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A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

Atfog6 eredménykimutatas

Adatok eFt-ban

Atfogé eredménykimutatas Megjegyzés 2020. dec. 31-én 2019. dec. 31-én
végzodo lizleti év végzado lizleti év
Modositott
26. Megjegyzés

Kamatbevételek 7 67 652 16 504
Egyéb befektetési bevételek 7 6 381 208 35307 327
Befektetési bevételek 6 448 860 35323 831
Adminisztrativ és egyéb koltségek 7 (49 248) (47 278)
Kamatraforditasok 7 (69 329) (1 202)
Miik6dési raforditasok 118 577 48 480
Pénziigyi bevételek 8 1368 653 1393 298
Pénzlgyi raforditasok 8 (3 356 744) (30 464 243)
Pénziigyi eredmény (1988 091) (29 070 945)
Adodzas el6tti eredmény 4342 192 6 204 406
Nyereségadd 9 (7 142) 0
Targyévi eredmény 4335 050 6 204 406
Targyévi egyéb atfogé eredmény 0 0
Targyévi atfogd eredmény 4335 050 6 204 406
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 23

Alap és higitott — ,A” részvény tipusra 0,4817 0,6894
Alap és higitott — ,B” részvény tipusra 0,2408 0,3447

A 7-35. oldalakon talalhato kiegészité melléklet a beszamold elvalaszthatatlan részét képezi.
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A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

Pénziigyi helyzet kimutatasa

Adatok eFt-ban

PP . . . , 2020. 2019.
Pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés dec. 31-én dec. 31-én
Eszk6z6k
Befektetett eszkdzok
Tartésan adott kélcson kapcsolt vallalkozasnak 17 4 463 440 5156 659
Befektetés leanyvallalatba 5 12 730 300| 14685773

17 193 740 19 842 432
Forgdeszkozok
Rovid lejaratra adott kdlcson kapcsolt vallakozdsnak 17 11643 370| 10669 639
Vevd és egyéb kovetelések 11 341 448 979 098
Nyereségadd kovetelés 11 0 388
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 12 95 160 15 526
12 079 978 11 664 651
Eszk6z6k O6sszesen 29 273 718| 31507 083
Sajat téke és kotelezettségek
Jegyzett t6ke 13 9 000 000 9 000 000
TGketartalék 13 9945 000 9945 000
Egyéb tartalékok 14 0| 10207040
Felhalmozott eredmény 15 (1 881 743) 856 167
Sajat tGke Osszesen 17 063 257| 30 008 207
Koételezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0
Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitéi és egyéb kotelezettségek 16 265 103 133 042
Rovid lejaratu kolcson 17 11 940 594 1365 834
Nyereségadd kotelezettség 4764 0
12 210 461 1498 876
Kotelezettségek 6sszesen 12 210 461 1498 876
Sajat tGke és kotelezettségek Gsszesen 29 273 718| 31507 083

A 1-35. oldalakon taldlhaté beszdmolét az Igazgatdtandcs 2021. mdrcius 25.-én jévahagyta és a Kozgydllés
elé elfogaddsra beterjesztette. A beszdmold elfogadasara a Kozgylilés jogosult és az elfogadas el6tt kérhet

moddositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkivil kicsi annak a valdszinlisége, hogy a Kozgy(ilés
moddositasi igényt tdmaszt, és a multban erre még nem volt példa.

Koltai
Attila

Koltai Attila
Datum:
2021.03.25

Igazgatdsagitag lgazgatdsagitag

Digitalisan alairta:

13:45:21 +01'00"
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Sajat toke valtozasainak kimutatasa

A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

Adatok eFt-ban
. . " o . . , Felhalmozott ..
Megjegyzés | Jegyzett téke To6ketartalék Egyéb tartalékok , Osszesen
eredmény

Nyité - 2019.01.01 9 000 000 9945 000 10 207 040 51 761 29 203 801
Jévéhagyott osztalék 15 0 0 -5 400 000 -5 400 000
Targyévi eredmény 0 0 6 204 406 6204 406
Zaré - 2019.12.31 9 000 000 9 945 000 10 207 040 856 167 30 008 207
Jévahagyott osztalék 15 0 0 -17 280 000 -17 280 000
Egyéb tartalékok atvezetése 14 0 -10 207 040 10 207 040 0
Targyévi eredmény 0 0 4335 050 4 335 050
Zaré - 2020.12.31 9 000 000 9945 000 0 -1881 743 17 063 257

A 7-35. oldalakon taldlhato kiegészit6 melléklet a beszdmold elvalaszthatatlan részét képezi




Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Egyedi évesbeszamol6 2020.december 31.

A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

Cash flow kimutatas
Adatok eFt-ban

Cash-flow kimutatas . , 2020.01.01.-

Megjegyzések 2020.12.31. 2019.01.01.-2019.12.31.
Miikddési tevékenységbdl szamazo cash
flow
Addzas el6tti eredmény 4342 192 6 204 406
Addzas el6tti eredmény mdédositasok:
Pénzigyi / kamatraforditasok 8 69 068 128
Befektetésbdl szarmazd bevétel (kamat,
osztalék) 7 (6 440 301) (35 319 313)
Fizetett add 9 (7 142) 0
Befektetett eszk6zok értékesitésébdl
szarmazo veszteség, értékvesztés 8 2 549 363 30 207 492
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa 11 (123 581) 49 994
Passziv id6beli elhataroldsok valtozasa 16 116 860 (69 203)
Egyéb pénzmozgassal nem jard tételek (1 233 725) 0
M(il.('édési eredm’ény lml’ikéd’c’i tj’)’kében (727 265) 1073 504
bekovetkezett valtozasok nélkiil
Vevd és egyéb kovetelések valtozasa 11 761 230 (904 642)
Nyereségado kovetelés 11 388 (149)
Szallito és egyéb kotelezettségek
valtozasa 16 9441 (1 530)
Nyereségado kotelezettség 9 4763 0
Miikod6 t6kében miikodési
tevékenységbdl bekovetkezett 775 822 (906 321)
pénzeszko6z valtozasok
Kifizetett pénzigyi raforditasok / kamatok 8 (69 068) (128)
Miikodési tevékenységhbdl szamazoé cash (20 511)
flow 167 183
Befektetési tevékenységbél szarmazé
cash flow
Lednyvdllalatokba tortént befektetés 5 (77 571) (52 221)
Kapott kamat 8 67 652 0
Kapott osztalék 8 0 35 302 809
Kapcsolt feleknek adott kélcsénok 17 (193 513) (5522 814)
Kapcsolt felektSl kapott 630 407
kolcsontorlesztések 17 11 055 196
Befektetési tevékenységbdl szarmazo
cash flow 426 975 40 782 970
Pénziigyi tevékenységbél szarmazo cash
flow
Rovid lejaratu hitelek torlesztése 19 16 947 411 79 383 766
Tulajdonosoknak fizetett osztalék 15 (17 274 240) (5 400 000)
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo cash (326 831)
flow (40 934 886)
Pénzeszko6z valtozas 79 634 15 267
Pénzeszkdzok valtozdsa 2020-ban 79 634

Pénzeszkozok valtozasa 2019-ben

15 267
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A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

Egyéb pénzmozgéssal nemjar6 eredmények sor a kiilonb6z6 az adott, kapott kdlesonok devizas nem realizalt
arfolyameredményhatasat tartalmazza.
Mindkét id6szakban a legjelent6sebb pénzmozgdssal nem jard tranzakcidkat az anyavallalattdl és

lednyvallalattol

elszamolt kamatok jelentették (4.1 megjegyzés).

Kiegészit6 melléklet a beszamoldhoz

1. Altalanos hattér

A Tarsasag ismertetése

Név:

Addszama:
Székhelye:
Cégjegyzék szama:

kapott kolcsonokhoz, valamint a lednyvdllalatnak adott kolcsondokhdz kapcsolodéd

Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag

14847136-2-42

1082 Budapest, Futd utca 47-53. VII. emelet

01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. julius 8-an alapitottak. A F6varosi Birdsag, mint Cégbirdsag a tarsasagot 2009. julius
22-ei ddtummal jegyezte be.

A tarsasag tulajdonosai:

Tdarsasag neve: Székhelye: Tulajdoni hanyad 2019 | Tulajdoni hanyad 2020
december 31.-én: december 31.-én:

Gloreman 1082. Budapest, Futd u. 0 0

Vagyonkezel§ Zrt. 47-53. VIl.em. 73,87% 0%

Futureal Development 1082. Budapest, Futdé u. 0% 73,90%

Holding Kft. 47-53. VIl.em.

Kozkézhanyad 26,13% 26,10%

Osszesen: 100% 100%

A Tarsasag torzst6kéje: 500.000 eFt-rol a Tarsasag 2018.05.28-i hatarozata alapjan 9.000.000 eFt-ra
emelkedett.

A Tarsasag alaptGkéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékd, egyenlé és azonos tagsagi jogokat
megtestesitd ,A” sorozatu dematerializalt torzsrészvénybdl all, valamint 17.000.000 db egyenként 500 Ft
névértékl egyenl6 és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt ,,B” sorozatu torzsrészvénybdl.
Atvéltoztathaté vagy atvaltozo részvény nem keriilt kibocsatdsra sem a targyévben, sem a kordbbi uzleti
években. Sajat részvények megszerzésére iranyuld tranzakcié a 2020-as év soran nem tortént. A Tarsasag
2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertékt&zsdére.

A Finex Nyrt. felett a kdzvetlen irdnyitast gyakorlo fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januar 1-
ig, majd Futd Gabor Andras 2019 majus 24-ig, majd 2020.06.17-ig a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. Ezt
kovet6en a Futureal Development Holding Kft lett az irdanyitast gyakorlé fél, amelybe 2020.06.17-én
beolvadt a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. A kozvetlen irdnyitdst gyakorld fél nem készit konszolidalt
beszamolot. A Csoport az FR GROUP B.V. Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt pénzligyi kimutatasaiba bevonasra kertl. Futé Gabor és Dr
Futd Péter gyakoroljak a végsd ellenGrzést a Csoport felett.
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A Tarsasag az aldbbi tevékenységet folytatja:
6420°08 Vagyonkezelés (holding) — FGtevékenység

A Tarsasagnak képviseletére az lgazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Baldzsik Zsolt

1022 Budapest, 1013 Budapest, 1082 AC Amsterdam,
Endrédi Sandor u. 5/B fszt.1.  Attila ut 59/A. 2. em.1. Groot Blankenberg 45.
Egylttesen Egylttesen Egylttesen

A Tarsasag konyvvizsgdlatra kotelezett. A konyvvizsgald altal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves
beszamold kdnyvvizsgélataért felszamitott dij: 6.000.000 Ft + Afa.

A Tarsasag konyvvizsgaldja:

Mészaros Baldzs Arpad (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
Kényvvizsgaldi igazolvany szdma: 005589
PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgald Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A Tdrsasag valasztott konyvvizsgaldja a 2020. janudr 1-tdl 2020. december 31-ig tartd lzleti évben a Finext
Nyrt. részére nem nyujtott nem konyvvizsgalati szolgdltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tdrsasagnal 2020 elsé negyedévének végéig a Futureal Management Kft
[atta el. 2020 masodik negyedévétsl az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe vette at
a menedzsment tevékenység feladatait. A menedzsment cégekkel tortént tranzakcidk a kapcsolt felekre
sz6l6 pontban (22. megjegyzés) kerdil kifejtésre.

2. A jelent6s szamviteli politikdk 6sszefoglaldja

A beszdmold 6sszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikdkat az alabbiakban mutatja be
a Tdrsasdg. A Tarsasag az itt bemutatott szamviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozdsaban
kovetkezetesen alkalmazta, az ettél valo esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A beszamolokészités alapja

A Tarsasdg beszdmoldja az Eurdpai Unié (EU) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel dsszhangban késziilt. A
Tdarsasag a beszdmold Gsszeadllitdsa soran a bekerilési érték mdédszert alkalmazta.

A szamviteli torvénnyel 6sszhangban a Tarsasaga 2017. januar 1-t6lindulé Uzleti évétdl kezd6dbGen az IFRS-
ek szerint allitja 6ssze a szamviteli torvény altal kotelezGen elkészitendd és kozzéteendd éves beszamoldjat.

A beszamold IFRS-ekkel 6sszhangban vald elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések
alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabbd az alkalmazott szamviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igényl6 vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszdmold szempontjabdl jelent6sek, az 4. megjegyzés
tartalmazza.
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2.1.1 Uj és médositott szabvanyok alkalmazasa

A 2020.01.01-t6l kezd6dd Uzleti évekre vonatkozdéan szadmos Uj standard, valamint értelmezésmddositas
lépett hatadlyba. A 2020-as évre vonatkozdéan nem volt olyan standard valtozds, ami hatdssal lett volna a
beszdmolo készitésre.

2020. januar 1-jével kezd6d6 uzleti évben hatalyos modositasok és értelmezések, amelyeknek nincs
jelentds hatasa a Finext Nyrt-re:
Az alabbi Uj vagy mddositott IFRS standardokat bocsatotta ki a Nemzetkdzi Szamviteli Standard Testilet
(IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC), melyek
2020. januar 1-t6l hatalyosak:

- IFRS 3 Uzleti kombindciék miatti médositas: Uzleti tevékenység definicidja

- IFRS 9, IAS 39 és IFRS 7 Effektiv Kamatlab Benchmark Reform miatti mddositas

- 1AS 1és IAS 8: Lényegesség meghatarozdsa miatti mddositas

- Pénzigyi kimutatdsok elkészitésére és bemutatdsara vonatkozd keretelvek médositasai
A fenti Uj standardok, illetve mddositasok nincsenek hatdssal a Tarsasag eredményére, pénziigyi helyzetére
és kozzétételi kotelezettségeire.

Szabvanyok, mddositasok és értelmezések, amelyek még nem hatalyosak, és amelyeknek a korai
alkalmazdasat a Tarsasag nem valasztotta:
- 1AS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa: Hosszu vagy rovid lejaratu kotelezettségek
besoroldasa miatti mddositas (2022. januar 1. vagy azutan kezdddd uzleti években hatalyos, ezt a
modositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS 3 Uzleti kombinaciék médositasa (2022. janudr 1. vagy azutan kezd6dé izleti években
hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)
- 1AS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések miatti médositas (2022. januar 1. vagy azutan
kezd6d6 Uzleti években hatalyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)
- IAS 37 Céltartalékok, fliggd kotelezettségek és fliggd kovetelések miatti modositas (2022.
janudr 1. vagy azutdn kezd6dé6 uzleti években hatdlyos, ezt a mddositast az EU még nem hagyta
jéva)
- IFRS-ek éves javitasai, 2018-2020 (2022. januar 1. vagy azutan kezd6d6 lzleti években
hatalyos, ezt a mdédositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS 16 Lizingek Covid-19-hez kapcsolédd Bérleti koncesszié miatti mddositds (2020. junius 1.
vagy azutan kezd6dé Uzleti években hatalyos, de korabbi alkalmazasa lehetésges)
- IFRS 4 Biztositasi szerz6dések miatti mddositas — IFRS 9 halasztasa (2021. januar 1. vagy azutdn
kezd6d6 Uzleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jéva)
- IFRS 17 Biztositdsi szerz6dések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6d6 uzleti években hatalyos)
- Az IFRS 10 és az IAS 28 mddositasai (2014. szeptember 11-én keriilt kiaddsra, és az IASB altal
meghatarozandd id6pontban vagy azutan kezd6d6 Uzleti id6szakokban 1ép hatdlyba). Befektetd és
tarsult vagy kozos vezetés( vallalkozasok kdzotti eszkozértékesités.
A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb Uj/mddositott standard vagy értelmezés, amely még nem
hatalyos és a varhatd hatdsa jelentGs lehetne a Tarsasag pénzigyi kimutatasaira.
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2.2 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkciondlis és beszamoldsi pénznem

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

(b) Tranzakcidk és egyenlegek

A devizamUveletek a tranzakcid, illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes arfolyamon
kerlilnek atszamitdsra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk rendezésébdl szarmazo, illetve a
devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébsl adodod
arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatdsban kerilnek megjelenitésre, kivéve, ha az
egyéb atfogd eredményben minésitett cash flow fedezeti Gigyletként és minGsitett nettd befektetésre kotott
fedezeti Ugyletként keriilnek elkllonitésre. A hitelekkel, illetve pénzeszkdzokkel és pénzeszkdz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatas ,Pénzlgyi
bevételek” vagy ,Pénzligyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatdsra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —
veszteségek szintén az eredménykimutatas , Pénzigyi bevételek” vagy ,Pénzigyi raforditdsok” sordban
keriilnek bemutatdsra.

2.3 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

Azok az eszkdzok, amelyekre a Tarsasag amortizaciot szamolt el, fellilvizsgdlatra kerlilnek értékvesztés
szempontjabdél minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott korilmények azt jelzik,
hogy lehetséges, hogy a konyv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel
az eszkdz konyv szerinti értéke a megtérilé értékét meghaladja, értékvesztés keriil elszdmoldsra. A
megtérils érték az eszkdz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és a hasznalati érték kozil a
magasabb. Ezen értékvesztések a pénzigyi raforditasok kozott keriilnek kimutatasra.

2.4 Pénziigyi eszk6z6k
2.4.1 Besorolas

A Tdarsasag az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénziigyi instrumentumokra vonatkozéan.

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszk6zoket hitelinstrumentumként vagy t6keinstrumentumként kell
besorolni, a Tarsasagnak 2019.12.31-én és 2020.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozo pénzigyi eszk6zok a koévetkezd csoportba sorolanddk, flggetlendl
attél, hogy a mérlegben forgdeszkozként vagy befektetett eszkdzként szerepelnek:

a) amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok

b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkézok (Fair Value through
Other Comprehensive Income - FVTOCI)

c) eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszkdzok (Fair Value through Profit and Loss
- FVTPL)

Amortizalt bekerilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:

- aTarsasag egy olyan lizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése,
és
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- a szerzGdés szerint a pénzlgyi eszk6z olyan, meghatdrozott id6pontban esedékes cash-flow-kat
general, amelyek kizarélag t6ketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolddnak.

Az IFRS 9 standard szerint a Tarsasdg a pénziigyi eszkozeit amortizalt bekerilési értéken értékeli, az Uzleti
modell és a pénziigyi eszkdz szerz6déses cash flow-k sajatossdgainak figyelembevételével.

Kélcséndk és kbvetelések

A kolcsonok és kovetelések olyan fix vagy meghatarozhatd kifizetéssel rendelkez6 nem szarmazékos
pénzigyi eszkozok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kolcséndket és koveteléseket a
forgbeszkozok kozott tartja nyilvan a Tarsasdg, kivéve azokat, amelyek lejdrata meghaladja a
mérlegfordulénaptdl szamitott 12 hdnapot. Utdbbiak a befektetett eszk6zok kdzott mutatja ki a Tarsasag.
A koélcsonok és kovetelések az ,,Adott kolcsondk”, a ,Vevs- és egyéb kovetelések” valamint a ,Pénz és
pénzeszkoz egyenértékesek” mérlegsorokat tartalmazzak (17., 11., 12. megjegyzések).

2.4.2 Megjelenités és értékelés

Pénzigyi eszkdz vdasarlasa vagy értékesitése a tranzakcio teljesitésének napjan keril elszamoldsra, vagyis
azon a napon, amelyen a Tarsasdg kotelezettséget vallal az eszk6z megvasarlasara vagy értékesitésére. A
befektetések kezdetben a tranzakcids koltségekkel novelt valds értéken kerlilnek megjelenitésre minden
olyan pénziigyi eszkdz esetében, amely nem eredménnyel szemben valds értéken van nyilvantartva.
Pénzigyi eszk6zok kivezetésére akkor kerill sor, amikor a Tarsasagnak az adott tételbdl szarmazé cash-flow-
ra vald joga lejart vagy atruhdzasra kerilt, és a Tarsasag egyben atruhdzta a tulajdonlashoz kapcsolodo
Iényeges kockdzatokat és hasznokat is.

A kolcsonok és kovetelések a kezdeti megjelenitést kévetben az effektiv kamatlab mddszer hasznalataval
meghatarozott amortizalt bekerilési értéken szerepelnek a kdnyvekben.

2.5 Pénziigyi instrumentumok nettdésitasa

A pénzigyi eszkdzok és kotelezettségek akkor keriilnek nettdsitasra és a mérlegben nettd 6sszegként
kimutatasra, ha a megjelenitett Osszegek nettd elszamolasa jogilag megengedett és a Tarsasag az
Osszegeket nettd modon kivanja rendezni vagy egyidejlileg kivdnja az eszkozt realizalni és a kotelezettséget
rendezni.

2.6 Pénziigyi eszk6z6k értékvesztése

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

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités ota

Varhato hitelezési veszteség megjelenitése

Alulefeshd Nemteljesitd (Ténylege:
Teljesitd (Kezdeti (Jelentds romlas hitel e}zeesu eszt:seg %
megjelenités) a hitelmindségben X Y é

a kezdeti megjelenités 6ta) felmeriit)

,Hitelezési veszteség” a standard alapjdn a szerzGdéses pénzaramok és a varhatd pénzaramok
jelenértékének kilonbozete (az eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalva). A ,varhato hitelezési veszteség”
a varhatéan felmerilé veszteségek sulyozott atlaga. A varhatd veszteség becslése soran a Tarsasag
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figyelembe vesz minden rendelkezésre allé informaciot — legyen az a tarsasagon belll elérhetd, vagy kiilsg,
illetve multbeli tapasztalat vagy jov6be tekint6 elGrejelzés.

A hitelezési kockdzat becslése sordn a Tdarsasdg a belsé kockazatelemzési politikdjanak megfelel6
fizetésképtelenség (,default event”) definicidot alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés
valdszinlségét, valamint a pénzdramok varhaté id6beliségét is meghatarozza.

A Tarsasdag él az IFRS 9 altal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kdvetkez6k:

- AjelentGs finanszirozasi komponenst nem tartalmazoé vevékovetelésekre és szerz&déses eszkdzokre
a 12 havi varhatd hitelezési veszteség helyett a Tarsasdg a megjelenitéskor az élettartam alatt
varhaté hitelezési veszteséget szamolja el.

- A jelent6s finanszirozasi komponenst tartalmazé vevékovetelések, szerz6déses eszkozok és lizing
kovetelések esetén a Tarsasag valasztasa szerint szintén az élettartam alatt varhatd hitelezési
veszteséget szamolja el megjelenitéskor.

Az azonos kockdazatu vevGkovetelések esetén a fenti becslést a Tarsasag csoportosan végzi el. A Tarsasag
altal képzett értékvesztésre nem volt jelent6s hatdssal az IFRS 9 standard alkalmazasdra vald attérés. A
Tdarsasag esetén a varhatd hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés jelentésnek tekinthetd. A
targyévben a Futureal Development 7 Sp. z 0.0.-nak adott kdlcsénre elszamolt értékvesztés a Pénziigyi
raforditasok soron jelenik meg az eredménykimutatdsban.

2.7 Vevokovetelések

A vev6kovetelések kezdetben valds értéken kerilnek megjelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatlab
moddszerrel meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekerilési értéken kerlinek
értékelésre.

2.8 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatasban a pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a latra sz6l6 bankbetéteket, a
harom hdnapos vagy annal rovidebb eredeti lejarattal rendelkez6 rovid lejaratd, magas likviditasu egyéb
befektetéseket, valamint a folydszamlahiteleket tartalmazzak. A mérlegben a folydszamlahitelek a rovid
lejaratu kotelezettségek kdzott a kdlcsondk soron jelennek meg.

2.9 Jegyzett téke

A Tarsasag altal kibocsatott hitel- illetve t6keinstrumentumok pénzligyi kotelezettségként vagy tGkeként
kertilnek besorolasra a szerzGdéses megallapodas tartalmanak, valamint a pénzigyi kotelezettségek és
t6keinstrumentumok definicidjanak figyelembevételével.

A t6keinstrumentum barmely szerz6dés, amely egy gazdalkodd 6sszes kotelezettségének a levondsa utan a
vallalkozds eszkozeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tarsasdg 4altal kibocsatott
t6keinstrumentumok a kapott Osszeg értékében szamolanddk el, a kozvetlen kibocsatasi koltségekkel
csokkentve.

2.10 Szallitéi kotelezettségek

A szallitéi kotelezettségek a szokdsos Uzletmenet sordn a szallitoktdl kapott arukért és szolgaltatasokért
fizetend6 6sszegeket foglaljdk magukban. A szallitéi kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé
keriilnek besorolasra, ha teljesitésiik egy éven belll (vagy a szokasos mikddési cikluson beliil, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az 6sszegek a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott kertilnek
bemutatdsra.
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A szallitoi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a kés6bbiekben pedig az
effektiv kamatlab médszerrel meghatdrozott amortizalt bekertlési értéken keriilnek értékelésre.

2.11 Hitelek

A hitelek/kblcsonok kezdetben a tranzakcidés koltségekkel csokkentett valds értéken kerilnek
megjelenitésre. A hitelek/k6lcsonok a késGbbiekben amortizalt bekerulési értéken keriilnek nyilvantartasra;
a (tranzakcids koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetend6 érték kézotti kilonbozet a
kodlcson futamideje alatt az effektiv kamatlab mddszerrel kerll elszamoldsra az eredménykimutatasban.

A kapcsolt felektdl kapott, illetve a kapcsolt feleknek nyujtott kolcsondk kezdeti megjelenitése kapcsan
hozott kritikus szamviteli dontéseket az 4.1 megjegyzés tartalmazza.

2.12 Tényleges és halasztott nyereségado

A targyiddszaki nyereségado raforditas a tényleges és a halasztott adét foglalja magdban. A nyereségadé az
eredménykimutatasban keril megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben vagy kdzvetlendl a
sajat t6kében megjelenitett tételekhez kapcsolddik. Ebben az esetben az add is az egyéb atfogd
eredményben vagy kdzvetlenil a sajat tékében keril megjelenitésre.

A Tdarsasag az alabbiakat tekinti nyereségaddnak az IAS12 alapjan:

- tarsasagiadd

- helyi ipartizési ado

- innovacids jarulék
A tényleges nyereségadd a mérlegforduldnapon hatalyba helyezett vagy lényegében hatalyba helyezett
adétorvények alapjan kerdl kiszdmitdsra. A vezetés id6szakonként felilvizsgalja, hogy az addébevallasok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az adotorvények értelmezése nem egyértelm(. A Tarsasag
ilyen esetekben kotelezettséget képez az addhatdsdg felé varhatéan megfizetendd 6sszegekre.
Mivel a Tarsasag IFRS szerinti késziti éves beszamoldjat, igy 2017. janudr 1-t6l a nyereségaddnak mingsitett
addk megallapitdsa az IFRS szerinti adatok alapjan torténik.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként kerdilt
nyilvantartasba vételre, a tarsasagi add alapjat a Tarsasagi adorol szold 1996. évi LXXXI torvény 15. §-aban
foglalt szabdlyok szerint hatarozza meg.

2.13 Kamatbevétel

A kamatbevétel az effektiv kamatldb mddszerrel keril megjelenitésre. Kdlcsonok és kovetelések
értékvesztése esetén a Tarsasag a konyv szerinti értéket a megtérilé 06sszegre csokkenti, ami az
instrumentum eredeti effektiv kamatlabaval diszkontdlt becsiilt jovébeli cash flow. A tovadbbiakban a
diszkont visszaforduldsabdl adédé kilonbozet kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcsondkbd |
és kovetelésekbdl szarmazo kamatbevétel az eredeti effektiv kamatlab alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

2.14 Osztalékfizetés

A Tarsasag részvényeseinek fizetend6 osztalékot a Tarsasag a pénziigyi beszamoldjaban kotelezettségként
mutatja ki abban az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.
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2.15 Egyéb befektetési bevételek
Egyéb befektetési bevételek kozott jeleniti meg a Tarsasag a leanyvallalataitol kapott osztalékbevételeket.

Az osztalékbevétel akkor keriil megjelenitésre, amikor a Tarsasag jogosultta valik az osztalékra.

A Tarsasag a 2020-as évben a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft-t6l 17.479.905 EUR osztalékot kapott,

mely eFT-ban 6.372.649,- osztalék bevételt jelentett (lasd. 7. jegyzet).
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényez6k

A Tarsasag tevékenységei altal az alabbi pénzigyi kockazatoknak van kitéve: piaci kockazat (beleértve az
arfolyamkockazatot, a valds érték kamatkockazatot, a cash flow kamatkockazatot és az arkockazatot), hitelezési
kockdzat és likviditasi kockadzat. A Tdarsasdg atfogd kockdzatkezelési programja a pénzigyi piacok
kiszamithatatlansagara Osszpontosit és annak a Tarsasag pénzlgyi tevékenységére gyakorolt potencialis
negativ hatdsait igyekszik minimalizalni.

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

A Tdrsasag kilfoldi devizds eszkozoket is tart, ami magaban hordozza a devizaarfolyamok, kilondsen a forint
arfolyamdnak véltozdsabdl adddd kockazatot. Arfolyamkockazat jovébeli kereskedelmi tranzakcidkbdl, a
mérlegben megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségekbdl keletkezhet.

Ha a forint 2019. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi adodzott eredmény 692 292 eFt-tal lett volna
alacsonyabb, ami fGként a leanyvallalatoknak nyujtott kdlcson-kovetelésekbdl adodik.

Ha a forint 2020. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 87.720 eFt-tal lett volna magasabb,
ami féként a lednyvallalatoknak nyujtott kélcson-kovetelésekbél adddik.

(i) Arkockazat

A Tarsasagnak nincs t6zsdei arukkal, illetve pénziigyi instrumentumokkal kapcsolatos arkockazata.
(b) Hitelezési kockdzat

Hitelezési kockazat pénzeszkozokbsl és pénzeszkdz-egyenértékesekbdl, bankoknal és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl, valamint a lednyvallalatokkal szembeni hitelezési kitettségekbdl szarmazik, beleértve a
kinnlévGségeket és azokat a tranzakcidkat, amelyekre a Tarsasag kotelezettséget vallalt. A hitelezési kockazattal
kapcsolatos tovabbi kdzzétételeket lasd a 17. Hitelek, kélcsondok megjegyzésekben.

(c) Likviditasi kockdzat

A cash flow elGrejelzéseket a kdzponti treasury osztaly dsszesiti. A pénziligyi szervezet figyelemmel kiséri a
Tarsasag likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordilé elérejelzéseket a mikodéshez szilkséges
megfelel§ pénzeszkdz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az elGrejelzések figyelembe veszik a Tdrsasag
pénzlgyi terveit, a szerz6désben rogzitett mutatészamok betartdsat, a mérlegadatokon alapulé belsé mutatdk
célértékeit, valamint adott esetben a kiils6é szabalyozdi vagy jogi el6irdsokat.
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.december 31.

Adatok eFt-ban

2020. december 31-én 3 hdonapnal | 3 hdnap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kozotti kozotti tali
lejarata kozotti lejarata lejarata lejaratua
lejarata
Hitelek/kolcsonok 0| 11940594 0 0 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 265 103 0 0 0 0
2019. december 31-én 3 hénapnal | 3 hénap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kozotti kozotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratua
lejaratu
Hitelek/kdlcsonok 0 1365 834 0 0 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 133 041 0 0 0 0

A fenti tdblazat a Tarsasdg nem szarmazékos pénzigyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegfordulénapon a szerz6déses lejaratig hatralévé idészak alapjan. A tablazatban
szereplé Osszegek a szerz6déses, nem diszkontdlt cash flow-kat jelentik.

A Rovid lejaratu hitelek, valamint a Szallitok és egyéb kotelezettségek soron taldalhatd egyenleg jelent6s része
kapcsolt fél felé all fenn, igy a likviditasi kockazata alacsony.

3.2 A t6ke kezelése

A Tarsasag célja a tGkeszerkezet alakitasdval, hogy megérizze a folyamatos mikodés képességét, hogy
tulajdonosdnak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis t6keszerkezetet
tartson fenn a t6kekoltség csdkkentése érdekében.

A Tarsasag ennek értékelése soran a Polgari Torvénykonyvr6l széld 2013. évi V. torvény elbirdsait koveti
figyelemmel. E torvény szerinti megfeleld t6ke fenntartdsakor a Tarsasdgnak a Sajat téke megfeleltetési tabla
(20. megjegyzés) szerinti sajat t6két és azok elemeit kell figyelembe vennie.
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Tarsasag a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezék, igy az adott
korilmények kozott ésszerlinek gondolt jovSbeli eseményekkel kapcsolatos vdrakozdsok alapjan
folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamuviteli politikak

A Tdarsasag a jovére vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbél ered6 szamviteli becslések -
a definiciébol addddan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelentés mértékben mddosulhat az eszkozok és forrasok mérlegben szereplé
értéke, az aldbbiakban kerlilnek bemutatasra.

Kapcsolt vdllalkozdsnak nydjtott kamatmentes kdlcsénék elszamoldsa

A Tarsasdg a csoport lednyvallalatainak nyujt kdlcsondket. A hiteleket kilonboz6 devizakban denominaljak,
és igény szerint fizetend6k vissza. A Tarsasag dinamikusan reagal a lednyvallalatok finanszirozasi igényeire,
és szlikség esetén folyamatosan Ujraelosztja a kdlcsonoket. Ennek alapjan a VezetGség ugy itéli meg, hogy
a kapcsolt feleknek nyujtott kolcsondk rovid lejdratdak. Kivételt képez ez alél a Futureal Development 7
Sp.z.0.0-nak adott kdlcson, mely hosszu lejaratu és kamatozé. Mivel a tarsasag holdingtarsasag, a vezet6ség
ugy véli, hogy mikodési tevékenysége magdaban foglalja a leanyvallalatainak, pénzigyi kozvetit6ként valo
mikodését.

Részesedések elszadmoldsa
A Tarsasag arészesedéseket bekeriilési értéken jeleniti meg.

A Tdrsasag minden beszdmolasi id&szakban felllvizsgdlja a részesedések konyv szerinti értékét és
amennyiben a konyv szerinti érték alacsonyabb, mint a bekerdlési érték, akkor értékvesztést szamol el. A
fellilvizsgdlat sordn a Tarsasag figyelembe veszi a lednyvallalat sajat téke helyzetét, varhatod Uzletmenetét.
A targyév soran 2 033 044 EFt 6sszegl értékvesztés kerilt elszamolasra, mig az 6sszehasonitd idGszakban
29 183 109 EFt értékvesztés elszamolasara volt szilkség (b6vebben lasd a 5. jegyzet).
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5. Részesedések

A beszamol6 szamadatai eFt-ban értendéek

A Tarsasag 2020. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Beiegyzés Az tarsasag altal Az tarsasag altal
orszjé g;/ és a Az lizleti kozvetleniil kodzvetleniil
Név , & , tevékenység birtokolt birtokolt
tevékenység . .. . " .
helve jellege torzsbetétek torzsbetétek
v aranya (%) aranya (%)
2019. december 2020. december
31. 31.
Futureal Development , Ingatlanfejleszt6
M , 1009 1009
7 SP.z.0.0. agyarorszag Projekt cég % %
bri - p
Futureal .rlme Magyarorszig Ingétlanfelsjleszto 100% 100%
Construction Kft. Projekt cég
Corvin 7 Irodahaz Ingatlanfeilesztd
Projekt Magyarorszag & . ,J 100% 100%
. " Projekt cég
Ingatlanfejleszté Kft.
BP1 Méasodik Utem Magvarorszs Ingatlanfejleszté 0% 100%
Kft. &Y 2ag Projekt cég ° 0
BP1 Harmadik Utem ) Ingatlanfejlesztd
M 9 1009
Kft. agyarorszag Projekt cég 0% 00%
Corvin Innovation Maevarorszé Ingatlanfejleszt6 0% 100%
Campus Zrt. &Y & Projekt cég ° 0
Corvin 5 Projekt 3 Ingatlanfejlesztd
1009 1009
Ingatlanfejleszt6 Kft. Magyarorszag Projekt cég 00% 00%
Futureal New Ages Magvarorsza Ingatlanfejleszt6 100% 100%
Ingatlanfejleszt6 Kft. 8y g Projekt cég ° °
i i Ingatlanfejleszt6
Futureal Béta Kft. Magyarorszag . , 100% 100%
Projekt cég
Portfolio Real Estate ) Ingatlanfejleszt6
M 1009 1009
Hungary Kft. agyarorszag Projekt cég 00% 00%
o i Ingatlanfejleszt6
BP1 Els6 Utem Zrt. Magyarorszag . , 100% 100%
Projekt cég

2018. november 8-an a Tarsasagota Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30.-ai hatdllyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartdsba vette a kdvetkezd leanyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal
nyilvantartasba vett projektarsasagokkal, egyiitt:

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

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

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

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

- Futureal Prime Properties Construction Kft. (addszam: 13849867-2-42).
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A Tarsasag 2019 folyaman eladta a tulajdondban [év6 AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Kft. és
Corvin Eszak Kft. tarsasagokban 1évS tulajdoni részesedéseit. Az értékesités eredménye a 8. szamu
megjegyzesében kerll bemutatasra.

Szintén 2019-ben a Tarsasdg megvdasdarolta a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. torzsbetétének 100%-at a kapcsolt
fél Cordia Partner 3 Sp.z.0.0.-tél és Cordia Management Poland Sp.z.0.0.-tél, valamint a megvasarolta a Futureal
Prime Construction Kft. torzsbetéteinek 100%-at. A Futureal Prime Properties Construction Kft-nek 2019.01.16-
tél Corvin 7 Irodahdz Projekt Ingatlanfejleszté Kft a neve.

A Tarsasag a 2020-as év folyaman alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t, valamint a
Corvin Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel bir. A ledanyvallalatai kozott
nyilvantartott BP1 Els6 Utem Kft. 2020.11.06-an Zrt-vé alakult.

A Tarsasag az altala kozvetlenil birtokolt részesedések vallalataiban az Gzletrésze aranydnak megfelel6 szavazati
joggal rendelkezik.

Befektetésekben tortént valtozasokat az aldbbi tdbldzat mutatja be

Adatok eFt-ban 2019 2020

Ev elején (januar1.) 44 822 341 14 685 773
Befektetés értékesités (1 006 681) 0
Befektetés vasarlas/alapitas/potbefizetés 52 222 77 571
Ertékvesztés elszamoldsa (29 183 109) (2 033 044)
Idészak végén 14 685 773 12 730 300

Az egyes lednyvdllalatokban |év6 befektetések konyv szerinti értékét az aldbbi tablazat mutatja:

Adatok eFt-ban 2019.12.31 2020.12.31
BP1 Méasodik Utem Zrt. 0 24 751
BP1 Harmadik Utem Zzrt. 0 24 751
Corvin Innovation Campus Zrt. 0 24 752
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. 8 669 889 6 644 793
Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. 30 000 24 079
Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 51 698 51 698
Futureal Béta Kft. 1209 403 1209 403
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 2249 787 2249 787
BP1 Elsé Utem Zrt. 2472775 2475904
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 382 382
Futureal Prime Construction Kft. 1839 0
Osszesen 14 685 773 12 730 300

A leanyvallalati befektetésekben |év6 részesedések utdn a lednyvallalatok sajat tékéit alapul véve 3
lednyvallalat részesedése utdn a menedzsment értékvesztés elszamoldsat tartotta sziikségesnek. A Corvin 5
Projekt Ingatlanfejleszté Kft. részesedése utan 2 909 570 eFt, a Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszté
Kft. részesedése utan 8 852 eFt, a Futureal Prime Construction Kft. részesedése utdn 1 839 eFt értékvesztést
szamol el. A Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. -ben a jov6ben nem varhatd jelentds bevétel mivel a
tarsasdgban fejlesztett ingatlan értékesitésre kerilt, aminek eredeményébdl jelentés mérték(i osztalék

kifizetésére kerilt sor. A tarsasag sajat t6kéje tikrozi annak jelenlegi és jovébeli valds értékét ennél fogva
értékvesztés elszamolasa indokolt.
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6. Adott kolcsonok
Adatok eFt-ban

Adott kélcs6ndk: 2019.12.31 2020.12.31
Futureal Prime Construction Kft-nek adott kdlcson 0 1008
Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft-nek adott kdlcson 2312012 3204 016
Futureal Béta Kft-nek adott kdlcson 1040 462 0
BP1 Elsé Utem Kft-nek adott kdlcsdn 6951 010 8438 346
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 366 155 0
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 5156 659 4463 440
Osszesen 15 826 298 16 106 810
Adatok eFt-ban 2019. december 31. 2020. december 31.
EUR 13 514 286 12 902 794
HUF 2312012 3204 016
Osszesen 15 826 298 16 106 810

A Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére adott kdlcson hosszu lejaratu. A lejarata 2024.12.31. A kdlcsodn
kamatozo, a kamata 6 havi EURIBOR + 1,375%, a koélcsonre vonatkozdan targyévben 516 319 EFt
értékvesztés keriilt megképzésre.

A Finext Nyrt. altal a tdbbi projekttarsasagnak adott kdlcsén rovid lejaratu és kamatmentes. Ertékvesztést
nem képzett ezekre a kdlcsondkre vonatkozdan a Tarsasag.

7. Kamatbevétel, Egyéb befektetési bevétel, Adminisztrativ és egyéb koltségek
Kamatraforditasok

A Tarsasag 2020. december 31.-én aktiv elhataroldssal szemben kimutat 1 243 eFt vagyonkezelési dijat egyéb
befektetési bevételként, mely szolgdltatdst a Tarsasag a sajat és lednyvallatai szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagként valé miikodéséhez vett igénybe a holding tevékenységhez kapcsoldddan.

Adatok eFt-ban 2019.01.01- 2020.01.01-

2019.12.31 2020.12 31

Modositott

26.

Megjegyzés
IC kdlcson utan kapott kamat 16 504 67 652
Kamatbevételek 16 504 67 652
Kapcsolt vallalkozasoktdl jaré osztalék 35 302 809 6 372 649
Vagyonkezelési dijak 4518 8559
Egyéb befektetési bevételek 35 307 327 6381 208

A szamviteli politika médositasanak hatdsat a 2019-esre évre lasd bévebben a 26. megjegyzésben.
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Adminisztrativ és egyéb koltségek megoszlasa az alabbi tablazatban keril bemutatdsra:

Adatok eFt-ban 2019.01.01- 2020.01.01-
2019.12.31 2020.12 31
Konyvelési és kdnyvvizsgalati dijak (16 800) (17 300)
Igazgatdsagitiszteleletdijak (16 000) (16 000)
Igazgatdsagitiszteleletdijak addi és jarulékai (3 200) (2 510)
T6zsdei kibocsatoi kozzétételi dijak (5 724) (7 250)
Hatésagi dijak (80) (315)
Biztositasi dij (4 937) (3 348)
Egyéb koltségek (537) (2 525)
Adminisztrativ és egyéb koltségek (47 278) (49 248)
A kamatraforditasok megoszlasa az alabbi tablazatban keril bemutatasra:
Adatok eFt-ban 2019.01.01- 2020.01.01-
2019.12.31 2020.12 31
Modositott
26.
Megjegyzés
Bankkamat 0 (130)
Fizetendé kamatok (128) 0
IC kamat 0 (69 199)
Kamatraforditasok (128) (69 329)
8. Pénziigyi eredmény
Adatok eFt-ban 2019.01.01- 2020.01.01-
2019.12.31 2020.12.31
Moddositott
26. Megjegyzés
Részesedések értékvesztése (29 182 109) (2 033 044)
Realizalt arfolyamveszteség (256 751) (807 381)
Adott kolcsonok értékvesztése 0 (516 319)
Részesedésekbdl szarmazo arfolyamveszteségek (1 025 383) 0
Pénziigyi raforditasok (30 464 243) (3 356 744)
Részesedésekbdl szarmazoé arfolyamnyereségek 725 853 188
Realizalt arfolyamnyereség 491 455 658 398
Forduldnapi nem realizalt arfolyamnyereség 175 990 710 067
Pénzligyi bevételek 1393 298 1368 653
Pénziigyi eredmény (29 070 945) (1471 772)
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Részedések értékvesztést b6vebben [ast a 5. jegyzetben.

A szamviteli politika mddositasanak hatasat a 2019-esre évre lasd b6vebben a 26. megjegyzésben.

9. Nyereségado

Adatok eFt-ban 2019.01.01- 2020.01.01-
2019.12.31 2020.12.31
Addzas el6tti eredmény 6 204 406 4342 192
Tarsasag adokulcsaval szamitott addraforditas (558 397) (390 797)
(9%)
- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem addkoteles nyereség 3177 253 573 556
addhatasa)
- Nem addkoteles nyereség(+) / veszteség(-) addhatasa (2 616 954) 897
- Adéban nem érvényesithet6 koltségek adohatdsa (1 902) (232 142)
Szamitott add 0 (48 487)
SZIT miatti korrekcio 0 43 248
Nyereségado 2020.01.01-2020.12.31 és 2019.01.01 - 2019.12.31 0 (5 239)
- El6z6 évi tarsasagi add médositas 0 (1 903)
Nyereségado el6z6 évi tarsasagi ado modositasokkal egyltt 0 (7 142)

utan elszamolt

Az Addéban nem érvényesithet6 koltségek addéhatdsa sor tartalma a részesedések
értékvesztés, valamit a kapcsolt vallalkozdsok kozotti kdlcsonok utan szamitott IC kamat.

Az éves nyereségaddk az alabbi tablazat szerint oszlanak meg adétipusok kozt:

Adatok eFt-ban

Nyereségado megoszlas adotipusok koézt: 2019.12.31 2020.12.31
IFRS Nyereségado 0 (7 142)
Tarsasagi add 0 (7 142)
Tarsasagi add (halasztott) 0 0

A Nemzetkozi pénziigyi és beszamolasi sztenderdek és a magyar adotorvények kozti kilonbozéségek id6leges
kGlonbozeteket eredményeznek altalaban az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és addértéke kozt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2019-ben sem 2020-ban nem volt ilyen tétel.

A Tarsasag 2017. januar 1-t6l az IFRS szamok alapjan dllapitja meg addalapjat.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként kerult
nyilvantartasba vételre, a tarsasagi ado alapjat a Tarsasagi adordl szold 1996. évi LXXXI térvény 15. §-aban
foglalt szabalyok szerint kell meghatarozni. Ez azt eredményezi, hogy a Tarsasagnal a targyévben
keletkezett 4 858 511 eFt addalap nem mingsilt adokotelesnek.
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10. Pénziigyi instrumentumok

A Tarsasag az alabbi kolcsondkkel, kovetelésekkel, illetve amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott egyéb
pénzigyi kotelezettségekkel rendelkezik 2019. december 31-én, illetve 2020. december 31-én.

Kolcsonok és kovetelések

Adatok eFt-ban

2019. december 31.

2020. december 31.

Mérlegben levé pénziigyi eszk6z6k

Hosszu lejaratra adott kdlcson 5156 659 4979 759
Rovid lejaratra adott kdlcson kapcsolt vallakozasnak 10 669 639 11 643 370
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 15526 95 160
VevGk és egyéb kovetelések 979 097 341 448
Osszesen 16 820 921 17 059 737

Adatok eFt-ban

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
egyéb pénziigyi kotelezettségek

Mérlegben levé kotelezettségek

2019. december 31.

2020. december 31.

Szallitdi és egyéb kotelezettségek 133 041 265 103
Rovid lejaratu hitelek 1365 834 11 940 594
Nyereségadd kotelezettség 0 4763
Osszesen 1498 875 12 210 461
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11. Vevok és egyéb kovetelések, nyereségadd kovetelés

Adatok eFt-ban 2019. december | 2020. december 31.
31.

Bevételek aktiv id6beli elhataroldsai 54 002 101 812
Kulonféle egyéb kovetelések 696 946 21
Koltségek, fizetett kamatok aktiv id6beli 0 5684
elhataroldsa

Vevd kovetelések 202 135 142 367
Szallitéi tulfizetések 9 0
Kamatbevétel elhataroldsa 16 504 86 590
Egyéb addékovetelések 9502 4974
Vevl- és egyéb kovetelések 979 098 341 448
Nyereségado kovetelés 388 0

A 2020-as évi bevétel elhatdrolds részletesen, nettd Osszegben a 7. pontban kerilt leirdsra. Az egyéb

addkovetelések AFA koveteléseket, illetve jarulék kdvetelést tartalmaznak.

A kilonféle egyéb kovetelések sor tartalma az egyik maganszemély tulajdonos el6z6 évi osztalékanak

jaruléka.

A vevGkovetelések sorban a leanyvallalatoknak mar kiszamlazott, de dltaluk még nem kiegyenlitett
vagyonkezelési dijak tovabbszamlazdsanak 6sszege talalhatd.

A kovetelések korositasa a kovetkez6:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
Le nem jart 0 0
1 és 3 hénap kozotti 953 092 249 884
3 és 6 hdnap kozotti 9502 4974
6 és 12 hénap kozotti 0 0
12 hénapon tuli 16 504 86 590
Osszesen 979 098 341 448

A Tarsasag vevl- és egyéb kovetelései az alabbi devizdkban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
EUR 969 586 330 769
HUF 9512 10 679
Osszesen 979 098 341 448

A vevGkovetelések, valamint a vev6- és egyéb koveteléseken bellli csoportok nem tartalmaznak értékvesztett
eszkozoket. Egyik korositdsi kategdridban Iévé kovetelések esetében sem meriilt fel értékvesztésre utald
objektiv bizonyiték, igy értékvesztés elszamolasa nem indokolt. A multban az érintett vevékkel kapcsolatban
minden kintlévGség befolyt, a Tarsasag ezt a jelenlegi nyitott allomanyt is biztositottnak latja. A fordulénap
utdn a kintlévGségek jelentGs része befolyt.

A forduldnapon a hitelezési kockazatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes kdveteléscsoportok
konyv szerinti értéke.
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12. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok eFt-ban

2019. december 31.

2020. december 31.

Pénzeszkoz

15 526

95 160

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek
(folyoszamlahitelek nélkil)

15 526

95 160

A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek a kovetkezbket tartalmazzak a cash flow kimutatdsban:

Adatok eFt-ban

2019. december 31.

2020. december 31.

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

15 526

95 160

Pénz és pénzeszk6z-egyenértékesek

15 526

95 160

A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek az aldbbi devizakban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
EUR 14 890 88 637
HUF 636 5749
PLN 0 774
Osszesen 15 526 95 160

A Tarsasag pénzintézetének (az ,ultimate parent” minGsitése, mivel a magyar pénzintézet mingsitése nem
elérhetd) hitelmingsitése a Standard & Poor’s Nemzetkozi Hitelmindsitd Intézet adatai alapjan BBB+.

13. Jegyzett toke és azsio

Adatok eFt-ban
2019.12.31.
2020.12.31.

Jegyzett téke
9 000 000
9 000 000

A Tarsasag alaptGkéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékil, egyenlé és azonos tagsagi jogokat
megtestesitd dematerializalt torzsrészvénybdl all. 2018-ban 17.000.000 db egyenként 500 Ft névérték(, és
1.085 Ft kibocsatasi értékli egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt torzsrészvény
kibocsatasara kerdlt sor.

A Tarsasagnak a Részvényatruhazasok utdn a 2019. december 31-i dllapot szerint egy f6 részvényese volt, a
Gloreman Vagyonkezel6 Zrt., amely a Tarsasagban 487.900 db ,A” Részvénnyel (amely az Gsszes szavazati
jog 5,4211%-at testesitette meg), és 12.320.000 db ,B” Részvénnyel (amely az Osszes szavazati jog
68,44444%-4t testesitette meg), Osszesen 73,87%-0s szavazati jogot megtestesitd részesedéssel
rendelkezett.

A Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. fenti részesedésén tul — az 6sszesen 17.000.000 ,B” Részvényb6l —
fennmaradd, Osszesen 26,13%-0s szavazati jogot megtestesité 4.680.000 db ,B” Részvénnyel olyan
részvényesek rendelkeznek, akiknek a Tarsasagban kozvetlenil és kozvetve birtokolt, szavazati jogot biztositd
részvényeinek és szavazati jogainak aranya egyenként nem éri el az 5%-ot (,,Kozkézhanyad-tulajdonosok”).
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A 2020.12.31-i allapot szerint az el6bbiekben a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. dltal birtokolt részvények mar a
Futureal Development Holding Kft. tulajdondban allnak, amely cégbe 2020.06.17-én beolvadt a Gloreman
Vagyonkezel6 Zrt. 2020.11.04-én, illetve 2020.11.09-én a Futureal Development Holding Kft. a két
maganszemély (Ban Dénes, Winston Josep Too) tulajdonostél megvasarolta a részesedésiiket. Ezekkel a
tranzakcidékkal a Futureal Development Holding Kft. 73,90%-0s szavazati jogot megtestesité részesedést
szerzett. A Kozkézhanyad-tulajdonosok szavazatijoga 26,1%-ra csdkkent.

14. Egyéb tartalékok

Adatok eFt-ban
Egyéb tartalékok

2019. december 31. 2020. december 31.
10 207 040 0

Az egyéb tartalékok soron 2019.12.31-én a Cordia Homes Holding Ltd-t6l 2018-ban kapott 32 000 000 EUR
Osszegl osztalék szerepel, melyet a Tarsasag egy osztalékels6bbségi jogot biztositd részvény alapjan a Cordia
Homes Holding Ltd-t6l kapott és melyet a Tarsasdg tulajdonosai — a tartalom elsédlegessége a formaval
szemben alapelv szerint —t6kejuttatasként szdmoltak el. A 2020-as évben a Tarsasag az osztalék kifizetésekor
figyelembe vette az egyéb tartalék soron szerepl6 Osszeget is,
Eredménytartalék sorral.

igy ez Osszevezetésre kerilt az

15. Felhalmozott eredmény

Adatok eFt-ban Felhalmozott

eredmény
2019.12.31. 856 167
2019-es eredménybdl (és egyéb tartalékbdl) jévahagyott osztalék (17 280 000)
Egyéb tartalék 6sszevezetése eredménytartalékkal 10 207 040
Targyévi eredmény 4 335 050
2020.12.31. (1881 743)

16. Szallitéi és egyéb kotelezettségek

Adatok eFt-ban 2019. december 31. 2020. december 31.
Szallitdi kotelezettségek 70 604 84 005
Elhatarolt koltségek 57 717 174 577
Egyéb révid lejarati kotelezettség (Uzletrész vételdr-

N , 1818 0
kotelezettség)
FlgyeF) rowd. IeJaratu’.koteIezettseg (Fizetend6 adok, 2902 761
jarulékok, tiszteletdij)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettség (osztalék Futureal

. . 0 5760

Development Holding Kft. felé)
Osszesen 133 041 265 103
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Az egyéb rovid lejaratu kotelezettséget 2020.12.31-én a kozgydlés altal jovahagyott, de egy magdnszemély
részvényesnek 2020-ban ki nem fizetett osztalék alkotja, mely a 2020.11.09-i részvény tranzakcioval a
Futureal Development Holding Kft.-vel szembeni egyéb rovid lejaratu kotelezettségként kerlil kimutatasra.

A Tdarsasag szallitdi és egyéb kotelezettségei az aldbbi devizakban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
EUR 121 595 253 018
HUF 11 446 12 085
Osszesen 133 041 265 103

17. Hitelek, kolcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kélcsonék

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vdllalatnak adott kdlcson 5156 659 4 463 440
Hosszu lejaratu Osszesen 5156 659 4463 440
Rovid lejaratu

Kapcsolt véllalatnak adott kdlcson 10 669 639 11 643 370
Roévid lejaratu 6sszesen 10 669 639 16 106 810

A kapcsolt vallalatnak adott kdlcsén 2020.12.31-én rovid lejaratu és emellett a kélcsonnydjtod altal adott irasbeli
kérésre 6t napon beliil visszafizetend6ek, ezért a forgdeszkdzok kozott kerlll kimutatasra. Kivételt képez ez aldl
a Futureal Development 7 Sp.z.0.0-nak adott kélcson, mely hosszu lejaratu és kamatozo.

A hosszu és rovid lejaratra adott kélcsonok konyv szerinti értéke:

A Tarsasdag a csoport lednyvallalatainak nyujt kélcsénoket. A hiteleket kiilénb6z6 devizakban denominaljak, és
igény szerint fizetend6k vissza. A Tdrsasag dinamikusan reagdl a lednyvallalatok finanszirozasi igényeire, és
sziikség esetén folyamatosan Ujraelosztja a kolcsonoket. Ennek alapjan a Vezetdség ugy itéli meg, hogy a
kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok rovid lejaratuak. Mivel a tarsasag holdingtarsasag, a vezetGség ugy véli,
hogy miikodési tevékenysége magaban foglalja a lednyvdllalatainak, pénziigyi kdzvetitGként valdo miikodését.

A kolcsondk konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozott nincs lényeges eltérés.

A Tarsasag altal adott kdlcsondk a kovetkezd devizakban alinak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. 2020. december 31.
HUF 2312 012 3204 016
EUR 13 514 286 12 902 794
Osszesen 15 826 299 16 106 810
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Kapcsolt vallalkozastol kapott kélcsonok

Adatok eFt-ban 2019. december 31. | 2020. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vallalattdl kapott kélcson 0 0
Hosszu lejaratu Osszesen 0 0
Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalattdl kapott kdlcsdn 1365 834 11 940 594
Rovid lejaratu 6sszesen 1365 834 11 940 594

A kapcsolt vallalattol kapott kdlcson 2020.12.31-an rovid lejaratd és emellett a kdlcsonnyujtd altal adott
irasbeli kérésre Ot napon belll visszafizetendGek, ezért a rovid lejaratu kotelezettségek kozott kerdl
kimutatasra.

A kapott kolcsonok a kovetkezé devizakban allnak fent:

Adatok eFt-ban 2019. december 31. 2020. december 31.
HUF 0 0
EUR 1365 834 11 940 594
Osszesen 1365 834 11 940 594

18. Halasztott nyereségado

A Tarsasdgnal a beszamoldsi id6szakban nem meriilt fel olyan tétel, mely halasztott add elszdmoldsat

eredményezné. Halasztott addeszkdzok illetve kotelezettségek nem keriilnek kimutatasra sem az idei sem az
el6z6 uzleti évben.
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19. Netto addssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a nettd addssagallomanyban bekovetkezett valtozasok keriilnek bemutatasra.

Adatok eFt-ban 2020.12.31
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 95 160
Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktol 0

Rovid lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozdsoktol

(11 940 594)

Netté adossagallomany

(11 845 434)

Pénz és Hosszu s
. .. L Rovid lejaratu ..
pénzeszkoz lejaratu hitelek Osszesen

Adatok eFt-ban egyenértékes hitelek fele
Nett6 adossagallomany
2019.01.01. 259 (36 900 720) | (36 900 461)
Pénzeszkoz valtozas 15 267 0 15 267
Rovid lejaratd hitel 0 79383766 | 79 383 766
allomany névekedés
Rovid lejaratu hitel
rovic elarat . 0 (114 918 652) | (114 918 652)
allomany csokkenés
Netté adossagallomany
2019.12.31. 15 526 (1 365 834) (1350 308)
Pénzeszkoz valtozas 79 634 0 79 634
Rovid lejaratd hitel 0 (35860 742) | (35 860 742)
allomany novekedés
R6vid leidratd hitel
Jovia fejaran e 0 25285982 | 25285982
allomany csokkenés
Netté adossagallomany
2020.12.31 95 160 (11940 594) | (11 845 434)

20. Sajat t6ke megfeleltetési tabla

A magyar szamviteli térvény az IFRS-ek szerinti éves beszamoldt készité gazdalkoddnak a beszamold

fordulénapjara vonatkozoan sajat tGke megfeleltetési tablat kell Osszeallitania, amelyet a kiegészit6
megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az aldbbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerinti o i ez
L ., Korrigalt Sajat téke

Adatok eFt-ban Sajat téke Korrekcié 2020.12.31.

2020.12.31.
Jegyzett t6ke 9 000 000 0 9 000 000
Jegyzett, de be nem fizetett t6ke 0 0 0
TGketartalék 9945 000 0 9945 000
Eredménytartalék (6 216 793) 0 (6 216 793)
Ertékelési tartalék 0 0 0
Egyéb tartalékok 0 0 0
Addzott eredmény 4 851 369 0 4 851 369
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 17 579 576 0 17 579 576
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Adatok eFt-ban 2019.12.31. 2020.12.31.
Osztale,kflzetesrfe re:ndelk?zesre alllo szabad 11 063 207 (1 365 424)
eredménytartalék és egyéb tartalék

Cégbirdsagon bejegyzett téke 9 000 000 9 000 000

A 2020-as osztalékddntés esetében a Tarsasag figyelembe vette a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. altal

2020.04.01-jén jévahagyott osztalékot is, ennek kovetkeztében a 2020.04.20-i kdzgy(ilésen a rendelkezésre
allo szabad eredménytartalék Osszegén feliili osztalék kifizetésérdl tudott donteni.

21. Kotelezettség vallalasok

A Tarsasagnak nincs 2019.12.31-én illetve 2020.12.31-én olyan kotelezettség vallalasa, mely alapjan a

jovGben jelents 6sszegl beruhazasi kiadasai merilnének maijd fel.

22. Kapcsolt felek

Adatok eFt-ban

A Tarsasag a kovetkez6 tranzakciokat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyujtdsa

2019.12.31 2020.12.31
Szolgdltatasok nyujtasa:
- Lednyvallalatok részére tovabbszamldzandd jogi és 0 0
vagyonkezelési szolgaltatas
- LeanyvaIIaIz’atf)k resz’ere t,ovabbszamlazando jogi és 4518 8559
vagyonkezelési szolgaltatas haszonkulcsa
Osszesen 4518 8559

A Tarsasag az arbevételt nettdé mddon jeleniti meg az eredménykimutatdsaban, ezért a nyujtott
szolgaltatds arbevétel noveld, az igénybevett szolgdltatas arbevétel csokkent6 hatasu. Termék

értékesités kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgdltatdsok beszerzése

2019.12.31 2020.12.31
Szolgdltatasok beszerzése:
- Testvérvallalat (menedzsment és vagyonkezelési 217 805 286 764
szolgaltatasok)
- Testvérvallalattol beszerzett tovabbszamlazandé jogi
szolgaltatas 0 0
Osszesen 217 805 286 764

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

A Tarsasdg 2019.09.10-én megvasarolta a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 100%-os Uzletrészét, majd

2019.09.26-an a Futureal Prime Construction Kft. 100%-os Uzletrészét.

A Tarsasag 2019.09.20-an jegyzett t6két és t6ketartalékot emelt a Futureal New Ages Kft.-ben 50 000 000 Ft

Osszegben.

A fenti tranzakcidkkal a Részesedések Osszértéke 2019.12.31-én 14 685 772 eFt volt.

A Tarsasag a 2020-as év folyaman alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t, valamint
a Corvin Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel bir.

(d) A Tdarsasdg az alabbi kapcsolt felektél kapott osztalékot:

Adatok eFt-ban 2019.01.01-2019.12.31 2020.01.01-2020.12.31

AFM Kft. 13 880 230 0
Corvin Towers Kft. 17 321 580 0
Corvin Eszak Kft. 4101 000 0
Corvin 5 Kft. 0 6 372 649

(e) Kulcspozicioban lévé vezeték javadalmazdsa
A Tarsasag az alabbi poziciokat tekinti , kulcspozicioknak”:

- lgazgato
- Pénziigyi igazgato

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt kulcspoziciéban levé vezet6i kozil 2018.05.28-t6l az Igazgatdsag elnokének
javadalmazdsa naptari negyedévenként brutté 1.000.000 Ft, az Igazgatdsag tobbi tagjanak javadalmazdsa

naptari negyedévenként brutté 500.000 Ft.

(f) Kapcsolt feleknek nyujtott és kapcsolt felektSl kapott kélcsénék

2019.
december 31.

2020.

december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni kélcsonkoévetelések

Testvérvallalatoknak nyujtott kélcsondk 0 0

Lednyvallalatoknak nyujtott kdlcsonok 15 826 298 16 623 129
Osszesen 15 826 298 16 623 129
Kolcsonkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anyavallalattal szembeni 0 0

Lednyvallalatokkal szembeni 1365 834 11 940 594
Osszesen 1365 834 11 940 594
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A Tarsasag kolcsont nydjtott a Futureal New Ages Ingatlanfejleszts Kft. részére, melynek 6sszege 2020.12.31-
én 3 204 015 750,- Ft. A kolcsén kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2023.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tdrsasag kolcsont nyujtott a Futureal Prime Construction Kft. részére, melynek 6sszege 2020.12.31-én
2759,84 EUR. A kolcsén kamatmentes, irasbeli kérésre o6t napon belil legkésébb 2023.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont nydjtott a BP1 Elsé Utem Zrt. részére, melynek dsszege 2020.12.31-én 23 110 526,79
EUR. A kolcsdn kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon belil vagy legkés6bb 2023.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal Development 7 Sp.z.o.0. részére, melynek 6sszege 2020.12.31-én
12 224 259,32 EUR. A kolcsén kamatozd, a kamat mértéke 6 havi EURIBOR + 1,375% és hosszu lejaratu,
legkésGbb 2024.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszté Kft.-t6l, melynek 6sszege 2020.12.31-
én 65 569,25 EUR. A kdlcson kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2024.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft.-t6l, melynek 6sszege 2020.12.31-én
18 636 740,54 EUR. A kblcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2024.12.31-ig
visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Portfolio Real Estate Hungary Kft.-t6l, melynek 6sszege 2020.12.31-én 6 000 000
EUR. A kolcsdn kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon belil vagy legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Futureal Béta Kft.-t6l, melynek 6sszege 2020.12.31-én 8 000 000 EUR. A kdlcson
kamatmentes, irasbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkésébb 2025.12.31-ig visszafizetendd.

A kapcsolt felekkel szembeni kdlcsonkovetelések és kdlcsonkotelezettségek szerzGdéses tartalmara
vonatkozd tovabbi informacié a 17. megjegyzésben taldlhato.

A kapcsolt vallalkozasok részére nyujtott hitelekre 2020-ban a 2019. évhez eltéréen értékvesztést kellett
képezni. A Tarsasag 1 414 058,389 EUR, 516 318 945 HUF Osszeg( értékvesztést szamolt el a Futureal
Development 7 Sp. z 0.o0.nak adott kélcsdnre.

(f) Kapcsolt felekkel szembeni vevdi és egyéb kévetelések, valamint szdllitoi
és egyéb kételezettségek

2019. december 31. 2020. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevdi és egyéb kovetelések
Kapcsolt véllalatokkal szembeni egyéb kovetelés 256 137 330 769

Osszesen 256 137 330 769

Kapcsolt felekkel szembeni szallitoi és egyéb
kotelezettségek:
Kapcsolt vdllalatokkal szembeni kotelezettség 119 771 253 018

Osszesen 119 771 253 018
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23. Egy részvényre jutdo eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté addzas utdni eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves dtlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat

részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitdsanal a forgalomban lév6 torzsrészvények atalagos szamat
modositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencialis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2019. december 31-én és 2020. december 31-én a Tdrsasag nem rendelkezett potencidlis, higité

hatasu torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t mddositana.

A Tarsasagnak 2018. majus 27.-éig 500 000 db , A” tipusu torzsrészvénye volt, 2018. majus 28.-an 17.000.000
db ,,B” tipusu torzsrészvényt bocsatott ki, melyek 2020.12.31-én is rendelkezésére alltak. A részvényeseknek

joguk van a Tdrsasag feloszthaté és a Kozgyllés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik
névértékére jutd aranyos hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,B”

részvényosztalyokra kiilén EPS szamitdst kell alkalmazni:

Adatok eFt-ban

EPS (alap és higitott) 2019.12.31 2020.12.31
“A” részvényosztaly

“A” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (eFt) 344 689 269 520
“A” részvények sulyozott dtlagos szdma (db) 500 000 500 000
Ifgy A re’szvenyre'j'uto eredmény a részvények stlyozott 0,6894 0,4817
atlagos szama alapjan (eFt)

“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (eFt) 5859 717 4581 848
“B” részvények sulyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
I;gy B reszver’myre jutoé fe’redmeny a részvények sulyozott 0,3447 0,2408
atlagos eredménye alapjan (eFt)

24. Fordulonap utani események

A forduldnap utan jelent6s esemény nem tortént.
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25. A Covid-19 hatasa a vallalat mikodésére

2019 végén lattak napvildgot az elsé hirek a Kindban megjelent Covid-19-rél (Koronavirusrél). 2020 elsé
néhany honapjaban a virus globalisan is elterjedt, és vilagméret(i jarvannya néGtte ki magat. A kialakult
jelenlegi jarvanyigyi helyzet negativ hatdssal bir mind a globalis, mind pedig a magyar gazdasagra, illetve a
pénz- és tékepiacokra.

A Covid-19 a Tarsasag 2020. januar 1-2020. december 31. (izleti évére nem fejtett ki jelentés hatast mivel a

Tarsasag holding cég és nem rendelkezett munkavallaldkkal, a leanyvallalatok mikddése pedig zavartalan
volt.

Figyelembe véve a Tarsasag t6kehelyzetét, likviditasat és a f6 tulajdonos pénziigyi tdmogatasat a vezetés ugy

itéli meg, hogy tovabbra sincs sziikség a kitlizott célok mdédositasdra, nem all fenn bizonytalansdg a Tdrsasag
mikodésének folytatdsaval kapcsolatban.

26. Valtozas az atfogd eredménykimutatas prezentalasaban

A Tdrsasag a leghasznosabb informdcidkat szeretné nyujtani az egyedi éves beszdmold olvasdi szdmara és
ezért a vezetés felllvizsgalta az atfogd eredménykimutatds struktdrajat. A Tarsasag a szamviteli politika
modositas révén a miikodési eredmény szintjén jeleniti meg a kapott, jaré osztalékot, vagyonkezelési dijat,
valamint a kamatbevételeket -és raforditdsokat, ezzel jobban reprezentdlva a Tarsasag mikodését. A
mddositas Osszehangolja a kimutatds stukturat az elterjedt iparagi gyakorlatokkal. Az atsorolt 6sszegek

materialitdsa miatt a Tarsasag harom Uj eredménykimutatds sort hozott létre: egyéb befektetési bevételek,
kamatbevételek és kamatraforditdsok. Ezzel 6sszhangban a Tarsasag megszlinteti az arbevétel sort.

A mddositasok révén a pénziigyi raforditasokbdl a kamatraforditdsok kilon soron jelenik meg, a pénziigyi
bevételekbdl kiemelésre keriltek a kamatbevételek, a korabban kimutatt arbevétel az egyéb befektetési
bevételekben jelenik meg, mig a korabban pénzigyi bevételként kimutatott osztalék az egyéb befektetési
bevételek soron talalhatd. A mikodési eredmény Osszegzd sor helyett a Tarsasag befektetési bevételek és
mUiikodési raforditdsok 0sszegz6 sorokat hasznal a szamviteli politika mddositds sorodan. A médositasoknak
Osszességében az addzds elbtti eredményre nincs hatasa.

A véltoztatast a Tarsasdg az IAS 8 szerint a szdmviteli politika valtozdsnak mindsitette és ennek megfelel6en
retrospektiv. mdédon alkalmazta. A mddositas nem érintette a pénzligyi helyzet kimutatdsat, sajat téke
valtozasainak kimutatdsat, illetve a Cash Flow kimutatdst sem.
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A lenti tablak osszefoglaljdk a modositdsok hatdsatat az atfogd eredménykimutatdsra a 2019. dec. 31-én
végz6do lzleti év esetében:

2019. dec. 31-én végz6do 2019. dec. 31-én végz6dé6

Adatok eFt-ban lizleti év Moddositas lizleti év
Kozzétett Mdédositott

Arbevétel 4518 (4 518) 0
Pénziigyi bevételek 35986 757 (34 593 459) 1393 298
Pénziigyi (29 739 591) (724 652) (30 464 243)
raforditasok
Kamatbevételek 0 16 504 16 504
Egyéb befektetési 0 35307 327 35 307 327
bevételek
Kamatraforditasok 0 (1 202) (1 202)

2019. dec. 31-én végz6do 2019. dec. 31-én végz6dé
Adatok eFt-ban lizleti év Mdédositas lizleti év

Kozzétett Mdédositott

Mkodési (42 760) 42 760 0
eredmény
Befektetési 0 35323 831 35323 831
bevételek
M(ikodési 0 (48 480 (48 480)
raforditasok
Pénziigyi eredmény 6 247 166 (35 318 111) (29 070 945)
Addzas el6tti 6 204 406 0 6 204 406
eredmény
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