rendelkezésére bocsitjsk. Minden lizingdij fizetés
felosztésra keriil a kitelezettség és a pénziigyi rafordités kozott. A pénziigyi réfordftisokat a lizingid8szak sorén az
eredménykimutatésban kell elszdmolni, hogy 4llandé idészakos kamatlédbat kapjunk a kitelezettség fennmaradé
egyenlegére minden egyes idfszakra. A hasznélatijog-eszkbzre az eszktz hasznos &lettartama vagy a lizing
futamideje koziil a rovidebbik id6szak alatt kell értékestkkenést elszdmolni.

A lizingbé] eredé (hasznélatijog-)eszkoziket és (lizing)kstelezettségeket kezdeti értékeléskor jelenértéken kell
€rtékelni. A lizingkotelezettségek a kivetkezs lizingdfjak nett6 jelenértékét tartalmazzak:

- fix dfjak (ideértve a 1ényegében fix dfjakat is), cskkentve az esedékes lizingGsztonzékkel;

- viltozd lizingdfjak, amelyek valamely indext8] vagy rat4té] fiiggenek, kezdeti értékelésiik alapja a kezdénapi
index vagy rata;

-  aTérsasag éltal a maradvényérték-garancisk keretében varhatban kifizetend6 Ssszegek;
- avételi opci6 lehivési 4ra, ha a Térsasfig észszer(ien biztos abban, hogy lehfvja az opciét;

- a lizing megsziintetése miatti kitbérek, ha a lizing futamideje egy lizingmegsziintetési opci6 Csoport 4ltali
lehivését is tiikrozi.

A lizingdfjakat az implicit lizingkamatl4bbal kell diszkontélni. Ha ez a kamatl4b nehezen meghatérozhaté, - amely
jellemz6en fenndll a Csoport lizingjei esetében - a lizingbevevének a jarulékos (implicit) lizingbevevéi kamatldbat
kell hasznélnia. A jérulékos kamatlib az a kamatl4b, amelyet a lizingbevevének hasonlé gazdaségi kornyezetben,
hasonlé futamid6 és hasonld biztositék mellett kellene fizetnie azon pénzeszkdzék kolcsdnvételéért, amelyek a
hasznélatijog-eszkozéhez hasonlé értékii eszkdz megszerzéséhez lennének sziikségesek.

A hasznilatijog-eszkiz bekeriilési értéke a kivetkez6kb6l 4ll:

-  alizingkételezettség kezdeti megjelenftéskori értéke;

- akezdGnapon vagy azt megel6zden fizetett lizingdfjak, csokkentve a kapott lizingBeztonz8kkel;

a lizingbevevé kezdeti kizvetlen kiltségei; 6

a lizingbevevs becsiilt kiltségei a mogttes eszkdz és a helyszin helyreéllitdsival vagy a mégéttes eszkiz
lizingfeltételekben eléfrt Allapotinak helyredllitisdval kapesolatban
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A Csoport nem mutatja ki a hasznélatijog-eszkéziket és a lizing kotelezettségeket az alacsony értékfl mdgittes
eszkozok és rovid futamidejd lizingek esetében.

A Csoport megkiildnbizteti a szerz8dések lizing és szolgéltatis Ssszetevsit és csak a lizing Ssszetevire alkalmazza a
lizing szdmvitel kévetelményeit.

A Csoport nem nyijt garancidt a maradvényértékre az eszkdz lizingelkel kapcsolatban.

A Csoport 2 hasznélatijog-eszkiziket ugyanott mutatja ki, ahol az ugyanolyan jellegd, 4ltala tulajdonolt eszkézoket
is megjeleniti. 2019.december.31-én a Csoportnak befektetési ingatlanokkal kapcsolatos hasznélatijog-eszkéze van,
a lengyel telek haszonbérleti joghoz kapesolédéan. Osszhangban a befektetési ingatlanokra vonatkozb szémviteli
politikéval, a kapcsol6dd hasznélatijog-eszkiz is valés értéken keriil kimutatésra. 2018.december.31-én a
Csoporinak nem volt hasznélatijog-eszkéze.

A lengyel telek haszonbérleti joghoz kapesol6dé hasznélatijog-eszkiz és lizing kotelezettség meghatirozdsinél a
Térsaség az aldbbi adatokat és feltételezéseket hasznilta:

Idétartam 70 &v

éves dij | 201 401 PLN
fizetési pvakorisiy évente
diszkont kamatlab 6,94%

2019,12.31

2019 december 2019 december
Adatol EUR-ban 31 IFRS 16 hatfisa 31 bemutatva
Forgbeszkdzdk 81 499 836 81 499 836
Rovid lejaratt kitelezettségek 51855 870 47 277 51903 147
Nett6 forgbeszkozik 29 643 966 -47 277 29 596 689
Befektetett eszkizik 136 496 167 721 857 137 218 024
Hosszii lejératf kitelezettségek 41 354 876 674 580 42 029 456
Nettb befektetett eszkizik 95 141 291 47277 95 188 568
Nett6 eszkizk 124 785 257 o 124 785 257
2019.01.01-2019,12,31 2019

2019 december december 31
Adatok EUR-ban 31 IFRS 16 hatisa  bemutatva
Miikodési eredmény 19 439 285 51153 19 490 438
Pénziigyi koltségek -1 861316 -51153 -1 912 469
Adbzés el6tti eredmény 22 033 708 0 22 033 708
Térsaséigi adb réfordftis 684 o 684
Adébzott eredmény 22 033 024 0 22 033 024

A miikidési eredményt javité 51 153 EUR a hasznélatijog-eszkoz valés &rtékének a véltozédsa, mig a pénziigyi
kéltségek kézitt elszimolt 51 153 EUR a lizing kételezettséggel kapesolatban elszdmolt kamat.
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Az IFRS 16-nak nem volt hatisa a cash-flow kimutat4sra a tirgyévben.
A Csoport, mint lizingbe adé

Az operativ lizing keretében lizingbe adott ingatlanck a befektetési célé ingatlanck kozott vannak bemutatva, a
bérleti dfjak a bevételekben keriilnek elszdmol4sra.

A Csoport, mint lizingbe adé — dfjak és lizing 6sztonz6k

A Csoport az figyntkeinek jutalékot fizet a lizingszerz6dések megkotéséért. A dfjakat a kapcsolédé befektetési céld
ingatlanra aktivéljik és a lizing id6szak alatt egyenletesen elszdmoljék.

A lizing Gsztonz8ket bérleti dij csokkentd tételként szémoljék el a lzing idStartama alatt line4risan.

A csoport vérhat lizingbevételeit a mir megkititt szerzdések alapjén az alabbi tébldzat foglalja Sssze lejirat
szerint. A téblazatban szerepld 6sszegek nem keriiltek diszkontél4sra:

[ Adatok EUR- | 0-1év | 12év 2-3 év 3-4 év 4-5 é&v 5 év felett
ban
Vérhat6 3071992 5910758 5909 923 5909 756 5909 756 21925 420
| lizingbevétel ) - |

2.8 Nem pénziigyi eszkdzik értékvesziése

Azok az eszkizOk, amelyekre a Csoport amortizaciét szdmolt el, feliilvizsgslatra keriilnek értékvesztés szempontjibol
minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvéltozott koriilmények azt jelzik, hogy lehetséges, hogy a
kényv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az Gsszegben, amennyivel az eszkéz konyv szerinti értéke a
megtériil6 értékét meghaladja, értékvesztés keriil elszamolésra. A megtériils érték az eszkoz rtékesitési koltségekkel
csdkkentett valés értéke és a hasznélati érték koziil a magasabb.

A nem pénziigyi eszkdzik értékvesztése nem jelentSs, mivel a Csoport nem pénziigyi eszkozei az IAS 40 (Befektetési
céld ingatlanok) vagy az IAS 2 (Készletek) standard hatélya alatt vannak. Ezekrél részletesen az 13. és 21.
megjegyzésben olvashat.

2.9 Pénziigyi eszkizik

Besorolés és értékelés

Kezdeti megjelenttéskor a pénziigyi eszkézéket hitelinstrumentumként vagy t8keinstrumentumként kell besorolni,
a Csoportnak 2018.12.31-én és 2019.12.31-én csak hitelinstrumentuma van,

A hitelinstrumentumok kizé tartozé pénziigyi eszkizok a kivetkezs csoportba sorolandék, fiiggetleniil attél, hogy a
mérlegben forgbeszkizként vagy befektetett eszkizként szerepelnek:
a) amortizélt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkézok
b) egyéb atfogb eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszkézsk (Fair Value through Other
Comprehensive Income - FVTOCI)
¢} eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszkézok (Fair Value through Profit and Loss - FVIPL)

Amortizélt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkdzt, ha:
- aTérsasig egy olyan iizleti modell alapjén tartja, aminek célja a szerz§déses cash-flow-k beszedése, és
-  a szerzGdés szerint a pénziigyl eszkéz olyan, meghatirozott id6pontban esedékes cash-flow-kat gener4l,
amelyek kizérélag t6ketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapesolodnak.
Az JFRS 9 standard szerint a Térsaség a pénziigyi eszkdzeit amortizélt bekeriilési értéken értékeli, az fizleti modell
és a pénziigyi eszkoz szerz6déses cash flow-k sajatossagainak figyelembe vételével.
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Megjelenités és késSbbi értékelés

Az IFRS 9 standard szerint a pénziigyi instrumentumokat akkor és csak akkor kell kimutatni a mérleghen, amikor
az instrumentum szerzddéses feltételei a gazdilkodéra vonatkozévé vélnak.

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkizokb6l szérmazé kamatbevétel (effektiv kamatléb médszerrel
szdmolt) a pénziigyi eredményben keriil elszdmolésra.

A pénziigyi intrumentumok értékvesztésérél a 2.10. megjegyzésben olvashat.

A Corvin 5 Kft és a BP1 Els§ Utem Kft-k bankhiteleihez kapesol6dé kamatswapok miatt a Csoport rendelkezik valés
értéken értékelet instrumentummal, melyrsl a részletek a 14-es megjegyzésben olvashaték.

2.10 Pénziigyi instrumentumok nettésitéisa

A pénziigyi eszkdzdk és kotelezettségek akkor keriilnek nettésftdsra és a mérlegben nett6 dsszegként kimutatésra,
ha a megjelenitett Gsszegek nett6 elszdmoldsa jogilag megengedett és a Csoport az Osszegeket nettd mbdon kivinja
rendezni vagy egyidejtileg kivinja az eszkdzt realizdlni és a kitelezettséget rendezni.

2.11 Pénziigyi eszkidzok értékvesztése
2.11.1 Pénziigyi eszkbzik értékvesztése — IFRS 9

Az IFRS 9 egy hérom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kiivetelés minfségének valtozéséhoz
kot az értékvesztés mértékét:

Hitelminbiség viltozisa 2 kezdeti megjelanités éta
Virhatd hitelezési vesztoség n_ngiuhnltiu

TR T T

=TE

[ -w 4 Mitiminisighen

oHitelezési veszteség” a standard alapjén a szerzddéses pénzéramok és a vérhaté pénzéramok jelenértékének
kiilénbézete (az eredeti effektiv kamatlibbal diszkontélva). A ,vérhat6 hitelezési veszteség” a virhatban felmeriils
veszteségek stilyozott étlaga. A virhatd veszteség becslése sorén a Csoport figyelembe vesz minden rendelkezésre
4ll6 informéci6t — legyen az a térsaségon beliil elérhet6, vagy kiilsé, illetve méltbeli tapasztalat vagy jovdbe tekint§
elérejelzés.

A hitelezési kockézat becslése sordn a Csoport a belsé kockAzatelemzési politikijinak megfelel fizetésképtelenség
(»default event”) definiciét alkalmazza és a becslés sorfn a fizetés és nemfizetés valészintiségét, valamint a
pénziramok vérhaté id6beliségét is meghatirozza.

A Csoport él az IFRS 9 dltal biztositott gyakorlati konnyftésekkel. Ezek a kivetkezék:

- Ajelent8s finanszirozdsi komponenst nem tartalmazé vevBkovetelésekre és szerzédéses eszkizokre a 12 havi
vérhat6 hitelezési veszteség helyett a Csoport a megjelenitéskor az élettartam alatt varhaté hitelezési
veszteséget szimolja el.

- A jelentSs finanszfrozési komponenst tartalmazé vevSkivetelések, szerz6déses eszkdzbk és lizing
kovetelések esetén a Csoport vélasztisa szerint szintén az élettartam alatt véirhat6 hitelezési veszteséget
szdmolja el megjelenitéskor.

Az azonos kockézat(i vevSkovetelések esetén a fenti becslést a Csoport csoportosan végzi el. A Csoport 4ltal képzett
értékvesztésre nem volt jelentés hatéssal az IFRS g standard alkalmazéséra vald dttérés. A Csoport esetén a véarhat6
hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés nem tekinthets jelentSsnek. A thrgyévben elszdmolt értékvesztés az
Egyéb réfordftas soron jelenik meg az eredménykimutatdsban, 2019-ben a Csoport ért€kvesztést csak a készleteken
képzett a bekeriilési érték és a nett6 realizdlhaté érték killonbségének dsszegében.

2.12 Készletek
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A készletek kozé a Csoport az értékesitési céllal épitett irodahézakat sorolja. A Térsaség leAnyvallalata, a Corvin 5
Projekt Ingatlanfejleszi§ Kit. az ingatlanfejlesztései jévibeli elad4sar6l 2018-ban elészerz6dést kitott. A Projekt két
litembdl llt, amelyekbél az elsét 2019 szeptemberben, a mésodikat 2020 februrban értékesitette a tirsasag.

A Csoport a készleteit az IAS 2 standard alapjén a bekeriilési érték és a nett6 realizdlhaté érték koziil az alacsonyabbik
értéken mutatja ki. A késaletek kiltsége magéban foglalja a projekt épitésével kapesolatos kiltségeket.

A projekt épitési kiltségei a kivetkezdk:

» foldteriilet vagy bérleti jog a féldre;

» az irodahézat épitd févéllalkozénak fizetett épftési koltségek;

» tervezési kiltségek;

» az épftési iddszak alatt felmeriilt 4lland6 hasznélati dijak és ingatlanadék;

« a hitelfelvételi kiltségek:

« a projekt fejlesztésével kapesolatos szakmai dijak;

« épitési koltségek és egyéb kozvetleniil kapesolodé kiltségek.

2.13 VevOkivetelések

A vevlkovetelések kezdetben val6s értéken keriilnek megjelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatlsb mébdszerrel
meghatfirozott, az értékvesziéssel csokkentett amortizélt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A mérlegben
bemutatott vevlkovetelések nem jelentSsek és az IFRS 9 szerinti vérhatd hitelezési veszteség nem keriil
elszémolésra, mivel az ingatlanbérlék a bérleti dfjakat el6re fizetik.

2.14 Pénz és pénzeszkidz-egyenértékesek

A cash flow kimutatisban a pénz és pénzeszkiz-egyenértékesek a készpénzt, a litra sz6l6 bankbetéteket, a hdrom
hénapos vagy annal révidebb eredeti lejrattal rendelkez8 révid lejiratfi, magas likviditasi egyéb befektetéseket, A
Csoport rendelkezik korl4tozott vevsi letétekkel és nem likvid 6vadékokkal, amelyek a beszdmol6ban a Befektetett
pénziigyi eszkozok soron (14sd 14. megjegyzés) keriilnek bemutatésra.

2.15 Sajét t6ke
Jegyzett t6ke

A jegyzett t6ke magéban foglalja azokat nominélis értéken kiboesitott torzsrészvényeket, amikért kibocsétiskor
pénzeszkizt kapott a villalat.

T8ketartalék
A tketartalék magéban foglalia a nominalis érték feletti kibocsatott torzerészvényeket. A részvénykibocsétasi
koltségek levonésra keriilnek a t8ketartalékbol.

Egy¢b tartalékok
Az egyéb tartalékok soron egy osztalék szerepel, melyet a Csoport — a tartalom elsédlegessége a forméval szemben
alapelv szerint — a jelen pénziigyi kimutat4sban t6kejuttatisként szimolt el.

Egyedi beszdmol6k prezentéci6s pénznemre vald 4tvéltasabbl szdrmazé srfolyamkiilénbézet
Az egyedi beszémol6k prezentéciés pénznemre valb AtvaltasibSl szdrmazd érfolyamkiilonbézet a Csoport
funkcionélis pénznemeére torténd atviltisb6l adédéd drfolyamkiilonbézetet tartalmazza.

2.16 Széllit6i kitelezettségek

A szallit6i kotelezettségek a szokéisos {izletmenet sorén a széllitékt6] kapott Arukért és szolgiltatisokért fizetend6
Osszegeket foglaljik magukban. A szAllit6i kitelezettségek a rivid lejarati kotel ezettségek kozé keriilnek besorolésra,
ha teljesitésiik egy éven beliil esedékes. Egyéb esetben ezek az Gsszegek a hosszii lejératt kitelezettségek kizdtt
keriilnek bemutatésra.

A gzfillitéi kotelezettségek kezdetben valés értéken keriilnek megjelenftésre, a késSbbiekben pedig az effektiv
kamatlab modszerrel meghatédrozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.17 Hitelfelvételi kiltségek
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Azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek egy mindsftett eszkiiz beszerzésének, megépitésének vagy el6allitisinak
tulajdonfthaték, az adott eszkéz bekeriilési értékének részét képezik.

2.18 Hitelek

A hitelek/kélesondk kezdetben a tranzakcibs kiltségekkel csokkentett valés értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/kélesénok a késSbbiekben amortizilt bekeriilési értéken keriilnek nyilvAntartdsra; a (tranzakeibs
koltségekkel csdkkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetends érték kizotti kiilsnbozet a kileson futamideje alatt
az effektiv kamatldb médszerrel keriil elszdmolésra az eredménykimutatésban.

2.19 Osztalékfizetés

A Csoport részvényesének fizetendd osztalékot a Csoport a pénziigyi beszdmol6jiban kotelezettségként mutatja ki
abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jévéihagytdk.

2.20 Szegmensinformiéciok

A Csoport vezetését a Finext Nyrt. biztositja. A Csoporton beliil a vezet8 operativ dontéshozé szerv a Finext Nyrt.
Igazgatsiga. Az Igazgatbsdig éltal ellendrzétt informéci6k alapjdn a menedzsment az erfforrds-allokilds és a
teljesftményértékelés céljab6l meghatdrozta a szegmenseket. Az Igazgatésig kettd jelentéstételi szegmenst definiélt:
a magyar és a lengyel szegmenst. A Csoport ingatlanfejlesztési és bérleti szolgsltatdsokat nyGjt tigyfeleinek a
budapesti és 2019-t4l a varséi irodapiacon.

Minden budapesti irodah#z hasonlé miiszaki paraméterekkel és i jellemz8kkel rendelkezik, azaz minden
irodahéz hasonlé hosszd thvli pénziigyi teljesftményt mutat (hosszit t4v 4tlagos brutté rrés). Emellett az egyes
irodahézakhoz kapcscl6dé szolghltatésok jellege, szabélyozdsi kirnyezet, déntéshozatali és irfnyitasi folyamatok
azonosak, valamint a bérl6k tipusa is hasonlé.

A vars6i irodahéz 2019 folyamén kertilt a csoport tulajdonéba és 2019-ben valamint vérhatéan 2020 elsé felében az
irodahéz piaci Gjrapozicionélésa, feltjitdsa és mfiszaki korszerfisitése zajlik minimédlis bérbeadottsdg mellett. Az
irodahéz a vérakozdsok szerint 2020 harmadik negyedévétél kezd 6j bérlSket fogadni.
Nincsen egyedileg jelentds vevSkivetelés. A Csoportnak nincs olyan vevéje, akit8l a bevételének tébb mint 10 %-a
szdrmazik,
A vezetb operatfv dontéshoz6 a lefnyvillalatok esetén a Sztv. és a lengyel térvények szerinti szadmvitel, a Finext Nyrt.
esetén az IFRS alapjin készitett egyedi pénziigyi kimutatésok alapjin hozza meg a dontéseit.
A Csopoitr vezet§ operativ dontéshozdja alapvet§en a kivetkezd mutatékat értékeli:

- bevétel

Ingatlanok (Befektetési céla ingatlanok és Készletek)
Hitel kotelezettségek

Arbevétel
2019, dec. 31-én végzld 6 lizleti év

Teljes szegmens Szegmensek kbzotti | Arbevétel ]
Adatok EUR-ban érbevétel atadfisok _
Magyarorszig | 56 774 063 o 56 774 063
Lengyelorszig 39 592 0 29 502 -
()sszesen 56 813 655 0 56 813 655
Eredmény
2019, dec. 31-én végz6d6 iizlet &v
| Adatok EUR-ban B 2019 |
| Magyarorszig 22 434 025 |
| Lengvelorszag -401 001 |
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Osszesen B i - 22 033 024 |
Eszkozdk 2019.12.31- én
Adatok EUR-ban  Magyarorszig Lengyelorszig ()sszesen
Eszkbzbl )
Befektetett eszkdzdk
Immaterilis javak 5080 0 5080
Befektetési célt ingatlanok 112 875 363 13 261 857 126 137 220
Egyéb befektetett pénziigyi eszkdzék 11 075 724 (4] 11 075 724
; Befelitetett eszkozbk 123 956 167 13261857 | 137218 024
Forgbeszkéizbk Magyarorszig |  Lengyelorszig Osszesen |
Készletek 48 672 971 o 48 672 971
Vevé és egyéb kivetelések 436 616 10 491 447 107
Rivid lejirati kovetelések kapcsolt 125 637 o] 125 637
Egyéb adokovetelések - 6 252 388 0 6 252 388
Nyereségad6 kovetelés 15 117 0 15 117
Egyéb rivid lejarath eszkizdk 2 421 408 o 2 421 408
Pénz és pénzeszkoz egyenériékesek 23 534 685 30523 23 565 208
Forgéeszkozik 81 458 823 41013 81499 836
_ Eszkii_zﬁk dsszesen 205 414 990 13 302_870 218 717 860
Kotelezettségek 2019.12.31- én
Adatok EUR-ban Magyarorszig Lengyelorszig (sszesen
Hossz( lejirati kotelezettségek
Hosszi lejirath kotelezettségek kapesolt -15 871 112 15 871112 0
Hosszi lejaratd banki hitelek 37737379 0 37737 379
Bérl6i letétek 194 932 s} 194 932
Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 415 833 o 415 833
Céltartalékok 358 965 0 358 965
Egyéb hosszi lejérath kitelezettségek 3 006732 0 3 006 732
Lizing kotelezettségek (+] 674 580 674 580
s iratd kite 25 483 764 16 545 692 | 42 029 456
Révid lejérati kitelezettségek Magyarorszig Lengyelorszig Osszesen
Rivid lejarati kitelezettségek kapesolt 1454 402 -3 091 1451911
Rivid lejAratd banki hitelek 20 936 692 20 936 692
Széllit6i és egyéb kotelezettségek 15 826 629 91719 15918 348
Vev6kt6l kapott elélegek 12 301 838 12 391 838
Szérmazékos pénziigyi kitelezettségek 798 714 798 714
Egyéb adbkitelezettség 2 974 300 -2 §74 300 0
Egyéb rovid lejératt kitelezetiségek 47 277 47 277
Céltartaléko 358 965 0 358 965
dvid lejarath kitelezetts 54 741 540 -2838395 | 51903145
| Kijtelezettségek Gsszesen 80 225 304 13707297 | 93932601
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3. Pénziigyi kockfizatkezelés

3.1 Pénziigyi kockézati tényezfk

A Csoport tevékenységei éltal az al4bbi pénziigyi kockfzatoknak van kitéve: piaci kockdzat (beleértve az
arfolyamkockézatot és a cash flow kamatkockdzatot), hitelezési kockézat és likvidit4si kockAzat. A Csoport atfogd
kockézatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszém(thatatlansigéra Gsszpontosit és annak a Csaport pénziigyi
tevékenységére gyakorolt potenciélis negativ hatésait igyekszik minimaliz4lni.

A Csoport kockézatkezelését a kozponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockdzat
(i) Arfolyamkockézat

Arfolyamkockézat jovBbeli kereskedelmi tranzakci6kb6l, a mérleghen megjelenftett eszkozokb6l és
kételezettségekhdl keletkezhet.

A vezetés dltal kiadott szabélyzat értelmében a Csoport kezeli a funkcionélis pénznemiikkel szemben fenn4ll6
arfolyamkockézatot. Arfolyamkockézat abban az esetben meriil fel, ha a jovbbeli kereskedelmi tranzakeitk
valamint a megjelenftett eszkdz6kbél és kitelezettségek a Csoport funkcionélis pénznemétél eltérs pénznemben
vannak nyilvAntartva.

Ha a forint 2019. december 31-én érvényes 4rfolyamok alapjin 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb véltoz6 azonos értéke mellett, a tirgyévi adbzott eredmény 2 237 392 EUR-val lett volna
alacsonyabb, mig ha erfsdétt volna a forint, a targyévi adézott eredmény 2 004 588 EUR-val lett volna
magasabb,

Ha a lengyel zlotyi 2019. december 31-én érvényes rfolyamok alapjén 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val
szemben minden egyéb viltozé azonos értéke mellett, a tirgyévi adozott eredmény 634 202 EUR-val lett volna
alacsonyabb, mig ha er6sidétt volna a zlotyi, a tArgyévi adézott eredmény 634 292 EUR-val lett volna magasahb.

A Csoport kamatkockézata hossz( lejarati hitelekbél adédik. A Csoport a véltozé kamatozésa hitelek miatt cash
flow kamatkockézatnak van kitéve. 2019-ben a Csoport a funkcionilis pénznemében, illetve forintban
nyilvéintartott hitelekkel rendelkezett.

Ha 2019. december 31-€n a nyilvéntartott hitelek kamatldbai 10 bézisponttal magasabbak lettek volna minden
egyéb viltoz6 azonos értéke mellett, a tirgyévi ad6zott eredmény 2018-ban 5 553 EUR-val, 2019-ben 120 560
EUR-val lett volna alacsonyabb, ami f8ként a véltozé kamatozést hitelek magasabb kamatkéltségébs] adédik.

{b) Hitelezési kockdzat

Hitelezési kockézat pénzeszkiozokb8l és pénzeszkdz-egyenértékesekbél, bankoknil &s pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbSl A hitelezési kockdzattal kapcsolatos tovibbi kizzétételeket lisd a 14. Pénziigyi
instrumentumok megjegyzéshen.

(e} Likviditasi kockazat

A cash flow el6rejelzéseket a kozponti treasury osztily Ssszesfti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Csoport likviditdsi kovetelményeinek teljesftésére vonatkozd gordiil§ el6rejelzéseket a mifkidéshez sziikséges
megfelel6 pénzeszkiiz dllomény biztosftésa érdekében. Ezek az elérejelzések figyelembe veszik a Csoport
pénziigyi terveit, a szerzédésben rogzitett mutatészdmok betart4sét, a mérlegadatokon alapulé bels§ mutaték
célértékeit, valamint adott esetben a kiils§ szabélyoz6i vagy jogi el6{rasokat.
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Adatok EUR-ban
2019. december 31-én 3hémapndl 3hénapés | 1és2év | 2és5év | 5éven tili
rovidebb | 1évkizotti | kozotd | kozotd lejarati
- lejrati lejratd lejrati | lejratd |
Hitelek/kdleséndk és fizetendd 20 348 745 821 597 2887552 | 8208261 | 27537078 |
kamatok |
Szallitok és egyéb kotelezettsézek | 11543635 | 4340 878 32767 | 3007802 | 0 |
Kotelezettségek kapcsolt 1451 311 0 o] o 4]
véllalkozéssal szemben _ 3 )
Szérmazékos pénziigyi 798 714 o] (o] o 415 833
 kiitelezettsépek | S : -
Lizingkditelezettséy | 47 277 o  l47e77  [141831 [438195
| 2018. december 31-én 3 h6napnél | 3 hénap és | 1és2év | 2és56év | 5 éven tili
, rividebb | 1évkoézitd kozbtd | kizétd lejérati
| lejéirath lejaratha lejérati | lejérath I
Hitelek/kolcstndk és fizetends 319 gO3 20 450 003 1107003 | 3914721 | ©
kamatok _
Széllitok és egvib kotelezettsézek | 13452674 | 0 - 655310 | O 0
Kijtelezettségek kapesclt 3 402 223 0 o] o (]
véllalkozissal szemben |
Szérmazékos pénziigyi o 750 632 o o 0 _
kotelezettségek |
| |

A fenti tibl4zat a Csoport pénziigyi kitelezettségeinek megfelel lejérati csoportok szerinti elemzését tartalmazza
a mérlegfordulénapon a szerzédéses lejératig hétralévs id6szak alapjén. A t4blézatban szereplé dsszegek a
szerzbdéses, nem diszkontélt cash flow-kat jelentik. A Csoport 4ltal felvett hitelekréi a 23. Hitelek megjegyzésbhen
olvashat.

A Széllit6k és egyéb kitelezetiségek soron talélhaté egyenleg jelentSs része kapesolt fél felé 4ll fenn, igy a
likviditési kockézata alacsony. A kapcsolt felekkel szembeni ktelezettségekrél a 27. megjegyzésben olvashat.

3.2 A t6ke kezelése

A Csoport célja a tfkeszerkezet alakftdséval, hogy megbrizze a folyamatos mfikidés képességét, hogy
tulajdonosainak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimélis tékeszerkezetet tartson
fenn a t6kekoltség csdkkentése érdekében.

A Csoport a t0keszerkezet fenntartisa vagy korrigdlasa érdekében médosithatja a tulajdonosoknak kifizetett
osztalék Gsszegét, tOkeét fizethet vissza a tulajdonosoknak illetve az adéssagéllomény csékkentése érdekében 11}
részvényeket bocséthat ki vagy eszkozbket adhat el. A vezetés megerfsiti, hogy a Csoport minden véllalata
megfelel a rd érvényes jogszabdlyi tSkekévetelményeknek. A Csoport ennek értékelése sorén a Polgari
Torvénykdnyvrél sz616 2013. évi V. torvény elbirasait kiveti figyelemmel. A sajét t&két, illetve annak jegyzett
t6kéhez viszomyitott arédnyét az alébbi téblézat mutatja. A sajat t6ke pozitiv és mindkét évben jelentfsen
meghaladja a jegyzett t6két.

| Adatok EUR-ban 2019, december 31. | 2018, december 31.
| Jegyzett tbke 28255887 '_I_28 255 887

" Sajat t8ke dsszesen 124 785 257 119 964 396

' Sajét t6ke és jegyzett tbke ardnya 441,63% 424,56%
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4. Kritikus széimviteli becslések és megitélések

A Csoport a becsléseket és megftéléseket miltbeli tapasztalatok és egyéb tényez8k, igy az adott kériilmények
koziitt ésszerinek gondolt jovBbeli eseményekkel kapesolatos vérakozésok alapjéin folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szidmviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Csoport a jovbre vonatkozban becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbél eredf szdmviteli becslések - a
definici6b6l adéddan - csak ritkin egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelentés mértékben médosulhat az eszkézik és forrdsok mérlegben szerepl§
értéke, az aldbbiakban keriilnek bemutatésra.

A befektetési céhii ingatlanok valés értéke

A befektetési céld ingatlanok val6s értékét értékelési technikék alkalmazésdval hatérozzdk meg. Az értékelés
sorn meghozott dontések és feltételezések tovébbi részleteit 14sd a 13. megjegyzésben.

A befektetési célfi ingatlanok valés értékének meghatérozédsa szémos dontésen és feltételezésen alapszik, fgy
a tényleges valés érték jelentfsen eltérhet a becsiilt értékt6l. A befektetési céld ingatlanck valés értékét a
véllalat sajit maga is megbecsiili, valamint egy fliggetlen szakmai értékelst is alkalmaz erre a feladatra, aki az
érintett piacon relevéns tapasztalattal rendelkezik.

Az elkésziilt befektetési célt ingatlanok és mds fejlesztési céllal elkésziilt ingatlanok esetében, ahol a valés
érték megbizhatéan mérhet6, a valés érték a piaci drak alapjén keriil meghatirozdsra. Azon befektetési c&lt
ingatlanok esetében, ahol a valos értéket nem lehet meghizhatéan megbecsiilni (kevés a tranzakei6 a piacon,
az ingatlan tfilsigosan egyedi, Gsszehasonlithat6 piacikrél nincs informéci6), a kinyv szerinti érték meg fog
egyezni a2z ért€kvesziéssel cstkkentett amortizalt bekeriilési értékkel.

A fejlesztés alatt 4116 befektetési célfi ingatlanck valés értékének meghatérozésa sorén jelentés becslésekkel
€l mind a menedzsment, mind a fiiggetlen szakmai értékbecslé. A fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok valés
értékének meghatérozasakor figyelembe veszi az értékbecsl6 az épitési munkalatok fennmaradé koltségeit.

Ha mind a fennmarad6 épitési koltségek, mind a kéltségeken 1év6 haszon 10%-kal néne/cstkkenne, akkor az
épftés alatt 4116 befektetési célfi ingatlanok vals értéke 2018. végén 3 156 603 EUR osszeggel csikkene/néne,
mig 2019 végén 19 758 704 EUR osszeggel csikkenne/néne.

Diszkontélt cash flow médszerrel készliltek az értékelések. A jovébeni cash flow-k becslésén alapszik a
médszer. Piaci kamatl4b lett alkalmazva a netté jelenérték szimitdsa soran, amikor az ingatlannal kapcsolatos
pénzforgalmak diszkontélésra keriiltek,

A befektetési céld ingatlanok becsiilt valésértéke és az ezzel kapesolatos feltételezések a 13. fejezetben
szerepelnek.

Felvasaridsok és befektetési céhi ingatlan vésarldsok

A 23. megjegyzésben frtaknak megfelelGen a Csoport dsszesen nyolc lednyvéllalat felett szerzett ellen6rzést
felvasérlés Gtjan 2018-ban és tovibbi kettd felett 2019-ben.

A felvésirolt valamennyi leényvallalat felett ugyanaz a végsé ellendrzést gyakorlé fél (Futé Gébor és Dr Futé
Péter) a tranzakci6t megeldz8en és kivetSen is, ezért a felviisirlasok kdzos ellen6nrzés alatt 4116 felek kozotd
tranzakciéknak mindgsiilnek.

A felvésarlasok kapesén a Vezetés értékelte, hogy a megszerzett leAnyvéllalatok teljesftik-e az IFRS 3 szerinti
lizlet definici6jat. Tekintve, hogy a megvésarolt tArsaségok mind projekt cégek, azok egyetlen ingatlan
hasznositéséval, vagy fejlesztésével foglalkoznak. A projekt tirsasagoknak az ingatlanon, illetve a kapesolodd
koveteléseken, illetve banki hiteleken kiviil jellemzéen nincsen més eszkdze és kotelezettsége. Nem
rendelkeznek alkalmazottakkal, 2 menedzsment, illetve a kivitelezési szolgéltatésokat a Csoporton kiviili
tArsaségok biztosftjik a projekt cégek szdmara. A kapesolt felekkel folytatott tranzakci6kré] részletesen a 28.
megjegyzéshen olvashat,
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A fent lefrtak alapjin a Vezetés tigy gondolja, hogy a felvésirldsok nem mindsiilnek iizleti kombinAciénak az
IFRS 3 szerint. Ennek megfelelden a vételdr felosztAsra keriilt a megvésarolt eszkozokre és kitelezettségekre,
goodwill nem keriilt megjelenitésre. Amennyiben eltérés volt 2 megvésarolt eszkdzik &s kitelezettségek valos
értéke, illetve a vételar kizitt, gy az Ssszeg a nem-monetéris eszkdzék kozott keriilt felosztisra azok egyedi
valés értékének ardnydban. Mivel 2018-ban a projekt cégek egyetlen jelentSs nem-monetéris eszkize
jellemzen az ingatlan volt, igy a fizetett vételdr (138 417 162 EUR) és a megszerzett eszkozok valés értéke
(142 769 317 EUR) kozitt killonbézet az ingatlanokra keriilt felosztésra.

2019-ben ingatlannal nem rendelkezé két leAnyvéllalatot véAsérolt a Téhrsaség, melyek egyikének sem volt a
vételdra jelentdsnek tekinthet§ dsszeg (PedCo Holding Kft: 5.500 EUR; Futureal Development 7 Sp.z.0.0:
5.000 PLN).

Szintén 2019-ben, oktbber elején, a Csoport megvasérolt egy irodahézat a lengyelorszégi Vars6ban (Antares
irodahéz), melyet feldjitissal és tijrabérbeadéssal kivin Gjrapoziciondlni a helyi irodahéz piacon. A vésarlés
kapesolt fél elad6tél tortént 12 674 000 EUR vételdrért. Az ingatlan megvésérldsanak értékét a menedzsment
megvisirlés el6it késziilt fiiggetlen értékbecsl6i értékelés alapjén hatrozta meg.

A Vezetés megerdsiti, hogy a lednyvéllatokért fizetett vételdr tiikrozi azok piaci értékét és a fliggetlen felek
kéizétt kitends iigyletek figyelembevételével keriilt meghatdrozdsra. A vételér, illetve a megvasérolt nett6
eszkéz0k val6s értéke kozotti eltérés alapvetden abbél fakad, hogy a vételir meghatérozdsanak, illetve a
lednyvillalat feletti ellenfrzés megszerzésének ddtuma eltért egyméstsl.

Az aldbbiakban bemutatjuk a 2018-as felvésarlisok legfontosabb jellemzit (adatok EUR-ban):

___Osszesen
= _ FinextNyrt, iltal fizetett vételar | 138 417 162
Felvéisfirolt leinyvillalatok netté eszkozértéke | 142 769 217
Ebbél:
Immateriilis javak 4 660
Befektetési c€hi ingatlanok 273 322 543
Ingatlanok, gépek és berendezések 10 053
Befektetett pénziigyi eszkiztk 17678 758
Vevh és egyéb kivetelések 2967136
Ravid lejarata kijvetelések kapesolt véllalkoz4ssal szemben 15 796 758
Egyéb adékbvetelések 3139 473
Nyereségad6 kivetelés 31504
Egyéb révid lejarath eszkézdk 153 204
Pénz és pénzeszkiz epvenértékes 1503 283
Hosszf lejérat kitelezettségek kapesolt véllalkozéssal szemben 16 618 542
Hosszi lejaratti banki hitelek 66 383 532
BérlSi letétek 2 051174
Egyéb hosszfi lejérati kotelezettségek 497 666
Rovid lejirati kitelezettségek kapesolt vallalkoz4ssal szemben 33 245 273
Rivid lejarati banki hitelek 27 412 474
Széllit6i és egyéb kotelezettségek 21998 820
Szérmazékos pénziigyi kitelezettségek 384 060
Nyereségadé kitelezettség 130 870
Egyéb adbkotelezettség 3112 999
Egvéb rovid lejarati kitelezettséoek 2 645
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Az aldbbiakban bemutatjuk a 2019-es felvisérl4sok legfontosabb jellemz8it (adatok EUR-ban):

Finext Nyrt. &ltal fizetett vételdr |6 E}74
_Felvisérolt lednyvillalatok nett6 eszkizértéke | 6 426

— _ Ebb6l: =
| Egyéb adokbvetelések 27
. ) _ Pénz és pénzeszkdz egvenértékes 6543 |
[ Révid lejaratt kitelezettsézek kapcsolt vallalkozéssal szemben. 144 |

Formailag osztalékként kapott Gsszeg tulajdonosi t6kejuttatdsként valé elszémolésa

2018 sordn a Csoport egy darab osztalékels6bbségi jogot biztosité részvénye alapjén 32 coo ooo EUR
osztalékot kapott a kijzvetlen anyavillalatét6l a Cordia Homes Holding Ltd-t4l, melyet a Csoport — a tartalom
elsGdlegessége a forméval szemben alapelv szerint — annak val6s tartalmaként tulajdonosi t6kejuttatisként
mutat be és a sajét t6kén beliil az egyéb tartalékok kozétt jelenit meg a jelen pénziigyi kimutatsban. 2018. év
sordn a korébban irtaknak megfelelfen értékesitésre keriilt a Csoportnak a Cordia Homes Holding Ltd-ben
lev8 részesedése. A vevS Futb Gabor, a tranzakcién 166 EUR eredmény keriilt elszdmol4sra.

Funkeiondlis pénznem

A Csoport meghatérozta az egyes térsasigok esetén a funkcionélis pénznemet az IAS 21 9-10. bekezdésben
meghatéirozott tényezbket figyelembe véve, Az IAS 21 4ltal felsorolt tényez6k alapjdn a Vezetés tigy gondolja
a jellemz6k keverednek, és a funkcionélis pénznem nem nyilvanvalé. Az IAS 21 12. bekezdésnek megfeleléen
ezért a Vezetés hatérozta meg, hogy megftélése szerint melyik az a funkeionélis pénznem, amely leghfiebben
tilkrdzi a lebonyolitott iigyletek, események és feltételek gazdasigi hatésait. A projekt cégek esetén az
ingatlanok eladisi éra, illetve a bérleti dfj meghatdrozdsa euréban torténik. Ez dsszhangban van a teljes
magyarorszdgi ingatlanpiaci gyakorlattal, a befektetési célt ingatlanok piacén egyértelmtien az eurt az
elfogadott pénznem. A tdrsasdgok bérlfi szinte kizdrélag nemzetkbzi cégek magyarorszégi leinyvéllalatai,
akik szintén nem a forintot tekintik a szdmukra relevéns elsédleges pénzmemnek. A projekt cégek
finanszirozdsa szintén euréban torténik, kivéve bizonyos Allami kamattdmogatott hiteleket, amelyek
folybsitésa forintban torténik. A Vezetés tigy gondolja, hogy ezek alapjsn az euré funkcionélis pénznem hiien
tikrézi a lebonyolitott figyletek, események és feltételek gazdasigi hatésait. A konszolidélt pénziigyi
kimutatésok prezentéciés pénzneme szintén az eurd, mivel a beszdmolb felhasznl6i, illetve a piaci szereplék
is ebben a devizdban értékelik az iigyleteket, illetve ezzel vilik dsszehasonlfthatéva az iparagban mfikids
tobbi tirsasig beszédmolbjéval.

5. Arbevétel
A Csoport drbevétel alakuldsa termékesoportonkénti bontésban:

2019. dee. 31-én 2018. dec. 31-én
Adatok EUR-ban vexn0 Gletd bv | vexubd8 ttet &
Ingatlanértékesités 4rbevétele 55 013 445 0
| Bérleti dij bevétele 1244 031 1623 664
Egyéb arbevétel - 556 179 o
_ﬁss;_ﬁen o 56 813 655 1_623 664

A Corvin 5 Kft. Corvin 5 projekthez tartozé irodahéza esetén az 4rbevétel az ellenGrzés 4tadésa pillanatiban
keriilt elszémolésra az IFRS 15 el§irisainak megfelelSen, mivel a fiiggetlen féllel megkdtétt szerz6dés nem
teljesiti azokat a feltetéleket, amelyek lehet&vé tennék az id8szak alatt térténg drbevételelszdmolsst. Ezek a
koévetkezfk az IFRS 15 35. bekezdés alapjén:

- ,vevl a gazdilkod6 egység teljesftésével egyidejileg megkapja és elfogyaszija a gazdflkodd egység
dltali teljesitésbél szdrmazé hasznokat
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a gazdélkod6 egység 4ltali teljesités olyan eszkdzt hoz 1étre vagy olyan eszkiz (péld4ul befejezetlen
termelés) értékét néveli, amely felett létrehozésa vagy értékének novelése pillanatitél a vevd gyakorol

ellenbrzést; vagy

a gazdalkodé egység éltali teljesités nem hoz 1étre a gazdlkods egység szdméara alternativ médon
hagznosithat6 eszkozt, és a gazdilkods egység érvényesfthet6 joggal rendelkezik az adott id6pontig
elvégzett teljesités utdn jaré kifizetéshez.”

A Csoport drbevétele az emlitett irodahéz értékesitése mellett még irodabérleti dijakbél szérmazik, amelynek
elszémol4sa alapvetSen az IFRS 16 standard hatélya ald tartozik, kivéve a bérlék szémara nydjtott bizonyos
szolgéltatésokat (példéul takarftds, kizmiivek, karbantart4s).

Az Ingatlanértékesftés srbevételéhez kapcsolédéan Ingatlanértékesités kizvetlen nkéltségeként 53 173 222

EUR-t szdmolt ¢l a Csoport.

Arbevétel megjelenitése id6beli megoszlés szerint:

E 2019. dec. 31-én 2018. dec. 31-én
| Adatok EOR-ban végz6d6 tizleti v végzBd6 fizleti v
Id6beli megoszlés szerint: |
 IdGpontban realizlt 55 013 445 o] |
Id6szak alatt realizdlt B 1800 210 1623 664 ] t’
6. Uzemeltetési kisltségek
2019, dec. 31-én 2018. dec. 31-én
Adatok EUR-ban végz6a6 iizleti &v végz6d6 tizleti év
Bérbeadés és {izemeltetés kozvetlen .
onkiltsége B _1 743 970 B 573 654 -
Marketing és ingatlanhoz kapcsolédé ' iy ]
egyéb koltségek 2080 970 652 679
(sszesen 3 824 940 1226 333
Bérbeadds és iizemeltetés kizvetlen dnkolisége
i 2019. dec. 31-én ' 2018, dec. 31-én
Adatok EUR-han | végaéds izleti év végz6ds izleti év
Tovabbszamlizott kiltségek _' 1456 587 452 377
Epftmény és telekadé 759 B 105 382
Egyéb kbzvetlen kiltségek B 286 624 15 895
 Bsszesen 1743 970 573 654 i

A Csoport a bérleti dfjon belill szdmlézza az ingatlanok kapcsén felmeriils kizvetlen kiltségeket (példéul
kézmiivek) a bérlk felé. Mivel a Csoport csak a bérbeadott teriiletekre juté kéltségeket tudja érvényesiteni,
ezért 6 mindsiil elsédleges kockézatvisel6nek és az IFRS 15 eldfrfsainak megfelelfen kiilon jelenfti meg az

frbevételt és a kapesolod6 kiltségeket.
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Marketing és ingatlanhoz kapcsol6dé egyéb kiltségek

2019, dec. 31-én | 2018, dec. 31-én
Adatok EUR-ban végzgﬂd(i uzi"eh év ' végz8ds uz?etl év ‘
| Uzemeltetési koltségek 1469 453 | 5s8654
| Marketing koltségek | ewsy - | 94025 ' _[
Osszesen ' 2 080 970 _ 652 679 ' |

Az lizemeltetési koltségek a tandcsadéi dfjakbél, valamint a kapcsolt véllalkozdsok Altal 4tterhelt
vagyonkezelési és menedzsment dijakbél llnak,

7. Egyéb adminisztrativ kdltségek
Az Egyéb adminisztrativ k§ltségek megoszlésa az aldbbi t4bldzatban keriil bemutatésra:

2019. dec. 31-én 2018. dec. 31-én
Adatok EUR-ban végz6d6 fizieti év végzd8 fizleti év
| Konyvelési és kbnyvvizsgdlati dijak 457 655 127 137 ]
Személyi jellezii réforditasck | 49178 40 443 |
Izényvbevett kiilsd szolzdltatdsok 4 687 0 !
Egvéb adminisztrativ kéltsézek 65 609G B 45 036 |
Egyéb adminiszirativ kbltségek | 577 219 212 616

8. Kiltségnem szerinti bontés

2019, dec. 31-én 2018, dec. 31-én
Adatok EUR-ban végz6d6 tizleti v | végz6d4 tizlet &v
Személvi jellegii réforditisok 74 044 40443
| Anyagkiltségek B 50 003 165 171 442 |
| Ertékesékkenési lefrds 1715 | 38 e
| Izénybevett szolgaltatésok _|2749108 1105 473
Egycb koltsézek - 107 103 | 121 553 -
| Osszesen 52 935 135 | 1438 949

Az egyéb koltségek kozé tartozik az épitményad6, telekad6 és a hatéségi illetékek azon része, amit nem szdmléz
tovéibb a bérlék részére a Csoport.

9. Befektetési céll ingatlan eladésénak eredménye

2018, november 30-ai 4tadéssal a Csoport AFM Ingatlanfejleszt§ Projekt Kft, Corvin Towers
Ingatlanforgalmazé Kft., és Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. leanyvéllalatai értékesftették az irodahéz
ingatlenjaikat kiils, fiiggetlen fél szimira, Az 4tad4s 2018 novemberében megtortént, fgy a kapesol6dé
bevételek a 2018-as évben keriiltek elszdmolésra.

A befektetési céld ingatlan eladésinak eredménye sor az eredménykimutatisban 2018-ban (20 556 629 EUR)
teljes egészében ezeknek az értékesitéseknek a netté eredményét mutatja. 2019 sordn nem volt befektetési célt
ingatlan értékesitése a Csoporinak.
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10. Egyéb riforditfisok

Az egyéb réforditasok sor fileg az értékvesztést, terven feliili értékesékkenést és céltartalékképzést
tartalmazza.

2019. dec. 31-én 2018. dec. 31-én
AdatokEUR-ban végz646 tizleti &v végz6ab fizleti &v
| Lirtékvesztés, terven feliili értékesikkenéds | 3 094 257 ! 382 651
Céltartalék . 379 435 = o
Bef. céli ingatlan elad4sa utin még 763 603 0
kapcs.-6an vért fit-out kts.-ek elhatérolésa | N : — ]
Szokasos mértékii birsag, kitbér, 285 630 0 .
késedelmi kamat kirtérités _ | - -]
| Egveb réforditisok 153 196 ] 0 1
| Egyéb adminisztrativ koltségek 4 676 121 382 651

2019-ben a Csoport értékvesztést csak a készleteken képzett a bekeriilési érték és a netté realizilhaté érték
kiildnbségének Gsszegében. A készletek kizt 2019 végén a Csoport a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesziés alatt
lev8 Corvin 6-os ingatlan projektet mutatta k.

11. Pénziigyi eredmény

2019, dec. 31-én | 2018. dec. 31-
Adatok EUR-ban végzOdé iizleti év én végz8db
.k _ lizleti év

Derivativ mfiveletek bevétele o 386 709
Realizélt arf. nvereségek 1748721 403 731
Nem realizilt év végi 4rf, nyeresézek _ 963080 203 299
Egvéb pénriigyi bevétel 855 | 2504 '
Pénziigyi bevételek B | 2713 556 1086 243

| Bankkoltségek 1025 424 546 198
Kamatraforditisok 684 278 352174
Derivativ mveletek raforditisa 463 617 798 701
Realizélt irf, vesztesépek 1345 761 294 907

| Ertékesftett részesedésekhez kapcsolédé réforditssok | 1103 837 o

| Egyéb pénziigyi rifordités 3108 2 459
Pénziigyi rfiforditisok 4 626 0z5 1994 439
Pénziigyi eredmény -1912 469 -908 196

Derivativ miveletek eredményeként a hitelekhez kapcsolédé kamatswap eredménye keriilt bemutatésra,
amelyr6l részletesen a 26. megjegyzésben olvashat.

2018-ban a bankkltségek kozétt keriilt bemutatésra a Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft. hatéridés
ligyleteinek lezérési dfja (530 000 EUR), illetve 2019-ben a Corvin 5 Projekt Kft hat4ridés igyleteinek lezérési
dija (512.000 EUR) melyre szintén a kapcsol6dé ingaltan értékesftése utdn keriilt sor, valamint az eladott
ingatlanhoz kapcsol6dé bankhitelének eltorlesztési dfja is (443 572 EUR). Lésd még a 9, megjegyzést.

12, Nyereségadék

A nyereségaddk kozott a tirsaségi adé és a helyi ipartizési ad6réiforditds van kimutatva. Mivel a T4rsasigot
2018.09.30-n Szabélyozott Ingatlanbefektetési Tirsasigként a hatésigok nyilvantartésba vették, igy specislis
ad6z4si szabélyozds hatélya alé keriilt, ennek kivetkeztében nincs jelent8s tirsaségi ad6fizetési kitelezettsége.
Ebb6] kivetkezik, hogy a beszdmol6ban halasztott ad6 kimutatésa sem sziikséges.

2019.12.31-én a 684 EUR Térsaségi adé koltsége meriilt fel a csoportnak.
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13. Befektetési céld ingatlanok

 Adatok EUR-ban

| Val6s érték 2018. januér 1-jén °

| Felvasérldsok - | 268 970 392

" Aktivalt koltségek ) "9 855 605

' Valds érték viltozds 11151 459
Frdkesttés | 147027573 ]
Atsorol4s készletre 74 241 226
Val6s érték 2018. december 31-én | 68 708 659
Valés érték 2019. januér 1jén 68 708 659

| Befektetési célt ingatlan vasdrldsa 12 674 000
Aktivilt kiltségek | 19 344 352

| IFRS 16 hatésa - 709 849
Valbs érték véltozés 24 700 360

| Valés érték 2019. december 31-6n | 126 137 220

A felvhsérlisokkal és a befektetési célG ingatlan vésérldsival kapcsolatos részletes informacibkat a 4.1.
megjegyzés tartalmazza, Az értékesitésrél a 9. megjegyzésben olvashat részletesen.

A készletre valé ftsorolds oka, hogy bar a Csoport felvésarldskori szindéka az ingatlanok bérbeadés tjan val6
hasznositdsa volt, az IAS 40 57. bekezdés szerint a befektetési célf ingatlanckhoz vagy azokbél térténd
Atsorolés akkor kell, és csak akkor lehet végrehajtani, ha a hasznélatban valtozés 41l be, amit al&timaszt tbbek
kézitt egy késbbbi eladds szindékaval térténd fejlesztés megkezdése. A Csoport 2018, novemberben egyik
ingatlandra (Corvin 5 és Corvin 6 projekt, melyekb6l a Corvin 5-6t 2019 szeptemberben eladta a csoport, a
Corvin 6-ot pedig 2020 februirban értékesftette) vételi el6szerz6dést kitott egy fiiggetlen fél. Errél részletesen
a 2.11. megjegyzésben olvashat. Az IAS 40 el6frésainak megfeleléen a rendeltetés megvéltozasa kévetkeztében
az ingatlan ett6] az idSponttél értékesitésre fejlesztett ingatlannak mindsiil &s ennek megfelelfen a készletek
kézé &tsoroldsra keriilt. A készlet bekeriilési értéke a befektetési céli ingatlanok koziil valé 4tsorolés

id6pontjéban érvényes valés érték volt. Az 4tsorolast megel6z8 valés érték valtozdsokat az eredmény-
kimutatésban szimolta el a Csoport.
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A val6s értékkel kapesolatos értékelési kizzétételek:

Adatok EUR-ban
Bérbeadfisra szant
2019.12.31 épités alatt 4116 Telkek
_ ingatlanok
Maradvényérték/
Ertékbecslési médszer Maradvanyérték Maradvéinyérték +
_ (Osszehasonlité 4r
Befektetési céln Befektetési céld
(otrieghesorolis |ingatlan | ingatlan
Valés érték | 96710701 28 708 701
| Teriilet (m=) | 36 690 | 70 611
Hozam érzékenység
0.25% | -3 914 744 -7 653 987
-0.25% | 4 254 401 8 008 638
Bérleti dij érzékenység )
- 5% | 5191392 11 180 423
-5% | -5102 485 -11 180 481
Adatok EUR-ban
Bérbeadifisra szAnt |
2018.12.31 | épftés alatt 4116 Telkek
ingatlanok ]
Maradvényérték/
Ertékbecslési médszer Maradvényérték Maradvényérték +
— Osszehasonlft6 4r
Befektetési céld Befektetési célt
Mérlegbesorolﬁs. ingatlan N ingatlan
Valés érték 43 988 989 23 981 214 |
Tertilet (mi_) ) 27 418 70 108
Hozam érzékenység .
0.25% | -1 620 495 -5134 347
-0.25% | 5329 261 16 363 095
Bérleti dfj érzékenység
5% | 2192424 6 233 557 y
-5% | -2 192 495 | -6 522 231
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Az alabbi thblazat a készletek kiizé atsorolt befektetési célt ingatlanok értékelési kizzétételeit tartalmazza az

Atscrolds idGpontjdban:
Adatok EUR-ban
2019. december 31. | Eladésra épitett ingatlanok
Ertékbecslési m6dszer | Maradvényérték
Tflérlt_egbesorolés ~ Készlet N
Valés érték 44 682 512
Teriilet (m=) 13 024
Hozam érzékenység
0.25% | -2 053 810 ]
-0.25% | 2232 253
Bérleti dfj
érzélenység
B 5% | 2483185 B
-5% | -2 483185
Adatok EUR-ban
2018, november 8. | Eladiisra épftett ingatlanok
Ertékbecslési médszer Maradvinyérték
Mérlegbesorolas Készlet
| Val6s érték 74241226
Tertilet (=) ) 27 896
Hozam érzékenység
0.25% | -4 395 760
_ -0.25% | 4 783 510
Bérlet dfj
érzékenység _
5% | 5259 929
-5% | -5 259 929
Ertékelési feltételezések:
tok Savok Savok
2019.12.31 | 2018.12.31
Hozam 5.75"7,75% | 6,00-6,25%
Iroda ERV . 11,5-18,0 15-16,3
Iroda bn_&rlei_i dij (€/m?) 11,5-18,0 15-16,3
Uzlet bérleti dfj (€/m") 14,61-28 14,61-28
Raktiir bérleti dfj (€/mz) 7-7:5 7
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Befektetési célG ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény

2019. dec. 31-én 2018. dec. 31-én |
Adatok EUR-ban | vegasas amteni év végz6d5 Grleti bv
Bevétel bérbeadésh6l 1244 031 | 1623 664 )
Bérbeadés kézvetlen énkéltsége -1743 970 -1226 333
| Valés érték véltozison keletkezett eredmény 24 700 360 10 674 342
Befektetési céld ingatlan értékesitésének eredménye | o i | 20556629
];&l.fektetésl céla mg:;lannal kapcsolatban i 24 200 421 31628 302

Az IFRS 13 standard alapjén a valés érték hierarchia harmadik szintjén vannak az ingatlanok bemutatott valés
értékei.
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14. Pénziigyi instrumentumok
Az IFRS 9 éttérési rendelkezéseivel 8sszhangban az 6sszehasonlité adatok nem keriiltek médositésra. Az dj

szémviteli politika 2018. januér 1-t8] hatélyos, amely alapjén a pénziigyi eszkézok besorolési kategbridi a
kivetkez6k szerint médosultak.

Amortizélt bekeriilési
értéken nyilvantartott
péngiigyl instrumentumok " == =
Adatok EUR-ban 2019, december 31. 2018. december 31.
Pénziigyi eszkizdk =
Befektetett pénziigyi 11 075 724
eszkozok | 8366 801

' Hosszii lejarata pénziigyl | 11 075 724
kiz8k s ] 8 :?66 ?91

| Rivid lejéirath pénziigyi
eszkizok -
Vevd és ezy¢b kivetelések 447107 432 923
Rovid lejirata kivetelések 125 637
kapesolt vallakozdssal 51448
szemben -
Pénz &3 pénzeszkoz 23 565 208

| epyvenértékes | 6 078 520

Egyvéb pénziieyi eszkdzok | © 20 760 486

Rovid lejirata pénziigyi | 24 137951
eszkdzik dsszesen 27323 377

Mérlegz;’ll:g levé ﬂnénz“‘y' 35213 675 35 690 268

Hossz( lejérati pénziigyi
kiitelezettsézek =
Hossz( lejératti banki hitelek | 37 737 379 4762 835
Egyéb hosszd lejératd 1228 477 6
kotelezettsézek 95 310
Hosszi lejirati pénziigyi | 38 965 856 18
kitelezettségek bsszesen 5415145

Rivid lejarata pénziigyi
Lkitelezettségek
Rovid lejratii 1451311
kotelezettségek kapcesolt 3 402 223
véllalkozéssal szemben
| Rvid lejératti banki hitelek | 20 936 692 29 561798
Szallit6i és egyéb 15918 350 |
Kdtelezettsézek 13 452 674

Révid lejarath pénziigyi | 38 306 353
kotelezettségek Gsszesen | o 46 416 695
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Valés értéken értékelt pénziigyi - |
_k&telezettségek - :

Adatok EUR-ban 2019. december 31. 2018, december 31.
Mérlegben levd pénziigyi
kbtelezettaégek | ]
i;tﬁer;:azékos eli:énzw | 1214 548 750 932

Osszesen  [1214548 750 932 )
| Hosszhlcjdrath 79874 o B
| Révid lejératt 415833 750 932 i
Osszesen 1214 548 750 932

A befektetett pénziigyl eszkizék kozitt 2018.12.31-én nem likvid 6vadékok, vevsi befizetések, nem likvid
fedezetkezel6i szdmlék és nem likvid hitelekhez kapcsol6dé szdmlik vannak bemutatva.

Adatok EUR-ban 2019. december 31. 2018. december 31.
Befektetett pénziigyi eszkbzik
Nem likvid évadék 3169 036 | 3945267

Nem likvid fedezetkezel6i szamlsk | 6 403 727 4388 639

Vevéi befizetések | 466 058 | 32985

Hitelekhez kapcsolédé szémlak | 1036 903 o

Osszesen 11 075 724 8 366 891

A Vezetés megitélése szerint az amortizilt bekeriilési értéken ériékelt pénziigyi instrumentumok val6s &rtéke
megegyezik a kinyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen instrumentumokon beliil nincsenek a Csoportnak
csak hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkdzei. A hossz(i lejératti hitelinstrumentumok piaci, véltozé
kamatozési hitelek, illetve hosszi tivii kamatozé eszkédzik, melyek kamatai jellemz8en hiromhavonta
draz6dnak, igy nagy gyorsaséggal kivetik le a kamatok véltoz4sat.

15. Kiovetelések kapcsolt villalkozéssal szemben
Az alébbi téblézat tartalmazza a kapcsolt felekkel szemben fennéllé kiveteléseket:

_Adatok EUR-ban =
) ) 2019. december 31. 2018. december 31.
Kapcsolt vevBkivetelések 0 - 45 956 B
Egvéb kapesolt kivetelések 125 637 5492
| Osszesen | 125 637 51448
| Ebbél: | B
Révid lejératt 125 637 51448
Hosszl lejdrat 0 o
| Osszesen 125 637 | 51448
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Adatok EUR-ban
| Kblcsiingk
il_ - - —
Egvenleg 2018, 01. 01-én 1686 714
Kolestn foly 6sitas 4 043 420
 Kélestn torlesztése 5946 044 ]
Arfolyamkiilonbozet 215 910
Egyenleg 2018. 12,31-én e N - |
| Kdleson folvisitis 0 |
Kiolcson torlesztése 0 S —
 Arfolyamkiilénbézet o )
Egyvenleg 2019. 12.31-én o
16. Vevlk és egyéb kivetelések
" Adatok EUR-ban | 2019.december 31. | 2018, december 31.
VevOkivetelések 40 821 144 210
| Szallit6i talfizetések 1692 62 843 B
Bevételek aktfv id6beli elhatérol4sa 404 594 200 848
_Koltségek akifv id6beli elhatdrolisa | o 24 922
ssZesen 447 107 | 432 923

2018-ban a brutté vevlkovetelések éllominya 162 08: EUR, a vevSkvetelésekre képzett

értékvesztés 17 771 EUR. 2019-ben a Csoport nem képzett kivetelésre értékvesztést.

Mivel a bérl6k jellemzfen elére fizetnek, igy a kovetelések kizott nines koros kivetelés. Az elszdmolt

értékvesztés egy egyedi eset kivetkezménye.

A Csoport vevi- és egyéb kivetelései az alibbi devizdkban 4llnak fent:

Adatok EUR-ban 2019, december 31. | 2018. december 31, |
EUR 280 08¢0 249 436

HUF 156 536 183 487

PLN 10 491 0

Osszesen 447 107 432 923

A fordulénapon a hitelezési kockézatnak valé maximélis kitettség a fent emlitett egyes

kéveteléscsoportok kényv szerinti értéke.

17. Vevlkt6l kapott elSlegek
A vevbkt6l kapott elflegek Gsszege a Corvin 5 projekthez kapesolodik, amelyr6l részletesen a 2.11.
megjegyzésben olvashat.
'Adatok EUR-ban
Egyenleg 2017. december 31-én 1)
| Beérkezett elflezck 26 365 817
| Egyenleg 2018, december 31-én 26 365 817
| Beérkezett el6legck 0 =
El6leg beszdmitisa -13973979
| Egvenleg 2019. december 331-én 12 391 838
| EbbéI: _
- Hossz( lejérath o
- Rivid lejérath 12 391 838 N
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18. Egyéb adbkbvetelések

Az egyéb adbkivetelések kozott az AFA kvetelések keriilnek bemutatisra (vevékté] kapott el6legek AFA-jt
is tartalmazza). Az AFA kivetelés dsszege 2018.12,31-6n 9 947 252 EUR, 2019.12.31-én 6 252 388 EUR.

19. Egyéb rivid lejarath eszkozdk

Az egyéb rdvid lejiratii eszkdzok kizott keriilnek bemutatésra a beruhézésra adott el8legek, melynek Osszege
2018.12.31-én 7124 342 EUR, amelybdl 7061431 EUR a BP1 Els§ Utem Ingatlanfefleszt6 Kft-hez
kapesolbdott.

Az egyéb révid lejératt eszkézok kozstt keriilt kimutatdsra az Anyavéllalat azon kivetelése, mely a 201g-ben
eladott hdrom leényvéllalat (AFM Projekt Kft, Corvin Towers Kft és Corvin Eszak Kft) vételarab6l &ll 2019
végén, 2 108 634 EUR értékben. Ez a kisvetelés 2020-ban a jelen beszdmol6 készitéséig befolyt.

Szintén az egyéb rovid lejératit eszkdzok kozbit keriiltek kimutatésra a beruhézésra adott el6legek is, melyek
Osszege 2019.12.31-6n 312 774 EUR.

A beruhézésra adott el8leg a cash-flow kimutatésban a befektetési cash-flow részeként keriilt megjelenitésre,
20. Pénz és pénzeszkbz-egyenértékesek

'Adatok EUR-ban | 2019, december 31. | 2018, december 31.
Pénzeszkiz, 23 565 208 | 6078520

| Pénz és pénzeszkiz-
egvenértékesek 23 565 208 6 078 520
(folydszfimlahitelek nélkiil)

A Csoport pénz és pénzeszkiz egyenértékeseinek megbontisa a pénzintézetézeteinek hitelmindsitése
(Standard & Poor’s Nemzetkizi Hitelmin6sft Intézet adatai) alapjén:

Adatok EUR-ban 2019. december 31. 2018. december 31.
A~ 1438 12 120
BBB+ 323 371 B 5311175 R |
BBB . 23232502 745 004
| Készpénz 7807 10 221
| Osszesen 23 565 208 6 078 520

A pénz és pénzeszkiz-egyenértékesek az alabbi devizikban 4llnak fent:

| Adatok EUR-ban 2019. december 31. | 2018. december 31.
EUR 23 248 003 5359 258
HUF 285 795 710 262
PLN 31320 - o] B
Osszesen 23 565 208 6 078 520
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21, Késgzletek
Adatok EUR-ban 2019, december 31. 2018, december 31.

| El626 évrél nyit6 érték 77724799 0

| Atsorolés befektetési célf ingatlanrél | o 74 241226

| Atsorolds utén aktivélt kiltségek 27197 930 3483573

Ertékesftés -53 173 222 0 B
Ertékvesztés -3 076 536 o

| Befejezetlen és félkész termékek 48 672 971 77 724 799

2019. szeptember 25-¢i atadéssal a Csoport Corvin 5 Ingatlanforgalmazd Kft. lednyvéllalata értékesitette a
Corvin 5 projekthez tartoz6 irodahéz ingatlanst kiilss, fiiggetlen fél szdméra. Az 4tad4s 2019 szeptemberben
megtortént, igy a kapesol6d6 bevétel a 2019-es évben keriilt elszdmoldsra, de az azokhoz kapesol6dé
ingatlanértékesités arbevétele és ingatlanértékesités kizvetlen onkoltsége az Arbevétel és az Ingatlan
értékesftési és fizemeltetési koltésgek sorokon keriiltek megjelenitésre, mivel ezt az ingatlant a Csoport
készletrfl] értékesitette.

2019 év végén a Csoport értékvesztést képzett a bekeriilési érték és a nettd realizélhaté érték kiilsnbségének
dsszegében a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesztés alatt 4116 Corvin 6 projektre vonatkozéan. A nett6 realizilhat6
érték a projektben levé ingatlan 2019 végén mér ismert eladési drinak ismeretében keriilt meghatirozésra,
nem becslésen alapul.

A készletek kozt 2019 végén a Csoport a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesztés alatt 4116 Corvin 6-o0s ingatlan
projektet mutatta ki.

A befektetési célt ingatlanokrél valé atsorolds okét és részleteit a 13. megjegyzés tartalmazza.

A Csoport az ingalanértékesitési elészerz8dés keretében véllalta a vevs felé, hogy az ingatlant érint& jogokat,
terheket, kitelezettségeket érintd tevékenységet az el6szerz6dés alafrésit kiveSen egyoldalfian nem folytat,
ilyeneket nem véllal.

22, Sajat téke

Jegyzett tfke
Adatok EUR-ban o ' Jegyzett tbke
2018.01.01. 1607 614
Jegyzett t6ke és tBketartalék emelés ' - 26 648 273

' 2018.12.31, . ' ' | 28255887
Jegyzett t6ke és tOketartalék emelés o

| 2019.12.31, 28 255 887

Téketartalék

[ Adatok EUR-ban Téketartalék
2018.01,01. ' o . o
Jegyzett thke és t8ketartalék emelés . 31178 481
2018.12.31. ) ' 31178 481

 Jegyzett tike és tketartalék emelés 0
2019.12.31. ) o 31178 481

A t8keemelésrél az 1. megjegyzésben olvashat.
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Egyéb tartalék

| Adatok EUR-ban Egyéb tartalék
2018.01.01, o

Tulajdonosi tBkehozzéjarulds 32 000 000
2018.12.31. 32 000 000

Véltozas o
2019.12.31. - | 32 000 000

Részletesen 14sd még a 4.1.-es megjegyzést.

Egyedi beszémolbk prezentdcibs pénznemre valé dtvdltdsébél sedrmazé drfolyamkiilonbozet

Adatok EUR-ban Egyedi beszfimol6k
prezentficios
pénznemre valé
fitvaltisabol
szirmazd
arfolyamkiilonbizet
2018.01.01. 4943
 Térgyévi arfolyamkilonbozet-valtozss -1669 463
2018.12.31. -1664 520
 Térgyévi arfolyamkiilénbozet-valtozis ) 281754
2019.12.31. -1946 274

Az egyedi beszémol6k prezenticiés pénznemre valé 4tviltasabél szdrmazé srfolyamkiilonbézet abbél adédik,
hogy a Csoporton beliil az Anyavéllalatnak és az egyik magyar leanyvéllaltnak (Futureal New Ages Kft) a forint,
a lengyel lednyvéllalatak a lengyel zlotyi a funkcionélis pénzneme. Mivel az Anyavéllalatak jelent8s sszegfi
nem monetéris tételei vannak (részesedések), ezéltal az rfolyamkiilénbozet az ebbsl adédé atvaltdson
keletkezik. A funkcionélis pénznemre téirténd dtvdltssrél a 2.3. megjegyzésben olvashat.

Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban | Felhalmozott
_ eredmeény

2018.01.01. 74 955

Térgyévi eredmény 30119 593
2018.12.31. R 30194548 |
Térgyévi eredmény 22033024
Osztalékfizetés -16 930 407
2019.12.31. 35 297 163
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A beszimol b szimadatat EUR-ban értendfek

Az alabbi tiblézat tartalmazza a harmadik félt8] felvett hitelek valtozasét:

Adatok EUR-ban
Egyenleg 2017, 12, 31-én o
Felvésarlés 93 796 006
Hitelfelvétel 8 936 436
Hiteltorlesztés 68 452 920
Arfolvamdifferencia 45111 )
| Egyenleg 2018. 12.31-én 34 324 633
Felvésérlés o
Hitelfelvétel 48 220 039
 Hiteltorlesztés 23 735 654
Arfolyamditferencia ~134 947
Egvenleg 2019. 12.31-6n 58 674 071
 Ebb#l:
Révid lejératt 20 936 692
Hosszl lejaratd 37737379
" Adatok EUR-ban 2019. december 31. 2018. december 31.
EUR 153752176 28 303 180
HUF = 4903 655 | 6021453
| Osszesen 58 674 071 | 34 324 633
Jelentfis banki hitelek feltételei:
Ingatl kmAm,
Projekt Bank | PéMZ | peigrat | Kamat% Lehivott Le nem hivott | , 20 nst
nem Jjelzélo
megsér=
g tette?
Corvin 5 Projekt
Ingatlanfejleszté Erste | EUR | 2026.12.15 Fix kamat 11554 708 € - € Igen Nem
Kit.
| Corvin 5 Projekt 3 havi
Ingatlanfejleszté Erste | EUR | 2026.12.15 EURIBOR + 8125000€ 1342 000€ Igen Nem
Kit, - kamatfel4r B -
Futureal Béta 1 havi
Ingatlanforgalmaz CIB HUF | 2022.10.29 BUBOR + 1408 030€ - € Igen Nem
6 Kft. kamatfelar
Portfolio Real + havi
Estate Hungary CIB HUF | 2022.10.29 BU;%R + 3224070€ - € Igen Nem
i{l}tgaﬂanfejlesztém kamatfels
. . - 3 havi -
E;tl Els5 Utem U’é'i‘fe EUR | 2028.06.30 | EURIBOR + 34 072 468 € 15927532€ | Igen Nem
) ) B kamatfelér
.. 3 havi
Ilgtl Els6 Utem Ulai:t“ HUE | 2020.12.31 BUBOR + 270 655 € 485 726 € Igen Nem

A harmadik féltd] felvett hitelek szerz6dés szerint 2020-at kivetSen jirnak le, azonban ahogy az korédbban
bemutatésra keriilt, a Corvin 6 projekt a Vezet8ség vérakozésa szerint befejezésre keriilt a Corvin 5 Projekt
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Kft.-ben, {gy 2020-ban a Csoport visszafizette a kapesolodo hiteleket, ezért azok a révid lejaratii kistelezettségek
kézitt keriilnck kimutatisra. Ennek megfeleléen a Corvin 5 Projekt Kit hiteleihez kapesolodd 20i9 végi
kamatswapbél eredd kitelezettség, 798 714 EUR, a rivid lejarath szdrmazékos kitelezettségek kézott keriil
kimutatésra, mig a BP1 Els§ Utem Ingatlanfejleszt6 Kft. bankhiteléhez kapcsolédé kamatswapbél ereds
ktelezettség, 415 833 EUR, a hosszf lejérath szdrmazékos kitelezettségek kozitt keriil kimutatAsra,

24. Egyéb hosszti lejfirati kitelezettségek, garancidlis visszatartisok

Az Egyéb hosszl lejiratt kotelezettségek kizéitt az éven tiil esedékes széllitdi garancidlis visszatartisok
keriilnek bemutatésra, melyek Gsszege 2018.12.31-én 655 310 EUR wvolt, 2019.12.31-6én pedig 3 006 732 EUR
volt. A Vezetés a pénz id6értékébsl ad6dé hatdsokat nem tartja jelentSsnek, ezért a kotelezettségek nem
keriiltek diszkontél4sra sem 2018, sem 2019 végén.

25. Szllit6i és egyéh kitelezettségek

Adatok EUR-ban 2019. december 31. | 2018, december 31.
Szallitbi kitelezettségek 3041 867 9 260 819
| Nem szémlézott szdllits ] 7302 496 1275 332 o
| Széllitsi garancislis visszatartas o 68 704 1932 496
| Koltségek passziv idGbeli elhatéroldsa 5 499 757 ) Q03 497 1
| Bevételek passziv idbeli elhatdroldsa 5526 80530
| Osszesen ' | 15918 350 13 452 674

A Csoport széllit6i és egyéb kitelezettsépei az al4bbi devizdkban 4llnak fent:

| Adatok EUR-ban |_2019.december 31. | 2018. december 31.
HUF I | 215 789 2828 924
EUR | 15 564 506 _|10591973

| CHF . | 4058 4259

PLN = | 91719 o g
GBP : . | o 672 i 4 619 )
UsD B | 32 606 ) 22 89
Osszesen | 15918 350 13 452 674

26, Szérmazékos pénziigyi kiitelezettségek

A Csoport szirmazékos pénziigyi kotetelezettségei 2018-ban kett§ darab kamatcsere iigylet év végi valés
€éri€kébd] ad6dik. A két iigyletet 2018 februérjdban kététte a véllalat a Corvin 5 egy-egy iitemére 9.467.000
EUR valamint 5.621.000 EUR névieges t8kedsszegre. A kamatswap referencia kamatlébaként pedig a 3
hénapos EURIBOR-t vélasztottik a felek. A kamatswap iigylet a Csoport 4ltal rovid lejarata hitelek kézé sorolt
hitelekhez kapcsolédik, igy annak ellenére, hogy 2026 a lejérata szerzddés szerint, a révid lejérath szérmazékos
pénziigyi kitelezettségek kozott keriil kimutatésra.

A 2018.12.31-én nyitott swap figyletek eredménye -750 392 EUR, az év kizben lezért iigyleteké pedig 338 400
EUR.

2019 jiiliusiban a BP1 Elsé Utem Kift is kitott két kamatesere figyletet az UniCredit és a K&H bankkal mindkét
esetben 10.750.000 EUR névleges téikedsszegre. A Corvin 5 2018-ban kététt kamatswap tigyleteib6l 2019
végén mér csak a 9.467.000 EUR névieges tkedsszegl 4llt fenn. A kamatswap iigylet a Csoport 4ltal révid
lejératii hitelek kozé sorolt hitelekhez kapesolédott 2018-ban, de 2019-ben a BP1 Els§ Utem Kft kamatswap
figylete a hossz( lejiratl szdrmazékos pénziigyi kotelezettségek kézétt keriil kimutatdsra, mig a Corvin 5
Projekt Kit esetében annak ellenére, hogy 2026 a lejérat, a rovid lejdrati szdrmazékos pénziigyi kistelezettségek
kozitt keriil kimutatfisra, mert a Csoport a 2020-as évben lezérja az iigyletet.
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A 2019.12.31-én nyitott swap iigyletek eredménye a BP1 Els§ (ftemnél -415 833 EUR, a Corvin 5-nél pedig a
2018-a8 -750 392 EUR-n feliil tovibbi — 48 322 EUR. Az év kijzben lezért figyletek eredménye pedig a BP1 Elsé
Utemnél 69 509 EUR, a Corvin 5-nél 92 398 EUR volt.

A szérmazékos pénziigyi kitelezettségek a val6s érték hierarchiban a mésodik szinten helyezkednek el, mivel
a val6s érték alapja a partner bank 4ltal kiildstt értékelés.

27. Kotelezettségek kapesolt véllalkozissal szemben

_ Adatok EUR-ban ] 2019, december 31. | 2018. december 31. |
Széllit6i kotelezettsézek - 385 016 1680 726 '
Koltsézek passziv iddbeli elhatérolésa - 1066 205 1444 045

| Egveb kapesolt kistelezettségzek ) _|o 268 452 ]

| Osszesen - 1451311 3 jo02 223 i

| Ebbél: = : |-

- Hosszf lejératfi o |0

- Révid lejarati 1451311 3 402 223
| Adatok EUR-ban N 2019. december 31. | 2018. december 31.
_HUF | 232476 1084 335

EUR . 1210189 | 2317 888

PLN - 8616 -

Osszesen 1451311 3 402 223

A kapesolt kitelezettségek dontd része (1,337,443 EUR 2019.december 31-¢l és 2,915,538 EUR 2018. december
31-el) a Futureal Management Kft-vel szemben fen4llé kételezettség (1 320 744 EUR). A Futureal Management
Kft.-nek, illetve a Finext Nyrt-nek azonos a végs6 anyavillalata. A Futureal Management Kft. nyfijtja a Csoport
véllalatai részére a kitlonbdz6 menedzsment és mfiszaki szolgéltatdsokat. A kapesolt felekkel folytatott
tranzakcifkat a 30. megjegyzés mutatja be,

28. Kitelezettségvillaldsok

2018.12.31-én a Corvin 5 kapesén kitgtt ingatlanértékesftési szerz6désben (14sd még 2.11 mejegyzés) a Csoport
véllalta, hogy a bérl6k 4ltal leszerz6dott teriilet eléri az adott ingatlan teljes teriiletében meghatérozott részét.
Ennek a szintnek az el nem érése esetén a Csoport kompenzéciét fizet a vevs (kiils§, harmadik f&]) szdmé4ra. A
vérhat6 bérl6i garancidlis kiltség 774 959 EUR, melyet fiigg$ kitelezettségként mutat be a csoport ebben a

kiegészit§ megjegyzéshen.
2019.12.31-én a Térsasdg 358,065 EUR céltartalékot képzett a 2020-as évre vérhatd bérl6i garancislis

koltségre, melyet a valészinlisége miatt a Csoport rivid lejératii céltartalékként a 2019-es mérlegben is
megjelenftett,

29. Egyéb rovid lejaratt kitelezettségek

Az egyéb révid lejératti kijtelezettségek soron vevsi thlfizetések vannak bemutatva 2019.12.31-én és 2018.12.31-
én.
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30.Kapcsolt felek
Adatok EUR-ban
‘ A Csoport a kivetkez6 tranzakci6kat folytatta kapcsolt -
| felekkel: _
"(a) Termékek értékestiése és
| szolydltatdsok nutitdsa _ ;
{ — o 2019.12.31 2018.12,31 .
| | Szolghltatfisok nyfijtésa: .
|| Ingatlan bérbeadés | o | 298388
| Osszesen - o 298 388
(b) Termékek és szolgtltatbsok '
beszerzése
| |  2019.12.31 2018.12,31
Szolgiltatisok beszerzése: -
Bérbeadis és lizemeltetési
| koltség o 55 303
i Marketing - 458658 | 206104 ﬂ
|| Ertékesftési jutalék | 267 668 826 200 '.
: Ewéb iigynoki jutalék ) ' 413 424 o
Adminisztriciés koltség _ o) 87034
Konyvelési koltség 388 084 o
I Xagyonkezelési szolgéltatas | 475837 o
Befektetési céld ingatlanokkal
kapcsolatos beszerzések ° 19 497 586 N
Egyéb 149 591 | © i
Osszesen 2153 263 | 20 672 227 i

Az értékesitési jutalékok az ingatlanok ad4s-vételéhez kapesolodnak.
A fenti tranzakci6k olyan testvérvéllalatokkal szemben 4llnak fenn, amelyek és a Csoport felett kozds a végss
ellendrzést gyakorlé fél.

{c) Kapcesolt felekkel folytatott egyéb tranzakcibk

A Csoport a Cordia Homes Holding Ltd-t6] 32 000 000 EUR osztalékot kapott a 2018-as év folyamén, melyet
tulajdonosi tokejuttatisként szdmolt el. A t6kejuttatisro] részletesen a 4.1-es megjegyzésben olvashat.

{d) Kulcspoziciéban 1év8 vezetk javadalmazésa
A Csoport az alébbi pozicibkat tekinti ,kulespoziciéknak”:

- Igazgatd
- Pénziigyi igazgaté

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. kulcspoziciéban levd vezet6i térftésmentesen lattik el a Csoporttal kapesolatos

feladataikat 2018.05.27-ig. 2018.05.28-t6] az Igazgatéség elndkének javadalmazasa naptari negyedévenként
brutt6 1.000.000 Ft, az Igazgatosig tobbi tagjinak javadalmazésa naptiri negyedévenként brutté 500.000 Ft.
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31. Nett6 ad6sshigillomény egyeztetése
Az alébbiakban a nett6 adéssigilloményban bekivetkezett véltozdsok keriilnek bemutatésra.

Adatok EUR-ban 291;;.12.31 2018.12.31
| Pénz és pénzeszkoz egyvenértékes 23 565 208 6078520
Likvid befektetések 0 0
| Rivid lejératd hitelek 20 936 692 | 20561798
| Rovid lejéiratd lizing kotelezettsézek | 47 277 | o
| Hosszti 1ejarath hitelek 37737 379 | 4762835
Hosszil lejératd lizing ’
| kitelezettséuek 674 580 B | o
Netté adbéssagillomany 35 830 720 [ 28246 113
Pénzés | Likvid Rivid Hosszi i
Adatok EUR-ban pénzeszkéz | befektetése | lejarata lejérath | kotelezetts
| egyenértékes | k _hitelek hitelek égek
Netté '
adéssagillomény 7151 2323 o o o
2018.01.01. = =]
. - 2323 o |
Pénzeszkdz véltozés 4 541 967 | 2149324 - 61 665 807
Akvizicié 1529 402 o | 27412474 | 66383532 |0
Arfolyamdifferencia 0 0 0 45 111 0
Netté
adéssfigilloméiny | 6 078 520 o 29561798 | 4762 836 o
2018.12.31 | _ | . .
Pénzeszkoz véltozéis 17 480145 0 -9863520 | 34347906 |0
Atsorolés 0 0 - 1238 414 -1238414 |0
Akvizicié sordn keriilt a
csoportba i 6543 0 o 0 _o
IFRS 16 hatds o o o o 721 857
Arfolyamdifferencia [¢] B 0 0 | <134 949 o
Netté
| adéssfigilloméiny 23 565 208 0o 20936 692 | 37737379 | 721857
| 2019.12.31

32. Egy részvényre jut6 konszolidilt eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szémftdsakor a részvényeseknek kioszthatd adézés uténi eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocséitott térzsrészvények éves étlagos szdmét, amely nem tartalmazza a sajét
részvényeket,

A higftott részvényenkénti eredmény szamftdsénél a forgalomban 1év8 torzsrészvények 4tlagos szémét
médosftani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencilis higité hatésti instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2018. december 31-én és 2019. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencidlis, higft6 hatési
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t mddositan4.

A Csoportnak mind a 2019-es és 2018-es évben 500 000 db ,A” tipusi térzsrészvénye volt, 2018, mé4jus 28.-
én 17.000.000 db ,B” tipusi torzsrészvényt bocsétott ki. A részvényeseknek joguk van a Térsaség feloszthaté
és a Kozgy(ilés fltal felosztani rendelt eredményébél a részvényeik névértékére jutd arényos hényadra
(0sztalék), igy az EPS szdmitdsnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,B” részvényosztilyokra kiilon EPS szAmftést
kell alkalmazni:
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Adatok EUR-ban . —

EPS (alap és higitott)  2019.12.31 2018.12.31
[T A” részvényosztily T T = B
' “A” részvényosztélyra jutb trgyévi eredmény (EUR) 1224 057 1673 311
| “A” részvények stilyozott fitlagos szdma (db) 500 000 500 000

Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények 2,448 3,347
_silyozott dtlagos szfima alapjin (EUR) LE? |

“B” részvényosztily - a

“B” részvényosztilyra jut6 tArgyévi eredmény (EUR) 20 808 967 28 446 282

“B" részvények sfilyozott 4tlagos szdma (db) _ 17 000 000 10 153 425

Egy “B” részvényre jutbé eredmény arészvények 1,224 2.802

sulyozott 4tlagos eredménye alapjin (EUR) ’ '

“A” &g “B” részvényosztily R B

Térgyévi eredmény 22 033 024 30119 593

Részvények tlagos szdma | 17500 000 110653425
| Egy részvényre jut6 eredmény 1,259 | 2,827

Az egyes részvényosztilyokra juté eredmény az adott részvényosztélyban kibocsétott részvények Gssznévértéke
alapjén keriilt megosztdsra, mivel a részvények egységnyi névértékre juté jogai azonosak.

33. Mérlegfordulénap utini események

* 2020 februfr 11.-én a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt§ Kft értékesitette a Corvin 6 projekt épiiletet, a

kapcesol6dé bankhitel térlsztésre keriilt.

» ABP1Els§ Utem Kft 2020 februért6! elkezdte a bérlék felé a bérleti dfjak szAml4z4sét.
¢ Acégesoport vezetése sttekintette a koronavirus okozta vélsighelyzet leheteséges hatésait, és jelenleg Ggy
ftéli meg, hogy egyel6re nem médositja jelentSsen a csoport 4ltal kittizott célok elérését.
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