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Konszolidalt eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

Megjegyzés| 2020.dec.31-én 2019. dec. 31-én

végz6do iizleti év | végzodo iizleti év

Ingatlanértékesités drbevétele 5 48 917 558 55 013 445
Bérleti dij bevétel 5 3 560 892 1244 031
Egyéb arbevétel 5 677 982 556 179
Arbevétel 53156 432 56 813 655
Ingatlanértékesités kozvetlen onkoltsége 6 49 577 165 48 532 976
Bérbeadas és iizemeltetés kozvetlen onkoltsége 6 3103 580 1743970
Marketing és ingatlanhoz kapcsol6doé egyéb 6 914 607 2 080 970
koltségek
Netto értékesitésbdl és bérbeadasbol -438 920 4 455 739
szarmazd eredmény
Befektetési céld ingatlan eladasanak eredménye 9 6 947 699 o)
Befektetési célu ingatlanok valos értékelésének 14 12 060 959 24 700 360
nyeresége
Egyéb adminisztrativ koltségek 7 205 211 577 219
Egyéb bevételek 10 194 190 43 418
Egyéb raforditasok 11 907 809 4 676 121
Miikodési eredmény 17 590 908 19 490 438
Pénziigyi bevételek 12 5356 568 2713 556
Pénziigyi raforditasok 12 6 361635 4 626 025
Pénziigyi eredmény -1005 067 -1912 469
Adoézas elétti eredmény 16 585 840 22 033 708
Nyereségado 13 26 258 684
Targyévi eredmény 16 559 582 22 033 024
Ebbé] anyavallalat tulajdonosaira juté rész 16 559 582 22 033 024
Egyedi beszamolok prezentaciés pénznemre vald 2.14 - 20932222 - 281754
atvaltasabol szarmazd arfolyamkiilonbozet
Targyévi egyéb atfogo eredmény (amely -2932 222 - 281754
késébb majd visszaforog az eredménybe)
Targyévi atfogé eredmény 13 627 360 21751 270
Ebbé] anyavallalat tulajdonosaira juté rész 13 627 360 21751 270
Egy részvényre jut6 eredmény
Alap és higitott EPS A részvénytipusra 33 1,84 2,448
Alap és higitott EPS B részvénytipusra 33 0,92 1,224

A 10-52. oldalakon tal&lhat6 kiegészit6é melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatisok elvalaszthatatlan részét

képezi.
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Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasa (mérleg)

Adatok EUR-ban

Megjegyzés 2020.12.31. 2019.12.31.
Eszkozok
Befektetett eszkozok 136 111 293 137 218 024
Immateridlis javak 4039 5080
Befektetési célu ingatlanok 14, 2.7 132 897 477 126 137 220
Egyéb befektetett pénziigyi eszk6zok 15 3209777 11 075 724
Forgdeszkozok 27240 111 81 499 836
Készletek 22 0 48 672 971
Vev§ és egyéb kovetelések 17 2539779 447 107
Rovid lejarata kovetelések kapcesolt féllel 16 14 888 908 125 637
szemben
Egyéb adokovetelések 19 600 339 6 252 388
Nyereségado kovetelés 1509 15117
Egyéb pénziigyi eszk6zok 15 3552196 0
Egyéb rovid lejarat eszk6zok 20 258 735 2 421 408
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 21 5398 645 23 565 208
Eszko6zok 6sszesen 163 351 404

218 717 860
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Megjegyzés 2020.12.31 2019.12.31.
Sajat téke és kotelezettségek
Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat téke 89 494 035 124 785 257
Jegyzett t6ke 23 28 255 887 28 255 887
Téketartalék (4zsi6) 23 31178 481 31178 481
Egyedi beszamolok prezentéciés pénznemre valod 5 -4 878 496 -1946 274
atvaltasabol szarmazd arfolyamkiilonbozet 3
Egyéb tartalékok 23 0 32 000 000
Felhalmozott eredmény 23 34938 163 35297163
Sajat téke Osszesen 89 494 035 124 785 257
Kotelezettségek
Hosszi lejaratii kotelezettségek 47 081580 42 029 456
Hosszi lejarat banki hitelek 24 42 460 000 37737 379
Bérléi letétek 699 849 194 932
Hosszt lejarata szarmazékos pénziigyi 27 1320 282 415 833
kotelezettségek
Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek, garancialis 25 1977 834 3 006732
visszatartasok
Hosszi lejarati lizing kotelezettségek 2.7 623 615 674 580
Rovid lejarata kotelezettségek 26 775 789 51903 147
Rovid lejarata kotelezettségek kapcesolt féllel 28 3164 155 1451 311
szemben
Rovid lejaratt banki hitelek 24 1880 036 20 936 692
Szallitbi és egyéb kotelezettségek 26 20 572 812 15 918 350
Vev6kt6l kapott el6legek 18 Y 12 391 838
Rovid lejarata szarmazékos pénziigyi 27 305 827 798 714
kotelezettségek
Nyereségadé kotelezettség 17 607 0
Egyéb adokotelezettség 198 576 0
Rovid lejarati lizing kotelezettségek 2.7 43736 47 277
Céltartalékok 29 593 040 358 965
Kotelezettségek Osszesen 73 857 369 93 932 603
Sajat téke és kotelezettségek Osszesen 163 351 404 218 717 860

A 10-52. oldalakon talalhat6 kiegészit6 melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatisok elvalaszthatatlan részét

képezi.

A 1-52. oldalakon talalhaté beszamolét az Igazgat6sag 2021. marcius 25-én jovahagyta és a Kozgytilés elé
elfogadasra beterjesztette. A beszamol6 elfogadasara a Kozgytilés jogosult és az elfogadas el6tt kérhet
modositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkiviil kicsi annak a valdsziniisége, hogy a Kozgytilés

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

Budapest, 2021 marcius 25.

Igazgatbdsag elnoke

Igazgat6sagi tag




Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatas

Adatok EUR-ban
Egyedi beszamolok
prezentacios
¢ 16
P P Jegyzett Téketartalék | Peznenre va Egyéb Felhalmozott |
Megjegyzes toke (azsio) atva}ltasab’o 1 tartalékok eredmény Osszesen
szarmazo
arfolyamkiilonboz
et
glg_{;nleg 2018, december 28 255 887 31178 481 1664 520 | 32 000 000 30194 548 | 119 964 396
Targyévi eredmény 23 0 0 0 0 22033 024 22033 024
Osztalékkifizetés 23 0o 0 0 0 -16 930 407 -16 930 407
Egyéb atfogd -
nyereség(+)/veszteség(-) 23 0 0 281754 0 0 281754
§1g-yéennleg 2019. december 28 255 887 31178 481 1946 274 | 32 000 000 35297163 | 124 785 257
Targyévi eredmény 23 o) o) 0 16 559 582 16 559 582
Egyéb tartalékok atvezetése 23 0 -32 000 000 32 000 000 0]
Osztalékkifizetés 23 0 o) -48918582| -48 918582
Egyéb ?tfogo . 23 o} o 2932222 o o -2 932222
nyereség(+)/veszteség(-)
Egyenleg 2020. december 28 255887| 31178 481 -4 878 496 o| 34938163| 89494035

31-én

A 10-52. oldalakon talalhat6 kiegészit§ melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.
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Konszolidalt cash flow kimutatas

2020.dec.31.én| 2019. dec. 31-

Adatok EUR-ban Megjegyzés | végz6do iizleti év én végz6do
tlizleti év

Miikodési tevékenységbol szamazo cash flow
Adoézés elbtti eredmény 23 16 585 840 22 033 708
Adobzas elbtti eredménymodositdsok:
Egyéb pénzmozgassal nem jard eredmények 251150 -1305 766
Befektetési céla ingatlanok valds értékelésének nettd 14 -12 060 959
nyeresége 24700 360
Befektetési célu ingatlanok értékesitésének nyeresége 9 -6 947 699 0
Devizadtszdmitis 1196 011 19 607
Pénziigyi eredmény 1005 067 1912 469
Készletek novekedése /csokkenése 22 48 672 971 29 051 828
Vevok és egyéb kovetelések csokkenése 17 -2092 672 -14 184
Szflllit(')k,és egyéb rév’id lejaratu kotelezettségek 6 977 443 259 217
csokkenése/novekedése 26
Egyéb rovid lejarati forgbeszkozok csokkenése 20 - 6 948 549 8 327160
Let’étek, gorléto%ott fe}haszn’a’llésﬁ pénzeszkozok és bérléi 4 818 668 18 290 731
letétek novekedése/csokkenése 15
Vev{ altal fizetett foglald és csokkenése 2.11 - 12 391 838 -13 973 979
Szallitbi garancialis visszatartasok novekedése -1028 898 2 351422
Céltartalékok novekedése/csokkenése 234 075 358 965
Fizetett nyereségado 4 957 -44 631
Miikodési tevékenységhdl szarmazo 38 275 567 42 566 185
netto cash flow
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Befektetési célt ingatlanok beszerzése 14 - 26 293 806 - 32018 352
Befektetési céli ingatlanok értékesitése 14 34 434 358 o]
Egyéb befektetett eszkoz beszerzése o -1147
Egyéb befektetett eszkozok értékesitése 1041 0
Felvasarlasért fizetett ellenérték 4.1 o] -1174
Felvasarolt leanyvéllalat atvett pénzeszkozei 4.1 0 6 543
I]f:ffé(tczt:lflﬂts;/vekenysegbol szarmazo 8 141 593 .32 014 130
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé cash flow
Hiteltorlesztés 24 - 24 544 709 - 23735 654
Hitelfelvétel 24 10 220 350 48 220 039
Lizing torlesztés - 54 506 0
Fizetett kamatok - 1256 217 - 599738
Fizetett osztalék 23 - 48 918 582 - 16 930 407
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo netté cash flow - 63 553 664 6 954 240
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Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek nettd -18 136 504 17 506 295
(csokkenése)/ novekedése

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek év elején 21 23 565 208 6 078 520
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékeseken elért -30 059 -19 607
arfolyamnyereség/(veszteség)

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesen év végén 21 5398 645 23 565 208

A 10-52. oldalakon talalhat6 kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.

Egyéb pénzmozgassal nem jar6 eredmények sor a kiillonb6zé egyéb devizas arfolyameredményeket, az IFRS 16 szerinti

lizinghez kapcsol6d6 eredményeket, illetve a swap tligylet év végi értékelésének eredményét tartalmazza.
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Kiegészit6 melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz

1. Altalanos hattér

Anyavallalat neve: Finext Vagyonkezel§ Nyilvinosan M{ikod6 Részvénytarsasag
Adoészama: 14847136-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VIIL. emelet

Cégjegyzék szama: 01-10-046425

A Finext Nyrt-t (a tovabbiakban: a ,, Tarsasag” vagy az ,Anyavallalat”) 2009. jilius 8-an alapitottak. A F&varosi
Birosag, mint Cégbirosag a Tarsasigot 2009. julius 22-ei datummal jegyezte be. A Tarsasag nyilvanos
részvénytarsasagként miikodik, részvényeivel a Budapesti Ertékt6zsdén kereskednek.

Az Anyavéllalat tulajdonosai:

Tarsasag neve: Székhelye: Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad 2019
2020 december 31-én | december 31-én:
Gloreman 1082. Budapest, Futo u. 47-53. o .
Vagyonkezel§ Zrt. Vil. em. 0% 73,87%
Futureal Development | 1082. Budapest, Futo u. 47-53. o .
Holding Kft. Vil. em. 73,90% 0%
K6zkézhanyad 26,10% 26,13%
Osszesen: 100% 100%

A Finex Nyrt. felett a kozvetlen irdnyitast gyakorl6 fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januar 1-ig,
majd Futé Gabor Andras 2019 majus 24-ig, majd a Gloreman Vagyonkezel$ Zrt 2020 janius 18-ig, majd azo6ta a
Futureal Development Holding Kft.

2020.06.18-aval a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt beolvadt a Futureal Development Holding Kft-be,
igy ett6l a naptol a Finext Vagyonkezel6é Nyrt tobbségi tulajdonosa a Futureal Development
Holding Kft lett.

A kozvetlen iranyitast gyakorl6 fél, a Futureal Development Holding Kft, nem készit konszolidalt beszamolot. A
Csoport az FR GROUP B.V. Eurépai Uni6 altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS)
szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatisaiba bevonasra keriil. Fut6 Gabor és Dr. Fut6 Péter gyakoroljak
a végso ellendrzést a Csoport felett.

A Tarsasag torzst6kéje: 500.000 eFt-rdl a Tarsasag 2018.05.28-i hatarozatdban 9.000.000 eFt-ra emelkedett.

A Tarsaség alapt6kéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértéki, egyenls és azonos tagsigi jogokat megtestesits
»A” sorozati dematerializalt torzsrészvénybdl all, melyhez a 2018-as év soran 17.000.000 db egyenként 500 Ft
névértékd egyenl6 és azonos tagsagi jogokat megtestesit6 dematerializalt ,B” sorozatti tOrzsrészvény
kibocsatasara keriilt sor. Atvaltoztathat6 vagy atvaltozé részvény nem keriilt kibocsatdsra sem a targyévben, sem
a korabbi iizleti években. Sajat részvények megszerzésére irdnyulo tranzakei6é sem a 2019-es, sem a 2020-as év
soran sem tortént. A TArsasag 2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertékt6zsdére.

A Téarsasag az alabbi tevékenységet folytatja:
6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

Az anyavallalat a leaAnyvallalatainak részletes ismertetését lasd a 2.3. megjegyzésben.

A cégcesoport ingatlanok fejlesztésével, menedzselésével és feltjitasaval foglalkozik. Ezek a tevékenységek felolelik
a fejlesztési céla telkek, irodahazak, kereskedelmi ingatlanok akvizicidjat, az ingatlanok fejlesztését és az
értékesitését. A cégcsoport azzal a céllal fejleszti jelenlegi ingatlanjait, hogy azokat majd operativ bérleti
szerz&dések alapjan bérbeadassal hasznositsa. Ez azonban nem zarja ki, hogy a csoport a jov6ben akar értékesitse
is azokat a cégcsoport folyamatos iizleti tevékenységének részeként. A Finext Nyrt csoport a mtltban mindig
sikeresen értékesitette az Osszes altala fejlesztett ingatlant, és a hosszi tava cél ugyanez marad a jévGben is. Az
értékesités iddzitése fligg az adott ingatlan miikodési stabilizacidjanak sebességétsl, az aktualis és a varhato piaci
kondicioktol, vagy attél a céltol, hogy tobb ingatlant egyiitt lehessen értékesiteni akar ingatlan portfolioként, stb.

10
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A Téarsasag képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt

1022 Budapest, 1013 Budapest, 1082 AC Amsterdam,
Endrdédi Sandor u. 5/B fszt. 1. Attila Gt 59/A 2. em. 1A Groot Blankenberg 45.
Egyiittesen Egyiittesen Egyiittesen

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténd alakulas
2018. november 8-4n a Tarsasagot a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatéllyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette a leAnyvallalataival egyiitt.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdg (SZIT) mint @j véallalkozasi forma a 2011. évi CII. torvény
kihirdetésével keriilt a magyar szabalyozasba. A SZIT a kiilf6ldén meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate
Investment Trust) magyarorszagi megfeleléje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években,
majd Eurdpa szerte is elterjedt. A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabéalyozott
ingatlanbefektetési el6vallalkozas (SZIE) az a nyilvanosan mtikodG részvénytarsasag, amelyet a vonatkozo
jogszabalyban (2011. évi CII. torvény — a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek
teljesitése esetén a tarsasag kérésére az adohatdsag SZIT-ként, illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek
alapjan adékedvezmények igénybevételére jogosult. A SZIE lényegében a SZIT ,elészobaja”, olyan tarsasag,
amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozo6 Osszes feltételnek, de vallalja azok teljesitését és a SZIT statusz
megszerzését.

A SZIT statusz megszerzésének f6bb feltételei a kovetkezok (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi
CII. torvényben):

(a) kizarélag meghatarozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdond ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitménylizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem allt és nem all végelszadmolas, cs6deljaras vagy a birosag altal jogerésen elrendelt felszamolas hatalya
alatt;

(c) a létesit6 okirata alapjan, az iigyvezetés elGterjesztésében, az éves rendes kozgytilésen legalabb az elvart
osztaléknak megfelel6 mértéki osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, amelynek elfogadédsa esetén az osztalékot
a szamviteli beszamoloé jovahagyasat kovet6 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az
esetben, ha a szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasidg szabad pénzeszkozeinek Osszege nem éri el az elvart
osztalék Osszegét, akkor az iigyvezetés a szabad pénzeszkozok 6sszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként
kifizetni;

(d) projekttarsasagain (leanyvallalatain), mas szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasdgon (maximum 10%
részesedés), valamint épiiletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasagon kiviil més gazdasagi
tarsasdgban nem rendelkezik részesedéssel,

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

(f) legalabb 6tmilliard forint 6sszegt (konszolidalt) indul6 tékével rendelkezik,

(g) nyilvanosan miikodik, kizarblag torzsrészvényt és dolgozdi részvényt bocsathat ki,

(h) legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kozvetve vagy kozvetlentil
- a teljes jegyzett t6ke Ossznévértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.
A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése. A fentieken talmendGen a
szabalyozas az eszkozportfolidra és a tarsasag miikodésére vonatkozdan tovabbi kovetelményeket tartalmaz,
amelyek feltételei a SZIT statusz megszerzésének.
A SZIT és SZIE statusszal jar6 adékedvezmények az alabbiak (részletesen last a 2011. évi CII. torvényben és az
érintett adotorvényekben):

e tarsasagi add mentesség,

e helyi ipartizési ad6é mentesség,

e kedvezményes mértékii (2%) vagyonszerzési illeték.

A Csoport konyvvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgalo éltal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves beszamolo
konyvvizsgalataért felszamitott dij: 6.000.000 Ft + Afa.

A Csoport valasztott konyvvizsgaldja a 2020. januar 1-t6l 2020. december 31-ig tart6 iizleti évben a Finext Nyrt.
részére nem nyujtott nem konyvvizsgalati szolgaltatast.

A Csoport konyvvizsgaldja:
Mészaros Balazs (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
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Konyvvizsgaloi igazolvany szama: 005589
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kit.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A menedzsment tevékenységet a Csoportnal 2019-ben a Futureal Management Kft, 2020-ban a Futureal
Management Kft és az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe latta el. A veliik tortént
tranzakciok a kapcsolt felekre sz616 pontban (30. megjegyzés) kertiil kifejtésre.

A pénziigyi nyilvantartasokért felel6s a FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe (ad6szama:

27283435-2-42), mint a Tarsasag szamviteli szolgaltatdja, a beszamolot 6sszedllitotta:
Pusztai Laszl6

Cim: 2120, Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.
Regisztraciés szam: 178048

2. A jelentds szamviteli politikak osszefoglaléja

A konszolidalt pénziigyi kimutatis Osszeallitisa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikakat az
alabbiakban mutatja be a Csoport. A Csoport az itt bemutatott szamviteli elveket valamennyi bemutatott év
vonatkozasaban kovetkezetesen alkalmazta, az ett6l val6 esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A mérlegkészités alapja

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. beszamol6ja az Eur6pai Uni6 (EU) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel 0sszhangban késziilt a
véllalkozas folytatasanak elve mentén. A Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatas Osszeallitasa soran a bekeriilési

érték modszert alkalmazta, kivéve a befektetési céla ingatlanok és a derivativak esetében, ahol a valds érték modszer
kerilt alkalmazasra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatds IFRS-ekkel 0sszhangban vald elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus
szamviteli becslések alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovibba az alkalmazott szamviteli
politikdkat. Az alaposabb megfontolast igényl6 vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket,
amelyek esetében a feltételezések és becslések a beszamol6 szempontjabol jelentSsek, a 4. megjegyzés tartalmazza.

2.2 Uj és modositott szabvanyok alkalmazasa

A 2020-as évre vonatkoz6an nem volt olyan standard valtozas, ami hat4ssal lett volna a beszamol6 készitésre.

2020. januar 1-jével kezd6d6 iizleti évben hatalyos médositasok és értelmezések, amelyeknek
nincs jelentdés hatasa a Finext Nyrt-re:
Az alabbi 1j vagy modositott IFRS standardokat bocsatotta ki a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testiilet (IASB)
vagy a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC), melyek 2020. januér 1-t6]
hatalyosak:

- IFRS 3 Uzleti kombin4ciok miatti moédositas: Uzleti tevékenység definicidja

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

- IAS 1 és IAS 8: Lényegesség meghatarozdsa miatti modositas

- Pénziigyi kimutatasok elkészitésére és bemutatasara vonatkozo keretelvek modositasai
A fenti 4j standardok, illetve modositasok nincsenek hatassal a Tarsasag eredményére, pénziigyi helyzetére és
kozzétételi kotelezettségeire.

Szabvanyok, médositasok és értelmezések, amelyek még nem hatalyosak, és amelyeknek a korai
alkalmazasat a Tarsasag nem valasztotta:
- IAS 1 Pénziigyi kimutatasok prezentalasa: Hosszi vagy rovid lejarata kotelezettségek besorolasa
miatti médositas (2022. janudr 1. vagy azutan kezd6dg iizleti években hatélyos, ezt a modositast az EU
még nem hagyta jova)
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- IFRS 3 Uzleti kombinéaciok modositasa (2022. januar 1. vagy azutan kezd$dé iizleti években
hatéalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)
- IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések miatti mdédositas (2022. januar 1. vagy azutan kezd6dé
tizleti években hatalyos, ezt a modositast az EU még nem hagyta jova)
- IAS 37 Céltartalékok, fiiggd kotelezettségek és fiiggd kovetelések miatti modositas (2022. januar 1.
vagy azutan kezdddg iizleti években hatélyos, ezt a moédositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS-ek éves javitasai, 2018-2020 (2022. januér 1. vagy azutan kezd6d6 iizleti években hatalyos, ezt
a modositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS 16 Lizingek Covid-19-hez kapcsolddo Bérleti koncesszié miatti modositas (2020. jinius 1. vagy
akar azonnal is alkalmazhat6)
- IFRS 4 Biztositasi szerz6dések miatti médositas — IFRS 9 halasztasa (2021. januar 1. vagy azutan
kezd6d4 iizleti években hatalyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS 17 Biztositasi szerzédések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6dé tizleti években hatalyos)
- Az IFRS 10 és az IAS 28 modositasai (2014. szeptember 11-én keriilt kiadasra, és az IASB altal
meghatarozand6 id6pontban vagy azutan kezddd§ iizleti id6szakokban 1ép hatalyba). Befektet6 és tarsult
vagy kozos vezetési vallalkozasok kozotti eszkozértékesités.
A fenti Bj/modositott standardok korai alkalmazasarol a Tarsasag nem dontott, azoknak jelent6s hatasa a jelen
konszolidalt beszamoléra nincsen. A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb Gj/modositott standard vagy
értelmezés, amely még nem hatalyos és a varhato hatésa jelent6s lehetne a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira.

2.3 Konszolidacio

Leanyvallalat minden olyan gazdalkodo egység, amely f6l6tt a Csoport ellendrzést gyakorol. A Csoport abban az
esetben gyakorol ellendrzést egy gazdalkodd egység folott, ha a benne levs részesedésébdl szarmazodan véaltozd
hozamoknak van kitéve illetve valtoz6 hozamokra jogosult, és a Tarsasag folott gyakorolt hatalma atjan képes
befolyasolni ezeket a hozamokat. A leanyvallalatok att6l az id6ponttél keriilnek teljes mértékben konszolidalasra,
amikor az iranyitast a Csoport megszerzi, az iranyitas megsziinésével pedig kikeriilnek a konszolidalasi korbol.

A Csoport tagvallalatai kozotti tranzakeiok, egyenlegek és a tranzakcidékon keletkezett nem realizalt nyereségek és
veszteségek kiszlirésre keriilnek. A leanyvallalatok szamviteli politikdjanak harmonizaci6éja megtortént a Csoporton
beliili egységes szamviteli politika biztositasa érdekében.

Az TFRS 3 standard szerint azok a tranzakciok tekinthetGk iizleti kombinacionak, amelyeknél teljesiil az iizleti
tevékenység fogalma. Uzleti tevékenység a tevékenységek és eszkozok integralt egyiittese, amely végezhetd és
kezelhet6 abbol a célbdl, hogy osztalékok, alacsonyabb koltségek vagy mas gazdasagi hasznok forméajaban,
kozvetleniil a befektet6k vagy mas tulajdonosok, tagok vagy résztvevék szamara megtériilést biztositson.
Amennyiben a tranzakci6 nem mindsiil iizleti kombinicionak, Ggy az egyéb relevans standardok alapjan keriil
elszamolasra.

2018-ban a konszolid4cioba bevont leanyvallalatok koziil egy alapitassal keriilt a Csoportba (Corvin 7 Irodahaz
Projekt Ingatlanfejleszt§ Kft.), a tobbi lednyvallalatot pedig megvasarolta a Finext Nyrt. 2018. év folyaméan. A
Csoport valamennyi lednyvallalataban 100%-os részesedéssel rendelkezik, igy nincsen nem ellen6rz6 részesedés. A
Tarsasag a leAnyvallalatokban az iizletrésze ardnyanak megfeleld szavazati joggal rendelkezik.

A Tarsasag 2018.09.26-an szerezte meg az aldbbi leanyvallalatok torzst6kéjének 100%-at (szaz szazalékat)
megtestesitd tizletrészeket (,,Uzletrészek”):

- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft.

- Corvin Towers Ingatlanforgalmaz6 Kft.

- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft.
(a fentebbi harom leanyvallalat 2019-ben 100%-ban értékesitésre keriilt az anyavallalattal kapcsoltsagi
viszonyban nem 4ll6 harmadik félnek)

- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft.
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A Tarsasag 2018. november 8.-4n vasarolta meg a BP1 Els6 Utem Kft. (korabbi nevén Corvin Telek 125
Ingatlanforgalmazé Kft.), és a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 100%-o0s lizletrészeit, illetve elGszerz6dést
kotott a Futureal Béta Ingatlanforgalmazo Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary Ingatlanfejlesztési Kft. 100%-0s
iizletrészeinek megvasarlasara.

A BP1 Elsé Utem Kft., a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft. 100%-os iizletrészei 2018. november 23.-4n
keriiltek a Tarsasag tulajdonaba, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazd Kft. és a Portfolio Real Estate Hungary
Ingatlanfejlesztési Kft. pedig 2018. december 7.-ével keriiltek a Tarsasag tulajdonaba.

A Futureal Prime Properties Construction Kft-nek 2019.01.16-t6l Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. a
neve.

2020. junius 10.-ével az Finext Vagyonkezel§ Nyrt az alabbi leanyvallalatokat alapitotta, igy 2020 végével azokban
is 100%-o0s tulajdonosnak mindsiil:

- BP1 Masodik Ut”em Ingatlanfejlesztd Zrt.
- BP1 Harmadik Utem Ingatlanfejleszté Zrt.
- Corvin Innovation Campus Ingatlanfejleszt6 Zrt.

A BP1 Els6 Utem Kft. 2020.11.06-4n cégformavaltassal dtalakult Zrt-vé.

A Csoport a fentebb bemutatott datumokkal szerezte meg a lednyvallalatok feletti ellendérzést is, igy ezekt6l a
napoktol kezd6dGen keriilnek bevonasra a konszolidalt pénziigyi kimutatasokba. Az ezzel kapcsolatos szamviteli
politikakat lasd a 4.1-es megjegyzésben.

A Tarsasag 2019 folyaman eladta a vele kapcsoltsagi viszonyban nem all6 harmadik félnek a tulajdonéban 1évé6 AFM
Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Kft. és Corvin Eszak Kft. tirsasagokban 1év6 tulajdoni részesedéseit. Az
értékesités eredménye az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:

Konszolidaciobol kikeriilt értékesitett leanyvallalatok nett6 eszkozértéke -115 108 986
Leanyvallalatok értékesitése kapcsan elszamolt bevétel 110 663 798
Ertékesitett leAnyvallatok targyévi eredménye 906 087
Konszolidalt beszamoldban elszamolt eredmény -3 539 101

A Térsasag 2020 folyaman nem értékesitette egyetlen leadnyvallalatat sem.
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A Tarsasagnak 2019. december 31-én és 2020. december 31-én az alabbi leAnyvallalatai voltak, illetve vannak:

Beiesvzés Az tarsasag altal
ors ;égi és a Az iizleti Bekeriilés | Kikeriilés kozvetleniil
Név tevékgn sé tevékenység | datuma és | datuma és birtokolt
yses jellege modja modja torzsbetétek aranya
helye
(%)
2019 december 31.
és 2020 december
31.
Corvin 7 Irodahaz Ingatlan 5018.05.0 5010: 100%
Projekt Magyarorszag | fejlesztd Al i'tég. 3 - 202?)'_ 100;
Ingatlanfejlesztd Kift. projekt cég P ) ?
BP1 Mésodik Utem Magvarorszé %:.%:iig 2020.06.10 . 2019: 0%
Ingatlanfejleszt6 Zrt. 8y & ) . Alapitas 2020: 100%
projekt cég
BP1 Harmadik Utem . Ingatlan 2020.06.10 2019: 0%
- - Magyarorszag | fejlesztd Py - . o
Ingatlanfejleszt6 Zrt. - . Alapitas 2020: 100%
projekt cég
Corvin Innovation Ingatlan 5020.06.10 2010: 0%
Campus Ingatlan- Magyarorszag | fejlesztd Al i’.cés' - 202%'. 10000/
fejlesztd Zrt. projekt cég P ' °
Corvin 5 Projekt Magvarorszé g.%gstﬁg 2018.09.26 . 2019: 100%
Ingatlanfejleszt6 Kft. &y & e . Akvizicio 2020: 100%
projekt cég
Futureal New Ages Magvarorszé %2’%2;?[2 2018.11.23 . 2019: 100%
Ingatlanfejleszt6 Kft. &y & e . Akvizicio 2020: 100%
projekt cég
Futureal Béta Ingatlan 2018.12.0 5010: 100%
Ingatlanforgalmazo Magyarorszag | fejleszté Akviz'ici'c’) 7 - 202%', 10 0‘;
Kft. projekt cég ) ?
Portfolio Real Estate Magvarorsza g%:;ﬁg 2018.12.07 . 2019: 100%
Hungary Kft. 8y & I . Akvizicid 2020: 100%
projekt cég
BP1 Els6 Utem . In.gatla{/l 2018.11.23 2020.11.05 2019: 100%
I . ” Magyarorszag | fejlesztd N Atalakulas o
ngatlanfejleszt6 Kft. . . Akvizicio , 2020: 0%
projekt cég Zrt-vé
BP1 Els6 Utem . Ingatlan 2020.11.06 2019: 0%
. ” Magyarorszag | fejlesztd Atalakulas - . o
Ingatlanfejleszt6 Zrt. - . ” 2020: 100%
projekt cég Kft-bdl
Futureal Prime Magvarorsza %:'fl;:stig 2019.09.26 - 2019: 100%
Construction Kft. &y & ) . Akvizicio 2020: 100%
projekt cég
Futureal . . /o 2019.09.10 2019: 100%
Development 77 Lengyelorszag | Projekt cég Akvizicio - 5020: 100%
Sp.z.o.0. )

A Futureal Development 7 Sp.z.0.0. kivételével, amely a 1994 szeptember 29-ei és azdta modositott és aktualizalt
lengyel szamviteli torvény alapjan késziti az egyedi éves beszamol6jat december 31-ei fordulonappal, valamennyi
leanyvallalat a szamvitelrdl szolé6 2000. évi C. torvény (,Sztv.”) szerint késziti egyedi éves beszamolojat december
31-ei fordul6nappal. A konszolidalasba bevont vallalatok szamviteli politikai egységesitésre keriiltek a konszolidaciot
megel6z6en és a Polish GAAP és az IFRS valamint a magyar Sztv. és az IFRS kozotti esetleges eltérések
megjelenitésre keriiltek.
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2.4 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkcionalis és beszamolasi pénznem

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatidsa az els6dleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek
(funkcionalis pénznem). A Finext Nyrt. funkciondlis pénzneme az eurd, a konszolidalt beszamol6 beszamolasi
pénzneme az eurd. A beszdmolasi és a funkcionalis pénznemro6l a 4.1-es megjegyzésben talalhatdak tovabbi részletek.

(b) Tranzakeiok és egyenlegek

A devizamiveletek a tranzakci6 illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes MNB arfolyamon keriilnek
atszdmitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk rendezésébdl szadrmazo, illetve a devizaban
nyilvantartott pénziigyi eszk6zok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adodo arfolyamnyereségek és
-veszteségek az eredménykimutatasban keriilnek megjelenitésre. A hitelekkel illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkoz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatas ,Pénziigyi bevételek”
vagy ,,Pénziigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatasra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —veszteségek szintén
az eredménykimutatas ,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatésra.

2.5 Befektetési céla ingatlanok

A befektetési célt ingatlannak mindsiilnek a bérbeadasi vagy tékefelértékel6dési vagy mindkét céllal tartott
ingatlanok, amelyek nem sajat hasznalata ingatlanok. Befektetési célt ingatlannak tekintjiik a jov6beni hasznositas
céljabol épités vagy fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanokat is.

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

A kezdeti megjelenitést kovetGen a befektetési célt ingatalanokat a valés érték modell alapjan értékeli a Csoport.
Azok a befektetési célt ingatlanok, amelyek annak érdekében keriilnek atépitésre, hogy tovabbra is befektetési céla
ingatlanként tartsak, vagy azok a befektetési célu ingatlanok, amelyeknek piaca kevésbé aktiv tovabbra is valos
értéken keriilnek bemutatasra. Az épités alatt 4116 befektetési céla ingatlanokat valds értéken értékeli a Csoport, ha
a valos érték megbizhatéan értékelhetd. Ha a Tarsasag megallapitja, hogy egy épités alatt all6 befektetési céla
ingatlan valés értéke nem értékelhet6 megbizhatéan, de az ingatlan elkésziiltekori valos értékét megbizhatéan
értékelhet6nek véli, koteles az épités alatt alld befektetési célu ingatlant bekeriilési értéken értékelni mindaddig,
amig vagy a valos érték megbizhatdan értékelhetévé valik, vagy az épités be nem fejezddik (a kettd koziil a korabbi
id6pontig). 2020-ban és 2019-ben ilyes esetek nem alltak fenn a Csoport ingatlanjait illetGen.

El6fordulhat, hogy néha nehéz meghatarozni az épités alatt 4ll6 befektetési célt ingatlan valds értékét. Annak
érdekében, hogy meg tudjak hatarozni a valos értékét, a kovetkezd tényezbket veszi figyelembe a vezetSség:

o Epitési szerz6déshez kapesolodo fiiggs kotelezettségeket

o A késziiltségi fokot

e A projekt standardizaltsdgat, mennyire tér el a piacon zajlo fejlesztésektbl
o A varhato készpénz-begytijtési ratat

¢ Ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos kockazatokat

e Hasonl6 épitkezések tapasztalatat

o Epitési engedélyek statuszat

A valds érték az aktiv piaci arakon alapul, sziikség esetén az adott eszkoz jellegének, helyének vagy allapotanak
megfelel6en kiigazitva. Ha ez az informacié nem &ll rendelkezésre, a csoport alternativ értékelési modszereket
alkalmaz. Ilyen példaul a kevésbé aktiv piacokon megfigyelhet6 arak vagy diszkontalt cash flow el6rejelzések. Az
értékbecslést mérlegforduldénapon olyan elismert és relevans szakmai képesitéssel rendelkez6 szakmai értékbecslék
végzik, akik relevans tapasztalattal rendelkeznek hasonlé befektetési céli ingatlanok esetében. Ezek az értékelések
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szereplé befektetési célt ingatlanok konyv szerinti értékének alapjat
képezik.

A befektetési céld ingatlanok valos értéke tobbek kozott az aktualis lizingekb6l szarmazo bérleti jovedelmet és a piaci
szereplGk egyéb olyan feltételezéseit is tiikrozi, amelyek a jelenlegi piaci viszonyok alapjan az arképzés soran
megfontolnanak ezen piaci szereplék.

A projekt befejezése utan felmeriil6 koltségek csak akkor keriilnek aktivalasra az eszkoz konyv szerinti értékébe, ha
valdszint, hogy a kiadasokhoz jov6beni gazdasagi el6nyok tarsithatoak, és ezen tételes koltségek megbizhat6an
mérhetSek. Az Osszes tobbi javitasi és karbantartasi koltség raforditasként keriil elszdmolasra. A befektetési céla
ingatlanok egy részének cseréjekor a helyettesitett rész konyv szerinti értéke kivezetésre keriil.
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A valos érték valtozasait az eredménykimutatisban kell elszdmolni. A befektetési céla ingatlanokat értékesitéskor
kell kivezetni a konyvekbdl. Amennyiben a csoport valos értéken értékelt ingatlant értékesit piaci szereplének, akkor
az értékesitést kozvetleniil megel6z6 konyv szerinti értéket a tranzakcios arral kell korrigalni, és a korrekci6t a
befektetési cél ingatlanok valos értékekelésének nyereségével szemben kell elszdmolni.

Ha egy befektetési célt ingatlant a jovében a véallalat sajat ingatlanként hasznal, akkor az ingatlanok, gépek és
berendezések kozott kell a tovabbiakban kimutatni az ingatlant. Az atsorolas id6pontjaban fennall6 valos érték lesz
az ingatlan kezdeti értéke lesz az értékcsokkenés alapja.

Ha egy tulajdonos altal hasznalt ingatlan egy befektetési célti ingatlanna valik, mivel annak hasznalata megvaltozott,
akkor a konyv szerinti érték és a valds értékének az atruhazas idépontjaban fennallo kozotti kiilonbséget ugyanugy
kell kezelni, mint egy IAS 16 szerinti atértékelést. Az ingatlan konyv szerinti értékének barmely novekedése az
eredménykimutatasban kell elszamolni olyan mértékben, amely mértékben korabban értékvesztés lett képezve, a
fennmarado névekedést az egyéb atfogd jovedelemben kell elszdmolni, és ez a novekedés kozvetleniil a sajat t6kében
jelenik meg. Az ingatlan konyv szerinti értékének barmilyen csokkenését az egyéb atfogd jovedelemmel szemben kell
elszamolni addig a mértékig, ameddig kordbban atértékelési nyereség let képezve. A fennmaradd csokkenést az
eredménykimutatasban kell elszimolni.

Amennyiben a befektetési céli ingatlan hasznalatanak céljadban valtozas torténik és tovabbiakban értékesités
céljabdl torténik az ingatlanfejlesztés, akkor az ingatlant a készletek kozé kell atsorolni. A készletekre vonatkozd
bekeriilési érték az atsorolas idépontjaban érvényes valos érték.

A befektetési céla ingatlanok értékében aktivalt bérleti dijakrol a 13. megjegyzésben olvashat.

2.6 Arbevétel elszamolas ingatlan értékesitése esetén

Amennyiben a Csoport nem befektetési célt ingatlanként, hanem korabban mar készletre atsorolt ingatlanként
értékesit ingatlant, a bevételt abban az esetben arbevételként kell elszamolni.

Az IFRS 15 elbirasainak megfeleléen az arbevétel elszdmoldsara az értékesitett ingatlan feletti ellendrzés
atszallasakor keriilhet sor.

Az értékesitett ingatlan feletti ellenérzés atszallasat a Csoport akkor tekinti megtorténtnek, amikor a vevé felé az
értékesitett ingatlan birtokba adasa megtorténik.

Az ilyen tipust ingatlan értékesitésekor az arbevétel tipikusan az ellendrzés dtadasa pillanatiban keriil elszamolasra
az IFRS 15 el6irasainak megfelel6en, mivel a tipikusan fiiggetlen féllel megkotott szerz6dések nem teljesitik azokat
a feltetéleket, amelyek lehet6vé tennék az idGszak alatt torténd arbevételelszamolast. Ezek a kovetkezok az IFRS 15

35. bekezdés alapjan:

- ,vevl a gazdalkodo egység teljesitésével egyidejiileg megkapja és elfogyasztja a gazdalkodo egység altali
teljesitésbdl szarmazo6 hasznokat

- agazdalkodo egység altali teljesités olyan eszkozt hoz létre vagy olyan eszkoz (példaul befejezetlen
termelés) értékét noveli, amely felett 1étrehozasa vagy értékének novelése pillanatatol a vevs gyakorol
ellendrzést; vagy

- agazdalkodé egység altali teljesités nem hoz létre a gazdalkodo egység szamara alternativ médon
hasznosithat6 eszkozt, és a gazdalkod6 egység érvényesithets joggal rendelkezik az adott id6pontig
elvégzett teljesités utan jaroé kifizetéshez.”

A Csoport arbevétele az irodahaz értékesités mellett még irodabérleti dijakbol is szairmazhat, amelynek elszamolasa
alapvet6en az IFRS 16 standard hatalya ala tartozik, kivéve a bérl6k szamara nyajtott bizonyos szolgaltatasokat
(példaul takaritas, kozmtvek, karbantartas).
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2.7 Lizing

A Csoport 2019. januar 1-jén nem rendelkezett lizingbe vev8ként olyan jelent8s szerz6déssel, amely az IFRS 16
hatalya al4 tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazisanak nem volt hatdsa a pénziigyi kimutatasokra 2019. januar 1-jén.
Lizingbe ad6ként az IFRS 16 standard szabalyai az IAS 17 szabalyaihoz képest nem okoznak valtozast a szamviteli
elszamolasban, igy a Csoport szdmara sem okoznak jelent6s valtozast. Ez 6sszhangban van a 2018.december.31-i
pénziigyi beszadmolbban szerepld, IFRS 16 alkalmazasanak varhat6 hatasaival.

A Csoport, mint lizingbe vevd

2019. januar 1-t6] a lizingek hasznélatijog-eszkozként és lizingkotelezettségként keriilnek kimutatasra abban az
id6pontban, amikor a lizingelt eszkozt hasznalatra a Csoport rendelkezésére bocsatjak. Minden lizingdij fizetés
felosztasra keriil a kotelezettség és a pénziigyi raforditas kozott. A pénziigyi raforditasokat a lizingid8szak soran az
eredménykimutatasban kell elszaimolni, hogy alland6 idGszakos kamatldbat kapjunk a kotelezettség fennmarado
egyenlegére minden egyes id&szakra. A hasznalatijog-eszkozre az eszkoz hasznos élettartama vagy a lizing

futamideje koziil a rovidebbik id8szak alatt kell értékcsokkenést elszamolni.

A lizingbdl eredd (hasznilatijog-)eszkozoket és (lizing)kotelezettségeket kezdeti értékeléskor jelenértéken kell
értékelni. A lizingkdtelezettségek a kovetkez6 lizingdijak netto jelenértékét tartalmazzak:

- fix dijak (ideértve a 1ényegében fix dijakat is), csokkentve az esedékes lizingosztonzdkkel;

- valtoz6 lizingdijak, amelyek valamely indextdl vagy ratatél fiiggenek, kezdeti értékelésiik alapja a kezdénapi
index vagy rata;

- aTarsasag altal a maradvanyérték-garanciak keretében varhatban kifizetend6 6sszegek;
- avételi opci6 lehivasi ara, ha a Tarsasag észszertien biztos abban, hogy lehivja az opciot;

- a lizing megsziintetése miatti kotbérek, ha a lizing futamideje egy lizingmegsziintetési opcié Csoport altali
lehivasat is tiikrozi.

A lizingdijakat az implicit lizingkamatlabbal kell diszkontalni. Ha ez a kamatlab nehezen meghatarozhato, - amely
jellemzden fennall a Csoport lizingjei esetében - a lizingbevevének a jarulékos (implicit) lizingbevevéi kamatlabat
kell hasznalnia. A jarulékos kamatlab az a kamatlab, amelyet a lizingbevevének hasonl6 gazdasagi kornyezetben,
hasonl6 futamidé és hasonld biztositék mellett kellene fizetnie azon pénzeszkozok kolesonvételéért, amelyek a
hasznalatijog-eszkozéhez hasonl6 értéki eszk6z megszerzéséhez lennének sziikségesek.

A hasznalatijog-eszkoz bekeriilési értéke a kovetkez6kbdl all:

- alizingkdtelezettség kezdeti megjelenitéskori értéke;

- akezd6napon vagy azt megel6zGen fizetett lizingdijak, csokkentve a kapott lizing6sztonzékkel;

- alizingbevev§ kezdeti kozvetlen koltségei; és

- a lizingbevevd becsiilt koltségei a mogottes eszkoz és a helyszin helyreallitasaval vagy a mogottes eszkoz
lizingfeltételekben elGirt allapotanak helyreallitasaval kapcsolatban

A Csoport nem mutatja ki a hasznalatijog-eszkozoket és a lizing kotelezettségeket az alacsony értékii mogottes
eszkozok és rovid futamidejt lizingek esetében.
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A Csoport megkiilonbozteti a szerz6dések lizing és szolgaltatas 6sszetevdit és csak a lizing 6sszetevire alkalmazza a
lizing szdmvitel kdvetelményeit.

A Csoport nem nyujt garanciat a maradvanyértékre az eszkoz lizingekkel kapesolatban.

A Csoport a hasznalatijog-eszkozoket ugyanott mutatja ki, ahol az ugyanolyan jellegfi, altala tulajdonolt eszkozoket
is megjeleniti. 2019.december.31-én és 2020.december.31-én a Csoportnak befektetési ingatlanokkal kapcsolatos
hasznélatijog-eszkoze van, a lengyel telek haszonbérleti joghoz kapcsolédéan. Osszhangban a befektetési
ingatlanokra vonatkozo6 szamviteli politikaval, a kapcsol6do hasznalatijog-eszkoz is valos értéken keriil kimutatasra.

A lengyel telek haszonbérleti joghoz kapcsol6d6 hasznélatijog-eszkoz és lizing kotelezettség meghatarozasanal a
Tarsasag az alabbi adatokat és feltételezéseket hasznalta:

IdGtartam 70 év

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

2019-ben a miikddési eredményt javité 51 153 EUR a hasznalatijog-eszkoz valos értékének a valtozasa, mig a
pénziigyi koltségek kozott elszamolt 51 153 EUR a lizing kotelezettséggel kapcsolatban elszamolt kamat.2020-ban a
miik6dési eredményt javito 45 223 EUR a hasznalatijog-eszkoz valds értékének a valtozasa, mig a pénziigyi koltségek
kozott elszamolt 45 223 EUR a lizing kotelezettséggel kapcsolatban elszamolt kamat.

A Csoport, mint lizingbe adé

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

A Csoport, mint lizingbe ad6 — dijak és lizing 6sztonzék

A Csoport az iigynokeinek jutalékot fizet a lizingszerz6dések megkotéséért. A dijakat a kapcsolédo befektetési céla
ingatlanra aktivaljak és a lizing id6szak alatt egyenletesen elszamoljak.

A lizing 0sztonzdéket bérleti dij csokkentd tételként szamoljak el a lizing id6tartama alatt linearisan.

A csoport varhato lizingbevételeit a mar megkotott szerz6dések alapjan az alabbi tablazat foglalja Gssze lejarat
szerint. A tablazatban szerepls Osszegek nem keriiltek diszkontélasra:

Adatok 0-1év 1-2 év 2-3 év 3-4 év 4-5 év 5 év felett
EUR-ban

Varhato 4 819 104 4734 072 4 559 096 4 602 875 4230 073 12 302 157
lizingbevétel
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2.8 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

Azok az eszk0z0k, amelyekre a Csoport amortizaciot szamolt el, feliilvizsgalatra keriilnek értékvesztés szempontjabol
minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott koriilmények azt jelzik, hogy lehetséges, hogy a
konyv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel az eszk6z konyv szerinti értéke a
megtériil6 értékét meghaladja, értékvesztés kertiil elszdmolasra. A megtériil6 érték az eszkoz értékesitési koltségekkel
csokkentett valos értéke és a hasznalati érték koziil a magasabb.

A nem pénziigyi eszkozok értékvesztése nem jelentds, mivel a Csoport nem pénziigyi eszkozei az IAS 40 (Befektetési
céli ingatlanok) vagy az IAS 2 (Készletek) standard hatalya alatt vannak. Ezekr6l részletesen az 13. és 21.
megjegyzésben olvashat.

2.9 Pénziigyi eszko6zok

Besorolas és értékelés

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkozoket hitelinstrumentumként vagy tékeinstrumentumként kell besorolni,
a Csoportnak 2019.12.31-én és 2020.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozoé pénziigyi eszkozok a kdvetkezd csoportba sorolandok, fiiggetleniil attol, hogy a
mérlegben forgoeszkozként vagy befektetett eszk6zként szerepelnek:
a) amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Other
Comprehensive Income - FVTOCI)
¢) eredménnyel szemben valés értéken értékelt pénziigyi eszk6zok (Fair Value through Profit and Loss - FVTPL)

Amortizalt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:
- aTéarsasag egy olyan iizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése, és
- a szerzO6dés szerint a pénzligyi eszkoz olyan, meghatarozott id6pontban esedékes cash-flow-kat general,
amelyek kizarolag t6ketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolodnak.
Az IFRS 9 standard szerint a TArsasag a pénziigyi eszkozeit amortizalt bekertilési értéken értékeli, az iizleti modell
és a pénzligyi eszkoz szerz6déses cash flow-k sajatossagainak figyelembevételével.

Megjelenités és késGbbi értékelés

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

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozokbdl szarmazo kamatbevétel (effektiv kamatlab modszerrel
szamolt) a pénziigyi eredményben keriil elszamolasra.

A pénziigyi intrumentumok értékvesztésérol a 2.11. megjegyzésben olvashat.

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

2.10 Pénziigyi instrumentumok nettositasa

A pénziigyi eszkozok és kotelezettségek akkor keriilnek nettositasra és a mérlegben nettd 6sszegként kimutatasra,
ha a megjelenitett 6sszegek nett6 elszamolasa jogilag megengedett és a Csoport az Gsszegeket nett6 moédon kivanja
rendezni vagy egyidejlileg kivanja az eszkozt realizalni és a kotelezettséget rendezni.
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2.11 Pénziigyi eszk6zok értékvesztése
2.11.1 Pénziigyi eszkozok értékvesztése — IFRS 9

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

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités ota

Varhatd hitelezési veszteség megjelenitése

Abefeth Nemiteljesitd (Tényleges
Teljesitd (Rezdeti (Jelentds romlds hitel Ellzési '.Jesztlzseg
megjelenités] a hitelmindséghen felnerth) g
a kezdeti megjelenités ota) EHmerdit)

»Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzaramok és a varhatd pénzaramok jelenértékének
kiilonbozete (az eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalva). A ,varhato hitelezési veszteség” a varhatoan felmeriilé
veszteségek sulyozott atlaga. A varhato veszteség becslése soran a Csoport figyelembe vesz minden rendelkezésre
all6 informéciot — legyen az a tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiilsé, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekinto
elérejelzés.

A hitelezési kockazat becslése soran a Csoport a bels6 kockazatelemzési politikajanak megfelel§ fizetésképtelenség
(,default event”) definiciot alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés valoszintiségét, valamint a
pénzaramok varhat6 idGbeliségét is meghatarozza.

A Csoport él az IFRS g altal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kovetkezok:

- Ajelent6s finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevékovetelésekre és szerz6déses eszkozokre a 12 havi
varhat6 hitelezési veszteség helyett a Csoport a megjelenitéskor az élettartam alatt varhaté hitelezési
veszteséget szadmolja el.

- A jelent6s finanszirozasi komponenst tartalmazé vev&kovetelések, szerzédéses eszkozok és lizing
kovetelések esetén a Csoport valasztasa szerint szintén az élettartam alatt varhaté hitelezési veszteséget
szamolja el megjelenitéskor.

A targyévben elszamolt értékvesztés az Egyéb raforditasok soron jelenik meg az eredménykimutatasban. 2020-ban
a Csoport egyetlen vevékovetelésre képzett értékvesztést 1 151 eur6 értékben.

2.12 Készletek

A készletek kozé a Csoport az értékesitési céllal épitett irodahazakat sorolja. A Téarsasag leanyvallalata, a Corvin 5
Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. az ingatlanfejlesztései jovobeli eladasarol 2018-ban elGszerzédést kotott. A Projekt két
iitembdl allt, amelyekbdl az els6t 2019 szeptemberben, a masodikat 2020 februarban értékesitette a tarsasag.

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

A projekt épitési koltségei a kovetkezGk:

« foldteriilet vagy bérleti jog a foldre;

« az irodahazat épitd févallalkozonak fizetett épitési koltségek;

« tervezési koltségek;

» az épitési idGszak alatt felmeriilt 4lland6 hasznalati dijak és ingatlanadok;
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« a hitelfelvételi koltségek;
« a projekt fejlesztésével kapcsolatos szakmai dijak;
« épitési koltségek és egyéb kozvetleniil kapcsoldédo koltségek.

2.13 Vevokovetelések

A vevGkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatlab modszerrel
meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A mérlegben
bemutatott veviGkovetelések nem jelentGsek és az IFRS 9 szerinti varhat6 hitelezési veszteség nem keriil
elszamolasra, mivel az ingatlanbérlék a bérleti dijakat eldre fizetik.

2.14 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatasban a pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a 1atra sz616 bankbetéteket, a harom
hoénapos vagy annal rovidebb eredeti lejarattal rendelkezd rovid lejaratt, magas likviditasa egyéb befektetéseket. A
Csoport rendelkezik korlatozott vevéi letétekkel és nem likvid 6vadékokkal, amelyek a beszamoloban az Egyéb
befektetett pénziigyi eszk6zok soron (lasd 14. megjegyzés) keriilnek bemutatasra.

2.15 Sajat téke

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

pénzeszkozt kapott a vallalat.

Té&ketartalék
A t6ketartalék magaban foglalja a nominalis érték feletti kibocsatott torzsrészvényeket. A részvénykibocsatasi

koltségek levonasra keriilnek a t6ketartalékbol.

Egyéb tartalékok

Az egyéb tartalékok soron egy osztalék szerepelt 2019-ben, melyet a Csoport — a tartalom elsédlegessége a formaval
szemben alapelv szerint — a jelen pénziigyi kimutatasban tGkejuttatasként szamolt el. 2020-ban ennek a sornak a
zar6 egyenlege nulla lett, miutan az év soran a tirsasag osztalékfizetésre felhasznalta a 2019-r6l athozott egyenleget.

Egyedi beszamolok prezentaciés pénznemre vald atvaltasabdl szarmazo arfolyamkiilonbozet.
Az egyedi beszamolok prezenticids pénznemre vald atvaltasabdl szarmazoé arfolyamkiilonbozet a konszolidalt
beszamold prezentacids pénznemére torténs atvaltasbol adddo arfolyamkiilonbozetet tartalmazza.

2.16 Szallito6i kotelezettségek

A szallit6i kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért fizetendo
osszegeket foglaljak magukban. A szallit6i kotelezettségek a rovid lejarata kotelezettségek kozé keriilnek besorolasra,
ha teljesitésiik egy éven beliil esedékes. Egyéb esetben ezek az Osszegek a hosszi lejaratti kotelezettségek kozott
keriilnek bemutatésra.

A szallitoi kotelezettségek kezdetben valos értéken keriilnek megjelenitésre, a késébbiekben pedig az effektiv
kamatlab modszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.17 Hitelfelvételi koltségek

27 7 A

Azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek egy minGsitett eszkoz beszerzésének, megépitésének vagy elGallitasanak
tulajdonithato6k, az adott eszkoz bekeriilési értékének részét képezik.

2.18 Hitelek

A hitelek/kolesonok kezdetben a tranzakeios koltségekkel csokkentett valos értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/kolecsonok a késSbbiekben amortizalt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartasra; a (tranzakcids
koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a koleson futamideje alatt

az effektiv kamatlab médszerrel keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.
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2.19 Osztalékfizetés

A Csoport részvényesének fizetendd osztalékot a Csoport a pénziigyi beszdmoldjaban kételezettségként mutatja ki
abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.20 Szegmensinformaciék

A Csoport vezetését a Finext Nyrt. biztositja. A Csoporton beliil a vezet6 operativ dontéshozé szerv a Finext Nyrt.
Igazgatdsaga. Az Igazgatdsag altal ellenérzott informacidk alapjan a menedzsment az erdforras-allokalas és a
teljesitményértékelés céljabol meghatarozta a szegmenseket. Az Igazgatosag kettd jelentéstételi szegmenst definialt:
a magyar és a lengyel szegmenst. A Csoport ingatlanfejlesztési és bérleti szolgaltatasokat nyujt iigyfeleinek a
budapesti és 2019-t6l a varsoéi irodapiacon.

Minden budapesti irodahaz hasonl6 miiszaki paraméterekkel és gazdasagi jellemzbkkel rendelkezik, azaz minden
irodahaz hasonlé hossza tava pénziigyi teljesitményt mutat (hossza tava atlagos bruttd arrés). Emellett az egyes
irodahazakhoz kapcsol6do szolgaltatasok jellege, szabalyozasi kornyezet, dontéshozatali és iranyitasi folyamatok
azonosak, valamint a bérl6k tipusa is hasonlo.

A varso6i irodahiz 2019 folyaman keriilt a csoport tulajdonaba és 2019-ben valamint 2020-ban az irodahaz piaci
Gjrapozicionalasa, feldjitdsa és miiszaki korszertisitése zajlik minimalis bérbeadottsag mellett. Az irodahaz a
varakozasok szerint 2021-t6l kezd majd Gj bérl6ket fogadni.

Nincsen egyedileg jelent6s vevGkovetelés. A Csoportnak nincs olyan vevdje, akit6l a bevételének tobb mint 10 %-a
szarmazik.

A vezet6 operativ dontéshozo a lednyvallalatok esetén az IFRS alapjan készitett egyedi pénziigyi kimutatasok alapjan
hozza meg a dontéseit. Az alabbiakban bemutatott szegmensinformaciok IFRS elveknek megfelel6en keriilnek
bemutatésra.

A Csoport vezetd operativ dontéshozoja alapvetéen a kovetkezd mutatokat értékeli:
- Arbevétel

- Ingatlanok (Befektetési céla ingatlanok és Készletek)
- Hitel kotelezettségek

Arbevétel

2019. dec. 31-én végz6do iizleti év

Teljes szegmens | Szegmensek kozotti Arbevétel
Adatok EUR-ban arbevétel atadasok
Magyarorszag 56 774 063 0 56 774 063
Lengyelorszag 39 592 0 39 592
Osszesen 56 813 655 o 56 813 655

Eredmény

2019. dec. 31-én végz6do iizleti év

Adatok EUR-ban 2019
Magyarorszag 22 434 025
Lengyelorszag -401 001
Osszesen 22 033 024

Eszkozok 2019.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Eszkozok

Befektetett eszk6zok

Immaterialis javak 5080 0 5080
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Befektetési célu ingatlanok 112 875 363 13 261 857 126 137 220
Egyéb befektetett pénziigyi eszk6zok 11 075 724 0 11 075 724
Befektetett eszk6zok 123 956 167 13 261 857 137 218 024
Forgodeszkozok Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Készletek 48 672 971 0 48 672 971
Vevd és egyéb kovetelések 436 616 10 491 447107
Rovid lejarata kovetelések kapcesolt 125 637 0 125 637
Egyéb adokovetelések 6 252 388 0 6 252 388
Nyereségad6 kovetelés 15 117 0 15 117
Egyéb rovid lejarata eszkozok 2421408 0 2421408
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 23 534 685 30 523 23 565 208
Forgodeszkozok 81458 823 41013 81499 836
Eszko0zok 0sszesen 205 414 990 13 302870 218 717 860
Kotelezettségek 2019.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Hosszu lejarata kotelezettségek

Hosszu lejaratt kotelezettségek kapcesolt -15 871112 15 871112 o)
Hossz lejarata banki hitelek 37737 379 o] 37737 379
Bérléi letétek 194 932 o) 194 932
Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 415 833 o) 415 833
Céltartalékok 358 965 o) 358 965
Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek 3006 732 o) 3006 732
Lizing kotelezettségek 0] 674 580 674 580
Hosszu lejarata kotelezettségek 6sszesen 25 483 764 16 545 692 | 42 029 456
Rovid lejarata kotelezettségek Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Rovid lejarata kotelezettségek kapcesolt 1454 402 -3 001 1451 311
Rovid lejaratt banki hitelek 20 936 692 20 936 692
SzAllitoi és egyéb kotelezettségek 15 826 629 91 719 15918 348
VevG6ktdl kapott el6legek 12 391 838 12 391 838
Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek 798 714 798 714
Egyéb adokotelezettség 0 0 0
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 47 277 47 277
Céltartalékok 358 965 o) 358 965
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 54 788 817 -2 838 395 51 950 422
Kotelezettségek Osszesen 80 272 581 13 707 297 93 979 878
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2020. dec. 31-én végzo6do iizleti év

Teljes szegmens | Szegmensek kozotti Arbevétel
Adatok EUR-ban arbevétel atadasok
Magyarorszag 53 015 315 78 286 53 093 601
Lengyelorszag 62 831 0 62 831
Osszesen 53 078 146 78 286 53 156 432
Eredmény
2020. dec. 31-én végzodo iizleti év
Adatok EUR-ban 2020
Magyarorszag 18 077783
I_J.engyelorszég -1491 943
Osszesen 16 585 840
Eszkozok 2020.12.31- én
Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Eszko6zok
Befektetett eszk6zok
Immaterialis javak 4 039 0 4 039
Befektetési célu ingatlanok 119 930 126 12 967 351 132 897 477
Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok 3209 777 0 3209 777
Befektetett eszk6zok 123 143 942 12 967 351 136 111 293
Forgdeszkozok Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Készletek 0] 0] 0
Vevd és egyéb kovetelések 2539 192 587 2539 779
Rovid lejarata kovetelések kapcesolt 14 889 297 -389 14 888 908
vallalkozassal szemben
Egyéb adokovetelések 600 339 0 600 339
Nyereségadé kovetelés 1509 o) 1509
Egyéb pénziigyi eszk6zok 3552196 o) 3 552 196
Egyéb rovid lejaratt eszkozok 251 084 7 651 258 735
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 5343 082 55 563 5398 645
Forgbéeszko6zok 27176 699 63 412 27 240 111
Eszko0zok 0sszesen 150 320 641 13 030 763 163 351 404
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Kotelezettségek 2020.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Hosszi lejarata kotelezettségek

Hosszu lejarati kotelezettségek kapcesolt -13 889 913 13 889 913 0
Hosszu lejaratt banki hitelek 42 460 000 0 42 460 000
Bérldi letétek 691 029 8 820 699 849
Hosszu lejaratt szarmazékos pénziigyi 1320 282 0 1320 282
kotelezettségek

Céltartalékok 0] 0 0
Egyéb hosszu lejaratt kotelezettségek 1977 834 o) 1977 834
Lizing kotelezettségek 0] 623 615 623 615
Hosszu lejarata kotelezettségek 6sszesen 32559 232 14 522 348 47 081 580
Rovid lejarata kotelezettségek Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Rovid lejarata kotelezettségek kapcesolt 3165 693 -1538 3164 155
Rovid lejaratt banki hitelek 1880 036 o) 1880 036
SzAllitoi és egyéb kotelezettségek 20 241 399 331413 20 572 812
VevGktdl kapott el6legek 0 0 0
Rovid lejaratt szarmazékos pénziigyi 305 827 0 305 827
kotelezettségek

Nyereségadé kotelezettség 17 607 0 17 607
Egyéb adokotelezettség 283 679 -85 103 198 576
Lizing kotelezettségek 0 43736 43736
Céltartalékok 593 040 0 593 040
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 26 487 281 288 508 26 775 789
Kotelezettségek 6sszesen 59 046 513 14 810 856 73 857 369
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezik

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

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

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

A vezetés altal kiadott szabalyzat értelmében a Csoport kezeli a funkcionélis pénznemiikkel szemben fennallo
arfolyamkockazatot. Arfolyamkockéazat abban az esetben meriil fel, ha a jovébeli kereskedelmi tranzakeiok
valamint a megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségek a Csoport funkcionélis pénznemétdl eltéré pénznemben
vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2020. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozo6 azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 235 655 EUR-ral lett volna magasabb
(2019 december 31-én 2 237 392 EUR-val alacsonyabb), mig ha erGsodott volna a forint, a targyévi adézott
eredmény 159 487 EUR-ral lett volna alacsonyabb (2019 december 31-én 2 004 588 EUR-val lett volna
magasabb).

Ha a lengyel zlotyi 2020. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val
szemben minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 21 634 EUR-val lett volna
magasabb (2019 december 31-én: 634 292 EUR-val lett volna alacsonyabb), mig ha er6s6dott volna a zlotyi, a
targyévi adozott eredmény 23 911 EUR-ral lett volna alacsonyabb (2019 december 31-én: 634 292 EUR-val lett
volna magasabb).

A Csoport kamatkockazata hosszu lejaratt hitelekbél adodik. A Csoport a valtozé kamatozasua hitelek miatt cash
flow kamatkockazatnak van kitéve. 2019-ben és 2020-ban a Csoport a funkcionélis pénznemében, illetve
forintban nyilvantartott hitelekkel rendelkezett.

Ha 2020. december 31-én a nyilvantartott hitelek kamatlabai 10 bazisponttal magasabbak lettek volna minden
egyéb valtozo6 azonos értéke mellett, a targyévi adézott eredmény 2020-ban 84 862 EUR-val, 2019-ben 120 560
EUR-val lett volna alacsonyabb, ami f6ként a valtozé kamatozasu hitelek magasabb kamatkoltségébdl adodik.

(b) Hitelezési kockazat

Hitelezési kockazat pénzeszkozokbdsl és pénzeszkoz-egyenértékesekbdl, bankokndl és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbsl. A hitelezési kockazattal kapcsolatos tovabbi kozzétételeket lasd a 14. Pénziigyi
instrumentumok megjegyzésben.

(c) Likviditasi kockazat

A cash flow el6rejelzéseket a kozponti treasury osztaly Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Csoport likviditasi kdvetelményeinek teljesitésére vonatkozo gordiil elérejelzéseket a miikodéshez sziikséges
megfelel6 pénzeszkoz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az elérejelzések figyelembe veszik a Csoport
pénziigyi terveit, a szerz6désben rogzitett mutatészamok betartasat, a mérlegadatokon alapulé bels6 mutatok
célértékeit, valamint adott esetben a kiils§ szabalyozéi vagy jogi elGirasokat.
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2019. december 31-én 3honapnal | 3hénapés | 1és2év 2és5év | 5éven tali

rovidebb | 1 év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejarata lejarata | lejarata lejarata

Hitelek/kolesonok és fizetendd 20 348 745 821597 | 2887552 8208261 | 27537078

kamatok

Szallitok és egyéb kotelezettségek 11 543 635 4 340 878 32 767 3 007 802 0

Kotelezettségek kapcsolt 1451 311 o) o) o) o)

vallalkozassal szemben

Szarmazékos pénziigyi 798 714 0 0 0 415 833

kotelezettségek

Lizingkotelezettség 47 277 0 47 277 141 831 438 195

2020. december 31-én 3honapnal | 3hénapés | 1és2év 2és5év | 5éven tali
rovidebb | 1 év kozotti kozotti kozotti lejarata

lejarata lejarata | lejarata lejarata

Hitelek/kolesonok és fizetendd 725 036 1550 000 | 1540 000 | 4 620 000 | 36 300 000

kamatok

Szallitok és egyéb kotelezettségek 19 622 091 64 964 332 028 0 0

Kotelezettségek kapcsolt 3164 155 0 0 0 o)

vallalkozassal szemben

Szarmazékos pénziigyi 75 343 230 484 206 511 703 330 320 441

kotelezettségek

Lizingkotelezettség 43 735 0 43 735 131 206 448 674

A fenti tablazat a Csoport pénziigyi kotelezettségeinek megfelels lejarati csoportok szerinti elemzését tartalmazza
a mérlegfordulénapon a szerzédéses lejaratig hatralévé idészak alapjan. A tablazatban szerepl§ Gsszegek a
szerz&déses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik. A Csoport altal felvett hitelekrdl a 23. Hitelek megjegyzésben
olvashat.

A Szallitok és egyéb kotelezettségek soron talalhatd egyenleg jelent6s része kapcsolt fél felé all fenn, igy a
likviditasi kockazata alacsony. A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségekrél a 27. megjegyzésben olvashat.

3.2 A téke kezelése

A Csoport célja a tékeszerkezet alakitisaval, hogy megérizze a folyamatos miikodés képességét, hogy
tulajdonosainak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis t6keszerkezetet tartson
fenn a t6kekoltség csokkentése érdekében.

A Csoport a t6keszerkezet fenntartdsa vagy korrigalasa érdekében modosithatja a tulajdonosoknak kifizetett
osztalék 0sszegét, tGkét fizethet vissza a tulajdonosoknak illetve az addssagallomany csokkentése érdekében 1j
részvényeket bocsathat ki vagy eszkozoket adhat el. A vezetés meger6siti, hogy a Csoport minden vallalata
megfelel a ra érvényes jogszabalyi tékekovetelményeknek. A Csoport ennek értékelése soran a Polgari
Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény elbirasait koveti figyelemmel. A sajat t6két, illetve annak jegyzett
t6kéhez viszonyitott aranyat az alabbi tdblazat mutatja. A sajat t6ke pozitiv és mindkét évben jelentGsen
meghaladja a jegyzett t6két.

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.

Jegyzett t6ke 28 255 887 28 255 887
Sajat t6ke Osszesen 89 494 035 124 785 257
Sajat toke és jegyzett t6ke aranya 316, 73% 441,63%
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Csoport a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezdk, igy az adott koriilmények
kozott ésszertinek gondolt jovébeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Csoport a jovére vonatkozoan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbdl ered6 szamviteli becslések - a
definiciob6l addédbdan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelent6s mértékben médosulhat az eszkozok és forrasok mérlegben szerepld
értéke, az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

A befektetési célil ingatlanok valéds értéke

A befektetési célt ingatlanok valos értékét értékelési technikak alkalmazasaval hatarozzak meg. Az értékelés
soran meghozott dontések és feltételezések tovabbi részleteit 14sd a 13. megjegyzésben.

A befektetési célti ingatlanok valos értékének meghatarozasa szamos dontésen és feltételezésen alapszik, igy
a tényleges valos érték jelentdsen eltérhet a becsiilt értéktSl. A befektetési céla ingatlanok valds értékét a
vallalat sajat maga is megbecsiili, valamint egy fiiggetlen szakmai értékelGt is alkalmaz erre a feladatra, aki az
érintett piacon relevans tapasztalattal rendelkezik.

Az elkésziilt befektetési céla ingatlanok és mas fejlesztési céllal elkésziilt ingatlanok esetében, ahol a valds
érték megbizhatéan mérhetd, a valds érték a piaci arak alapjan keriil meghatarozasra. Azon befektetési céla
ingatlanok esetében, ahol a valos értéket nem lehet megbizhat6an megbecsiilni (kevés a tranzakci6 a piacon,
az ingatlan ttlsadgosan egyedi, 6sszehasonlithat6 piacikrél nincs informaci6), a konyv szerinti érték meg fog
egyezni az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekeriilési értékkel.

A fejlesztés alatt all6 befektetési céla ingatlanok valos értékének meghatarozasa soran jelentds becslésekkel
él mind a menedzsment, mind a fiiggetlen szakmai értékbecsls. A fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok valds
értékének meghatarozasakor figyelembe veszi az értékbecslé az épitési munkalatok fennmaradé koltségeit.

Ha mind a fennmarado épitési koltségek, mind a koltségeken 1év6 haszon 10%-kal néne/csokkenne, akkor az
épités alatt all6 befektetési céla ingatlanok valos értéke 2020. végén 9 373 701 EUR 06sszeggel csékkene/ndne,
mig 2019 végén 19 758 704 EUR 0Osszeggel csokkenne/ndéne.

Diszkontalt cash flow moédszerrel késziiltek az értékelések. A jovGbeni cash flow-k becslésén alapszik a
modszer. Piaci kamatlab lett alkalmazva a nett6 jelenérték szamitasa soran, amikor az ingatlannal kapcsolatos
pénzforgalmak diszkontalasra keriiltek.

A befektetési célti ingatlanok becsiilt valosértéke és az ezzel kapcsolatos feltételezések a 13. fejezetben
szerepelnek.

Felvasarlasok és befektetési célit ingatlan vasarlasok

A 2.3. megjegyzésben irtaknak megfelelGen a Csoport 0sszesen kettd lednyvallalat felett szerzett ellendrzést
felvasarlas atjan 2019-ben és tovabbi harom felett pedig alapitas tjan 2020-ban.

A felvasarolt valamennyi leanyvallalat felett ugyanaz a végsé ellenbrzést gyakorld fél (Futé Gabor és Dr Futb
Péter) a tranzakciot megelGz6en és kovetden is, ezért a felvasarlasok kézos ellenénrzés alatt allo felek kozotti
tranzakcioknak mindsiilnek.

A felvasarlasok kapesan a Vezetés értékelte, hogy a megszerzett leanyvallalatok teljesitik-e az IFRS 3 szerinti
iizlet definici6jat. Tekintve, hogy a megvasarolt tarsasagok mind projekt cégek, azok egyetlen ingatlan
hasznositasaval, vagy fejlesztésével foglalkoznak. A projekt tarsasidgoknak az ingatlanon, illetve a kapcsolddo
koveteléseken, illetve banki hiteleken kiviil jellemzden nincsen mas eszkoze és kotelezettsége. Nem
rendelkeznek alkalmazottakkal, a menedzsment, illetve a kivitelezési szolgaltatasokat a Csoporton kiviili
tarsasagok biztositjak a projekt cégek szamara. A kapcsolt felekkel folytatott tranzakciokrol részletesen a 28.
megjegyzésben olvashat.
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A fent leirtak alapjan a Vezetés ugy gondolja, hogy a felvasarlasok nem mindsiilnek iizleti kombinéciénak az
IFRS 3 szerint. Ennek megfelelGen a vételar felosztasra keriilt a megvasarolt eszk6zokre és kotelezettségekre,
goodwill nem keriilt megjelenitésre. Amennyiben eltérés volt a megvasarolt eszk6zok és kotelezettségek valds
értéke, illetve a vételar kozott, gy az 6sszeg a nem-monetaris eszk6zok kozott keriilt felosztasra azok egyedi
valds értékének aranyaban.

2019-ben ingatlannal nem rendelkezd két leanyvallalatot vasarolt a Tarsasag, melyek egyikének sem volt a
vételara jelent6snek tekinthetd 0sszeg (PedCo Holding Kft: 5.500 EUR; Futureal Development 7 Sp.z.0.0:
5.000 PLN).

Szintén 2019-ben, oktober elején, a Csoport megvasarolt egy irodahézat a lengyelorszagi Varséban (Antares
irodahaz), melyet feldjitassal és jrabérbeadassal kivan Gjrapozicionalni a helyi irodahaz piacon. A vasarlas
kapcsolt fél elad6tol tortént 12 674 000 EUR vételarért. Az ingatlan megvaséarlasanak értékét a menedzsment
megvasarlas el6tt késziilt fiiggetlen értékbecsldi értékelés alapjan hatarozta meg.

A Vezetés meger0siti, hogy a leanyvallatokért fizetett vételar tiikkrozi azok piaci értékét és a fiiggetlen felek
kozott kotend§ tigyletek figyelembevételével keriilt meghatarozasra. A vételar, illetve a megvasarolt nettd
eszkozok valos értéke kozotti eltérés alapvetGen abbdl fakad, hogy a vételar meghatarozasanak, illetve a
lednyvallalat feletti ellenérzés megszerzésének datuma eltért egymastol.

Funkciondlis pénznem

A Csoport meghatarozta az egyes tarsasagok esetén a funkcionalis pénznemet az IAS 21 9-10. bekezdésben
meghatarozott tényezbket figyelembe véve. Az IAS 21 altal felsorolt tényezGk alapjan a Vezetés ugy gondolja
a jellemzdk keverednek, és a funkcionéalis pénznem nem nyilvanvalo. Az IAS 21 12. bekezdésnek megfelelGen
ezért a Vezetés hatarozta meg, hogy megitélése szerint melyik az a funkcionalis pénznem, amely leghtiebben
tiikrozi a lebonyolitott ligyletek, események és feltételek gazdasagi hatdsait. A projekt cégek esetén az
ingatlanok eladasi ara, illetve a bérleti dij meghatirozasa euréban torténik. Ez Gsszhangban van
magyarorszagi ingatlanpiaci gyakorlattal, a befektetési célu ingatlanok piacan egyértelmiien az eur6 az
elfogadott pénznem. A tarsasagok bérldi szinte kizarolag nemzetkozi cégek magyarorszagi lednyvallalatai,
akik szintén nem a forintot tekintik a szidmukra relevans els6dleges pénznemnek. A projekt cégek
finanszirozasa szintén eurdban torténik, kivéve bizonyos allami kamattdmogatott hiteleket, amelyek
folyositasa forintban torténik. A Vezetés ugy gondolja, hogy ezek alapjan az eur6 funkcionéalis pénznem hiien
tiikkr6zi a lebonyolitott iigyletek, események és feltételek gazdasagi hatédsait. A konszolidalt pénziigyi
kimutatasok prezentaciés pénzneme szintén az eur6, mivel a beszdmolo6 felhasznaloi, illetve a piaci szerepl6k
is ebben a devizdban értékelik az tligyleteket, illetve ezzel valik 6sszehasonlithatéva az iparagban miikodé
tobbi tarsasag beszamolojaval.

5. Arbevétel

A Csoport arbevétel alakulasa termékcsoportonkénti bontasban:

Adatok EUR-ban 2020.dec.31-én Yéng.f(}('f 2019. dec. 31-én Yégz(.iq(’i

tlizleti év tlizleti év
Ingatlanértékesités drbevétele 48 917 558 55 013 445
Bérleti dij bevétele 3560 892 1244 031
Egyéb arbevétel 677 982 556179
Osszesen 53 156 432 56 813 655

Irodahaz értékesitése esetén az arbevétel az ellen6rzés dtadasa pillanataban keriilt elszdmolasra az IFRS 15
el6irasainak megfelel6en, mivel a fliggetlen féllel megkotott szerz6dés nem teljesiti azokat a feltetéleket,
amelyek lehet6vé tennék az idGszak alatt torténd arbevételelszadmolast. Ezek a kovetkez6k az IFRS 15 35.
bekezdés alapjan:

- ,vevl a gazdalkodo egység teljesitésével egyidejlileg megkapja és elfogyasztja a gazdalkod6 egység
altali teljesitésbdl szarmazo6 hasznokat
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termelés) értékét noveli, amely felett 1étrehozasa vagy értékének novelése pillanatatol a vevs gyakorol

ellendrzést; vagy

- agazdalkodo egység altali teljesités nem hoz létre a gazdalkodo egység szamara alternativ médon
hasznosithat6 eszkozt, és a gazdalkod6 egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott id6pontig

elvégzett teljesités utan jaroé kifizetéshez.”

A Csoport arbevétele az emlitett irodahaz értékesitése mellett még irodabérleti dijakbol szarmazik, amelynek
elszamolasa alapvetGen az IFRS 16 standard hatalya ala tartozik, kivéve a bérl6k szamara nyujtott bizonyos
szolgaltatasokat (példaul takaritis, kozmiivek, karbantartés).

Az Ingatlanértékesités arbevételéhez kapcsoloddan Ingatlanértékesités kozvetlen 6nkoltségeként 2020 soran
49 577 165 (2019: 48 532 976 EUR) EUR-t szamolt el a Csoport.

Arbevétel megjelenitése id6beli megoszlas szerint:

Adatok EUR-ban

2020.dec.31-én végz6do
ilizleti év

2019. dec. 31-én
végz6do iizleti év

Idébeli megoszlas szerint:

Id6pontban realizalt

48 917 558

55 013 445

IdGszak alatt realizalt

4238 874

1800 210
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6. Uzemeltetési koltségek

2020.dec.31-én végz6do

2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban iizleti év végz6d6 iizleti év
Bérbeadas és tizemeltetés kozvetlen 3103 580 L o
onkoltsége 74397
Marketing és ingatlanhoz kapcsol6do 914 607

egyéb koltségek 2 080 970
Osszesen 4 018 187 3 824 940

Bérbeadas és tizemeltetés kozvetlen onkoltsége

2020.dec.31-én végz6do

2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban iizleti év végz6dé tizleti év
Tovabbszamlazott koltségek 1464 157 1456 587
Epitmény és telekadd 196 854 759
Egyéb kozvetlen koltségek 1442 569 286 624
Osszesen 3103 580 1743 970

A Csoport a bérleti dijon beliil szdmlazza az ingatlanok kapcsan felmeriil6 kozvetlen koltségeket (példaul
kozmiivek) a bérlék felé. Mivel a Csoport csak a bérbeadott teriiletekre jut6 koltségeket tudja érvényesiteni,
ezért 6 minGsiil elsGdleges kockazatvisel6nek és az IFRS 15 el6irdsainak megfelel§en kiilon jeleniti meg az

arbevételt és a kapcsolddo koltségeket.

Marketing és ingatlanhoz kapcsolédé egyéb koltségek

2020.dec.31-én végz6do

2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban iizleti év végz6dé iizleti év
Uzemeltetési koltségek 770 641 1469 453
Marketing koltségek 143 965 611 517
Osszesen 914 606 2 080 970

Az tzemeltetési koltségek a tanacsadoi dijakbdl, valamint a kapcsolt vallalkozasok altal atterhelt
vagyonkezelési és menedzsment dijakbol allnak.

7. Egyéb adminisztrativ koltségek

Az Egyéb adminisztrativ koltségek megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatéisra:

2020.dec.31-én végz6do

2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban tlizleti év végz6do tizleti év
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak 110 963 457 655
Személyi jellegii raforditasok 45 562 49 178
Igénybevett kiils6 szolgiltatasok 55 537 4 687
Egyéb adminisztrativ koltségek 53 149 65 699
Osszesen 265 211 577 219
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8. Koltségnem szerinti bontas

2020.dec.31-én végz6do

2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban iizleti év végz6d6 iizleti év
Személyi jellegii raforditasok 99 094 74 044
Anyagkoltségek 51 507 403 50 003 165
Ertékcsokkenési leiras 0 1715
Igénybevett szolgiltatasok 2291 287 2749 108
Egyéb koltségek 196 854 107 103
Osszesen 54 094 638 52 935 135

Az egyéb koltségek kozé tartozik az épitményado, telekado és a hatosagi illetékek azon része, amit nem szamlaz

tovabb a bérl6k részére a Csoport.

9. Befektetési célu ingatlan eladasanak eredménye

2019 soran nem volt befektetési céli ingatlan értékesitése a Csoportnak.

2020-ban a Futureal Béta Kft illetve a Portfolio Real Estate Hungary Kft értékesitette a folyamatban levé
ingatlanfejlesztéseit (a BP1 projekt masodik és harmadik iitemét) a kapcsolt fél Futureal Prime Properties
Three és a Futureal Prime Properties Two ingatlanbefektetési alapoknak. Az értékesitésen elért eredmény

6 947 699 eurd volt.

10. Egyéb bevételek

Az egyéb bevételek sor féleg céltartalék felhasznalast, kértéritéseket és targyi eszk6zok értékesitési bevételeit

tartalmazza.

Adatok EUR-ban ,20?,0',51.‘.""31.' é:n 2019. dec. 31-én Yégz(.i(!('i

végz6do iizleti év lizleti év
Karesemények bevétele 60 873 977
Céltartalék feloldasa 79 832 0
Targyi eszkoz eladas eredménye 13184 o)
Tarsasagi ado jovairas 0] 13 552
Feltjitasi dij 0 11 102
Egyéb 40 301 17787
Osszesen 194 190 43 418

11. Egyéb raforditasok

Az egyéb raforditasok sor féleg az értékvesztést, terven feliili értékesokkenést és céltartalékképzést

tartalmazza.

Adatok EUR-ban ,20%,0',519&31._ cn | 2019. dec. 31-én Yegzt.)(!o
végz6do iizleti év ilizleti év

Ertékvesztés, terven feliili értékesokkenés 1152 3 094 257

Céltartalék képzése 313 907 379 435

Bef. céla ingatlan eladisa utan még kapcs.- 0 763 603

6an vart fit-out kts.-ek elhatarolasa

Szokasos mértékii birsag, kotbér, késedelmi 264 261 285 630

kamat,kartérités

Hedge iigylet lezarasa 86 400 0

Egyéb raforditasok 242 089 153 196

Osszesen 907 809 4 676 121
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2019-ben a Csoport értékvesztést csak a készleteken képzett a bekeriilési érték és a netto6 realizalhat6 érték
kiilonbségének 0sszegében. A készletek kozt 2019 végén a Csoport a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesztés alatt

lev6 Corvin 6-o0s ingatlan projektet mutatta ki.

12. Pénziigyi eredmény

2020.dec.31-én 2019. dec. 31-én

Adatok EUR-ban végz6do iizleti | végzodo tizleti év
év

Derivativ miiveletek bevétele 863 903 0
Realizalt arf. nyereségek 2 244 366 1748 721
Nem realizalt év végi arf. nyereségek 2 055 547 963 980
Egyéb pénziigyi bevétel 192 752 855
Pénziigyi bevételek 5 356 569 2713 556
Bankkoltségek 397 714 1025 424
Kamatraforditasok 1256 216 684 278
Derivativ miiveletek raforditasa 1280 579 463 617
Realizalt arf. veszteségek 2537530 1345 761
Ertékesitett részesedésekhez kapcsolodo raforditasok 1103 837
Nem realizalt arf. veszteségek 889 596 o)
Egyéb pénziigyi raforditas 0 3108
Pénziigyi raforditasok 6 361 635 4 626 025
Pénziigyi eredmény -1 005 067 -1912 469

Derivativ miiveletek eredményeként a hitelekhez kapcsoldd6 kamatswap eredménye keriilt bemutatasra,

amelyrdl részletesen a 26. megjegyzésben olvashat.

2019-ben a Corvin 5 Projekt Kft hataridds ligyleteinek lezarasi dija (512.000 EUR) melyre szintén a kapcsolodé
ingaltan értékesitése utan keriilt sor, valamint az eladott ingatlanhoz kapcsol6d6 bankhitelének elGtorlesztési

dija is (443 572 EUR). Lasd még a 9. megjegyzést.

13. Nyereségaddk

A nyereségaddk kozott a tarsasagi add és a helyi ipartizési adoraforditas van kimutatva. Mivel a Tarsasagot
2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként a hat6sagok nyilvantartasba vették, igy specialis
adozasi szabalyozas hatalya ala keriilt, ennek kdvetkeztében nincs jelentGs tarsasagi adofizetési kotelezettsége.
Ebbdl kovetkezik, hogy a beszamoloban halasztott adé kimutatéasa sem sziikséges.

2019.12.31-én a 684 EUR, 2020.12.31-én pedig 26 258 EUR Tarsasagi ad6 koltsége meriilt fel a csoportnak.
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14. Befektetési céla ingatlanok

Adatok EUR-ban

Valos érték 2019. januar 1-jén 68 708 659
Befektetési célt ingatlan vasarlasa 12 674 000
Aktivalt koltségek 19 344 352
IFRS 16 hatasa 709 849
Valos érték valtozas 24 700 360
Valoés érték 2019. december 31-én 126 137 220
Befektetési célt ingatlan vasarlasa 7 522
Befektetési célu ingatlan eladasa -40 337 690
Aktivalt koltségek 25 071 964
IFRS 16 hatasa - 42498
Befektetési céla ingatlanok valds értékelésének nettd nyeresége 12 060 959
Valos érték 2020.december 31-én 132 897 477

A felvasarlasokkal és a befektetési célti ingatlan vasarlasaval kapcsolatos részletes informacidkat a 4.1.
megjegyzés tartalmazza. Az értékesitésrdl a 9. megjegyzésben olvashat részletesen.

A készletre valo atsorolas oka, hogy bar a Csoport felvasarlaskori szandéka az ingatlanok bérbeadéas utjan vald
hasznositasa volt, az IAS 40 57. bekezdés szerint a befektetési céld ingatlanokhoz vagy azokbol torténd
atsorolas akkor kell, és csak akkor lehet végrehajtani, ha a hasznalatban valtozas all be, amit alatamaszt tobbek
kozott egy késébbi eladas szandékaval torténé fejlesztés megkezdése. A Csoport 2018. novemberben egyik
ingatlanara (Corvin 5 és Corvin 6 projekt, melyekbdl a Corvin 5-6t 2019 szeptemberben eladta a csoport, a
Corvin 6-ot pedig 2020 februarban értékesitette) vételi elGszerz6dést kotott egy fiiggetlen fél. Err6l részletesen
a 2.11. megjegyzésben olvashat. Az IAS 40 el6irasainak megfelelGen a rendeltetés megvaltozasa kovetkeztében
az ingatlanok ett6l az id6ponttdl értékesitésre fejlesztett ingatlanoknak mindsiilnek és ennek megfelelGen a
készletek kozé atsorolasra keriiltek. A készlet bekeriilési értéke a befektetési céla ingatlanok koziil vald
atsorolas idépontjaban érvényes valos érték volt. Az atsorolast megel6z6 valos érték valtozasokat az eredmény-
kimutatasban szamolta el a Csoport.
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Adatok EUR-ban
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. december 31.

Bérbeadasra szant

Bérbeadasra szant

Osszehasonlito ar

2020.12.31 épités alatt all6 befejezett Telkek
ingatlanok ingatlanok
Maradvanyérték/ Maradvanyérték/
Ertékbecslési médszer Maradvanyérték Maradvanyérték + Maradvanyérték +

Osszehasonlito ar

Befektetési céla

Befektetési céla

Befektetési céla

Mérlegbesorolas ingatlan ingatlan ingatlan
Valos érték 100 200 000 12 330 126 19 700 000
Tertilet (m2) 28 490 9453 32219
Hozam érzékenység
0.25% - 711 287 - 323 226 -4180 785
-0.25% 726 909 331236 4 560 857
Bérleti dij érzékenység
5% 2 509 457 481 595 5016 942
-5% -2509 457 - 481595 - 5016 942
Adatok EUR-ban
Bérbeadasra szant
2019.12.31 épités alatt all6 Telkek
ingatlanok
i Maradvanyérték/
Ertékbecslési modszer Maradvanyérték Maradvéanyérték +
Osszehasonlitb ar
. P Befektetési célu Befektetési céla
Meérlegbesorolas . .
ingatlan ingatlan
Valos érték 96 710 701 28 708 701
Teriilet (m2) 36 690 70 611
Hozam érzékenység
0.25% -3 914 744 -7 653 987
-0.25% 4 254 491 8 098 638
Bérleti dij érzékenység
5% 5191 392 11 180 423
-5% -5192 485 -11 180 481
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Alabb a készletek kozé atsorolt befektetési céli ingatlanok értékelési kozzétételeit mutatjuk be az atsorolas

id6pontjaban:

csak 2019.12.31-én volt ilyen tétel a mérlegben, 2020.12.31-én eladésra épitett ingatlant a Csoport nem tartott

nyilvan a mérlegében.

Adatok EUR-ban

2019. december 31.

Eladasra épitett ingatlanok

Ertékbecslési modszer Maradvanyérték
Mérlegbesorolas Készlet
Valos érték 44 682 512
Tertilet (m2) 13 024
Hozam érzékenység
0.25% -2 053 810
-0.25% 2232253
Bérleti dij
érzékenység
5% 2483 185
-5% -2 483 185

Ertékelési feltételezések:

Savok Savok
Adatok 2020.12.31 | 2019.12.31
Hozam 5,75-8,00% | 5,75-7,75%
Iroda ERV 14,0-17,0 11,5-18,0
Iroda bérleti dij (€/m2) 14,0-17,0 11,5-18,0
Uzlet bérleti dij (€/m2) 22,0-28,0 14,61-28
Vendéglatas dij (€/m2) 6,2-22,0 -
Raktar bérleti dij (€/m2) 8,0-8,25 7-7.5
Parkolé (€/db) 65,73-125,0 -

Befektetési célu ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény

2020.dec.31-én | 2019. dec. 31-én

eredmény

Adatok EUR-ban végz6dé iizleti év | végz6dé iizleti év
Bevétel bérbeadasbol 3560 893 1244 031
Bérbeadés és iizemeltetés kozvetlen 6nkoltsége -3103 580 -1743 970
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésének nettd nyeresége 12 060 959 24 700 360
Befektetési céla ingatlan értékesitésének eredménye 6 947 699 o)
Befektetési céla ingatlannal kapcsolatban keletkezett 19 465 970 24 200 421

Az IFRS 13 standard alapjan a valos érték hierarchia harmadik szintjén vannak az ingatlanok bemutatott valds

értékei.
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15. Pénziigyi instrumentumok

Amortizalt bekeriilési értéken
nyilvantartott pénziigyi
instrumentumok

Adatok EUR-ban

2020.december 31.

2019. december 31.

Pénziigyi eszkozok

Egyéb befektetett pénziigyi
eszkozok

3209777

11 075 724

Hosszi lejarata pénziigyi
eszkozok 0sszesen

3 209777

11 075 724

Rovid lejarata pénziigyi
eszkozok

7 7

Vevi és egyéb kovetelések

2539779

447 107

Rovid lejarata kovetelések
kapcsolt vallakozassal
szemben

14 888 908

125 637

Pénz és pénzeszkoz
egyenértékes

5398 645

23 565 208

Egyéb pénziigyi eszkozok

3552196

(0)

Rovid lejarata pénziigyi
eszkozok 0sszesen

26 379 528

24137 951

Meérlegben levé pénziigyi
eszkozok osszesen

29 589 305

35213 675

Hossza lejarata pénziigyi
kotelezettségek

Hosszi lejarata banki hitelek

42 460 000

37737 379

Egyéb hosszt lejarata
kotelezettségek, garanciélis
visszatartisok

1977 834

3 006 732

Hosszi lejarata pénziigyi
kotelezettségek Gsszesen

42 437 834

38 965 856

Rovid lejarata pénziigyi
kotelezettségek

Rovid lejaratt kotelezettségek
kapcsolt vallalkozassal
szemben

3164 155

1451311

Rovid lejaratt banki hitelek

1880 036

20 936 692

Szallitbi és egyéb
kotelezettségek

20 572 812

15918 350

Rovid lejarata pénziigyi
kotelezettségek 0sszesen

25 617 003

38 306 353
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Valos értéken értékelt pénziigyi

kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
Mérlegben levé pénziigyi

kotelezettségek

Szarmazékos pénziigyi 1626 109 1214 548
kotelezettségek

Osszesen 1626 109 1214 548
Hosszi lejarata 1320 282 798 714
Rovid lejarata 305 827 415 833
Osszesen 1626 109 1214 548

Az Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok kozott a nem likvid 6vadékok, vevli befizetések, nem likvid
fedezetkezelGi szdmlak és nem likvid hitelekhez kapcsol6d6 szdmlak vannak bemutatva.

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
Egyéb befektetett pénziigyi

eszkozok

Nem likvid 6vadék 3209777 3169 036
Nem likvid fedezetkezel§i szamlak 3552196 6 403 727
Vevéi befizetések Y 466 058
Hitelekhez kapcsol6dé szdmlak 0 1036 903
Osszesen 6761973 11 075 724

A Vezetés megitélése szerint az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valos értéke
megegyezik a konyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen instrumentumokon beliil nincsenek a Csoportnak
csak hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkozei. A hosszi lejarata hitelinstrumentumok piaci, valtozd
kamatozasu hitelek, illetve hossz tavii kamatozd eszk6zok, melyek kamatai jellemzéen haromhavonta
arazodnak, igy nagy gyorsasaggal kovetik le a kamatok valtozésat.

16. Kovetelések kapcsolt féllel szemben

Az alabbi tablazat tartalmazza a kapcsolt felekkel szemben fennall6 koveteléseket:

Adatok EUR-ban

2020.december 31. | 2019. december 31.
Kapcsolt vevikovetelések 7 452 666 0
Egyéb kapesolt kovetelések 7436 242 125 637
Osszesen 14 888 908 125 637
Ebbdl:
Rovid lejérati 14 888 908 125 637
Hossz1 lejarata 0 0
(Osszesen 14 888 908 125 637
Ebb6l EUR-ban 14 863 484 0
Ebbd6l HUF-ban 25 424 125 637
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A Kapcsolt vevékovetelések és az Egyéb kapcsolt kovetelések talnyomoéan (12 850 940 EUR) a BP1 Irodahaz

maéaodik és harmadik iitemének vételardhoz kapcsol6dd kovetelések.

17. Vevok és egyéb kovetelések

Adatok EUR-ban 2020.december 31. | 2019. december 31.
VevGkovetelések 569 072 40 821
Szallitoi talfizetések 459 1692
Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 1167932 404 594
Koltségek aktiv idébeli elhatarolasa 802 317 0]
Osszesen 2539 779 447 107

A Csoport sem 2019-ben, sem 2020-ban nem képzett kovetelésre értékvesztést. A csoport a bérl6i koveteléseit
bérleti dij 6vadéki letétekkel is biztositja annak érdekében, hogy a kiilsGs kovetelései biztosan megtériiljenek.

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

Adatok EUR-ban 2020.december 31. | 2019. december 31.
EUR 2 449 632 280 080
HUF 89 281 156 536
PLN 620 10 491
GBP 62 0
USD 186 0
Osszesen 2539 779 447 107

A fordulénapon a hitelezési kockazatnak val6 maximalis kitettség a fent emlitett egyes koveteléscsoportok

konyv szerinti értéke.

18. Veviktdl kapott eldlegek

A vev6ktdl kapott el6legek Osszege a Corvin 5 projekthez kapcsolddik, amelyrdl részletesen a 2.11.

megjegyzésben olvashat.

Adatok EUR-ban
Egyenleg 2019. januar 01-én 26 365 817
Beérkezett el6legek 0
El6leg beszamitisa -13 973 979
Egyenleg 2019. december 31-én 12 391 838
Ebbél:
- Hossza lejarata 0
- Rovid lejarata 12 391 838
Beérkezett el6legek 0
El6leg beszamitisa 12 391 838
Egyenleg 2020. december 31-én 0

19. Egyéb addokovetelések

Az egyéb adokovetelések kozott az AFA kovetelések keriilnek bemutatésra (vevsktsl kapott elslegek AFA-jat
is tartalmazza). Az AFA kovetelés 0sszege 2019.12.31-én 6 252 388 EUR, 2020.12.31-én 600 339 EUR.
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20. Egyéb rovid lejarata eszkozok

Az egyéb rovid lejaratt eszkozok kozott keriilt kimutatasra az Anyavallalat azon kovetelése, mely a 2019-ben
eladott hiarom leanyvéllalat (AFM Projekt Kft, Corvin Towers Kft és Corvin Eszak Kft) vételarabol all 2019
végén, 2 108 634 EUR értékben. Ez a kovetelés 2020-ban a jelen beszamolo6 készitéséig befolyt.

Szintén az egyéb rovid lejarata eszkozok kozott keriiltek kimutatasra a beruhazasra adott el6legek is, melyek
0sszege 2019.12.31-én 312 774 EUR. A beruhézasra adott el6leg a cash-flow kimutatasban a befektetési cash-

flow részeként keriilt megjelenitésre.

2020-ban a z egyéb rovid lejarata eszkozok kozott 240 433 EUR értékben készletekre és szolgaltatasokra adott
el6legek keriiltek kimutatasra, valamint 6sszesen 18 292 EUR értékben még elhatarolt koltségek (7 925 EUR),
egyéb kiilonféle kis 0sszegii kovetelések (6 471 EUR), és 6vadékok (3 896 EUR) keriiltek erre a mérleg sorra.

21. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
Pénzeszkoz 5398 645 23 565 208
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 5398 645 23 565 208
(foly6szamlahitelek nélkiil)

A Csoport pénz és pénzeszkoz egyenértékeseinek megbontasa a pénzintézetézeteinek hitelmindsitése

7 2

(Standard & Poor’s Nemzetkozi HitelminGsit§ Intézet adatai) alapjan:

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
A 1567 707 0
A- 2846 393 1438
BBB+ 922 190 323 371
BBB 55563 23 232 592
Készpénz 6 792 7 807
Osszesen 5398 645 23 565 208

A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
EUR 4 884 206 23 248 093
HUF 458 022 285 795
PLN 56 417 31320
Osszesen 5398 645 23 565 208
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22, Készletek

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
El16z6 évrél nyité érték 48 672 971 77 724 799
Atsorolés utan aktivalt koltségek 0 27197930
Ertékesités -48 672 971 -53 173 222
Ertékvesztés 0 -3 076 536
Befejezetlen és félkész termékek o 48 672 971

2019. szeptember 25-ei atadassal a Csoport Corvin 5 Ingatlanforgalmazo6 Kft. leAnyvallalata értékesitette a
Corvin 5 projekthez tartozo6 irodahaz ingatlanat kiils6, fliggetlen fél szamara. Az atadis 2019 szeptemberben
megtortént, igy a kapcsolodd bevétel a 2019-es évben keriilt elszamolisra, de az azokhoz kapcsolodd
ingatlanértékesités arbevétele és ingatlanértékesités kozvetlen onkoltsége az Arbevétel és az Ingatlan
értékesitési és lizemeltetési koltésgek sorokon keriiltek megjelenitésre, mivel ezt az ingatlant a Csoport
készletrdl értékesitette.

2019 év végén a Csoport értékvesztést képzett a bekeriilési érték és a netto realizalhato érték kiilonbségének
Osszegében a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesztés alatt all6 Corvin 6 projektre vonatkozbéan. A nett6 realizdlhatd
érték a projektben levé ingatlan 2019 végén mar ismert eladasi aranak ismeretében keriilt meghatarozasra,
nem becslésen alapul.

A készletek kozt 2019 végén a Csoport a Corvin 5 Projekt Kft-ben fejlesztés alatt all6 Corvin 6-os ingatlan
projektet mutatta ki.

A befektetési céla ingatlanokrol valo atsorolas okat és részleteit a 13. megjegyzés tartalmazza.

A Csoport az ingalanértékesitési elGszerz6dés keretében vallalta a vevé felé, hogy az ingatlant érint6 jogokat,
terheket, kotelezettségeket érint6 tevékenységet az elGszerz6dés alairasat koveSen egyoldalian nem folytat,
ilyeneket nem vallal.
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23. Sajat toke

Jegyzett téke
Adatok EUR-ban Jegyzett téke
2019.01.01. 28 255 887
Jegyzett t6ke és t6ketartalék emelés 0]
2019.12.31. 28 255 887
Jegyzett t6ke és tketartalék emelés 0
2020.12.31. 28 255 887

Téketartalék
Adatok EUR-ban Toéketartalék
2019.01.01. 31178 481
Jegyzett t6ke és t6ketartalék emelés 0]
2019.12.31. 31178 481
Jegyzett t6ke és tketartalék emelés 0
2020.12.31. 31178 481

A t6keemelésrél az 1. megjegyzésben olvashat.

Egyéb tartalék
Adatok EUR-ban Egyéb tartalék
2019.01.01. 32 000 000
Tulajdonosi t6kehozzajarulas 0
2019.12.31. 32 000 000
Atvezetés osztalék kifizetésre -32 000 000
2020.12.31. o

Részletesen lasd még a 2.15-0s és 4.1.-es megjegyzést.

Egyedi beszamoloék prezentacioés pénznemre valé atvaltasabol szarmazo
arfolyamkiilonbozet

Adatok EUR-ban Egyedi beszamol6k
prezentacios

pénznemre valo

atvaltasabol

szarmazo

arfolyamkiilonbozet

2019.01.01. -1664 520
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas -281 754
2019.12.31. -1946 274
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas -2 932222
2020.12.31. -4 878 496

Az egyedi beszamolok prezentacios pénznemre vald atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet abbol adédik,
hogy a Csoporton beliil az Anyavallalatnak és az egyik magyar leanyvallaltnak (Futureal New Ages Kft) a forint,
a lengyel leanyvallalatnak a lengyel zlotyi a funkcionalis pénzneme. A funkciondlis pénznemre torténé
atvaltasrol a 2.3. megjegyzésben olvashat.
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Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott

eredmény
2019.01.01. 30194 548
Targyévi eredmény 22033024
Osztalékfizetés -16 930 407
2019.12.31. 35297 163
Targyévi eredmény 16 559 582
Atvezetés Egyéb tartalékrol osztalékkifizetés elStt 32 000 000
Osztalékfizetés -48 918 582
2020.12.31. 34938 163

A 2020-as osztalékdontés esetében a Tarsasag figyelembe vette a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. altal
2020.04.01-jén jovahagyott osztalékot is, ennek kovetkeztében a 2020.04.20-i kozgytilésen a rendelkezésre
all6 szabad eredménytartalék 0sszegén feliili osztalék kifizetésérdl tudott donteni.

24. Hitelek

Az alabbi tablazat tartalmazza a harmadik félt6l felvett hitelek valtozasat:

Adatok EUR-ban
Egyenleg 2019. 01.01-én 34 324 633
Felvasarlas o
Hitelfelvétel 48 220 039
Hiteltorlesztés 23 735 654
Arfolyamdifferencia -134 947
Egyenleg 2019. 12.31-én 58 674 071
Ebbdl:
Rovid lejérata 20 936 692
Hosszu lejarata 37737 379
Egyenleg 2020. 01.01-én 58 674 071
Felvasarlas o
Hitelfelvétel 10 220 350
Hiteltorlesztés 24 544 709
Arfolyamdifferencia -9 676
Egyenleg 2020. 12.31-én 44 340 036
Ebbdl:
Rovid lejérati 1880036
Hosszi lejarata 42 460 000
Adatok EUR-ban 2020.december 2019. december 31.
31.
EUR 44 000 000 53 752176
EIUF 340 036 4 903 655
Osszesen 44 340 036 58 674 071
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A jelentGs banki hitelek feltételei:

Adatok EUR-ban 2019.12.31-én

A
Pénz Inag::l 4 kovena
Projekt Bank Lejarat Kamat % Lehivott Le nem hivott | . ~ nst
nem jelzalo megsér-
8 tette?
Corvin 5 Projekt
Ingatlanfejlesztd Erste | EUR 2026.12.15 Fix kamat 11554 708 € - € Igen Nem
Corvin 5 Projekt 3 havi
Ingatlanfejlesztd Erste EUR 2026.12.15 EURIBOR + 8125000 € 1342000 € Igen Nem
. kamatfelar
Futureal Béta 1 havi
Ingatlanforgalmaz CIB HUF | 2022.10.29 BUBOR + 1408 030 € - € Igen Nem
6 Kft. kamatfelar
Portfolio Real havi
Estate Hungary 1 navi
. , . CIB HUF 2022.10.29 BUBOR + 3224970 € - € Igen Nem
Ingatlanfejlesztési .
kamatfelar
s . 3 havi
BP1 Els§ Utem Unicre | pip | 2028.06.30 | EURIBOR + | 34 072 468 € 15927532 € | Igen Nem
Kft. dit P
kamatfelar
s . 3 havi
BP1 Elsg Utem Um'cre HUF 2020.12.31 BUBOR + 270 655 € 485729 € Igen Nem
Kft. dit A
kamatfelar
Adatok EUR-ban 2020.12.31-én
A
Projekt Bank Lejarat Kamat % Lehivott Le nem hivott | . -, nst
nem jelzalo megsér-
8 tette?
A . 3 havi
BP1 Elsg Utem Um_cre EUR 2028.06.30 EURIBOR + 44 000 000 € 6 000 000 € Igen Nem
Zrt. dit ,
kamatfelar
A . 3 havi
BP1 Elsg Utem Um_cre HUF 2021.12.31 BUBOR + 340 036 € 416 348 € Igen Nem
Zrt. dit .
kamatfelar

A harmadik félt6] felvett hitelek szerz6dés szerint 2021-et kovetGen jarnak le, azonban ahogy az korabban
bemutatasra keriilt, a Corvin 6 projekt a VezetGség varakozéasa szerint befejezésre keriilt a Corvin 5 Projekt
Kft.-ben, igy 2020-ban a Csoport visszafizette a kapcsolodo hiteleket, ezért azok a rovid lejarata kotelezettségek
kozott keriiltek 2019-ben kimutatasra. Ennek megfelelGen a Corvin 5 Projekt Kft hiteleihez kapcsol6dd 2019
végi kamatswapbol ered6 kotelezettség, 798 714 EUR, a rovid lejaratd szarmazékos kotelezettségek kozott
keriilt kimutatasra, mig a BP1 Elsé Utem Ingatlanfejleszt§ Kft. bankhiteléhez kapcsol6dd kamatswapbél eredd
kotelezettség, 415 833 EUR, a hosszi lejarata szarmazékos kotelezettségek kozott keriilt kimutatasra.

2020-ban a BP1 Els¢ Utem Zrt. bankhiteléhez kapcsol6dd kamatswapbol eredd kotelezettségekbdl 1 320 282
EUR a hosszu lejarata szarmazékos kotelezettségek kozott, 305 827 EUR pedig a révid lejarata kotelezettségek
kozott keriilt kimutatasra.
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25. Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek, garancialis visszatartasok

Az Egyéb hossza lejaratt kotelezettségek kozott az éven tal esedékes szallitdi garancidlis visszatartasok
keriilnek bemutatasra, melyek 6sszege 2019.12.31-én 3 006 732 EUR volt, 2020.12.31-én pedig 1 977 834 EUR
volt. A Vezetés a pénz id6értékébdl adddo hatisokat nem tartja jelent6snek, ezért a kotelezettségek nem

keriiltek diszkont4lasra sem 2019, sem 2020 végén.

26. Szallitodi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2020.december 31. | 2019. december 31.
Szallitéi kotelezettségek 10 006 700 3041867
Nem szamlazott szallitd 7 452 741 7302 496
SzAllit6i garancidlis visszatartas 131292 68 704
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 1930034 5499 757
Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 1019 528 5526
Egyéb rovid lejaratt kotelezettségek 32517 0
Osszesen 20 572 812 15 918 350

A Csoport szallitoi és egyéb kotelezettségei az alabbi devizdkban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2020.december 31. | 2019. december 31.
HUF 2 787 564 215789
EUR 17 474 319 15 564 506
CHF 3674 4 058
PLN 100 717 01719
GBP 19 118 9 672
USD 90 420 32 606
Osszesen 20 572 812 15 918 350
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27. Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

2019 jiliusiban a BP1 Elsé Utem Kft is kétott két kamatcsere iigyletet az UniCredit és a K&H bankkal mindkét
esetben 10.750.000 EUR névleges t6keosszegre. A Corvin 5 2018-ban kotott kamatswap {igyleteibdl 2019
végén mar csak a 9.467.000 EUR névleges tGkeosszegt allt fenn. A kamatswap tligylet a Csoport altal rovid
lejarata hitelek kozé sorolt hitelekhez kapcsolédott 2018-ban, de 2019-ben a BP1 Els6 Utem Kft kamatswap
iigylete a hossza lejaratd szarmazékos pénziigyi kotelezettségek kozott keriil kimutatasra, mig a Corvin 5
Projekt Kft esetében annak ellenére, hogy 2026 a lejarat, a rovid lejaratt szarmazékos pénziigyi kotelezettségek
kozott keriil kimutatasra, mert a Csoport a 2020-as évben lezarja az ligyletet.

A 2019.12.31-én nyitott swap iigyletek eredménye a BP1 Elsé Utemnél -415 833 EUR, a Corvin 5-nél pedig a
2018-as -750 392 EUR-n feliil tovabbi — 48 322 EUR. Az év kozben lezart iigyletek eredménye pedig a BP1 Els§
Utemnél 69 509 EUR, a Corvin 5-nél 92 398 EUR volt.

A 2020.12.31-én a nyitott swap ligyletek eredménye a BP1 Els6 Utemnél -1 626 109 EUR volt, melybdl 305 827
EUR volt rovid lejaratd, és 1 320 282 EUR pedig hosszi lejarati. Az év kozben lezért iigyletek eredménye pedig
a BP1 Els6 Utemnél - 1 210 276 EUR és a Corvin 5-nél 793 600 EUR.

A szarmazékos pénziigyi kotelezettségek a valds érték hierarchidban a masodik szinten helyezkednek el, mivel
a valds érték alapja a partner bank altal kiildott értékelés. A Csoport fedezeti elszamolas lehetGségével a
szamviteli politikdja alapjan nem él.

28. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
Szallitbi kotelezettségek 1454 710 385 016
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa 1693 670 1066 295
Egyéb kapcesolt kotelezettségek 15 775 0
Osszesen 3164 155 1451 311
Ebbdl:
- Hossza lejarata 0 0
- Rovid lejarata 3164 155 1451 311
Adatok EUR-ban 2020.december 31. 2019. december 31.
HUF 368 222 232 476
EUR 2795933 1210 189
PLN 0] 8 646
Osszesen 3164 155 1451 311

A kapcsolt kotelezettségek donté része a Futureal Management Kft-vel szemben (1,337,443 EUR
2019.december 31-el és 380 993 EUR 2020. december 31-¢l), és az FR Management Partnership CV Mo.-i
Fioktelepével szemben (0 EUR 2019.december 31-el és 2 427 737 EUR 2020. december 31-el) fenallo
kotelezettség. A Futureal Management Kft.-nek, az FR Management Partnership CV Mo.-i Fioktelepének,
illetve a Finext Nyrt-nek azonos a végsé anyavallalata. A Futureal Management Kft. nydjtotta 2020 els6
negyedévéig, és az FR Management Partnership CV Mo.-i Fioktelepe nytjtja 2020 masodik negyedéve 6ta a
Csoport vallalatai részére a kiillonb6z6 menedzsment és miiszaki szolgaltatasokat. A kapcsolt felekkel folytatott
tranzakciokat a 30. megjegyzés mutatja be.
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29. Kotelezettségvallalasok

2019.12.31-én a Tarsasag 358,065 EUR céltartalékot képzett a 2020-as évre varhaté bérl6i garancialis
koltségre, melyet a valészintisége miatt a Csoport rovid lejarata céltartalékként a 2019-es mérlegben is
megjelenitett. 2020.12.31-én ugyanezen okbdl kifolyolag a Tarsasag tovaabbi 234 075 EUR céltartalékot
képzett és igy a céltartalék 2020 végi zar6 egyenlege 503 040 EUR lett.

A tablazatban szereplé alabbi Osszegek a kivitelezési f6vallalkozé altal még nem leszamlazott beruhazasi
kotelezettség vallalasokat mutatja be az egyes idGszakok utols6 napjain:

In EUR Projekt 31.12.2020 31.12.2019
neve
Corvin 5 Projekt . 0
Ingatlanfejleszt6 Kft. Corvin 6 113 680
Futureal New Ages . 2 251 549
Ingatlanfejleszt6 Kft. Corvin 7 3 466 986
Futureal New Ages . 354 000
Ingatlanfejleszt6 Kft. Corvin 8 0
Budapest One Els6 Utem Kft. BPOne1 0] 6 650 528
Budapest One Els6 Utem Zrt. BPOne1 7 413 725 0]
Portfolio Real Estate Hungary o]
Kft. BPOne2 3 424 310
Portfolio Real Estate Hungary 0]
Kft. BPOne3 2996 318
Osszesen 10 019 274 16 651 822

30.Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

Az egyéb rovid lejarata kotelezettségek sor a vevdi tilfizetések bemutatasara szolgal, de sem 2019 évégn, sem
2020 végén nem volt ilyen mérlegtétele a csopportnak (2019.12.31-én: 0 EUR és 2020.12.31-én: 0 EUR).
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31. Kapcsolt felek
Adatok EUR-ban
A Csoport a kévetkezd tranzakcidkat folytatta kapcsolt
felekkel:
( a| ) Termékek értékesitése és
szolgdltatdsok nyijtdasa
2020.12.31 2019.12.31
Termékek értékesitése:
Telek eladas 25983 685 0
Beruhéazas eladas 21307935 o]
Szolgaltatasok nyujtasa:
Ingatlan bérbeadas 0 0
Osszesen 47 291 620 Y
(b) Termékek és szolgaltatasok
beszerzése
2020.12.31 2019.12.31
Szolgaltatasok beszerzése:
Marketing 301 892 458 658
Ertékesitési jutalék 244 587 267 668
Egyéb ligynoki jutalék 33905 413 424
Adminisztracios koltség 16 670 0
Konyvelési koltség 143 660 388 084
Vagyonkezelési szolgaltatas 807 603 475 837
Befektetési célu ingatlan 289 428 o
iizemeltetési dija
Egyéb 621 149 591
Osszesen 1838 366 2153 263

Az értékesitési jutalékok az ingatlanok adas-vételéhez kapcsolddnak.

A fenti tranzakciok olyan testvérvallalatokkal szemben allnak fenn, amelyek és a Csoport felett kozos a végs6
ellendrzést gyakorlo fél.

(c) Kulespozicioban 1évé vezetSk javadalmazasa

A Csoport az alabbi poziciokat tekinti ,kulcspozicidknak”:

- Igazgat6
- Pénziigyi igazgatb

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. kulcspozicidban levé vezet6i 2018.05.28-t0l a kovetkezdk szerint jutnak

javadalmazashoz: az Igazgatosag elnokének javadalmazasa naptari negyedévenként bruttd 1.000.000 Ft, az
Igazgatosag tobbi tagjanak javadalmazasa naptari negyedévenként brutté 500.000 Ft.
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32. Nett6é adéssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a netté adossagallomanyban bekovetkezett valtozasok keriilnek bemutatésra.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Adatok EUR-ban 2020.12.31 2019.12.31
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 5398 645 23 565 208
Rovid lejarati hitelek 1880 036 20 936 692
Rovid lejarata lizing 43736
kotelezettségek 47 277
Hosszt lejarati hitelek 42 460 000 37737 379
Hosszt lejaratn lizing 623 615
kotelezettségek 674 580
Nett6 adoéssagallomany - 39608 742 - 35830720
Pénz és Likvid Rovid Hossza Lizing
Adatok EUR-ban pénzeszkoz | befektetése lejarata lejarata | kotelezett-
egyenértékes k hitelek hitelek ségek
Nettd
adodssagallomany 6 078 520 0| 29561798 4762 836 o
2019.01.01
Pénzeszkoz valtozas 17 480 145 01 -9 863 520 | - 34 347 906 0
Atsorolas 0 0 1238 414 -1 238 414 0
Akvizici6 soran keriilt a 6
csoportba 543 0 0 0 0
IFRS 16 hatas 0 0 0 0 721 857
Arfolyamdifferencia 0 0 0 -134 949 0
Netté
adodssagallomany 23 565 208 0| 20936692 | 37737379 721 857
2019.12.31
Pénzeszkoz valtozas -18 166 563 0| -19 066 332 4 722 621 0
IFRS 16 hatas 0 0 0 0 -54 506
Arfolyamdifferencia 0 0 -9 676 o] 0
Nettd
adossagallomany 5398 645 o 1880 036 42 ggg 667 351
2020.12.31
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33. Egy részvényre jut6 konszolidalt eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szdmitasakor a részvényeseknek kioszthat6 adézas utani eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat
részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasdnal a forgalomban 1év6 torzsrészvények atlagos szamat
modositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencialis higit6 hatast instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2020. december 31-én és 2019. december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higit6 hatasa
torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t modositana.

A Csoportnak mind a 2019-es és 2020-es évben 500 000 db ,A” tipust térzsrészvénye volt, 2018. majus 28.-
an 17.000.000 db ,,B” tipust torzsrészvényt bocsatott ki. A részvényeseknek joguk van a Tarsasag feloszthato
és a Kozgytlés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik névértékére jutd aranyos hanyadra
(osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,,A” és a ,,B” részvényosztalyokra kiilon EPS szamitast
kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban
EPS (alap és higitott) 2020.12.31 2019.12.31
“A” részvényosztaly
“A” részvényosztalyra juto targyévi eredmény (EUR) 919 977 1224 057
“A” részvények sulyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” ré’szvényre jut(’) ered.lzlény a részvények 1,84 2,448
sulyozott atlagos szama alapjan (EUR) ’
“B” részvényosztaly
“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 15 639 605 20 808 967
“B” részvények stlyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
Egy “B” ré’szvényre jutoé ’eredmén).f’a részvények 0,92 1,224
sulyozott atlagos eredménye alapjan (EUR) >
“A” és “B” részvényosztaly
Targyévi eredmény 16 559 582 22 033 024
Részvények atlagos szama 17 500 000 17 500 000
Egy részvényre jut6 eredmény 0,946 1,259

Az egyes részvényosztalyokra jutd eredmény az adott részvényosztalyban kibocsatott részvények 6ssznévértéke
alapjan keriilt megosztasra, mivel a részvények egységnyi névértékre juto jogai azonosak.
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34. A Covid-19 hatasa a vallalat miikodésére

2019 végén lattak napvilagot az els6 hirek a Kinadban megjelent Covid-19-rél (Koronavirusrdl). 2020 elsé
néhany honapjaban a virus globalisan is elterjedt, és viligméret( jarvanny4 nétte ki magat. A kialakult jelenlegi
jarvanyligyi helyzet negativ hatassal bir mind a globalis, mind pedig a magyar gazdasagra, illetve a pénz- és
tékepiacokra.

A Covid-19 a Csoport 2020. janudr 1 - 2020. december 31. {izleti évére nem fejtett ki jelent6s hatast. A
menedzsment kezelni tudta a meglévé bérlék szerz6désmodositasi igényeit., és a normal miikodés keretében
4j bérl6knek adta ki visszaadott teriileteket.

Figyelembe véve a Csoport tékehelyzetét, likviditasat és a f6 tulajdonos pénziigyi tAmogatasat a vezetés ugy
itéli meg, hogy tovabbra sincs sziikség a kitizott célok mddositasara, nem all fenn bizonytalansag a Tarsasag
miikodésének folytatasaval kapcsolatban.

35. Mérlegfordulénap utani események
A Futureal New Ages Kft. 2021. januar 14-én értékesitette a Corvin 7-8 projekt helyszinéiil szolgalo 36186
helyrajzi szamu ingatlanat a kapcsolt fél Futureal Prime Properties Four Ingatlanfejleszt6 Részalap szamara.

A tényleges értékesitési ar az ingatlan fiiggetlen értékbecsld altal 2020 végén megallapitott értékéhez képest
koriilbeliil 6,2 szazalékkal magasabb volt, ami a 2021-es beruhazasi értéknovekedéseket is tartalmazta.
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