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Tatar Tibor

Movement in long-term loans granted to related parties is presented below:

For the half-year ended 30 June:

In EUR 2020 2019
Opening balance 0 13796 918
Loans granted 0 0
Loans repaid 0 -13 704 548
Disposal of subsidiaries 0 0
Total closing balance 0 92 370
In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
EUR 1482 244 5651269 36378409
HUF 1036 566 21409439 18332803
USD 13 798 189
Total closing balance 2518810 27060 708 68 509 401

The table below presents the conditions of the most significant related party loan agreements:

As of 1 January 2019

In EUR
Counterparty Balance Maturity Inte::ts; Currency
Cordia USA, LLC 10 625 581  within one year 0% HUF
Cordia International Ingatlanfejleszté Zrt. 8573 774  within one year 0% HUF
IBH Innovacios és Befektetési Holding ZRt. 7452 812  within one year 0% HUF
Futureal Holding Vagyonkezel6 és Ingatlanhasznosito Zrt. 5966 031  within one year 0% EUR
Projekt Warszawa 3 Cordia Partner 2 Spotka z o.0. Sp.k. 3664 686  within one year 0% PLN
;%%Ei;%ggﬁi%&g%m PARTNER 6 SPOLKA 3274541  within one year 0% PLN
Futureal Office Development 1 Ingatlanfejleszt6 Zrt 3125936  within one year 0% HUF
Startup Invest Vagyonkezeld Kft 3102 378  within one year 0% HUF
LOANINVEST Vagyonkezel6 Kft. 2485530  within one year 0% EUR
Omega 99 Kft. 2325278  within one year 0% HUF
Projekt Krakow 1 Cordia Partner 3 Spotka z o.0. Sp.k. 1946 660  within one year 0% PLN
Projekt Warszawa 2 Cordia Partner 3 Sp. z 0.0. Sp.k. 1 142703  within one year 0% PLN
FAM Lambda Vagyonkezel6 Kft. 1067 842  within one year 0% HUF
FPGY Invest Kft. 1040092  within one year 0% HUF
Projekt Krakéw 4 Cordia Partner 2 Sp. z 0.0. Sp. k. 1005236  within one year 0% PLN
Cordia Management Poland Sp. Z.0.0. 877386  within one year 0% PLN
Cordia Supernove Sp. Z.0.0. 588229  within one year 0% PLN
Projekt Warszawa 1 Cordia Poland GP One spoitka z 532779 within one year 0% PLN
ograniczong
Other related parties 2708 794  within one year 0% EUR/HUF
Total 61 506 268
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As of 31 December 2019

In EUR
Counterparty Balance Maturity Inte::tset Currency
IBH Innovacios és Befektetési Holding ZRt. 7478 180  within one year 0% HUF
Cordia Terrace Residence Ingatlanfejleszté Kft 4400428  within one year 0% EUR
Futureal Holding Vagyonkezel6 és Ingatlanhasznosito Zrt. 3552182  within one year 0% HUF
Omega 99 Kft. 2273690  within one year 0% HUF
FAM Lambda Vagyonkezel6 Kft. 1504 619  within one year 0% HUF
Cordia Homes Holding Limited 1478 574  within one year 0% HUF
Startup Invest Vagyonkezel6 Kft 1409 735  within one year 0% HUF
FPGY Invest Kft. 1013554  within one year 0% HUF
Finext Capital Ltd. 762 866  within one year 0% EUR
Cordia Management Szolgaltato Kft. 593 017  within one year 0% HUF
ECC Real Estate Vagyonkezel6 Kft 579291  within one year 0% HUF
Sparks Limited 500 775  within one year 0% EUR
Other related parties 1513797  within one year 0% HUF
Total 27 060 708

As of 30 June 2020

In EUR
Counterparty Balance Maturity Inte::tset Currency
Futureal Holding Vagyonkezel6 és Ingatlanhasznosito Zrt. 1039259  within one year 0% HUF
ECC Real Estate Vagyonkezel6 Kft 537222  within one year 0% HUF
Laming Thomson Kft 347255  within one year 0% HUF
Cordia Homes Holding Ltd 329598  within one year 0% HUF
Other related parties 265476  within one year 0%  EUR/HUF
Total 2 518 810

The entities listed as counterparties in the above tables are all sister companies of the Group with a credit quality rating
of BB. Based on historical experiences there were no instances for non-payment in the past, and balances in the above
table were repaid in the first half year of the next financial year, until 30.06.2020. There was no impairment accounted
for the receivables from related parties items, because the impact is wholly immaterial.
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16.(b) Receivables from third parties

The balance sheet line consists of loan receivables. The table below presents the movement in loans granted to third

parties:
For the half-year ended 30 June:
2020 2019
In EUR
Opening balance 34 886 201 35881934
Loans granted 0 23092 072
Loans repaid 23781314 -24 387 825
Revaluation -2437 0
Total closing balance 11 102 450 34 586 181

The table below presents the movement in long-term loans granted to third parties during the first half-year of 2020 and

2019:
In EUR 2020 2019
Opening balance 13 010 108 173
Loans granted 0 0
Loans repaid -13 010 -27925
Total closing balance 0 80 248
30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Closing balance includes:
Current assets 11 102 450 34 873 191 35773 761
Total closing balance 11 102 450 34 886 201 35 881 934
In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
HUF 11 102 450 34 886 201 35873 789
Total closing balance 11 102 450 34 886 201 35 881 934
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The table below presents the conditions of the most significant third-party loan agreements:

As of 30 June 2020
In EUR
Counterparty Balance Maturity Interest rate Currency
Pedrano Construction Hungary Kft 11 102 450 within one year 0% HUF
As of 31 December 2019
In EUR
Counterparty Balance Maturity Interest rate Currency
Pedrano Invest Vagyonkezeld Kft 34 530 096 within one year 0% HUF
CFM Projekt Kft. 231453 within one year 0% HUF
As of 1 January 2019
In EUR
Counterparty Balance Maturity Interest rate Currency
Pedrano Invest Vagyonkezel6 Kft. 34448 107 within one year 0% HUF
EURX T-kol Investment Kft. 1108 454 within one year 0% HUF

Pedrano Invest Vagyonkezeld Kft. is a strategic partner for the Group with a credit quality rating of BB. Significant part
of the balance indicated in the above table has been repaid in the first half of the next financial year.. Furthermore, as
indicated in the movement table above, the loans granted are dynamically changing and are repaid by Pedrano Invest
Vagyonkezelé Kft within a short period of time.

16.(c) Trade and other receivables

The table below presents the breakdown of trade and other receivables:

In EUR 30.06.2019 31.12.2019 01.01.2019
Gross trade receivables 3 828 946 1159 469 1259 815
Decreased by impairment 0 0 - 414
Net trade receivables 3 828 946 1159 469 1259 401
Accrued revenue 2 570 359 4 527 890 1923 693
Prepaid expenses 1285 580 523 360 203 352
Vendor overpayment 152 372 51982 194913
Dividend receivable 0 2 665 981 0
glc\)llézit(rir(:;i‘iison receivable from sale of 0 3416 824 0
Other receivables 281 687 136 773 1355922
Total trade and other receivables 8 118 945 12 482 279 4937 281

As rental fees from lessees are received in advance, there are no aged receivables. Impairment recognized is due to an
individual case and not material. Other receivables are denominated in EUR, the trade receivables balance is not material.
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16.(d) Cash and cash equivalents

Cash and cash equivalents comprise cash at bank and in hand. Cash at bank earns interest at floating rates based on daily
bank deposit rates.

In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Cash at bank and in hand 50979 556 49 718 663 24 339 595
Total cash and cash equivalents 50 979 556 49 718 663 24 339 595

The total amount of cash and cash equivalents was denominated in the following currencies:

In EUR 30.06.2020 31.12.2019  01.01.2019
HUF 23 553 049 4132626 3997986
EUR 27268 314 45411540 20019428
USD 113 924 35078 309 852
GBP 14220 15090 1653
CHF 0 0 486
CZK 0 0 21
RON 0 0 1171
PLN 30 049 91126 7883
TRY 0 0 45
RSD 0 0 634
Other 0 33203 36
Total cash and cash

equivalents 50 979 556 19718663 2433995
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The Group minimizes its credit risks by holding its funds in financial institutions with high credit ratings as follows*:

[n EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
A 8 683 389 1 655 437 2075 745
A- 133 838 17 801 389 8 144
AA- 92 179 0 18 010
BBB+ 41488 737 29 386 057 21 266 890
BBB 330 859 837 199 901 606
BBB- 0 0 0
BB+ 0 0 0
BB 0 0 0
Cash at hand 250 537 38 581 69 200
Total cash and cash equivalents 50 979 556 49 718 663 24 339 595

*The presented credit ratings are based on S&P’s and Moody’s long-term ratings where available.

16.(e) Restricted cash

Restricted cash balances include restricted non-liquid deposits and non-liquid accounts related to loans and borrowings.

Tenant deposits can be used to cover losses from bad debt of the respective tenant. Loan escrow amounts consist of different
type of escrow accounts. The balances can be used for CAPEX expenditures, loan instalments, VAT payment obligations

triggered by revenue invoices.

In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Tenant deposits 4478 117 8367230 4 675
Loans and borrowings related cash 32 842 053 9 648 752 4150 345
Total restricted cash and cash equivalents 37320170 18 015 982 4155 020
Closing balance includes:

Current assets 35490 829 17 075982 4155020
Non-current assets 1 829 341 940 000 0
Total closing balance 37 320170 18 015 982 4155 020
In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
HUF 716 385 941 083 1 863 484
EUR 34 923 606 15272 613 2 291 536
GBP 1680179 1 802 286 0
Total restricted cash and cash equivalents 37320170 18 015 982 4155 020
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16.(f) Loans and borrowings

The table below presents the movement in loans and borrowings from third parties:

For the half-year ended 30 June

In EUR 2020 2019
Opening balance 145 274 326 22 117 497
New bank loan drawdown 22 366 961 22 893 099
Loans repayments -28 333 092 -22 732 157
Impact of acquisition of subsidiaries 0 40 096 593
Revaluation (fx) -1402 314 70 747
Currency translation adjustment -108 094
Disposal of subsidiaries 0 -4 889 407
Total closing balance 137 905 881 57 448 279
30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019

Closing balance includes:

Current liabilities 1405 773 22 860 056 1204 146
Non-current liabilities 136 500 108 122 414 270 20913 351
Total closing balance 137 905 881 145 274 326 22117 497

In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019

EUR 127 479 476 128 615 656 22 062 794

HUF 138 809 5623 424 54703

GBP 10 287 596 11 035 246 0

Total closing balance 137 905 881 145 274 326 22 117 497
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Conditions of significant loans and borrowings

01 January 2019:
q . Loan facility Withdrawn loan Not Withdrawn loan Real estate Covenant
Legal entity Bank Maturity Currency EUR amount in EUR amount in EUR Interest rate base mortgage? breached? Loan type
Erste 2026.12.15 EUR 11.554.708 € 11.554.708 € 0€ Fixed interest Yes No Development loan
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft. 3 month
Erste 2026.12.15 EUR 9.467.000 € 8.125.000 € 1.342.000 € EURIBOR + Yes No Development loan
margin
Futureal Béta Ingatlanforgalmazo Kft. CIB 2022.10.29 HUF 1.408.030 € 1.408.030 € oe ! aw:m%%wow Yes No Development loan
IRevitolle el s [Fim sty CIB 2022.10.29 HUF 3224.970 € 3.224.970 € pE el BUIEOR Yes No Dlewellspmng lomm
Ingatlanfejlesztési Kft. + margin
3 month
Unicredit 2028.06.30 EUR 50.000.000 € 34.072.468 € 15.927.532 € EURIBOR + Yes No Development loan
margin
BP1 Elsé Utem Kft. Uik
SREH 50001231 HUF 756.384 € 270,655 € 485720 3 month BUBOR Yes No VAT loan
50-50%- + margin
ban
MEORQ: 3 month
GMMMNM 2028.06.30 EUR 150.000.000 € 58.982.657 € 91.017.343€  EURIBOR + Yes No Development loan
Futureal Prime Propertes One SPA, Erste HIEH
Ingatlanfejleszté Részalap Hungary,
Erste  5021.09.30 HUF 1.815.321 € 719.769 € 1,095,553 € > month BUBOR Yes No VAT loan
Group + margin
Bank AG
3 month
Fuztureal 1 Ingatlanbefektetési Alap Unicredit 2025.03.31 EUR 15.842.917 € 15.842.917 € 0€ EURIBOR + Yes No Project loan
margin
Spectrum Glasgow Ltd Laxfield 2023.10.22 GBP 11.035.246 € 11.035.246 € 0€ LIBOR + margin Yes No Project loan
Total 255.104.576 € 145.236.420 € 109.868.157 €
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31 December 2019

Conditions of significant loans and borrowings:

in EUR
o1 . Not Withdrawn
. . Loan facility Withdrawn loan . Real estate  Covenant
Legal entity Bank Maturity Currency EUR amount in EUR loan Mﬂﬂha in Interest rate base mortgage? breached? Loan type
. . Erste 2026.12.15 EUR 11 554 708 11 554 708 0 Fixed interest Yes No Development
Corvin 5 Projekt loan
Ingatlanfejleszt6 Kit Erste 20261215  EUR 9 467 000 8 125 000 1342000 > month EURIBOR -+ Yes No  Development
margin loan
Futureal Béta CIB 2022.1029  HUF 1 408 030 1 408 030 0 1 month BUBOR + margin Yes No  Development
Ingatlanforgalmazo Kft. loan
Portfolio Real Estate Devel t
Hungary CIB 2022.10.29 HUF 3224970 3224970 0 1 month BUBOR + margin Yes No cevelopmen
. Y . loan
Ingatlanfejlesztési Kft.
) Unicredit 20280630  EUR 50000000 34072 468 15927532 S aozﬁmwﬁwow * Yes No onsw_%a@a
BP1 Elsé Utem Kft. Unicredit and K&H g oan
Ry 2020.12.31 HUF 756 384 270 655 485729 3 month BUBOR + margin Yes No VAT loan
= 0
Futurcal Prime Propertes  CmicreditHungary, - 006630 EUR 150 000 000 58 982 657 91017343 > month EURIBOR + Yes No  Development
. i Unicredit SPA, Erste margin loan
One Ingatlanfejlesztd Huneary. Erste Grou
Részalap aeag P 20210930 HUF 1815321 719 769 1095553 3 month BUBOR + margin Yes No VAT loan
Fuztureal 1 Unicredit 2025.03.31 EUR 15842917 15 842917 o 3 month EURIBOR + Yes No  Project loan
Ingatlanbefektetési Alap margin
Spectrum Glasgow Ltd Laxfield 2023.10.22 GBP 11 035 246 11 035 246 0 LIBOR + margin Yes No Project loan
Total 255 104 576 145 236 420 109 868 157
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30 June 2020
Conditions of significant loans and borrowings:
in EUR
o . Not Withdrawn
. . Loan facility Withdrawn loan . Real estate  Covenant
Legal entity Bank Maturity Currency EUR amount in EUR loan Mﬂﬂhi in Interest rate base mortgage? breached? Loan type
) Unicredit 20280630  EUR 50000 000 38215 869 11784131 > Mot EURIBOR Yes No  Development
BP1 Els6 Utem Kit. Unicredit and K&H ¢
50-50% 2020.12.31 HUF 756 384 52172 704212 3 month BUBOR + margin Yes No VAT loan
= 0
Futureal Prime Propertes omcredit Hungary, =550 6630 EUR 150 000 000 74012 654 75087346 - month EURIBOR + Yes No  Development
. M Unicredit SPA, Erste margin loan
One Ingatlanfejlesztd Huneary. Erste Grou
Részalap eag P 20210030 HUF 1815321 86 637 1728684 3 month BUBOR + margin Yes No VAT loan
Fuztureal 1 Unicredit 2025.03.31 EUR 15842917 15 250 953 591964 > month EURIBOR + Yes No  Project loan
Ingatlanbefektetési Alap margin
Spectrum Glasgow Ltd Laxfield 2023.10.22 GBP 10 287 596 10 287 596 0 LIBOR + margin Yes No Project loan
Total 228702 218 137 905 881 90 796 337
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16.(g) Liabilities to related parties

The table below presents the breakdown of liabilities to the related parties:

30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
In EUR
Loan 0 36639 063 220 586 641
Trade payables 136 516 102 888 84 717
Deferred income 8708 16 642 581 862
Accrued expenses 114 178 1730032 1568 170
Other liabilities 16 326 2 631 005 4003 246
Total closing balance 275728 41 119630 226 824 636
Closing balance includes:
Current liabilities 275 728 41117259 212837234
Non-current liabilities 0 2371 13 987 402
Total closing balance 275728 41 119630 226 824 636
The table below presents the movement in loans and borrowings:
For the half-year ended 30 June:
In EUR 2020 2019
Opening balance 36 639 063 220 586 641
Loans granted 0 3351 688
Loans repaid -36 639 063 0
Total closing balance 0 223 938 329
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The tables below present the most important conditions of the significant related party loans of the Group:

01.01.2019
Balance . . .
Counterparty (in EUR) Maturity Relationship Currency
QED Investments Limited 123 071 998  within one year  Sister company EUR
Dr. Fut6 Péter 27665749  within one year Ultimate HUF
controlling party
FutInvest International Kft. 24126986  within one year  Sister company HUF
Fut6 Gébor Andras 21000000  within one year Ultimate EUR
controlling party
Cordia International Ingatlanfejleszt6 Zrt. 10130476  within one year  Sister company PLN
CORDIA Park Residence Masodik Utem i .
Ingatlanfejlesztd Kft. 3415445  within one year  Sister company HUF
Cordia Polska sp. z.0.0. 3287670  within one year  Sister company PLN
Futureal Investment Ltd 2 866 654  within one year  Sister company HUF
Elete Kft 2392283  within one year  Sister company HUF
Cordia Marina Garden Kft. 948 649  within one year  Sister company HUF
RK Projekt Kft. 761937  within one year  Sister company HUF
Corvin Ingatlanfejlesztési Zrt. 516 018  within one year  Sister company HUF
Other related parties 402 776  within one year  Sister company EUR/HUF
Total 220 586 641
31.12.2019
Balance . . .
Counterparty (in EUR) Maturity Interest rate Relationship  Currency
Fut6 Gabor Andras 25497000  within one year 0% Ultlmate EUR
controlling party
Futureal Investment Ltd 2725473  within one year BUBOR.+ Sister company HUF
1,3% margin
Elete Kft 2405936  within one year 0%  Sister company EUR
FutInvest International Kft. 2333822  within one year 0%  Sister company EUR
CORDIA Park Residence
Masodik Utem 1 854955  within one year 0%  Sister company HUF
Ingatlanfejlesztd Kft.
RK Projekt Kft. 810374  within one year 0%  Sister company EUR
Corvin Ingatlanfejlesztési Zrt. 470 184  within one year 0%  Sister company HUF
Dr. Fut6 Péter 289 349  within one year 0% Ultlmate EUR
controlling party
thqreal Management 192 165  within one year 0%  Sister company HUF
Limited
Other misc. rel. party loans 59805  within one year 0%
Total 36 639 063
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30.06.2020
Balance . . .

Counterparty (in EUR) Maturity  Interest rate Relationship  Currency
Laming Thomson Kft. 171960  within one year 0%  Sister company HUF
?rltleXt Befekietési Alapkezeld 48 487  within one year 0%  Sister company HUF
Elete Kft 23533  within one year 0%  Sister company EUR
Cordia Management . 0 .
Szolgaltatd Kit. 20 005  within one year 0%  Sister company HUF
Other misc. rel. party loans 11473  within one year 0%  Sister company HUF/EUR
Total 275728

16.(h) Trade and other payables

The table below presents the breakdown of trade and other payables:
In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Trade payables 25361 144 14374 173 12 995 793
Deferred income 814 367 556 539 232267
Accrued expenses 1 588 347 6 726 932 1422 645
Other payables 20 582 2 182 888 385 587
Closing balance 27784 439 23 840 532 15 036 292

Trade payables are unsecured and are usually paid within 30 days of recognition.

The carrying amounts of trade and other payables are considered to be the same as their fair values, due to their short-

term nature.
In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
HUF 6961 080 19 182 587 3273 692
EUR 19358 703 4274039 10 104 732
PLN 451 811 10 499 1195230
USD 534 288 0 299 777
CHF 5489 0 5022
CZK 3899 0 4324
HKD 914 0 25032
RON 1403 0 3015
GBP 466 850 373 407 125 468
Total closing balance 27 784 439 23 840 532 15 036 292

16.(i) Amounts withheld for guarantees

Amounts withheld for guarantees is the contractual amount that the Group withholds from the vendor's final invoice at
the time of delivery. The remaining amount serves as a security for the Group's warranty rights. At the end of the warranty
period, the remaining amount is paid to the contractor, provided that it has not been used up previously to cover the
warranty claims of the developer due to non-contractual delivery. Amounts, where the expected payment date is after the
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balance sheet date by more 1 year are presented among non-current liabilities. The Group believes, that the impact of
discounting would be wholly immaterial, therefore presents these balances using the contractual amounts.

16.(j) Derivative financial liabilities

in EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Closing balance includes:

Interest rate swap 7530 702 3418756 253220
Total closing balance 7 530 702 3418 756 253 220

01.01.2020 - 30.06.2020 movements table

Opening balance as at 01.01.2020 3418 756
Fair value change recorded in other comprehensive income 4708 632
Ineffective hedge portion booked in the P/L 194 440
Settlement of not hedged derivatives -798 714
Translation difference -1 706
Closing balance as at 30.06.2020 7 530 702

Before 1 January 2020, no hedge accounting was applied, therefore no movement table for 2019 is presented here (i.e.
all movements were recorded in the income statement).

On 30 June 2020, derivative financial liabilities include the year-end fair value of interest rate swap transactions entered
into by BP1 Els6é Utem Kft. (EUR 1,544,874), Futureal Prime Properties Részalap 1 (EUR 5,341,340) and Futureal 1
Ingatlanbefektetési Alap (EUR 644,488).

On 31 December 2019, derivative financial liabilities include the year-end fair value of interest rate swap transactions
entered into by BP1 Elsé Utem Kft. (EUR 415,833), Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. (EUR 798,714), Futureal
Prime Properties Részalap 1 (EUR 1,611,272) and Futureal 1 Ingatlanbefektetési Alap (EUR 592,937).

In 2020, due to the sale of the project related to Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft. (please refer also to note 7) the
derivative was settled in H1 2020, and its impact it shown in the movement table above.

All fair value measurements for derivative financial liabilities are included in level 2 of the fair value hierarchy, as the
basis of fair value is a valuation received from the partner bank and they are using observable (level 1) inputs as the basis
for calculating the fair value.

At the beginning of the financial year, the Group decided to designate and document its existing interest rate swap
contracts as hedging instruments. Hedge accounting is applied prospectively from the date that all hedge accounting
criteria are met, which includes the documentation at inception of the hedge accounting relationship. The group’s
accounting policy for its cash flow hedges is set out in Note 4. Further information about the derivatives used by the
group is provided in Note Note 21(a)(iii). The group’s hedging reserves are disclosed in Note 17(c).
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16.(k) Interests in joint-ventures and associates

Set out below is the joint ventures and associates of the group as at 30 June 2020 and 31 December 2019. All joint

ventures and associates are measured applying the equity method.

Nature of relationship at

Entity name 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Fut Financing Pool Poland GP Spzoo Bochenka Ska n/a  Joint venture Joint venture
K4 Towers Holding Kft and subsidiary n/a  Joint venture Joint venture
K4 Eszak Kft n/a n/a
Finext Funds Luxemburg SICAF-SIF - Family Office n/a n/a Joint venture
Futureal Office Development 1 Alap n/a n/a Joint venture
Budapesti Nagybani Piac Zrt. n/a n/a Associate
CPRD Gamma Kft. and subsidiary CPRD Belvaros Kft. n/a n/a Associate
Argo Properties N.V. n/a Associate Associate

Argo Properties N.V. is a Dutch-based real estate company and is engaged via investees in the acquisition and
management of investment and development properties in Germany, mainly in the area of income-generating commercial
and income-generating residential real estate. In March 2020 Futureal Holding B.V. sold its entire investments in ARGO
Properties N.V. to European Residential Investments Kft (belonging to Cordia Group, a Group under common control).

All other associates and joint ventures operate in the real estate industry, their activities include real estate development,

leasing and managing properties.

In case of the all joint ventures the parent company and the other investor had 50-50% voting rights through the rights

attached to the shared owned.

The carrying amounts of the most significant investments are as follows:
in EUR

Entity name 30.06.2020

Carrying amount at

31.12.2019

01.01.2019

Argo Properties N.V. 0

34395 801

17221 873
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Reconciliation of the carrying amounts:

In EUR 01.01.2020 -30.06.2020 01.01.2019 -30.06.2019
Opening balance 34 471 271 17221 873
Share of profit/ for the year - 895 3320 780
Share of other shareholders' capital increase 1 098
Share of capital increase/decrease 7 043 660
Sale of interest in associate or joint venture -34470 376 0
Closing balance 0 27707 343

The Group’s interests in joint ventures and associates have been disposed in 2020. See further details about the changes

in the group structure in Note 3 and about the gain/loss recognised on the sale of interest in associates and joint ventures
in Note 11.

The tables below provide summarized financial information for those joint ventures and associates that are material to
the group.
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Joint venture

In the below table only financial information of Futureal Office Development 1 Alap for 1 January 2019 is presented,

since as of 31 December 2019 this entity was not part of the Group.

Futureal Office Development 1 Alap

in EUR

Summarised balance sheet 01.01.2019
Current assets

Cash and cash equivalents 14 308
Other current assets 4 882 529
Total current assets 4 896 837
Non-current assets 38 678 829
Current liabilities

Financial liabilities (excluding trade payables) 4373 852
Other current liabilities 1 837 567
Total current liabilities 6211419
Non-current liabilitie

Financial liabilities (excluding trade payables) 21 856 444
Other non-current liabilities -
Total non-current liabilities 21 856 444
Non-controlling interest -
Net assets attributable to equity holders of the parent 15507 803
Reconciliation to carrying amounts:

Opening net assets 1 January n/a
Profit for the period n/a
Currency translation adjustment n/a
Capital decrease/increase n/a
Dividends paid n/a
Closing net assets 15507 803
Group’s share in % 65%
Group’s share in EUR 10 080 072
Carrying amount 10 080 072
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Significant associates

in EUR Argo Properties N.V. Budapesti Nagybani Piac Zrt.
Summarised balance sheet 31.12.2019 01.01.2019 31.12.2019 01.01.2019
Current assets 26 884 000 17 598 000 n/a 4094 707
Non-current assets 198 552 000 95 442 000 n/a 10 125 142
Current liabilities 7 245 000 2 609 000 n/a 2320392
Non-current liabilities 51706 000 39325000 n/a -
Net assets attributable to equity holders 166 485 000 71 106 000 n/a 11 899 457
of the parent

Reconciliation to carrying amounts:

Opening net assets 1 January 71 106 000 n/a n/a n/a
Profit for the period 19 675 000 n/a n/a n/a
Capital decrease/increase 75 704 000 n/a n/a n/a
Closing net assets 166 485 000 71 106 000 n/a 11 899 457
Group’s share in % 20,66% 24,22% n/a 38,81%
Group’s share in EUR 34395 801 17 221 873 n/a 4618179
Carrying amount 34 395 801 17 221 873 n/a 4618179
in EUR Argo Properties N.V.
Summarised statement of comprehensive income 2019
Revenue 2 345 000
Profit for the period 13 738 000
Other comprehensive income -
Total comprehensive income 13 738 000

Investment in Argo Properties N.V. was sold in January 2020, therefore it is not a significant associate for 2020.

16.() Other assets

In EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Other assets 3 857 084 561 528 361 733
Total closing balance 3 857 084 561 528 361733
Closing balance includes:

Other long-term assets 10 49 327 145213
Other short-term assets 3857074 517 601 261 520
Total closing balance 3857084 561 528 361 733

For balances of securities presented as other financial assets please see Note 18.
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17. Shareholders’ equity

17.(a) Share capital

The parent company’s share capital is EUR 342,000,000 (2019: 324 000 000) consisting of ordinary shares with nominal
value of EUR 80 000 in the number of 4 275. All shares were fully paid — EUR 172,303,000 (2019: 154 303 000) in form
of cash, EUR 45,697,000 in form of shares and EUR 124,000,000 in form of loan receivables contributed. Ordinary
shares provide the rights to the holders on a pro-rata basis.

30.06.2020
Nominal value of shares Ownership
Company EUR percentage
Futureal Group B.V. 342 000 000 100%
Total 342 000 000
31.12.2019
Nominal value of shares Ownership
Company EUR percentage
Futureal Group B.V. 324 000 000 100%
Total 324 000 000

In the comparative period, the total of the share capital of the three previously existing subgroups’ parent companies is
presented as share capital of the Group:

01.01.2019

Nominal value of shares Ownership
Company EUR percentage
FR Irodak Holding Kft.*
Futoé Gabor 12 731 100%
Futlnvest Hungary Kft.**
Finext Consultants Ltd 2799 0,9%
Dr. Futo Péter 307 922 99,1%
Futureal Real Estate Holding Ltd***
QED Investments 77 502 71,27%
Futlnvest International Kft 29 506 27,13%
Futoé Gabor 1740 1,6%
Dr. Futo Péter 2 0,002%
Total 432 202

* FR Irodak Holding Kft’s share capital is EUR 12,731.

** FutInvest Hungary Kft’s share capital is EUR 310,721 (HUF 99,900,000).

*#* Futureal Real Estate Holding Ltd’s share capital is EUR 108,750 consisting of ordinary shares with nominal value
of EUR 1 in the number of 107,010 and ordinary A shares with nominal value of EUR 1.74 in the number of 1,000. All

shares are fully paid.
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n EUR 01.01.2020 - 01.01.2019 -

30.06.2020 30.06.2019
Opening balance 324 000 000 432 202
Capital increase 18 000 000 0
Closing balance 342 000 000 432 202

In 2020 there was a capital increase of EUR 18 000 000, paid in cash.

17.(b) Share premium

In EUR 01.01.2020 -

30.06.2020 01.01.2019-30.06.2019
Opening balance 0 68 718 172
Effect of capital reorganisation 0 -68 718 172
Closing balance 0 0

In 2019, share premium decreased by EUR 68,718,172 as a result of the capital reorganization. Futureal Holding BV
became the new intermediate parent company of the three sub-groups - as a result of a capital contribution transaction on
7 October 2019. See further details in Note 3.

17.(c) Other reserves

The following table shows the movements in Other reserves during the period:

Cash flow hedge reserve —

In EUR Total
Interest rate swaps

Opening balance at 01.01.2020 0

Change in fair value of hedging instrument recognised in OCI -4417940 -4417940

Closing balance at 30.06.2020 -4417940 -4417940

The cash flow hedge reserve is used to recognise the effective portion of gains or losses on interest rate swaps that are
designated and qualify as cash flow hedges, as described in Note 4. See Note 16(j) and Note 21(a)(iii) for further details.
Amounts are subsequently reclassified to profit or loss.
Since the Group did not apply hedge accounting before 1 January 2020, other reserve had a balance of zero in 2019.

17.(d) Accumulated deficit

I EUR 01.01.2020 - 01.01.2019 -

30.06.2020 30.06.2019
Opening balance -11294 371 - 39736590
Loss of the year -2197710 20 802 441
Transactions with non-controlling interests 8 773 735 -1350 817
Closing balance -4294 070 20 284 966

See further details about transactions with non-controlling interest in Note 17(e).
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17.(e)

Non-controlling interests

Based on IFRS 10 non-controlling interest’ is defined as “the equity in a subsidiary not attributable, directly or indirectly,
to a parent”. Non-controlling interests in the acquiree are present ownership interests and entitle their holders to a
proportionate share of the entity’s net assets in the event of liquidation.

The following entities in the Group has non-controlling interest.

in EUR
Principal Shares owned by NCI (%)
Entity name g’la.ce of 30.06.2020  31.12.2019  01.01.2019
usiness

Finext Nyrt and its subsidiaries Hungary 26,13% 26,13% n/a
BRAND ART Arculat ¢s Kommunikacio n/a 0 .
Tervez6 és Design Stidio Kft. Hungary 46,67% 46,67%
Futu.rejal Property Group Kft. and its Hungary n/a 14,92% 14.92%
subsidiaries

Futureal Real Estate Holding Limited Hungary 0,10% n/a n/a
Cordlla. Magyarorszag Zrt. and it's Hungary n/a n/a 0.30%
subsidiaries

. . 0
Futu.rejal Development Holding Kft. and its Hungary 2,03% 0.00% 0.00%
subsidiaries
Profit / loss Profit / loss Accumulated NCI
allocated to NCI  allocated to NCI
. 01.01.2020 - 01.01.2019 -

Entity name 30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Finext Nyrt and its 4306 230 11014 585 23116651 32494826 .
subsidiaries

BRAND ART Arculat

¢s Kommunikdcio . 2101 . 9384 23102
Tervezd és Design

Studio Kft.

Futureal Property

Group Kft. and its - 1735532 - 20183 101 16 678 552
subsidiaries

Futureal Real Estate

Holding Limited i ) 100 ) 100
Cordia Magyarorszag

Zrt. and it's - -167 - - -37 794
subsidiaries

Futureal Development

Holding Kft. and it's 1528 167 118 2 461 307 - 1212
subsidiaries

Total 5834 397 722 999 25 578 058 52 687 311 16 665 072
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Please see below the summarized financial information of the entities with NCI below (calculated in EUR, based on the
stand-alone financial statements of the entities):

] Equity Equity Equity
Entity name 30.06.2020 31122019 01.01.2019
Finext Nyrt and its subsidiaries 88467858 124358310 n/a
BRAND ART Arculat és Kommunikacio Tervezo és Design n/a 20107 49 501
Stadio Kft.

Futureal Property Group Kft. and its subsidiairies n/a 135275478 111786543
Cordia Magyarorszag Zrt. and it's subsidiaries n/a n/a  -12598 132
Futureal Development Holding Kft. and its subsidiaries (after
merger of Futureal Property Group Kft and other entities) 88467858 132772406 121166 163
Profit/(loss) Profit/(loss)
Entity name 01.01.2020 - 01.01.2019 -
30.06.2020 31.12.2019
Finext Nyrt and its subsidiaries 16 480 021 6260 336
BRAND ART Arculat ¢s Kommunikacié Tervezo és Design Studid Kft. n/a 2247
Futureal Property Group Kft. and its subsidiairies n/a 93 707 825
Cordia Magyarorszag Zrt. and it's subsidiaries n/a 1393117
Futureal Development Holding Kft. and its subsidiaries (after merger of
Futureal Property Group Kft and other entities) 16480 021 81876723
Movements in non-controlling interests during the period ended 30 June 2020 are as follows:
01.01.2020 -
In EUR 30.06.2020 01.01.2019 -30.06.2019
Opening balance 52 687 311 16 665 072
Profit/(loss) for the year a 5834 397 722 999
Other comprehensive loss b -1 497 580 -127 293
Dividend paid c -22 663 051 0
Transactions with non-controlling interest d -8 773 735 -251 417
Issue to non-controlling interests e 100 15175238
Acquisition of Finext Nyrt. and subsidiaries 31 068 841
Sale of subsidiary f -9384 -15 111915
Closing balance 25578 058 48 141 524

a-b) The proportion of income, losses and items of other comprehensive income allocated to the non-controlling interests
determined solely on the basis of present ownership interests. (IFRS 10.B89)

¢) This line shows the amount related to dividend payment to non-controlling interests.

d) Transaction with non-controlling interest line above includes two items:
- On 17 June 2020, Futureal Property Group Kft (the direct parent of Futureal Development Holding Kft)
and other subsidiaries of the Group (previously not subsidiaries of Futureal Property Group Kft) merged into
Futureal Development Holding Kft. As a result of the merger, non-controlling interest of Futureal Property Group
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Kft and its subsidiaries (with a 14,92% non-controlling ownership interest) has ceased to exist and a non-controlling
interest of Futureal Development Holding Kft and its subsidiaries has arisen (with a 2,03% non-controlling
ownership interest). This line shows the proportion of change in net assets allocated to the non-controlling interests
resulting from the merger of entities previously not subsidiaries of Futureal Property Group Kft (EUR - 3,145,045)
and the result of decrease in the non-controlling ownership interest (EUR - 15,628,690). The total impact of this on
non-controlling interests was EUR -18,883,735 in 2020.

- On 26 June 2020, FREH Ltd. (subsidiary of Futureal Holding B.V.) decided on dividend payments to
shareholders. The board decision of FREH Ltd. decided for non-controlling shareholders (which are entities under
common control with Futureal Holding B.V.) a dividend of EUR 10,000,000 based on their preference shares owned
at this date. This dividend was declared based on previous year’s accumulated retained earnings. Since based on the
articles of association, there is no minimum economic share to be distributed to the non-controlling shareholders,
this resulted in a transaction with non-controlling shareholders and increased non-controlling interest with EUR
10,000,000.

e) This line shows the increase of non-controlling interest arising capital increase. The amount is not material.

f) Non-controlling interest balance derecognized as a result of sale of subsidiaries with NCI. The amount is related to
BRAND ART Arculat ¢s Kommunikacié Tervezo és Design Studié Kft. Please see details in previous notes.
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18. Fair value estimation of financial assets and liabilities

Financial assets that are measured at fair value through profit or loss in the IFRS consolidated interim financial
information are securities presented as short-term financial assets, other long-term financial assets and long-term
derivative financial assets. The fair value of the assets is EUR 24,937,373 as of 1 January 2019, EUR 527,224 at 31
December 2019, and EUR 259,377 at 30 June 2020 respectively. Financial liabilities measured at fair value through profit
or loss are derivative financial liabilities. See Note 16(j) for further details.

All other financial assets and liabilities are measured at amortized cost.

The fair value of the financial assets and liabilities measured at amortized cost approximates their carrying value, as they
are loans and receivables either with variable interest rate (e.g. in case of borrowings) or short-term receivables and
liabilities, where the time value of money is not material (e.g. in case of related party loans).

19. Commitments and contingencies

Commitments:

The amounts in the table below present uncharged investment commitments of the Group in respect of construction
services to be rendered by the general contractors:

In EUR Project 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
name
I;utureal Prime Properties Részalap Etele Plaza 34529 350 58 976 583 98 779 712
IC(ctl:'vm 5 Projekt Ingatlanfejleszto Corvin 6 0 113 680 1275 298
Eﬁureal New Ages Ingatlanfejleszto Corvin 7 3466 986 3 466 986 0
Budapest One Els6é Utem Kft. BPOnel 2 864 890 6 650 528 22252 040
Portfolio Real Estate Hungary Kft. = BPOne2 0 3424310 0
Portfolio Real Estate Hungary Kft.  BPOne3 330351 2996318 0
Total 41 191 577 75 628 406 122 307 050

Contingent liabilities:

The Group’s Management is not aware of any other contingent liability.

20.  Related parties
Parent company

During the reporting period there was a capital contribution by the parent company. (Please see the details in Note 17(a).
Dividend was not declared to the parent company during the reporting period..

For a list of subsidiaries reference is made to Notel.
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The main related parties’ transactions arise on:

The Group has entered into the following transactions with other related parties. All related party transactions were at

arms length basis if not disclosed otherwise.
For the half-year ended 30 June:

(a) Sales of products and services: 2020 2019
Services:
Rental of real estates 49 430 19 200
Intermediary services 328 967 152 230
Marketing revenue 127 481 84 300
IT support revenue 213 586 228 170
Other 197 303 89 400
Total 916 767 573 300

For the half-year ended 30 June:

(b) Purchase of products and services: 2020 2019
Services:
Management fee from FR Group Partnership 1 487 644 0
accounted in the P/L:
Management fee from FR Group Partnership 0
capitalized on the investments properties
Rental and operating costs 56 701 6200
Marketing 2316 2510
Administrative costs 247290 205 100
Fund management fee 177 984 102 405
Accounting cost 4505 5432
Other 36 004 26423
Total 524 800 348 070
The above transactions are with sister companies
For the half-year ended 30 June:
(c) Sale of subsidiaries and joint ventures: 2020 2019
Ultimate controlling parties:
Consideration received 0 0
Sister companies:
Consideration received 35615 645 28 691 437
Total 35 615 645 28 691 431
For further details about disposed subsidiaries and joint ventures see Note 3 and Note 16(k).
(d) Dividend to non-controlling shareholders (which are 2020 2019
entities under common control with Futureal Holding B.V.).
Dividend 10 000 000 0
Total 10 000 000 0

For further details about the dividend to non-controlling sharcholders see Note 17(e).
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Transactions with key management personnel
There was no transaction with key management personnel.

Key Management Board personnel compensation

Board of directors of the Company is considered to be key management personnel from IAS 24 perspective.
Key management personnel compensation can be presented as follows:

As of 30 June

In EUR 2020 2019
Salary and other short time benefit 43 640 44200
Incentive plan linked to financial results 0 281 245
Total 43 640 325 445
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21.  Financial risk management, objectives and policies

Financial risks are risks arising from financial instruments to which the Group is exposed during or at the end of the
reporting period. Financial risk comprises market risk (including currency risk, interest rate risk, cash flow interest rate
risk and other price risk), credit risk and liquidity risk.

The primary objectives of the financial risk management program are to minimize the potential negative effect of the
unexpected changes on financial markets on the Group financial activities.

Risk management is carried out by a central treasury department (Group Treasury). Group Treasury identifies and
evaluates financial risks in close co-operation with the Group’s operating units.

(a) Market risk
(i) Foreign exchange risk

The Group operates in foreign currencies too and therefore is exposed to foreign exchange risk, primarily with respect to
Euro and Polish Zloty. Foreign exchange risk arises in respect of those recognized monetary financial assets and liabilities
that are not in the functional currency of the respective Group entity.

Management has set up a policy to require Group companies to manage their foreign exchange risk against their functional
currency

The Company and each of its subsidiaries are exposed to currency risk arising from financial instruments held in
currencies other than their individual functional currencies. In addition, the Group manages foreign currency risk by
matching its principal cash outflows to the currency in which the principal cash inflows (such as residential sales revenue)
are denominated. This is generally achieved by obtaining loan finance in the relevant currency.

The functional currency of the Company is the Euro and its subsidiaries have different functional currencies depending
on the place of activity. The Company and each of its subsidiaries are exposed to currency risk arising from financial

instruments held in currencies other than their individual functional currencies.

At 30 June 2020 if the Hungarian forint weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the six
months would have been 5,182,454 EUR lower / 5,727,976 EUR higher.

At 30 June 2020 if the Polish Zloty weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the six months
would have been 23,850 EUR higher / 26,360 EUR lower.

At 30 June 2020 if the English GBP weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the year would
have been 816,526 EUR higher/ 902,014 EUR lower.

At 31 December 2019 if the Hungarian forint weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the
year would have been 1,089,539 EUR lower/1,204,224 EUR higher.

At 31 December 2019 if the Polish Zloty weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the year
would have been 67,224 EUR higher/74,320 EUR lower.

At 31 December 2019 if the English GBP weakened/strengthened by 5% against the euro the post-tax profit for the year
would have been 884,322 EUR higher/ 975,166 EUR lower.
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(ii) Price risk

The Group has no significant exposure to price risk as it does not hold any equity securities or commodities. The Group
is exposed to price risk other than in respect of financial instruments, such as property price risk including property sales
price risk.

The current sales price levels are in line with the market environments of the properties.

(iii) Cash flow and fair value interest rate risks

The Group’s interest rate risk principally arises from long-term borrowings. Borrowings issued at variable rates expose
the Group to cash flow interest rate risk, which is partially covered by the variable rate cash and cash equivalents. The
Group has borrowings at fixed rates and therefore has exposure to fair value interest rate risk.

Taking into consideration the current market environment the
management expects no interest rate decrease, so only the

effect of interest rate increase is shown in the following table: Yearly effect on profit before tax (EUR)
Interest rate increase:

+ 10 basis point — 01.01. 2020. -30.06. 2020. -64311
+ 10 basis point — 01.01.2019.-30.06.2019. - 78 602

Please also refer to Note 16(a), 16(b), 16(f) and 16(g) for the main conditions of the loan agreements.

Interest rate swaps and hedge accounting

The group enters into interest rate swaps that have similar critical terms as the hedged item, such as reference rate, reset
dates, payment dates, maturities and notional amount. The group does not hedge 100% of its loans, therefore the hedged
item is identified as a proportion of the outstanding loans up to the notional amount of the swaps. As all critical terms
matched during the period, there is an economic relationship.

Hedge ineffectiveness for interest rate swaps is assessed using the following principles. It may occur due to:

e the credit value/debit value adjustment on the interest rate swaps which is not matched by the loan, and
e differences in critical terms between the interest rate swaps and loans.

There was no recognised material ineffectiveness during the period in relation to the interest rate swaps.
Swaps currently in place cover approximately 100% of the variable loan principal outstanding.

The swap contracts require settlement of net interest receivable or payable every 90 days. The settlement dates coincide
with the dates on which interest is payable on the underlying debt.

The effects of the interest rate swaps on the group’s financial position and performance are as follows:

In EUR 01.01.2020-30.06.2020
Carrying amount (current liabilities — note 16(j)) 3 800 634
Notional amount 148 693 478
Maturity date 2025-2028
Hedge ratio 104%
Change in fair value of outstanding hedging instruments since 1 January -4 903 072
Change in value of hedged item used to determine hedge effectiveness -4 691 299
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In period ending as of 30 June 2019 no hedge accounting was applied, all movements in the fair value of the swaps were
recorded in the income statement. Please refer also to Note 16(j).

(b) Credit risk

Credit risk is the risk that one party to a financial instrument will cause a financial loss for the other party by failing to
discharge an obligation. Credit risk arises from cash and cash equivalents held at banks, trade receivables and loan
receivables. Credit is not material in case of cash, since it is held at major international banks. Trade receivables are not
material. Loans are mostly granted for companies under common control and they are guaranteed by the parent company
or the ultimate owner. Based on this, credit is considered to be minimal for the Group.

(¢) Liquidity risk

The cash flow forecast is prepared by the operating units of the Group. The forecasts are summarized by the Group’s
finance department. The finance department monitors the rolling forecasts on the Group’s required liquidity position in
order to provide the necessary cash balance for the daily operation. The Group aims to maintain flexibility in funding by
keeping committed credit lines available not to overdraw the credit lines and to meet the credit covenants. These forecasts
take into consideration the Group’s financial plans, the contracts’ covenants, the key performance indicators and the

legal environment.

As at 30 June 2020
In EUR Less than 1 year Between 1 and 5 years
Loans and borrowings 1405 773 36 500 107
Trade and other payables 27 784 439 0
Liabilities to related parties 260 357 0
Amounts withheld for guarantees 0 2 893 806
Lease liabilities 907113 5968 986
Total 30 357 682 45 362 899
As at 31 December 2019
In EUR Less than 1 year Between 1 and 5 years

Loans and borrowings 22 860 056 122 414 270
Trade and other payables 23 840 532 0
Liabilities to related parties 41117 259 2371
Amounts withheld for guarantees 0 3006 732
Lease liabilities 977 581 5914172
Total 88 795 428 131 337 545
As at 1 January 2019
In EUR Less than 1 year Between 1 and S years
Loans and borrowings 1204 146 20913 351
Trade and other payables 15 036 292 0
Liabilities to related parties 212 837 234 13 987 402
Tenant deposits 0 636 260
Amounts withheld for guarantees 0 186 444
Total 229 077 672 35 723 457
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22.  Capital management

When managing capital, it is the Group’s objective to safeguard the Group’s ability to continue as a going concern in
order to provide returns for shareholders and benefits for other stakeholders and to maintain an optimal capital structure
to reduce the cost of capital. In order to maintain or adjust the capital structure, the Group may adjust the profit
appropriation, return capital to shareholders, issue new shares or sell assets to reduce debt. Consistent with others in the

industry, the Group monitors capital on the basis of the gearing ratio and leverage.

There were no changes in the Groups approach to capital management during the year.

23. Net debt reconciliation

This section sets out an analysis of net debt and the movements in net debt for each of the periods presented.

in EUR 30.06.2020 31.12.2019 01.01.2019
Cash and cash equivalents -50 979 556 -49 718 663 -25 322 287
Lease liabilities 6 087 544 6 891 753 0
Long-term liabilities to related parties 0 2371 39215
Tenant deposits 1 838 327 1513 042 1901 735
Amounts withheld for guarantees 2 893 806 3 006 732 2074 688
Loans and borrowings 137 905 881 145274 326 57448 279
Net debt 96 788 619 106 969 561 36 141 630
Long-
term Amounts
liabilities withheld Loans and
Lease torelated Tenant for borrowing

in EUR Cash liabilities parties deposits guarantees s Total
Net debt as at 1 -49718 6 891 1513 145274 106 969
January 2020 663 753 231 042 3006732 326 561
Cash flow - 1206893 -492 898 -2371 325285 -112926  -5966 131  -7455934
Acquisition 0 0 0 0 0 0 0
Disposal 0 0 0 0 0 0 0
New lease 0 -307 549 0 0 0 0 -307549
agreements

Interest 0 58 053 0 0 0 0 58 053
Foreign exchange 0 423208 0 0 0 -1402314  -979 106
adjustments

Other non-cash 0 -485023 0 0 0 0 -485023
movements

Net debt as at -50979 6087 1838 137 905 96 788
30 June 2020 556 544 0 327 2893 806 881 619
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Long-
term Amounts
liabilities withheld
Lease torelated Tenant for Loans and
in EUR Cash liabilities parties deposits guarantees borrowings Total
Net debt as at 1 -24 339 13 987
January 2019 595 - 402 636260 186 444 22117497 12588 008
-13 948
Cash flow -982 692 - 187 460 922 1 888 244 160942 -12420771
Acquisition 0 0 0 804553 0 40096594 40901 147
Disposal 0 0 0 0 0 4889407 4 889 407
New lease 0 0
agreements 0 0 0 0 0
Interest 0 0 0 0 0 0 0
Foreign exchange
adjustments 0 0 0 0 0 -37347 -37 347
Other non-cash
movements 0 0 0 0 0 0 0
Net debt as at -25322
30 June 2019 287 - 39215 1901735 2074688 57448279 36141630
24, Subsequent events

The Parent company, Futureal Holding BV, started to set up a new logistics development business line called Hello Parks
Group in August 2020 as a new subgroup within the entire consolidation group of Futureal Holding BV.

HelloParks has acquired its first two development plots in Fot and Maglod, ideal locations for production and logistics
companies, next to Budapest. In the first phase of the HelloParks Fot development project, a 45,000 sq m warehouse
building will be handed over by Q3 2021. On the land a total of 330,000 sq m of warehouse and industrial space can be
realized. HelloParks Fot is targeting logistics service providers, light industry manufacturers, assembly companies as well
as tenants with special requirements. All the planned facilities, each with a floor area of 35,000 — 49,000 sq m, will feature
modern design and meet the requirements of the BREEAM sustainability standard through smart solutions that ensure
energy efficiency and environmentally friendly operation.

The acquisition prices of the plots in F6t and Maglod were 8 384 464 EUR + VAT and 3 300 00 EUR + VAT respectively,

and both were financed with available cash and cash equivalents.

Original has been signed by:

Zsolt Balazsik

Director

Amsterdam, 01 March, 2020

Review report

Mark Bakker

Steven Melkman
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Review report

To: the directors of Futureal Holding B.V.

Introduction

We have reviewed the accompanying consolidated interim financial information for the six-month
period ended 30 June 2020 of Futureal Holding B.V., Amsterdam, which comprises the consolidated
statement of financial position as at 30 June 2020, the consolidated statement of profit and loss and
other comprehensive income, the consolidated statement of changes in equity, the consolidated
statement of cash flows for the period then ended and the explanatory notes. The directors are
responsible for the preparation and presentation of this consolidated interim financial information in
accordance with IAS 34, ‘Interim Financial Reporting’ as adopted by the European Union.

Our responsibility is to express a conclusion on this consolidated interim financial information based
on our review.

Scope

We conducted our review in accordance with Dutch law including standard 2410, Review of Interim
Financial Information Performed by the Independent Auditor of the entity. A review of interim
financial information consists of making inquiries, primarily of persons responsible for financial and
accounting matters, and applying analytical and other review procedures. A review is substantially less
in scope than an audit conducted in accordance with auditing standards and consequently does not
enable us to obtain assurance that we would become aware of all significant matters that might be
identified in an audit. Accordingly, we do not express an audit opinion.

Conclusion

Based on our review, nothing has come to our attention that causes us to believe that the
accompanying consolidated interim financial information for the six-month period ended

30 June 2020 is not prepared, in all material respects, in accordance with IAS 34, ‘Interim Financial
Reporting’ as adopted by the European Union.

Amsterdam, 1 March 2021
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

Original has been signed by S. Herwig MSc. LLM. RA MRE MRICS

KDXDRHZS6PN5-16758098425-18

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V., Thomas R. Malthusstraat 5, 1066 JR Amsterdam, P.O. Box 90357,
1006 BJ Amsterdam, the Netherlands
T: +31 (0) 88 792 00 20, F: +31 (0) 88 792 96 40, www.pwe.nl

'PwC’ is the brand under which PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. (Chamber of Commerce 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V.
{Chamber of Commerce 34180284), PncewaterhouseCoopers Advisory N.V. (Chamber of Commerce 34180287), PricewaterhouseCoopers Compliance Services B.V
(Chamber of Commerce 51414406), PricewaterhouseCoopers Pensions, Actuarial & Insurance Services B.V. (Chamber of Commerce 54226368),
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Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759
Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt FelelGsségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok EFt-ban

A tétel megnevezése 2019.12.31 E16z6 év(ek) 2020.12.31
a b c d e
1{A.  |BEFEKTETETT ESZKOZOK 35632858 0 27932938
2|L IMMATERIALIS JAVAK 0 0 2492
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0
5 Vagyoni értéki jogok 0 0 0
6 Szellemi termékek 0 0 2492
7 Uzleti vagy cégérték 0 0 0
8 Immaterialis javakra adott el6legek 0 0 0
9 Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0 0
10(1l.  |TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
11 Ingatlanok és a kapcsolddoé vagyoni értékii jogok 0 0 0
12 Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 0 0 0
14 Tenyészallatok 0 0 0
15 Beruhazasok, feltjitasok 0 0 0
16 Beruhazasokra adott el6legek 0 0 0
17 Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
18|1Il. |BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 35632858 0 27 930 446
19 Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 32391927 0 24308 330
20 Tart6san adott koleson kapcsolt vallalkozasban 3077 477 0 3605871
21 Tartos jelentds tulajdonosi részesedés 0 0 0
22 Tart6san adott kolcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban allo 0 0 0
vallalkozasban
23 Egyéb tartos részesedés 163 454 0 16 245
24 Tart6san adott kolcson egyéb részesedési viszonyban allo 0 0 0
vallalkozasban
25 Egyéb tartdsan adott kélcson 0 0 0
26 Tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0 0
27 Befektetett pénziigyi eszk6zok értékhelyesbitése 0 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete 0 0 0

Pusztai Laszlé
Budapest, 2021.05.12 P.H. a véllalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszko6zok (aktivak)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2019.12.31
szama
a b c e
29(B. FORGOESZKOZOK 27 888 064 0 17 626 707
30|l |KESZLETEK 0 0 0
31 Anyagok 0 0 0
32 Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0 0
33 Novendék-, hizd- és egyéb allatok 0 0 0
34 Késztermékek 0 0 0
35 Aruk 0 0 0
36 Készletekre adott el6legek 0 0 0
37|1l.  |KOVETELESEK 27 226 526 0 7878 741
38 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 951 0 0
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 10 964 470 0 2969 199
40 Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben

41 Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozassal 0 0 0
42 Valtokovetelések 0 0 0
43 Egyéb kovetelések 16 261 105 0 4909 542
44 Kovetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
45 Szarmazékos tigyletek pozitiv értékelési killonbozete 0 0 0
46|11 |ERTEKPAPIROK 0 0 0
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
48 JelentGs tulajdoni részesedés 0 0 0
49 Egyéb részesedés 0 0 0
50 Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0 0
51 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0 0
52 Ertékpapirok értékelési kiilsnbozete 0 0 0
53|1V. |PENZESZKOZOK 661 538 0 9747 966
54 Pénztar, csekkek 953 0 1382
55 Bankbetétek 660 585 0 9 746 584
56/C. |AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 10714 0 80836
57 Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 9819 0 80 836
58 Koltségek, raforditasok aktiv id6beli elhatarolasa 895 0 0
59 Halasztott raforditasok 0 0 0

63531636 0 45 640 481

IESZKOZOK OSSZESEN

Kelt: Budapest, 2021.05.12

P. H.

Pusztai Laszlo
a vallalkozas vezetéje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2019.12.31
szama
a b c e
61|D. |SAJAT TOKE 42007 236 0 43 614 750
62|1. JEGYZETT TOKE 4124300 0 4124300
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0
64(11.  |JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0 0
65|111. | TOKETARTALEK 29 635663 0 31444 500
66|1V. |EREDMENYTARTALEK * 2699 505 0 7601516
67|V. LEKOTOTT TARTALEK 0 0 0
68|VI. |ERTEKELESI TARTALEK 0 0 0
69 Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0 0
70 Valés értékelés értékelési tartaléka 0 0 0
71|VIL. |ADOZOTT EREDMENY 5547 768 0 444 434
72|E.  |CELTARTALEKOK 0 0 0
73 Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0 0
74 Céltartalék a jov6beni koltségekre 0 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0 0
76|F. KOTELEZETTSEGEK 21522569 0 768 530
77|(1L. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
79 Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
80 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
81 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0 0
82[I.  [HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
83 Hossz1 lejaratra kapott kolcsonok 0 0 0
84 Atvaltoztathat6 és atvéltozé kotvények 0 0 0
85 Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 0 0
86! Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0 0
87 Egyéb hosszi lejaratu hitelek 0 0 0
88! Tartds kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
89 Tartés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben
90 Tartds kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben
91 Egyéb hosszi lejarata kotelezettségek 0 0 0
Kelt: Budapest, 2021.05.12 P.H.

Pusztai Laszlé

a vallalkozas vezetéje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2019.12.31
szama modositasai
a b c d e

92|11I. |ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 21522569 0 768 530

93 Rovid lejarati kolesonok 10895 798 0 0

94 ebbdl: az atvaltoztathatd és atvaltozo kotvények 0 0 0

95 Rovid lejaratu hitelek 0 0 0

96 Vevoktdl kapott eldlegek 0 0 0

97 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 3859 0 1397

98 Valtétartozasok 0 0 0

99 Rovid lejarati kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 9397213 0 766 773

100 Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0

viszonyban 1év§ vall.-sal szemben
101 Rovid lejarati kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 0 0 0
vallalkozassal szemben

102 Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 1225699 0 360

103 Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0

104 Szarmazékos tigyletek negativ értékelési kiilonbozete 0 0 0
105|G. |PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 1831 0 1257 201

106 Bevételek passziv idGbeli elhatarolasa 0 0 0

107 Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa 1831 0 1257201

108 Halasztott bevételek 0 0 0

| 109| IFORRASOK OSSZESEN 63531636 0 45 640 481

Kelt: Budapest, 2021.05.12 P.H.

Pusztai Laszlo
a vallalkozas vezetéje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2019.10.01 - El6z6 év(ek) |2020.01.01 -
szama 2019.12.31 2020.12.31
a b c e
1/01. |Belfoldi értékesités nett arbevétele 0 0 71
2|02. |Exportértékesités nettd arbevétele 0 0 0
3|1 Ertékesités nett6 arbevétele (01+02) 0 0 71
4/03. |Sajat termelésti készletek allomanyvaltozasa + 0 0 0
5/04. |Sajat el8allitasu eszkozok aktivalt értéke 0 0 0
6|11 Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) 0 0 0
7|11 |Egyéb bevételek 117 0 2035872
8 ebbdl: visszairt értékvesztés 115 0 2034732
9|05. |Anyagkoltség 0 0 0
10/06. |Igénybe vett szolgaltatasok értéke 1818 0 13217
11|07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 3891 0 6783
12|08. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
13|09. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 0 0 0
14|1V. |Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 5709 0 20000
15/10. |Bérkoltség 0 0 0
16/11. |Személyi jellegii egyéb kifizetések 0 0 0
17|12. |Bérjarulékok 0 0 0
18|V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 0 0 0
19|VL  |Ertékcsokkenési leirds 0 0 141
20|VIL. |Egyéb raforditasok 2498 0 173359
21 ebbdl: értékvesztés 2495 0 951
22|A.  |UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+II+I1I-IV-V-VI-VII) -8 090 0 1842 443
Kelt: Budapest, 2021.05.12 P.H.

Pusztai Laszlo
a vallalkozas vezetéje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

Sor
szama

A tétel megnevezése

2019.10.01 -
2019.12.31

adatok EFt-ban

El626 év(ek) 2020.01.01 -
2020.12.31

a b c e
23|13. |Kapott (jard) osztalék és részesedés 0 0 5760
24 ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott 0 0 5760
25|14. |Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 5447 686 0 5900
26 ebbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott 5447 686 0 5900
27|15. |Befektetett pénziigyi 9599 0 201 664
eszkozokbdl(értékpapirokbél kélcsonokbél)szarm.bevételek,arfolya
mnyereségek
28! ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 9599 0 201 664
29|16. |Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 54 0 74 646
30 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 54 0 74 645
31|17. |Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1015693 0 2013 665
32 ebbdl: értékelési kiilénbozet 0 0 0
33|VIIL |Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 6473032 0 2301635
34(18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0 0
35 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
36(19. |Befektetett pénziigyi 126 558 0 4348
eszkozokbdl(értékpapirbol kolcsonbdl)szarm.raforditasok,arfolyamv
eszteségek
37 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
38|20. |Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 55689 0 132082
39 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 124 591
40|21. |Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kolcsonok, bankbetétek 756 0 1459 307
értékvesztése
41|22. |Pénzigyi miiveletek egyéb raforditasai 713369 0 2075308
42 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
43|1X. |Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 896 372 0 3671045
44(B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VII-IX) 5576 660 0 -1369 410
45/C.  |ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 5568 570 0 473033
46|X. Addfizetési kotelezettség 20802 0 28599
47|D.  |ADOZOTT EREDMENY (+C-X) 5547 768 0 444 434

Kelt: Budapest, 2021.05.12 P.H.

Pusztai Laszlo
a vallalkozas vezetéje



UZLETI JELENTES

2020. december 31.

A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. eredeti nevén Futureal Epszilon
Ingatlanforgalmazo Kft. 2008. julius 14-én alakult. A Févarosi Birosag, mint Cégbirosag 2008.
augusztus 19-ei datummal jegyezte be a Tarsasagot a Cg. 01-09-903759 cégjegyzékszamon.

A Tarsasag 2009. november 24. napjan tartott taggyiilésén hozott hatarozat alapjan a cégnév
megvaltoztatasra keriilt Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.-re. A Tarsasag

fotevékenysége: sajat tulajdontl ingatlan adasvétele.

A Tarsasag 2020. december 31-én 6 gazdasagi tarsasagban és 1 Szervezetben rendelkezik tulajdonosi
érdekeltséggel, Gsszese 25 044 728 e Ft értékben, név szerint:

Futureal Prime Properties Five Részalap

Finext Vagyonkezeld Nyrt.

Futureal Belvaros Ingatlanfejlesztd Kft.

Futureal New Times Ingatlanfejleszto Kft.

Etele Plaza Uzemeltetd Kft.

Futureal Management Kft.

A 2020. évi mérleg és eredménykimutatas szerint a Tarsasag:

o jegyzett tokéje 4124 300 e Ft
J sajat tokéje 43614750 e Ft
. az tizemi tevékenységének eredménye 1842 443 e Ft
o az értékesités nettod arbevétele 7leFt
o egyéb bevétel 2035872e Ft
o anyag jellegii raforditasai 20000 e Ft
o értékesokkentési leirasa 141e Ft
o egyéb raforditasa 173359 e Ft
o pénziigyi miiveletek eredménye - 1369410eFt
. adozas el6tti eredménye 473033 e Ft
. adofizetési kotelezettség 28599 e Ft
. adozott eredmény 473033 e Ft

A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. 2020-ban az eddig megszerzett
érdekeltségeken tual, ndvelni kivanja a jelenlétét, mint befektetd, tobb hazai és kilfoldi
ingatlanfejlesztésben.

A mérleg fordulonapja utan a beszamolot jelentdsen modosito, 1ényeges esemény, folyamat nem

kovetkezett be.



A Térsasag a 2020. év idGszaka alatt kutatas-fejlesztési tevékenységet nem végzett, kdrnyezetvédelmet

érintd tevékenységet nem folytatott.
A Tarsasag nem rendelkezik telephellyel, munkavallalokat nem foglalkoztat.

A Tarsasag fordulonap utan, 2021.03.19-¢n 57,75milliard Ft neévértékii kétvényt bocsatott ki a
Budapesti Ertéktozsdén.

Budapest, 2021. majus 12.

Pusztai Laszlo
Futureal Development Holding Kft.
ligyvezeto
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P.H.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2020.01.01. -2020.12.31.

. Altalanos kiegészitések

1. A vallalkozas ismertetése

Név: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo  Korlatolt
Feleldsséghi Tarsasag

Adoészama: 14434459-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet

Cégjegyzék szama: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. julius 14-én alapitottak. A Fdévarosi Birdsag, mint
Cégbirosag a tarsasagot 2008. augusztus 19-ei datummal jegyezte be. 2020.12.17-én dr. Futd Péter eladta
a Tarsasagban 1évo részesedését a Futureal Holding BV-nek, amely igy 100% tulajdonosa lett a
Tarsasagnak.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete 2020. december 31-én az alabbi:

Tagok Uzletrész névértéke | Uzletrész szazalékos aranya
Futureal Holding Bv 4 124 300 000 Ft 100%

A Tarsasag torzstokéje: 4.124.300 e Ft
A Tarsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:

6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

4110’08 Epiiletépitési projekt szervezése

6820°08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
6831°08 Ingatlanligyndki tevékenység

6832°08 Ingatlankezelés

A Tarsasag a szamvitelr6l sz616 2000. évi C. torvény (a ,,Szamviteli Térvény”) 20. § (4) bekezdésében
biztositott lehetoséggel élve a 2021. {izleti évtol, azaz 2021. januar 1. napjatdl kezd6dben a Tarsasag
konyvvezetése és az éves beszamolojanak elkészitése tekintetében az eurdban torténd konyvvezetésre tért
at, vagyis a 2021-es iizleti évtdl, azaz 2021. januar 1. napjatdl kezdédéen konyveit eurdban vezeti és az
éves beszamolojat euroban késziti.

A Tarsasagnak két tigyvezetdje van, akik 6nalléan jogosultak a cégjegyzésre:

Tatar Tibor
1221 Budapest, Csésze utca 12.

Pusztai Laszlo
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2020.01.01. -2020.12.31.

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Téarsasag konyvvizsgaloja:

Kalavszky Marton

Kamarai tagsagi szama: 007413
PricewaterhouseCoopers Koényvvizsgald Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A konyvvizsgalo altal az lizleti év konyvvizsgalatért felszamitott dij:
1700 000,- Ft + AFA az eurés konyvvezetésre torténd atallas miatti konyvvizsgalati dij 500 000,- Ft +

AFA

A Téarsasagnak 2020. 12. 31-én a kdvetkez0 vallalkozasokban van érdekeltsége:

; ) Részesedés
Részesedés s
PR A e bekertilési o,
Cégnév Székhely bekertilési értéken srtéken Tulajdoni hanyad
Ft-
t-ban EUR-ban
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 13 000 000 100,00%
Etele Plaza Uzemeltets Kft. 1082 Budapest, Futo6 utca 47-53. VII. emelet 1 000 100,00%
Futureal Management Kft 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 153 000 000 100,00%
Finext Vagyonkezeld Nyrt. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 32 557 535 809 73,90%
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 3 000 000 100,00%
Futureal Prime Properties Five Ingatlanfejleszté Részalap 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 50 000

A Tarsasag a lényvallalatok sajat tokéje alapjan a kovetkezo értékvesztéseket szamolta el:

Elszamolt

Cégnév értékvesztés eFt-ban

2020.év
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 8 941
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 1
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. -737 735
Futureal Prime Properties Five Ingatlanfejleszté Részalap 2012

A Tarsasagba 2020.06.18-an az alabbi Tarsasagok olvadtak be:
Futureal Property Group Kft.

Gloreman Zrt.

Futinvest Hungary Kft.

FGPP Kft.

FR- Irodak Holding Kft.

Futureal Zéta Kft.
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A pénziigyi nyilvantartasokért felelés a FR Management Partnership C.V Magyarorszagi Fioktelepe
(ad6szama: 27283435-2-42), mint a Tarsasag szamviteli szolgaltatdja, az éves beszamolot osszeallitotta:

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

Regisztracios szam: 178048

Az iigyvezet0 tevékenységéért jaranddsadgot nem vesz fel. A Tarsasag az ligyvezetonek sem kdlcsont, sem
eléleget nem folyositott, neviikben garanciat nem vallalt.

A Tarsasagnak nincsenek a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszkozei, veszélyes
hulladékot, kdrnyezetre karos anyagot nem bocsat ki és nem birtokol.

A tarsasagnak a targyévben nem volt alkalmazottja.

2. A szamviteli politika

1. Azelszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennek megfelelden a kettés konyvvitel szabalyai szerint vezeti
konyveit.

A Tarsasag ,,A” tipusi mérleget készit az un. mérlegszerti elrendezéssel.
A Tarsasag 0sszkoltség eljarasu eredménykimutatast készit.

Az éves beszamol6 adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — e Ft-ban értendok.
A beszamoloban kozzétett 6sszehasonlitd adatok a 2019.10.01-2019.12.31 idészakra vonatkoznak.

A Tarsasag Alapitdja mddositotta a Tarsasag lizleti évét, akként, hogy a Tarsasag lizleti éve a naptari
évvel megegyezik.

2. A Szamviteli politika fobb elemei

A Térsasag koltségeit a Szamviteli Torvényben (tovabbiakban: SZVT.) eldirt tartalommal az 5 -
“Koltségnemek™ szamlaosztalyban szamolja el. A Szamviteli Politika készitésének idépontjaban a
Tarsasag masodlagos koltségelszamolast nem végez, azonban a szamitdogépes konyvelési rendszer
lehetdséget ad kiilonbozo szempontok szerinti gyijtésre. A jelenlegi koltség elszamolasi rendszer egyben
meghatarozta a valasztott eredmény kimutatas formajat és tartalmat.

Jelent6s Osszeglinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6zo
ellendrzések soran, egy adott iizleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok -
eredményt, sajat tokét noveld-csdkkento - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) dsszege meghaladja a
szamviteli politikdban meghatarozott értékhatart.

Minden esetben jelentds 0sszegii a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran - ugyanazon
évet érintéen - megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat t6két noveld-csokkentd értékének
egylittes (elGjeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellenérzott iizleti év mérlegfoosszegének 2
szazalékat, illetve, ha a mérlegfoosszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1 millio forintot, akkor az 1 millio
forintot.

Nem jelentds 0sszegl hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z0 ellendrzések soran, egy adott tizleti
évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tokét noveld-
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csokkento - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 0sszege nem haladja meg a jelentds Osszegli hiba
értékhatérat.

Nem éliink az értékhelyesbités lehetéségével sem a vagyoni értékii jogoknal, sem a szellemi termékeknél.

3. [Ertékelési politika

A Térsaséag a folytonossag elvén alapul6 értékelési gyakorlatot folytat. Az értékelés soran figyelembe kell
venni minden olyan értékvesztést, amely a mérlegkészités id6pontjaig ismertté valt, és az adott évre
vonatkozik.

A kiilfoldi pénzeszkdzben felmeriild tligyletek az iigylet napjan érvényes MNB arfolyamén keriilnek
elszamolasra. A pénziigyi teljesités és az ligylet felmeriilésének id6pontjaban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adodo arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatésra.

A targyi eszk6z0k beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmeriilt koltségei arra az idészakra
osztodnak fel, amikor azt a Tarsasag elorelathatdoan hasznalni fogja. A Tarsasag az értékcsokkenést
havonta szamolja el, az aktivalds napjara vonatkozé iddszaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszadmolasanak modszere linearis, az aktivalas napjatol, idéaranyosan keriil elszamolasra

3.1 Immaterialis javak és Targyi eszk6zok

A Tarsasag a SZVT. eldirasainak megfelelden, az immaterialis javak és vagyoni értékii jogok hasznalati
idejét és a leirasra vonatkozo torvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirasi modszert és a
leirasi idét.

Az immaterialis javak a varhato élettartam alapjan keriilnek elszamolasra.

Ertékesokkenési kulcsok:

Vagyoni értékil jogok: 10,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasagi adotorvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeadasa 5,0%
Miszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 200 e Ft beszerzési érték alatti targyi eszkdzoket a Tarsasag a rendeltetésszerii hasznalatba
vételekor egy dsszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja.

3.2 Befektetett pénziigyi eszk6zok

A befektetett eszkozoket a nyilvantartasba vételkor beszerzési koltségen értékeljiik, amely a beszerzési
arat és/vagy az elGallitasi koltséget foglalja magaban. A befektetett, (vagy forgdeszkozok kozott
nyilvantartasba vett) kamatozo értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos
kamat 0sszegét nem tartalmazza.

A beolvadas kovetkeztében a konyvekbe bekeriilt a Futureal Management Kft 153.000eFt, valamint a
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 32.527.178eFt részesedés az elszamolt értékvesztése 9.147.000eFt.

Mivel az FGPP Kft. és a Gloreman Zrt. beolvadtak a Tarsasagba, igy ezek a részesedések kivezetésre
kertiltek.
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3.3 Készletek

A készletek értékelésekor a konyv szerinti érték megegyezik a bekeriilési értékkel csokkentve az
elszamolt értékvesztéssel.

3.4 Kovetelések

A koveteléseket a mérlegben szerzddés szerinti teljesitéskori forintértéken kell aktivalni (bekertilési
érték).

3.5 Ertékpapirok

A rovidlejaratu értékpapirok nyilvantartasba vétele bekeriilési értéken torténik, azonban a nyilvantartasba
vett kamatozo értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levd, idéaranyos kamat dsszegét
nem tartalmazza.

3.6 Sajat tske

A sajat tokét konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat téke elemei kdzott - kiilon
tételben negativ eldjellel kell szerepeltetni a jegyzett, de még be nem fizetett toke értékét.

3.7 Céltartalékok és kotelezettségek

A céltartalékot, a kotelezettségeket a bekeriilés napjara, illetve a szerz6dés szerinti teljesités napjara
vonatkozé devizaarfolyamon atszamitott forintértéken kell a konyvviteli nyilvantartasba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket tlizleti év végén az lizleti év
mérlegfordulonapjara Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos vonatkozd devizaarfolyamon
atszamitott forintértéken kell a mérlegben kimutatni. A hosszl lejaratu kotelezettségek kozott 1)
mérlegtétel keriilt 1étrehozasra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelent6s tulajdoni részesedési viszonyban
1évé vallalkozassal szemben, valamint a Tartdés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év0 vallalkozasokkal szemben. A rovid lejarath kotelezettségek kozott uj mérlegtétel keriilt
létrehozasra a Rovid lejaratt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozasokkal szemben

A vevotol forintban kapott eldleget a ténylegesen befolyt dsszegben, a devizadban kapott eldleget a
Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott 6sszegben kell a
mérlegben kimutatni a szerz6dés szerinti teljesitést kdvetd elszamolasig, az elbleg visszautalasaig,
illetve mas modon torténd elszamolasaig.

A forintban felvett hitelt, kolcsont a ténylegesen folyositott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folydsitott deviza, illetve a torlesztésekkel
csokkentett deviza a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyam szerint forintra
atszamitott 6sszegében kell a mérlegben kimutatni.

Az aruszallitasbol, a szolgaltatas teljesitésébol szarmazo, altalanos forgalmi adot is tartalmazo
a) forintban teljesitendé kotelezettséget az elismert, szamlazott 6sszegben,
b) devizaban teljesitend6 kotelezettséget az elismert, szamlazott devizadsszegnek a Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott 6sszegében kell a mérlegben
kimutatni.
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3.8 Arbevétel
Az értékesités nettd arbevétele a teljesités idOpontjdban keriil elszdmoldsra, és nem tartalmazza az
altalanos forgalmi adot.

3.9 Tarsasagi ado

A Tarsasagi ado a targyévben érvényes ado jogszabalyok alapjan keriil az eredmény kimutatasban
elszamolasra.

3.10 Egyéb

Az lizleti év soran a Tarsasag nem folytatott kapcsolt felekkel 1ényeges és nem szokasos tligyleteket.

A Tarsasag nem kotott nem szokvanyos pénziigyi tranzakciokat (hataridds, opcids ligyletek, SWAP
tgyletek).
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1. A mérlegben szereplo eszkozok ezer forintban

1. Immaterialis javak

adatok eFt-ban
Brutts ¢rtek I;Igzlt(;) ; 1“ 811( Novekedések Csokkenések 2Z(;12r(()) :;tzl;
Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0 0
Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0 0
Vagyoni értékii jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 0 2633 0 2 633
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 0 2633 0 2633
Ertékcsokkenés I;Ig th(;) g 1rt 811( Novekedések | Csokkenések 2zc?2r(()) ;:;tzl;
Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0
Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0
Vagyoni értékii jogok 0 0 0
Szellemi termékek 0 141 0 141]
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 0 141 0 141
Netté érték I;gzlg) ; 1rt ;ll( Novekedések Csokkenések 2Z(;lzr(()) ;:;tzl;
Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0 0
Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0 0
Vagyoni értékii jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 0 0 9 2 492
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 0 0 9 2492

2. Targyi eszkozok

A Téarsasag targyi eszkdzokkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.
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3. Befektetett pénziigyi eszkozok

Befektetett pénziigyi eszk 6zok

adatok eFt-ban

2019.12.31 2020.12.31
Tartos részesedés a Finext Vagyonkezel6 Nyrt--ben o] 24148 271
Tartds részesedés a Futureal Management Kft-ben o] 153 000
Tartos részesedés a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-ben 4 950 4 059
Tartos részesedés a Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft-ben 3000 3000
Tart6s részesedés a Futureal Gloreman Vagyonkezel6 ZRT-ben 32376 977 0
Tart6s részesedés az Etele Cinema Operations Kft-ben 7 000 0
Tartos részesedések kapcsolt vallalkozasban 32 391 927 24 308 330
Spectrum Glas gow-nak adott kdlcson 3077477 3605 871
Tartosan adott kélesonok kapcesolt vallalkozasban 3077477 3605871
Tartds részesedés Futureal Prime Properties 5 Részalap-ban 6] 16 245
Tartos részesedés Finext Global 1 Részalap-ban 16 084 0
Tartos részesedés Venn 2014 Ltd-ben 147 370 0
Egyéb tartds részesedések 163 454 16 245
Osszesen 35 632 858 27 930 446

A Spectrum Glasgow Ltd-nek adott tartos kolesonre 5,24%-o0s kamatot szamolt el a Tarsasag.

A beolvadas kdvetkeztében a részesedések Osszetétele az alabbi modon valtozott:
A Finext Vagyonkezel6 Nyrt és a Futureal Management Kft. részesedés keriilt be a konyvekbe.

Mivel az FGPP Kft. és a Gloreman Zrt. beolvadtak a Tarsasagba, igy ezek a részesedések kivezetésre

kertiltek.

A részesdésekre elszamolt értekvesztéseket az alabbi mozgastabla mutatja be:

Nyit6 értékvesztés

beolvadas

Targyévi elszamolt

Cégnév Nyit6 értékvesztés Kovetkeziében oFt-  |értékvesztés eFt-ban Zaré értékvesztés eFt-ban

ban
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 8 050 [¢] 891 8 941
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 0 0 1 1
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 9 147 000 -737 735 8 409 265
Futureal Prime Properties Five Ingatlanfejleszté Részalap 0 0 2012 2012

4. Készletek

A Tarsasag készletekkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.
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5. Kovetelések

adatok eFt-ban

Kovetelések
- 2019.12.31 | 2020.12.31
Vevokovetelések - Cordia Sun Resort végelszamolas miatt 951 0
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevék) 951 0
Cordia Homes Ltd-vel szembeni vételar kovetelés 30 357 0
Adott kdlcson az Etele Plaza Uzemeltetd Kft-nek 0 1000
Adott kdleson a Futureal Zéta Kft-nek 3189 241 0
Adott kélcson a Cordia Homes Holding Limited-nek 373 566 0
Adott koleson a FR- Irodak Holding Kft-nek 1831081 0
Adott kolcson a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-nek 6 000 0
Adott kdleson a Cordia Sales and Marketing K ft-nek 150 590 0
Adott kdleson a Futureal Management Kft-nek 2 308 096 2 476 000,
Adott kolcson a Futinvest Hungary Kft-nek 225750 0
Adott kdleson a Futureal New Times Ingatlanfejleszté K ft-nek 540 626 486 439
Adott koleson a Futureal Property Group Kft-nek 2297 163 0
Adott kolcson az Etele Cinema Operations Kft-nek 12 000 0
Osztalék kovetelés Finext Nyrt. 0 5760
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 10 964 470 2969 199

10
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adatok eFt-ban

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben sorokkal egyiitt)

Kovetelések
2019.12.31 | 2020.12.31
Futureal Holding Vagy onkezel6 Zrt-vel szembeni kov tizletrész adasvétel m 10 095 0
Eladott kotvény vételar kévetelés Sparks Ltd-t61 254 0
Adott kdlecson a CFM Projekt Kft-nek 76 500 0
Adott kdlcson a Futureal Prime Properties Kft-nek 500 0
Adott kdlcson a CORDIA Terrace Residence Ingatlanfejleszté Kft-nek 1454 430 0
Adott kolecson a CPRD Gamma K ft-nek 121 496 0
Adott kolcson a Pedrano Construction K ft-nek 0 1340 678
Adott kolcson a Cordia Agent Kft-nek 4 000 0
Adott kdlcsén a CORVIN 122A Elsé Utem Ingatlanfejlesztd K ft-nek 6713 0
Adott kodlcson a Pedrano Invest Kft-nek 11 412 887 0
Adott kdlcson a FAM Lambda Ingatlanfejlesztési Kft-nek 497 307 0
Adott kdlcson a FPGY Invest Kft-nek 335 000 0
Adott kdlecson a Futureal Prime Properties One Részalapnak 1186 897 3507 804
Adott kolcson a GFG Agent Kereskedelmi Kft-nek 7 500 0
Adott kdlcson a Laming Thomson K ft-nek 84 000 0
Adott kolcson a Omega 99 Kft-nek 751 500 0
Adott kdlcson a Finext Capital Ltd-nek 141 710 0
Adott kodlcson a Sparks Ltd-nek 165 260 0
Cordia Homes Ltd-vel szembeni Vistula vételar kovetelés 0 33 536
Tarsasagi ado kovetelés 0 16 250
Altalanos forgalmi ad6 kovetelés 986 2 059
Kiilfoldi Altalanos forgalmi adé kovetelés 80 89
Illeték kovetelés 0 2
Griines Whonen kovetelés 2182 2783
Ipartizési ado kovetelés 1752 1380
Fam Lambda Etele Cinema részesedés vételar 0 4900
Cordia Homes részesedés eladas Futo Gabor Andrasnak 56 61
Egyéb kovetelések 16 261 105 4 909 542
Osszesen (a Kovetelések daruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevdk) és a 27 226 526 7878 741

Az adott kolcsonok koziil a Finext Nyrt-vel és a Futureal New Times Kft-vel szembeni kélcson kamatos,

a tobbi kdlcson kamatmentes, torlesztésiik egy 6sszegben, lejaratkor esedékes.

A beolvadas kdvetkeztében a Futureal Zéta Kft és az Fr- [rodak Holding Kft k6leson kdvetelése megsziint.
A Futureal Holding Kft-vel szemben bekeriilt kovetelésként a konyvekbe K4 Dél Kft részesedés vételara,

amit az Fr-Trodak Holding Kft-t61 vett at a Tarsasag.

A Sun Resort Tarsashazzal szembeni vevo kovetelésre a Tarsasag targyévben 951 e Ft értékvesztést

szamolt el.

6. Ertékpapirok

A Térsasag értékpapirral sem targyévben sem targyévet megel6zo évben nem rendelkezett.
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7. Pénzeszk6zok

adatok eFt-ban

Pénzeszk6zok
2019.12.31 | 2020.12.31
Pénztar 953 1382
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege - CIB Bank 103 637
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 90 1570103
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege - K&H Bank 58 999
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - K&H Bank 126 521 1710
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 81 404 4 569 449
PLN pénzforgalmi szdmla egy enlege - Raiffeisen Bank 70 690
USD pénzforgalmi szdmla egy enlege - Raiffeisen Bank 3586 0
USD értékpapir szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 4421
GBP pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 4988
PLN pénzforgalmi szamla egy enlege - Santander Bank 0 79
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - Santander Bank 30676 33427
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - CIB Bank 222 205 3569 231
USD pénzforgalmi szamla egyenlege - CIB Bank 186 463 259
Banlkbetétek 660 585 9746 584
Osszesen 661 538 9 747 966

8. Aktiv iddbeli elhatarolasok

Aktiv idébeli elhatarolasok

adatok eFt-ban

2019.12.31 | 2020.12.31
Futureal Group Bv-nek adott kélcson kamat elhatarolasa 15 41
Spectrum Glasgow-nak adott kdlcsén kamat elhatarolasa 9 599 10 841
FR Group Bv-nek adott kdlcson kamat elhatarolasa 38 509
Cordia Homes Bv-nek adott kélcson kamat elhatarolasa 38 122
Finext Nyrt adott kdlcson kamat elhatarolas 0 69 198
QED Bv-nek adott kolcson kamat elhatarolasa 129 0
Futureal névhasznalati dij bevétel elhatarolasa 0 125
Bevételek aktiv idébeli elhatdarolasa 9819 80 836
Kéltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 895 0
Osszesen 10714 80 836
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IT1. A mérlegben szereplo forrasok értékelése ezer forintban

9. Sajat téke

adatok eFt-ban

Saidt Bke Nyito érték Novekedések T):Zii;tis Csokkenések Cbse(())ll(\lf(:c?:ss Z4dr6 erték

2020.01.01. miatt miatt 2020.12.31
Jegyzett toke 4124 300 0 0 0 0 4124 300
Jegyzett, de be nem fizetett toke 0 0 0 0 0 0
T 8ketartalék 29 635 663 0| 111 765 481 0 109 956 644| 31 444500
Eredménytartalék 2 699 505 5547 768| 136 892 423 0] 137538 180 7 601516
Lekotott tartalék 0 0 0 0 0 0
FErtékelési tartalék 0 0 0 0 0 0
Adozott eredmény 5547 768 444 434 0 5547 768 0 444 434
Osszesen 42 007 236 5992 202| 248 657 904 5547 768| 247 494824 43614 750

Beolvadas miatt n6tt a Tarsasag toketartaléka az eredménytartaléka csokkent, itt keriiltek konyvelésre az
egymas kozotti részesedések és annak értékvesztéseinek rendezését is.

11. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékot sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem képzett.
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12. Kotelezettségek

Rovid lejarati kotelezettségek

adatok eFt-ban

2019.12.31 | 2020.12.31
Kapott kolcson a Futlnvest International Kft. 771375 0
Kapott kélcson Futé Gabor 8 427 268 0
Kapott kolcson Cordia Park Residence M asodik titem Kft. 613 100 0
Kapott kolcson ECC Real Estate Kft. 21 000 0
Kapott kélcson Elete Kft. 795 210 0
Kapott kolcson RK Projekt Kft. 267 845 0
Rovid lejarati kélesonok 10 895 798 0
Belfoldi szallitok 3859 1397
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 3859 1397
Kapott kolcson a Futureal Real Estate Holding LTD 0 766 773
Kapott kolcson a FGPP Group Finance Kft. 5713915 0
Kapott kolcson a Gloreman Vagy onkezeld Zrt. 3683 298 0
Révid lejarati kételezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 9397 213 766 773
Finext Consultants Ltd. Osztalék kotelezettség 717 464 0
Finext Consultants Ltd. kamat kdtelezettség 4421 0
Téarsasagi ado kotelezettség 32 444 0
Ban Dénes Finext Nyrt részesedés vételar kotelezettség 0 360
Hungaro Office vételar kotelezettség 324 000 0
Futé Gébor vételar kotelezettség 147 370 0
Egyéb rivid lejarati kotelezettségek 1225699 360
Osszesen 21522 569 768 530

A Futureal Real Estate Holding Ltd-vel szembeni kolcsonre 1,3%-o0s kamatot szamolunk.
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13. Passziv iddbeli elhatarolasok

adatok eFt-ban
Passziv idobeli elhatarolasok
2019.12.31 | 2020.12.31
Letétkezelési dij 50 0
Utalasi és transzfer dijak 20 0
Konyvvizsgalati dij 950 2300
Bankkamat 0 0
Futureal Real Estate Holding kdlcson utani kamat 0 1254 343
Bankkoltség 804 558
Névhasznalati dij 7 0
Koltségek, raforditasok passziv iddbeli elhatarolasa 1831 1257 201
Osszesen 1831 1257201

A beolvadas soran az FGPP Kft-tdl a Tarsasag 1.067.027eFt kamat elhatarolast vett at a Futureal Real
Estate Ltd-vel szemben.
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IV. Az eredmény kimutatas részletezése ezer forintban

1. Ertékesités nettd arbevétele

, adatok eFt-ban
Ertékesités netto arbevétele
2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31
Névhasznalati dij bevétele 0 71
Ertékesités netté drbevétele 0 71
Osszesen 0 71

2. Egyéb bevételek

adatok eFt-ban
Egyéb bevételek

2019.10.01-2019.12.31.] 2020.01.01-2020.12.31.

Visszairt értékvesztés 115 2034732
Kerekitési eltérés miatti bevétel 2 3
Tarsasagi adojovairas 0 1114

M ashova nem sorolt egy éb bevétel 0 23
Osszesen 117 2035872

A CFM Kft, Corvin Innoservice Kft, Finext Inkubatorhaz Kft. és a Finext Innovaciés kozpont Kft.
visszafizette a kdlcsoneit, igy ezen kolesondkre elszamolt értékvesztések visszairasra keriiltek.
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3. Anyagjellegii raforditasok

adatok eFt-ban

Anyagjellegii raforditasok
2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31.
Koényvelési dij 300 1119
Konyvvizsgalati dij 1100 10 000
Cégalapitashoz, cégmoddositashoz kapcsolodo koltségek 3 200
Tagsagi djj 351 1405
Egyéb szolgaltatas koltsége 64 493
Igénybe vett szolgaltatas értéke 1818 13 217
Bankkéltség 1790 5 140,
Biztositasi dij 2 086 1565
Hatosagi dijak és illetékek 15 78
Egyéb szolgaltatasok értéke 3891 6 783
Osszesen 5709 20 000

4, ErtékcsOkkenési leiras

Ertékesokkenési leirss

adatok eFt-ban

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Vagyoni értékii jogok terv szerinti értékcsokkenése

141

Osszesen

141
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5. Egyéb raforditasok

adatok eFt-ban
Egyéb raforditas ok
2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31
Kerekités 1 2
Eléviilt kovetelés kivezetése 2 406
Ertékvesztés elszamolasa kdlesondk utan 2 495 0
Koronavirus miatti vissza nem téritendd tamogatas 0 172 000
Vevoéi kovetelésekre elszamolt értékvesztés 951
Osszesen 2498 173 359

A Sun Resort Tarsashaz vevoi kovetelésére 950 e Ft értékvesztést szamolt el a Tarsasag.

6. Pénziigyi miveletek bevételei

adatok eFt-ban
Pénziigyi miiveletek bevételei
2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31

Kapott osztalek 0 5760
Kapott (jard) osztalék és részesedés 0 5 760
Részesedések értékesitésébodl szarmazo nyereség 5 447 686 5900
Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 5 447 686 5900
Hosszu lejarati IC koleson utan kapott kamat 9599 201 664

Befektetett pénziigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbol kolesonokbdl
szc{rmazo' ble)vételflf, drfolyamnyere(ségelf ! ! 9599 201 664
Ro6vid lejarat IC koleson utan kapott kamat 54 74 646
Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 54 74 646
Nem realizalt arfolyamnyereség 11 362 467 733
Realizalt arfolyamnyereség 574 434 1545 932
Kotvény értékesitésbdl szarmazo bevétel 2954 0
Egyéb 426 943 0
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1015 693 2 013 665
Osszesen 6473 032 2301 635

2019.10.21-én eladott részesedéseken az alabbi nyereségek keletkeztek:

Lynx Kft.: 1.119.484eFt
Rubicon 45 Kft.: 1.225.657eFt
IOLO Owen Kft.: 3.102.545eFt

A Corvin Innoservice Kft, Finext Inkubatorhaz Kft. és a Finext Innovacios kozpont Kft-ben a Tarsasag
tokét emelt, majd ezekre értékvesztést szamolt el a Tarsasag, majd ezeket a részesedéseket évkdzben

tovabb értékesitette.
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7. Pénziigyi muveletek raforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok eFt-ban

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Részesedés értekesitésének vesztesége 126 558 4 348
f;/{oe’lﬂc;;tztoi)é;z;;gl;;;fizj:slcél;il]{(értekpapz'rbél,kolcsanbé’l) szarmazo 126 558 4348
Fizetendé (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 55 689 132 082

Futureal Belvaros részsesedés értékvesztése 425 891

FGPP Kft. részsesedés értékvesztése 331 0

Corvin Innoservice részsesedés értékvesztése 0 1 159 000

Finext Innovacios kozpont részsesedés értékvesztése 0 49 000

Finext Inkubatorhdz Kft. részesedés értékvesztése 0 803 371

Etele Plaza Uzemeltetd Kft. részesedés értékvesztése 0 1

Futureal Prime Properties Five részesedés értékvesztése 0 2012

Futureal Prime Properties Two befektetési jegy visszavaltas vesztesége 182 767,

Finext Nyrt részesdés év visszairasa -737 735
gisézlzzj:iizjf, értékpapirok, tartosan adott kolesonok, bankbetétek 756 1 459 307

Hungaro Office kotelezettség eldiras- Cordia Marina Garden vételar 324 000 0

Realizalt arfolyamveszteség 389 369 2075 308
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 713 369 2075 308
Osszesen 896 372 3671 045

8. Adozott eredmény

adatok e Ft-ban

Adozott eredmény

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Osszesen

5547 768

444 434
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9. Téarsasagi ado

Tarsasagi ado

adatok eFt-ban

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Adézas elétti eredmény 5568 570 473 033
Az el6z6 évek elhatarolt veszteségébdl az addévben leirt Gsszeg 0 0
Az el6z6 évek elhatarolt veszteségébdl tovabbvitt dsszeg 0 0
Adomany értékének 20%-a -tartds adomanyozasi szerzodés keretében 40%-a-
kozhasznu szervezet esetén, 50%- a MKA, NKA, illetve felsdoktatasi intézmény 0 5 000
tdmogatas esetén, de egyiittesen max. az adozas el6tti eredmény Gsszege. + Feltétel:
Igazolas és tdmogatasi szerz6dés megléte
Ertékcsokkenés a tarsasagi add szerint 0 141
},Bejrelentett' részesedés értékesitésének adoévi arfolyamnyeresége, adoévben visszairt 5 447 686 737 735
értékvesztése
Befektetett pénziigyi eszk6zok (kivéve bejelentett részesedeés), hossza lejarata
kotelezettsé gek mérlegfordulonapi atértékelésbdl adodo, nem realizalt 0 0
arfolyamnyeresé (dontés szerint)
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hosszi lejarati
kotelezettségek kikeriilésekor a megel6zé adéévekben mérlegfordulonapi 0 1242
atértékelésbol adodo, adozas elbtti eredmény noveléseként elszamolt sszeg
A tulajdoni részesedést jelentd befektetés kivezetése révén realizalt nyereség, ha a
kivonas jogutdd nélkiili megsziinés, jegyzett toke leszallitas, kedvezményezett 0 0
atalakulas miatt kovetkezett be.
Kﬂa{)csolrt vallalkozasok koz6tt a szokasos piaci ar és az alkalmazott ellenérték 70571 176 524
kiilonbsége
Kovetelésre az adéévben visszairt értékvesztés 115 2034732
Adoellendrzés, onellenérzés soran megallapitott bevétel, aktivalt sajat teljesitmény

R . . e . 0 37231
novekedése, adoévi koltség vagy raforditas csokkenése
Adofelajanlas miatt az adofolydszamlan tortént jovairas kovetkeztében elszamolt 0 1114
bevétel
Kapott osztalék 0 5760
Tdrsasagi addéalapot csékkento tételek 5518 372 2999 479
Ertékesokkenés a szamviteli tsrvény szerint 141
Kovetelésre elszamolt értékvesztés dsszege 2495 951
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hosszu lejaratu
kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adoévekben mérlegfordulonapi
atértékelésbol adodo, adozas elbtti eredmény csokkentéseként elszamolt dsszeg 1227 1594
Bejelentett részesedéshez kapcsolodo értékvesztés, arfolyamveszteség, vagy
kivezetése kapcsan elszamolt raforditas és bevétel kiilonbozete 109 831 2992
Jogerés hatarozatban megallapitott birsag, jogkdvetkezménybdl adodo kotelezettség
raforditasként elszamolt sszege
Adbellendrzeés, onellendrzés soran megallapitott, adoévi koltségként, raforditasként
elszamolt Gsszeg, illetve arbevétel, bevétel, aktivalt sajat teljesitmény
csokkentéseként elszamolt 5sszeg 0 0
Kedvezményezett atalakulds soran megszerzett részesedés - kivéve ha a
kedvezményezett atalakulas alapjan kivezetett részesedés bejelentett részesedésnek
mindsiil- kivizetése kapcsan elszamolt dsszeg 0 0
Kapcsolt vallalkozasok kozott a szokasos piaci ar €s az alkalmazott ellenérték
kiilonbsége 67 386 157 334
Egyéb 0 549 490
Nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltségek 0 2131 704
Tarsasdgi adéalapot noveld tételek 180 938 2 844 207
Tarsas agi adéalap 231135 317 760
Tarsasagi adéfizetési kotelezettség 20 802 28 599
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Elvart jovedele m alapja

adatok eFt-ban

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Ertékesités netté arbevétele 0 71
Egyéb bevételek 115 2 035 869
Pénziigyi miiveletek bevételei 6 473 032 2301634
Elvart jovedelem alapja 129 463 86 751
Tarsas ag minimumadé 0 0

A Tarsasag a fizetend6 ad6t nem a jovedelem-(nyereség)-minimum szerint allapitja meg.
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V. Egyéb kiegészité informaciok
1. Adovizsgalat

A Tarsasagnal az adohatosag az el6z6 évekre vonatkozodan teljes korli adovizsgalatot nem folytatott le.
Az adohatésag a vonatkozd adoévet kovetd 6 éven beliill barmikor vizsgalhatja a konyveket és
nyilvantartasokat €s poétlolagos adot vagy birsagot, allapithat meg. A Tarsasdg vezetdségének nincs
tudomasa olyan koriilményrél, amelybol a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

2. Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakciok

A Tarsasagnak nem piaci arazast kapcsolt tranzakcioja csak a kapcsolt vallalatoktol kapott és adott rovid
lejarata kolesondk formdjaban valdsult meg, mely kapcsolt tranzakciok miatt a Tarsasag tarsasagi adoalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatdsanak adodalapban torténd elérése érdekében. A HUF kdlcsondkre
BUBOR + 1,3 %-kal, az EUR kolcsénokre EURIBOR (de negativ EURIBOR kamatlab esetén 0%) +
1,3%, kamattal szamolt a Tarsasag adoalap korrekcios tételt, melyet az adolevezetés megfeleld soraiba be
is allitott, ott a szamszert hatdsok megtekinthetdek.

A Futureal Real Estate Holding Ltd-vel szembeni kdlcson kételezettségre 1,3% tényleges kamatot szamolt
el a Tarsasag.

A Futureal New Times Kft. és a Finext Nyrt-vel szembeni kolcson kovetelés 2020.11. félévtol tokésedett.
A Spectrum Glasgow SPV kdlcson kovetelésre 5,24% tényleges kamatot szamol a Tarsasag.

A Cordia Homes Bv 3,82%, a Futureal Group Bv 1,3%, mig a FR Group BV-vel szembeni kolcson
kovetelésre 2,95% tényleges kamatot szamolt el a Téarsasag.

3.Covid19 viladgjarvany hatasa a vallalkozas mikodésére

2019 végén lattak napvilagot az elso hirek a Kinaban megjelent Covid-19-rdl (Koronavirusrol). 2020
elsé néhany honapjaban a virus globalisan is elterjedt, és vilagméretli jarvannya note ki magat. A
kialakult jelenlegi jarvanyligyi helyzet negativ hatassal bir mind a globalis, mind pedig a magyar
gazdasagra, illetve a pénz- és tOkepiacokra.

A Covid-19 a Tarsasag 2020. januar 1- 2020. december 31. iizleti évére nem fejtett ki jelentés hatast. A
Tarsasag vezetése ugy itéli meg, hogy tovabbra sincs sziikség a kitlizott célok modositasara, nem all
fenn bizonytalansag a Tarsasag miikodésének folytatasaval kapcsolatban.

4. Fordulonap utani események

A Térsasag 2021.03.19-én 57,75millidrd Ft névértéki kdtvényt bocsatott ki a Budapesti Ertéktézsdén.
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VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutaté mutatészamok

Jovedelmezoségi mutatok

Megnevezés

Szamitas

2019.10.01-2019.12.31.

2020.01.01-2020.12.31.

Arbevétel aranyos adozas elbtti

, ado6zas elotti eredmény / nettod arbevétel 666243,66%
eredmény
Arbevétel aranyos iizleti eredmény izleti eredmény / nett6 arbevétel 2594990,14%
Sajit tSke ardnyos adozds elditi adézas clétti eredmény / sajat téke 1326% 1,08%
eredmény
Sajat toke aranyos addzott eredmény adozott eredmény / sajat tOke 13,21% 1,02%
Eszkézaranyos jovedelem izleti eredmény / (befektetett eszkozok + készletek) -0,02% 6,60%

Vagyoni helyzet alakulasa

Megnevezés Szdmitds 2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31.
Sajat t6ke sajat téke / mérleg f06sszeg 66,12% 95,56%
Befektetett eszkozok fedezettsége befektetett eszkozok / sajat téke 84,83% 64,04%
Sajat toke novekedésének aranya sajat toke targyév / sajat toke el6zo év 115,22% 103,83%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat téke 51,24% 1,76%
Sajat téke - jegyzett tOke aranya sajat toke / jegyzett toke 1018,53% 1057,51%

Likviditast vizsgald mutaté szamok

Megnevezés Szdamitas 2019.10.01-2019.12.31. | 2020.01.01-2020.12.31.
Gyorsmutatd pénzeszkozok / rovid lejarata kotelezettségek 0,03 12,68]
Taviati réta (k.(?vetéle? penzef,zkozok értékpapirok) / rovid 130 22,94
lejarata kotelezettségek
(forgdeszkdzok + aktiv iddbeli elhatarolasok) / (rovid
Altalanos likviditasi rata lejarata kotelezettségek + passziv id6beli 1,30 8,74

elhatarolasok)
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VI1I. Cash Flow-kimutatas

adatok e Ft-ban

A tétel megnevezése 2019.12.31. 2020.12.31.
b c d
Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas
L (Miikidési cash flow, 1-14. sorok) 19874805) 12958897
la. Addzas el6tti eredmény =+ 5568 569 473 033
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatas 0 0
1b. Korrekciok az adozas elétti eredményben + 0 -31 957
1. Korrigalt ad6zas elétti eredmény (la+1b) + -7 499 868 441 076
2 Elszamolt amortizacio + 0 141
3 Elszamolt értékvesztés és visszairds + 2 495 -574 474
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5 Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye + 0 0
6 Szallitoi kotelezettség valtozasa + 3859 -2 462
7 Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + -39 505 490 -1276 534
8 Passziv idébeli elhatdroldsok valtozasa + -1 040 187 843
9 Vevékovetelés valtozasa £ 0 951
10 F(r)rgoe’szkozok (vevokdvetelés és pénzeszkoz nélkiil) 14 086 900 14 279 998
valtozasa +
11 Aktiv idébeli elhatarolasok véltozasa + -9296 -69 043
12 Fizetett, fizetendd add (nyereség utan) - -20 802 -28 599
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
II. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
(Befektetési cash flow, 15-17. sorok) 17 902 534 -743 443
14 Befektetett eszkozok beszerzése - 17 902 534 -215 049
15 Befektetett eszkozok eladasa + 0 0
15/b Befektetett pénziigyi eszk6zok allomanyvaltozasa 0 0
15/c Beruhazasra adott elélegek valtozasa + 0 0
Hosszu lejaratra nytjtott kdlcsondk és elhelyezett bankbetétek
16 torlesztése, megsziintetése, bevaltasa + 0 0
Hosszu lejaratra nytjtott kdlcsonok és elhelyezett bankbetétek
17 - 0 -528 394
18 Kapott osztalék, részesedés + 0 0
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
1L (Finanszirozasi cash flow, 18-28. sorok) 0 3 160 983
19 Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele + 0 0
Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak
20 bevétele + 0 0
21 Hitel és kolcson felvétele + 0 -3160 983
ebbdl: rovid lejarata hitel és kdlcsdn 0 0
forduld napi atértékelés vesztesége 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkodz + 0 0
23 Tékevaltozas 0 0
ebbdl: el6z6 évek eredménye 0 0
24 Részvénybevonas, tokekivonas (tékeleszallitas) - 0 0
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés
25 - 0 0
26 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0
ebbdl: rovid lejaratu hitel és koleson 0 0
fordul6 napi atértékelés nyeresége 0 0
27 Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (I£I1+I11. sorok) -1 972 271 9 054 471
28 Devizas pénzeszk6zok atértékelése + 0 31957
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + -1972271 9 086 428
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. tulajdonosanak
Vélemény

Elvégeztiik a Futureal Development Holding Kft. (a ,Tarsasidg”) mellékelt 2020. évi éves
beszamolgjanak konyvvizsgalatat, amely a 2020. december 31-i fordulonapra elkészitett mérlegbdl —
melyben az eszkozok és forrasok egyezl végosszege 45640 481 EFt — valamint az ugyanezen
id6ponttal végz6d6 évre vonatkozd eredménykimutatisb6l — melyben az adodzott eredmény
444 434 EFt nyereség —, valamint a szamviteli politika jelentGs elemeinek 0sszefoglalasat is tartalmazo
kiegészit6 mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmoldé megbizhat6 és valos képet ad a Tarsasidg 2020.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idGponttal végz4ds tizleti
évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszdgon hatélyos, a szamvitelrdl sz6ld6 2000. évi C.

torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatéalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelGsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgald éves beszamol6 konyvvizsgélataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kobdex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cim( kézikonyvében (az
SJIESBA Kodex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szereplG tovabbi etikai
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el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Lényegességi szint A Tarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
456 000 EFt.

Kulesfontossagii konyvvizsgalati — Kapesolt vallalkozésban 16v6 tartos részesedés

kérdések megtériilése.

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik az éves
beszamolé 1ényeges hibas allitisanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szamviteli becsléseket,
amelyek feltételezéseken és bizonytalan jov6beli eseményeken alapulnak.

Mint minden konyvvizsgdlatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirdsdval kapcsolatos
kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e
olyan, elfogultsagra utal6 bizonyitékokat, amelyek csalasbdl eredd 1ényeges hibas allitasra utalnak.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgdlé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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A Tarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét tgy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz,
hogy az éves beszamolé egészére vonatkozodan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a
Tarsasag felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Tarsasag miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriill megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nytjtson arr6l, hogy az éves beszamol6 nem
tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitisok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl. A hibas allitasok
akkor mindsiilnek lényegesnek, ha észszeri lehet az a varakozas, hogy ezek Oonmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsol6db bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamold egészére vonatkozo 1ényegességi szintet, amit az alabbi
tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezSk figyelembe vételének segitségével
hatiroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint a hibdk 6nmagukban vagy egyiittesen az éves beszamolo egészére gyakorolt
hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 456 000 Eft

Meghatarozas modja A lényegesség meghatarozasanak alapja a mérlegfGosszeg 1%-a.

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a mérlegfGosszeget a viszonyitas alapjaul, mert

kivalasztasanak magyardzata a Tarsasag operativ tevékenységet nem folytat, igy megitélésiink
szerint ez a mutat6szam a legmegfelelGbb a 1ényegességi szintliink
meghatarozasahoz. A lényegesség nagysagrendjének

meghatarozasakor 1%-os aranyt hasznaltunk, mert a Tarsasag
tevékenységét és a beszdmold felhasznaloinak korét figyelembe
véve ezt tekintettiik megfelel$ aranyszadmnak.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossiagti konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidGszaki éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket az éves beszamold egészére vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal osszefliggésben, az arra
vonatkozo6 véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki kiilon

véleményt.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdés A konyvvizsgdalat sordn a kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban elvégzett

eljarasok

Kapcsolt vallalkozasban lévd tartés részesedés ~ Vizsgalatunk fokuszdban a tartés részesedések

megtériilése megtériilése allt, amelynek vonatkozasiban a

A Tirsasidg a ,Tartds részesedés kapesolt KoOvetkezd eljarasokat vegeztiik el:

vallalkozasban” mérlegsoron 24 308 330 EFt - Megvizsgaltuk a leanyvallalatok

nettd 6sszegben mutat ki a 2020. december 31-i sajat  t6ke helyzetét és  jovedelemtermeld
mérlegében részesedéseket. Lasd a kiegészits — Képességét.

melléklet 3. megjegyzése. A Tarsasag a - Felmértiik, hogy a megképzett
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konyveiben 8 418 207 EFt értékdi halmozott értékvesztések a Tarsasag szamviteli politikajaval
értékvesztést szamolt el ezekre a tartés Osszhangban  keriiltek-e  elszdmolasra  és
részesedéseire. elegendGek-e figyelembevéve a tartés részesedések

A ,Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban” (ednyvallalatok) vagyoni és pénziigyi helyzetét.

mérlegsor az egyik legjelent6sebb tétel a
mérlegben, az eszk6zok 53,26%-t teszi ki.

Egyéb informacidk: az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Tarsasag 2020. évi iizleti jelentésébdl all. A vezetés felelGs az iizleti jelentésnek
a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (a ,,szamviteli torvény”), illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamolora adott véleménylink nem

vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel§sségiink az iizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-
e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az tizleti jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba az iizleti jelentés atolvasasa soran annak
megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkoz6
eléirasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az tizleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarol
vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Tarsasag 2020. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasdg 2020. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozo
eléirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir el6 az lizleti jelentésre vonatkozo
tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondéis vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomaéasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelGs az éves beszadmolbonak a szamviteli torvényben foglaltakkal 6sszhangban torténd és a
valés bemutatas kovetelményének megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd
1ényeges hibas allitast6l mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamolo6 elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamol6 Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozési tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.
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Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasdg pénziigyi beszamoléasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolé konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arro6l, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csal4sbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas
foka bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgilat mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszer( lehet az a
varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznélok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

o Azonositjuk és felmérjiik az éves beszadmold akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgélati bizonyitékot
szerziink a véleménylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas 4llitas fel nem
tardsanak kockéizata nagyobb, mint a hibabo6l ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés Altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszertiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatdsanak
elvén alapul6 éves beszamold Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara
valé képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az
éves beszamoloban 1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6v8beli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgéalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.
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Nyilatkozunk az iranyitdssal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl észszertien feltételezhet§, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket,
valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése érdekében tett lépéseket és az alkalmazott
biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki éves beszamol6 konyvvizsgalata soran a legjelent6sebb kérdések,
és ennél fogva a kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben
ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés
nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy
adott kérdést a konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszerd varakozasok
alapjan annak hatranyos kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a kommunikacié kozérdeki
hasznai.

Budapest, 2021. majus 12.

Radvanyi Laszl6 Kalavszky Marton
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgal6 Kft. Kamarai tagsagi sz.: 007413

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky at 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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A vallalkozas megnevezése: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazdé Korlatolt
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Eves beszamolo
2019.12.31

Tatar Tibor
& Budapest, 2020.07.03 P.H. a vdllalkozas vezetéje



Statisztikai szdmjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszk6zok (aktivak)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2019.09.30 2019.12.31
szama
a b c e

1|A. |BEFEKTETETT ESZKOZOK 53535392 0 35632858

2|L IMMATERIALIS JAVAK 0 0 0

3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0

4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0

5 Vagyoni értéki jogok 0 0 0

6 Szellemi termékek 0 0 0

7 Uzleti vagy cégérték 0 0 0

8 Immaterialis javakra adott el6legek 0 0 0

9 Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0 0
10{II.  |TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
11 Ingatlanok és a kapcsolddé vagyoni értéki jogok 0 0 0
12 Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 0 0 0
14 Tenyészallatok 0 0 0
15 Beruhazasok, felujitasok 0 0 0
16 Beruhazasokra adott eldlegek 0 0 0
17 Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
18|11l. |BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 53535392 0 35632858
19 Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban 53348703 0 32391927
20 Tartésan adott kolcson kapcsolt vallalkozasban 0 0 3077 477
21 Tartos jelentds tulajdonosi részesedés 0 0 0
22 Tartésan adott kélcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban allo 0 0 0
23 Egyéb tartds részesedés 186 689 0 163 454
24 Tartésan adott kolcson egyéb részesedési viszonyban allé 0 0 0
25 Egyéb tartésan adott kélcson 0 0 0
26 Tartés hitelviszonyt megtestesit értékpapir 0 0 0
27 Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiillonbozete 0 0 0

Kelt: Budapest, 2020.07.03 P. H.

Tatar Tibor

a véllalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

Sor
szama

A tétel megnevezése

2019.09.30

adatok EFt-ban

2019.12.31

|ESZKOZOK OSSZESEN

a b c e
29|B. |FORGOESZKOZOK 43947 235 0 27 888 064
30|L KESZLETEK 0 0 0
31 Anyagok 0 0 0
32 Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0 0
33 Novendék-, hizd- és egyéb allatok 0 0 0
34 Késztermékek 0 0 0
35 Aruk 0 0 0
36 Készletekre adott el6legek 0 0 0
37|l |[KOVETELESEK 41313426 0 27226526
38 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevik) 951 0 951
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 9039723 0 10964 470
40 Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
véllalkozassal szemben

41 Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal 0 0 0
42 Véltokovetelések 0 0 0
43 Egyéb kovetelések 32272752 0 16 261 105
44 Kovetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
45 Szarmazékos ligyletek pozitiv értékelési kiilonbozete 0 0 0
46|11l |ERTEKPAPIROK 0 0 0
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
48 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0 0
49 Egyéb részesedés 0 0 0
50 Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0 0
51 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0 0
52 Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
53|IV. |[PENZESZKOZOK 2633809 0 661538
54 Pénztar, csekkek 954 0 953
55 Bankbetétek 2632855 0 660 585
56/C. |AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 1418 0 10714
57 Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 167 0 9819
58 Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 1251 0 895
59 Halasztott raforditasok 0 0 0

97 484 045 0 63 531636

Kelt: Budapest, 2020.07.03

P. H.

Tatar Tibor
a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EFt-ban

MUy A tétel megnevezése 2019.09.30 2019.12.31
szama
a b c e
61|D. [SAJAT TOKE 36 459 468 0 42007 236
62(L JEGYZETT TOKE 4124300 0 4124300
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0
64|1l.  [JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE ) 0 0 0
65|11 |[TOKETARTALEK 29 635 663 0 29 635 663
66(1V. |EREDMENYTARTALEK * -21 559902 0 2699505
67|V. |LEKOTOTT TARTALEK 0 0 0
68[VL. |ERTEKELESI TARTALEK 0 0 0
69 Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0 0
70 Valés értékelés értékelési tartaléka 0 0 0
71|VIL. [ADOZOTT EREDMENY 24 259 407 0 5547 768
72|E. |CELTARTALEKOK 0 0 0
73 Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0 0
74 Céltartalék a jovébeni koltségekre 0 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0 0
76|F. KOTELEZETTSEGEK 61021706 0 21522569
77|1 HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
79 Hatrasorolt kotelezettségek jelentSs tulajdoni részesedési 0 0 0
80 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
81 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0 0
82[1.  |HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
83 Hossz lejaratra kapott kolcsonok 0 0 0
84 Atvaltoztathat6 és atvaltozé kotvények 0 0 0
85 Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 0 0
86 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0 0
87 Egyéb hosszi lejaratu hitelek 0 0 0
88 Tartos kotelezettségek kapcsolt véllalkozassal szemben 0 0 0
89 Tartos kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 0 0 0
90 Tartos kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
91 Egyéb hosszi lejaratu kotelezettségek 0 0 0
Kelt: Budapest, 2020.07.03 P. H.

Tatar Tibor

a véllalkozas vezetdje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivik)

Sor

A tétel megnevezése

2019.09.30

adatok EFt-ban

2019.12.31

szama

a b c e
92|l |ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 61021706 0 21522569
93 Rovid lejaratu kolcsonok 6571789 0 10895798
94 ebbdl: az atvaltoztathaté és atvaltozo kotvények 0 0 0
95 Rovid lejaratu hitelek 0 0 0
96 Vevdktdl kapott el6legek 0 0 0
97 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbdl (szallitok) 0 0 3859
98 Valtétartozasok 0 0 0
99 Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 53347677 0 9397 213
100 Rovid lejarati kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
101 Rovid lejaratu kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 0 0 0
véllalkozassal szemben

102 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1102 240 0 1225699
103 Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0
104 Szarmazékos tigyletek negativ értékelési kiillonbozete 0 0 0
105|G.  |PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 2871 0 1831
106 Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 0 0 0
107 Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 2871 0 1831
108 Halasztott bevételek 0 0 0

| 109| |FORRASOK OSSZESEN 97 484 045 0 63531636

Tatar Tibor
Kelt: Budapest, 2020.07.03 P.H. a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségti Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

A tétel megnevezése

2018.10.01 -

adatok EFt-ban

El6z6 év(ek) 12019.10.01 -

2019.09.30 modositasai 1 2019.12.31
a b c e
1/01. |Belfoldi értékesités nett6 arbevétele 0 0 0
2|02. |Exportértékesités nettd arbevétele -9713 0 0
3|1 Ertékesités netté arbevétele (01+02) -9713 0 0
4[03. |Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa + 0 0 0
5/04. |[Sajat el6allitasu eszkozok aktivalt értéke 0 0 0
6[II.  |Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) 0 0 0
7|11I.  |Egyéb bevételek 5285 0 117
8 ebbdl: visszairt értékvesztés 5284 0 115
9[05. |Anyagkoltség 0 0 0
10|06. |Igénybe vett szolgaltatasok értéke 17 133 0 1818
11|07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 19579 0 3891
12{08. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
13]109. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke -9713 0 0
14|1V. |Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 26999 0 5709
15/10. |Bérkoltség 0 0 0
16|11. |[Személyi jellegli egyéb kifizetések 0 0 0
17|12. |Bérjarulékok 0 0 0
18|V. Személyi jellegli raforditasok (10+11+12) 0 0 0
19|VI. |Ertékcsokkenési leiras 0 0 0
20|VIL. |Egyéb raforditasok 93488 0 2498
21 ebbdl: értékvesztés 814 0 2495
22|A UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+[I+I1I-IV-V-VI-VII) -124 915 0 -8 090
Tatar Tibor

Kelt: Budapest, 2020.07.03 P.H.

a vallalkozas vezetéje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Feleldsségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(0sszkoltség eljarassal)

adatok EFt-ban

Sor A tétel megnevezése 2018.10.01 - E16z6 év(ek) |[2019.10.01 -
szama 2019.09.30 modositdsai 12019.12.31
a b c e
23|13. |Kapott (jard) osztalék és részesedés 31801238 0 0
24 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 31801238 0 0
25{14. |Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 3909 495 0 5447 686
26 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 3909 495 0 5447 686
27|15. |Befektetett pénziigyi 0 0 9599
28 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0 0 9599
29|16. |Egyéb kapott (jar6) kamatok és kamatjellegli bevételek 171 0 54
30 ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 167 0 54
31|17. |Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1016973 0 1015693
32 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
33| VIII. |Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 36727 877 0 6473032
34|18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 10 745 895 0 0
35 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
36|19. |Befektetett pénziigyi 14756 0 126 558
37 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
38|20. |Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 4373 0 55 689
39 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
40{21. |Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kolcsonok, bankbetétek 14 151 0 756
értékvesztése
41|22. |Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 1522418 0 713369
42 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
43|IX. |Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 12301593 0 896 372
44|B.  |PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII-IX) 24 426 284 0 5576 660
45/C.  |ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+AB) 24301 369 0 5568570
46|X. Adofizetési kotelezettség 41962 0 20802
47|D.  |ADOZOTT EREDMENY (C-X) 24 259 407 0 5547 768
Tatar Tibor
Kelt: Budapest, 2020.07.03 P. H. a vallalkozds vezetdje
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Cégjegyzék szam
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Keltezés: Budapest, 2020. julius 03.

a vallalkozas vezetdje (képviseldje)

P.H.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

I. Altalanos Kiegészitések

1. A véllalkozas ismertetése

Név: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé  Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag

Adoszama: 14434459-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet

Cégjegyzék szama: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. julius 14-én alapitottdk. A F&varosi Birosag, mint
Cégbirdsag a tarsasagot 2008. augusztus 19-ei daitummal jegyezte be.

A Tarsasag tulajdonosai 2017. augusztus 31-én 3.600.000.000,- Ft torzstoke emelésrol és
32.400.000.000,- Ft téketartalékba helyezésr6l dontottek. A tOkeemelést teljes egészében a Tarsasag
tobbségi tulajdonosa, a Futureal Property Group Ingatlanforgalmazé Kft. hajtotta végre.

A Téarsasag tulajdonosi szerkezete 2019. december 31-én az alabbi:

Tasok Uzletrész Uzle trész szazalékos
—4280% névértéke aranya
Futureal Property Gll“zlfltp Ingatlanforgalmazo 4.124.200.000.- Ft 99.9980%
FR-Iroddk Holding K ft. 100.000.- Ft 0,0020%

A Futlnvest Hungary Befektetési Kft., a QED Investments Limited és a Finext Consultants Ltd.
2019.11.29-én eladta a tulajdonrészét a Futureal Property Group Ingatlanforgalmazé Kft-nek.

A Térsasag torzstokéje: 4.124.300 e Ft
A Tarsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:

6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele — Fotevékenység
4110’08 Epiiletépitési projekt szervezése

6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
6831’08 Ingatlaniigynoki tevékenység

6832’08 Ingatlankezelés



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

A Téarsasagnak harom iigyvezetdje van, akik 6nalléan jogosultak a cégjegyzésre:

Dr. Futé Péter
1026 Budapest, Bimbo6 ut 139.

Tatar Tibor
1221 Budapest, Csésze utca 12.

Pusztai Laszlo
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.

A Téarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Tarsasag konyvvizsgaloja:

Timar Pal (1188 Budapest, Tancsics Mihaly ut 98/b.)
Kamarai tagsagi szama: 002527
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A konyvvizsgalo altal az {izleti év visszaallas miatt konyvvizsgalatért felszamitott dij:

1.100.000,- Ft + AFA

A Téarsasagnak 2019. 12. 31-én a kovetkez6 vallalkozasokban van érdekeltsége:

Részesedés Részesedés Részesedé
Cégnév Székhely ;fv;’;‘;éken r];?}/]é{rt::;n névértaken Tulajdoni hanyad
USD-ban
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 13 000 000 100,00%
Gloreman Vagy onkezel6 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 32376 976 650 99,50%
FGPP Group Finance Vagy onkezeld Kft 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 1 000 100,00%
Futureal New Times Ingatlanfejleszt6 Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 3 000 000 100,00%
Finext Global 2 Részalap 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 60 000
Venn 2014 Ltd Rehov M ekor Haim 23 6603725 Tel-Aviv 500 000 0,57%

A Beszamol6 készités iddpontjaban a tulajdonolt Tarsasagok Sajat toke adatai nem allnak rendelkezésre,
de a Tarsasdgnak nincs tudomasa olyan jelentds eseményrdl, amely a részesedések értékvesztését

indokolna.

A Téarsasag Alapitdja modositotta a Tarsasag lizleti évét, akként, hogy a Tarsasag lizleti éve a naptari

évvel megegyezik. A mérlegkészités napja targyév januar 31.




Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

A pénziigyi nyilvantartasokért felel6s, az éves beszamolot Gsszeallitotta:
Név: Balazsik Zsolt

Cim: 2040 Budadrs, Fényes u. 1.

Regisztracids szam: 165591

Azligyvezetl tevékenységéért jarandosagot nem vesz fel. A Tarsasag az ligyvezetének sem kolesont, sem
el6leget nem folydsitott, neviikben garanciat nem vallalt.

A Térsasagnak nincsenek a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszkozei, veszélyes
hulladékot, kdrnyezetre karos anyagot nem bocsat ki és nem birtokol.

A tarsasagnak a targyévben nem volt alkalmazottja.

2. A szamviteli politika

1. Az elszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennek megfeleléen a kettds konyvvitel szabalyai szerint vezeti
konyveit.

A Téarsasag ,,A” tipusi mérleget készit az in. mérlegszerii elrendezéssel.
A Térsasag 0sszkoltség eljarasu eredménykimutatast készit.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — e Ft-ban értenddk.
A beszamoloban kozzétett 6sszehasonlitd adatok a 2018.10.01-2019.09.30 idészakra vonatkoznak.

A Téarsasag Alapitdja modositotta a Tarsasag lizleti évét, akként, hogy a Tarsasag lizleti éve a naptari
évvel megegyezik.

2. A Szamviteli politika fobb elemei

A Tarsasag koltségeit a Szamviteli Torvényben (tovdbbiakban: Szvt.) eldirt tartalommal az 5 -
“Koltségnemek” szamlaosztalyban szamolja el. A Szamviteli Politika készitésének idépontjaban a
Tarsasag masodlagos koltségelszamolast nem végez, azonban a szamitogépes konyvelési rendszer
lehetdséget ad kiilonbozé szempontok szerinti gylijtésre. A jelenlegi koltség elszamolasi rendszer egyben
meghatarozta a valasztott eredmény kimutatas formajat és tartalmat.

Jelentds Osszegiinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6zo
ellenérzések soran, egy adott tizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok -
eredményt, sajat tokét noveld-csokkento - értekének egyilittes (eldjeltol fiiggetlen) dsszege meghaladja a
szamviteli politikdban meghatarozott értékhatart.

Minden esetben jelentds dsszegil a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran - ugyanazon
évet érintéen - megallapitott hibak, hibahatdsok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egylttes (elojeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott iizleti év mérlegféosszegének 2
szazalékat, illetve ha a mérlegfodsszeg 2 szdzaléka nem haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié
forintot.

Nem jelentds 6sszegii hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonbozo ellendrzések soran, egy adott iizleti
évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tokét noveld-
csokkentd - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 6sszege nem haladja meg a jelentds Osszegli hiba
értékhatarat.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

Nem éliink az értékhelyesbités lehetéségével sem a vagyoni értékil jogoknal, sem a szellemi termékeknél.

3.  Ertékelési politika

A Tarsasag a folytonossag elvén alapulo értékelési gyakorlatot folytat. Az értékelés soran figyelembe kell
venni minden olyan értékvesztést, amely a mérlegkészités idépontjaig ismertté valt, és az adott évre
vonatkozik.

A kiilfoldi pénzeszkdzben felmeriild iigyletek az iigylet napjan érvényes MNB arfolyaman keriilnek
elszamolasra. A pénziigyi teljesités és az ligylet felmeriilésének iddpontjaban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adodo arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatasra.

A targyi eszk6z0k beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmeriilt koltségei arra az iddszakra
osztodnak fel, amikor azt a Tarsasdg elérelathatéan hasznalni fogja. A Tarsasdg az értékcsokkenést
havonta szamolja el, az aktivalas napjara vonatkozé idészaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszamolasanak mddszere linedris, az aktivalas napjatol, idéaranyosan keriil elszamolasra

3.1 Immaterialis javak és Targyi eszk6zok
A Tarsasag a Szvt. el6irasainak megfelelden, az immaterialis javak és vagyoni értékii jogok hasznalati
idejét és a leirasra vonatkoz6 térvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirdsi modszert és a
leirasi idé6t.

Az immaterialis javak a varhat6 élettartam alapjan keriilnek elszamolasra.

Ertékesokkenési kulesok:

Vagyoni értéki jogok: 10,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasagi adotorvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeadasa 5,0%
Miiszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 100 e Ft beszerzési érték alatti targyi eszkozoket a Tarsasag a rendeltetésszerii hasznalatba
vételekor egy Osszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja. A 200 e Ft beszerzési érték alatti
targyi eszkozok beszerzési értéke a hasznalatbavétel évében és az azt kdvetd addévben egyenld
részletekben keriil levonasra.

3.2 Befektetett pénziigyi eszk6zok
A befektetett eszkdzoket a nyilvantartasba vételkor beszerzési koltségen értékeljiik, amely a beszerzési
arat és/vagy az eldallitasi koltséget foglalja magaban. A befektetett, (vagy forgdeszkozok kozott
nyilvantartasba vett) kamatozo értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levd, idéaranyos
kamat 0sszegét nem tartalmazza.

3.3 Készletek

A készletek értékelésekor a konyv szerinti érték megegyezik a bekeriilési értékkel csokkentve az
elszamolt értékvesztéssel.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

3.4 Kovetelések

A koveteléseket a mérlegben szerzddés szerinti teljesitéskori forintértéken kell aktivalni (bekeriilési
érték).

3.5 Ertékpapirok

A rovidlejarata értékpapirok nyilvantartasba vétele bekeriilési értéken torténik, azonban a nyilvantartasba
vett kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos kamat 6sszegét
nem tartalmazza.

3.6 Sajét téke

A sajat t6két konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat toke elemei kozott - kiilon
tételben negativ eldjellel kell szerepeltetni a jegyzett, de még be nem fizetett toke értékét.

3.7 Céltartalékok és kotelezettségek

A céltartalékot, a kotelezettségeket a bekeriilés napjara, illetve a szerz6dés szerinti teljesités napjara
vonatkoz6 devizaarfolyamon atszamitott forintértéken kell a konyvviteli nyilvantartasba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket iizleti év végén az iizleti év
mérlegfordulonapjara Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos vonatkozé devizaarfolyamon
atszamitott forintértéken kell a mérlegben kimutatni. A hosszl lejaratu kotelezettségek kozott 1j
mérlegtétel keriilt 1étrehozasra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1év6 wvallalkozassal szemben, valamint a Tartés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben. A rovid lejarata kotelezettségek kozott 0j mérlegtétel keriilt
létrehozasra a Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozasokkal szemben

A vevo6tdl forintban kapott eldleget a ténylegesen befolyt 0sszegben, a devizaban kapott eléleget a
Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott 6sszegben kell a
mérlegben kimutatni a szerz6dés szerinti teljesitést kovetd elszamolasig, az elleg visszautalasaig,
illetve mas modon torténd elszamolasaig.

A forintban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folydsitott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folyositott deviza, illetve a torlesztésekkel
csokkentett deviza a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizadrfolyam szerint forintra
atszamitott 6sszegében kell a mérlegben kimutatni.

Az aruszallitasbol, a szolgaltatas teljesitésébdl szarmazo, altalanos forgalmi adot is tartalmazo
a) forintban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott 6sszegben,
b) devizaban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott devizadsszegnek a Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott 6sszegében kell a mérlegben
kimutatni.

3.8 Arbevétel

Az értékesités nettd arbevétele a teljesités id6pontjaban keriil elszamolasra, és nem tartalmazza az
altalanos forgalmi adot.

3.9 Tarsasagi ado



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

A Tarsasagi add a targyévben érvényes ado jogszabalyok alapjan keriil az eredmény kimutatasban
elszamolasra.

3.10 Egyéb

Meérlegforduld nap utdni esemény: A Tarsasag tulajdonosainak 2020 marcius 24.-ei hatdrozata alapjan a
Tarsasagba 2020 soran beolvad a Futureal Property Group Kft, az FGPP Kft, a Futlnvest Hungary Kft, a
Futureal Zéta Kft, az FR-Irodak Holding Kft, valamint a Gloreman Zrt. A beolvadasrol a cégbirdsagi
bejegyzés 2020 junius 18. napjaval megtortént.

Az lizleti év soran a Tarsasag nem folytatott kapcsolt felekkel 1ényeges és nem szokasos ligyleteket.

A Tarsasag nem kotott nem szokvanyos pénziigyi tranzakciokat (hataridGs, opcios ligyletek, swap
ugyletek).

A vilagjarvany kozvetleniil vagy kézvetve minden vallalkozast érint, igy minden vallalkozasnak
sziikséges kozz¢ tennie a tevékenységére gyakorolt hatast a vezetés szamara rendelkezésre allo legjobb
becslés alapjan.

Tarsasagunk vezetése folyamatosan elemzi a jarvany miatti kialakult helyzetet. A Tarsasag holding
cégként mikddik, aktiv operacidval, munkavallaloval nem rendelkezik igy a jelenlegi valsaghelyzet a
miikddését nem befolyasolja érdemben.

Tarsasagunk pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan likviditasi problémakat a menedzsment
nem azonositott a kdvetkezé 12 honapra vonatkozoéan. A Tarsasdg menedzsmentjének véleménye
szerint a vallalkozas folytatasanak elve - értékelve a Futureal Development Holding kft-re vonatkozd
specifikus tényeket, kockazatokat, terveket és azok megvalosulasara vonatkozo informaciokat - a
vallalkozas folytatasanak elvét alkalmazhatonak tartja a 2019. december 31-aval zarodo iizleti évre
vonatkoz6 éves beszamol6 elkészitéséhez.
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I1. A mérlegben szereplo eszkozok ezer forintban

1. Immaterialis javak

A Tarsasag immaterialis javakkal sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

2. Targyi eszk6z6k

A Tarsasag targyi eszkdzokkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

3. Befektetett pénziigyi eszkdzok

adatok eFt-ban
Befektetett pénziigyi eszk 6zok
2019.09.30 2019.12.31
Tartds részesedés a Cordia Homes Holding Ltd-ben 20 126 351 (0]
Tartos részesedés az IOLO OW EN Kft-ben 660 000 0
Tartés részesedés a Lynx2003. Kft-ben 5 000 0
Tartés részesedés a Rubicon 45 Kft-ben 165 000 (0]
Tartés részesedés a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-ben 5375 4 950
Tartds részesedés a Futureal New Times Ingatlanfejlesztd Kft-ben 3 000 3 000
Tartds részesedés a Futureal Gloreman Vagyonkezelé ZRT-ben 32376 977 32 376 977,
Tartds részesedés az Etele Cinema Operations Kft-ben 7 000 7 000
Tartos részesedések kapcsolt vallalkozasban 53 348 703 32 391 927
Spectrum Glas gow-nak adott kdlcson () 3 077 477
Tartosan adott kélesonok kapesolt vallalkozdasban o) 3077477
Tartos részesedés Finext Global 1 Részalap-ban 17 488 (0]
Tartos részesedés Finext Global 1 Részalap-ban 16 171 16 084
Tartés részesedés Venn 2014 Ltd-ben 153 030 147 370
Egyéb tartds részesedések 186 689 163 454
Osszesen 53 535392 35 632 858

A Spectrum Glasgow Ltd-nek adott tartds kdlesonre 1,5%-0s kamatot szamolt el a Tarsasag.

4. Készletek

A Tarsasag készletekkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.
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5. Kovetelések

adatok eFt-ban
Kovetelések 2019.09.30 | 2019.12.31
Vevokovetelések - Cordia Sun Resort végelszamolas miatt 951 951
Kovetelések aruszallitasbol és szolgdltatasbol (vevdk) 951 951
Vistula Holdings Bankhitel vasarlas 5020 0
Cordia M arina Garden K ft-vel szembeni kovetelés lizletrész adasvétel miatt 7 000 0
Cordia Homes Ltd-vel szembeni vételar kovetelés 16 272 30 357
Adott koleson a Cordia Agent Kft-nek 4 000 0
Adott kolcson a Futureal Zéta Kft-nek 661 898 3189241
Adott koleson a Cordia Homes Holding Limited-nek 1 982 638 373 566
Adott kdlcson a Cordia Terrace Residence Ingatlanfejleszté Kft-nek 1 554 430
Adott kdleson a FR- Irodak Holding K ft-nek 0 1 831 081
Adott kdlcson a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-nek 6 000 6 000
Adott kdleson a Cordia Sales and M arketing K ft-nek 0 150 590
Adott kdlcson a Futureal M anagement Kft-nek 1406 917 2308 096
Adott kdleson a Futinvest Hungary Kft-nek 0 225750
Adott kdlcson a Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft-nek 50 626 540 626
Adott kolcson a Futureal Property Group Kft-nek 0 2297163
Adott koleson az Etele Cinema Operations Kft-nek 0 12 000
Adott kdlcson a CPRD Gamma K ft-nek 129 496 0
Adott kdleson a Vistula Holdings-nak 3135426 0
Adott kolcson a Laming Thomson K ft-nek 80 000 0
Kovetelések kapcsolt vallalkozdassal szemben 9039 7231 10964 470
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Kivetelések adatok eFt-ban
2019.09.30 | 2019.12.31
Futureal Holding Vagyonkezeld Zrt-vel szembeni kov iizletrész adasvétel m 10 220 10 095
Eladott kétvény vételar kovetelés Sparks Ltd-tdl 0 254
Adott kolcson a CFM Projekt Kft-nek 43 500 76 500
Adott kolcson a Futureal Prime Properties Kft-nek 0 500
Adott kolcson a CORDIA Sales and Marketing K ft-nek 150 590 0
Adott kolcson a CORDIA Terrace Residence Ingatlanfejleszté Kft-nek 0 1454 430,
Adott koleson a CPRD Gamma Kft-nek 0 121 496
Adott kolcson a QED Investments LTD-nek 68 603 0]
Adott kolcson a Cordia International Zrt-nek 3 659 562 0
Adott kolcson a Cordia Agent Kft-nek 0 4000
Adott kdlcsén a CORVIN 122A Elsé Utem Ingatlanfejlesztd Kft-nek 6713 6713
Adott koleson a Pedrano Invest Kft-nek 14913 338] 11412 887
Adott kbleson a Finext Befektetési Alapkezeld Zrt-nek 20 000 0
Adott kolcson a FAM Lambda Ingatlanfejlesztési Kft-nek 477 307 497 307
Adott kolcson a FPGY Invest Kft-nek 335 000 335 000
Adott kolcson a Futureal Prime Properties One Részalapnak 2 396 429 1 186 897,
Adott kbleson a GFG Agent Kereskedelmi Kft-nek 7 500 7 500
Adott kolcson a Laming Thomson K ft-nek 0 84 000,
Adott kbleson a Omega 99 Kft-nek 751 500 751 500
Adott kolcson a Finext Capital Ltd-nek 41 831 141 710
Adott kbleson a Sparks Ltd-nek 0 165 260
Adott kodleson a Cordia Homes BV-nek 8032 0
Adott kdleson a FR Group BV-nek 9 036 0
Adott kolcson a Futureal Group BV-nek 7362 0]
Adott koleson a QED BV-nek 30 453 0]
Altaldnos forgalmi ado kovetelés 297 986
Kiilféldi Altalanos forgalmi adé kovetelés 81 80|
Futureal Holding BV oktatasi dij kovetelés 3 649 0]
Futureal Holding BV vételar kovetelés 8767 830 0
Griines Whonen kovetelés 1 806 2 182
Ipartizési ado kovetelés 1752 1752
CMS Spectrum Glasgow Projekt eldlege 560 305 0]
Cordia Homes részesedés eladas Futdo Gabor Andrasnak 56 56
Egyéb kovetelések 32272752 16 261 105
R R R

Az adott kolcsonok kamatmentesek, torlesztésiik egy dsszegben, lejaratkor esedékes.

A 4D Book Kft-vel (6.250 e Ft) és az Ehud Amir-ral szembeni (1.500 e Ft) kovetelésekre a Tarsasag 100
%-ban értékvesztést szamolt el.

A Corvin Innoservice Kft-nek (1.163.305¢ Ft), a Finext Innovaciés Kozpont Kft-nek (47.672 e Ft), és a

Finext Inkubatorhaz Kft-nek (802.098 e Ft) adott kdlcsonokre a Tarsasag 100%-ban értékvesztést szamolt
el. CFM Projekt Kft-nek (21.657 e Ft) értékvesztés lett elszamolva
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6. Ertékpapirok

A Téarsasag értékpapirral sem targyévben sem targyévet megel6zo évben nem rendelkezett.

7. Pénzeszk$zok

adatok eFt-ban

Pénzeszkozdk 2019.09.30 | 2019.12.31
Pénztar 954 953
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - CIB Bank 232 103
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 97 90
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege - K&H Bank 73 58
EUR pénzforgalmi szamla egyenlege - K&H Bank 33 126 521
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 877 117 81 404
PLN pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 1389 70
USD pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 0 3 586
USD ¢értékpapir szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 0 4421
GBP pénzforgalmi szamla egyenlege - Raiffeisen Bank 56 596 4 988
EUR pénzforgalmi szamla egyenlege - Santander Bank 45 594 30 676
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - CIB Bank 0 222 205
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - CIB Bank 1651725 186 463
Bankbetétek 2 632 855 660 585
Osszesen 2633 809 661 538

8. Aktiv idébeli elhatarolasok

Aktividébeli elhatarolasok

adatok eFt-ban

2019.09.30 | 2019.12.31
Futureal Group Bv-nek adott kdlcson kamat elhatéarolasa 10 15
Spectrum Glasgow-nak adott kélcson kamat elhatarolasa 0 9 599
FR Group Bv-nek adott kdleson kamat elhatarolasa 28 38
Cordia Homes Bv-nek adott kolcson kamat elhatarolasa 33 38
QED Bv-nek adott kdlcson kamat elhatarolasa 96 129
Bevételek aktiv idébeli elhatdaroldsa 167 9 819
Tagségi dij elhatarolasa 726 375
Biztositasi dij elhatarolasa 525 520
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 1251 895
Osszesen 1418 10714
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ITI. A mérlegben szereplo forrasok értékelése ezer forintban

9. Sajat téke

adatok eFt-ban

B DS Crek | vekedesek | Caikenések | 2470 ¢riék
Jegyzett toke 4124 300 0 0 4124 300
Jegyzett, de be nem fizetett toke 0 0 0 0|
Téketartalek 29 635 663 0 o 29635663
Eredménytartalék -21559902| 24259 407 0 2 699 505
Lekotott tartalék 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0
Adobzott eredmény 24 259 407 5547768| 24259 407 5547 763
Osszesen 36459 468| 29807 175| 24 259407| 42007 236

10. Céltartalékok

A Téarsasag céltartalékot sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem képzett.
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10. Kotelezettségek

Rovid lejarati kotelezettségek

adatok eFt-ban

2019.09.30 | 2019.12.31
Kapott kolcsén a FGPP Group Finance Kft. 1603 782 0
Kapott kolcson a FutInvest International K ft. 2 085 595 771 375
Kapott kélcson Futé Gabor 669 300 8427268
Kapott kélcson Cordia M arina Garden K ft. 335 000 0
Kapott kélcson Cordia Park Residence M asodik iitem Kft. 763 100 613 100
Kapott kélcson ECC Real Estate K ft. 55000 21 000
Kapott kolcson Elete Kft. 809 158 795210
Kapott koleson RK Projekt Kft. 250 854 267 845
Rovid lejarati kolesonok 6571789 10895 798
Belfoldi szallitok 0 3859
Kotelezettségek druszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 0 3859
Kapott koélcson a FR- Irodak Holding K ft. 12 225 493 0
Kapott kolcsén a FGPP Group Finance Kft. of 5713915
Kapott kolcson a Futinvest Hungary Kft. 2077 029 0
Kapott kolcson a Futureal Property Group Ingatlanforgalmazo Kft. 981 561 0
Kapott kélcson a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. 37101 130| 3 683298
Kapott koleson a IOLO OWEN Kft. 180 000 0
Kapott kolcson a Rubicon 45 Kft. 65 000 0
Finext Consultants Ltd. Osztalék kotelezettség 717 464 0
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 53347677 9397213
QED vételar kotelezettség 920 575 0
Finext Consultants Ltd. Osztalék kotelezettség 0 717 464
Finext Consultants Ltd. kamat kotelezettség 0 4421
Tarsasagi ado kotelezettség 21635 32 444
Etele Cinema Operations Kft. Vételar kotelezettség 7 000 0
Hungaro Office vételar kotelezettség 0 324 000
Fut6 Gébor vételar kotelezettség 153 030 147 370
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 1102 240 1225699
Osszesen 61021 706 21 522 569

A kapott kdlesonok kamatmentesek, torlesztésiik egy dsszegben, lejaratkor esedékes.
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11. Passziv idGbeli elhatarolasok

adatok eFt-ban

Passziv id6beli elhatarolasok
2019.09.30 | 2019.12.31
Letétkezelési dij 24 50
Utalasi és transzfer dijak 10 20,
Konyvvizsgalati dij 2 100 950
Bankkoltség 732 804
Névhasznalati dij 5 7
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 2 871 1831
Osszesen 2871 1831
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IV. Az eredmény kimutatas részletezése ezer forintban

1. Ertékesités nettd arbevétele

Ertékesités netté arbevétele

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Kozvetitett szolgaltatasok (export) 9713 0
Ertékesités nettd drbevétele 9713 0
Osszesen 9713 0

2. Egyéb bevételek

Egyéb bevételek

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Visszairt értékvesztés 5284 115
Kerekitési eltérés miatti bevétel 1 1
Osszesen 5285 116
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3. Anyagjellegii raforditasok

Anyagjellegii raforditasok

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Ugy védi dij 603
Konyvelési dij 1200 300
Konyvvizsgalati dij 2 160 1100
Tanacsadas 4 000 0
Cégalapitashoz, cégmoddositashoz kapcsolodo koltségek 10 3
Tagsagi dij 1254 351
Egyéb szolgaltatas koltsége 7906 64
Igénybe vett szolgdltatas értéke 17 133 1818
Bankkoltség 16 957 1790
Biztositasi dij 2 622 2 086
Illeték 0 15
Egyéb szolgaltatasok értéke 19 579 3891
Eladott (kozvetitett) szolgaltatdsok értéke -9713 0
Osszesen 26 999 5709

4. Ertékcsokkenési leiras

A Téarsasag sem targyévben sem a targyévet megel6z6 évben értékcsokkenést nem szamolt el.

16




Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
2019.10.01. - 2019.12.31.

5. Egyéb raforditasok

adatok eFt-ban
Egyéb raforditasok
2018.10.01-2019.09.30 | 2019.10.01-2019.12.31
Birsag 14 0
Kerekités 0 1
Eléviilt kovetelés kivezetése 0 2|
Ertékvesztés elszamolisa kolesondk utan 815 2 495
Lynx osztalék kovetelés elengedése 92 659 0
Osszesen 93 488 2498
6. Pénziigyi miiveletek bevételei
Pénziigyi miiveletek bevételei adatok eft-ban
2018.10.01-2019.09.30 | 2019.10.01-2019.12.31
Kapott osztalék 31 801 238 0
Kapott (jard) osztalék és részesedés 31 801 238 0
Részesedések értékesitésébol szarmazo nyereség 3 909 495 5 447 686
Részesedésekbdl szarmazé bevételek, drfolyamnyereségek 3909 495 5 447 686,
Hosszi lejarati IC koleson utan kapott kamat 0 9599
Befektetett pénziigyi eszk6z6kbdl (értékpapirokbol kolcsonokbsl)
szarmazo bevételek,arfolyamnyereségek 9599
Bankkamat 4 0
Rovid lejarattl IC koleson utan kapott kamat 167, 54
Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 171 54
Nem realizalt arfolyamnyereség 0 11 362,
Realizalt arfolyamnyereség 1016 973 574 434
Kotvény értékesitésbol szarmazo bevétel 0| 2 954
Egyéb 0] 426 943
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1016 973 1015 693
Osszesen 36 727 877 6473 032
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7. Pénziigyi muveletek raforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Futureal Prime Properties Zrt. Részesedés kivezetése atalakulas miatt 10 745 895 0
Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 10 745 895 0
Részesedés értékesitésének vesztesége 14 756 126 558
f;ﬁ/;z;zf (ft’;i;fz; :‘Z/];?j;]:;: ]:értékpap[rbél,kb'lcsé'nbo"l) szdarmazo 14 756 126 558
Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditdsok 4373 55 689
Futureal Belvaros részsesedés értékvesztése 7 625 425
FGPP Kft. részsesedés értékvesztése 0 331
Finext Global 1 részsesedés értékvesztése 2 602 0
Finext Global 2 részsesedés értékvesztése 3924 0
Részesedések, értékpapirok, tartosan adott kolcsonok, bankbetétek
értékvesztése 14 151 756
Hungaro Office kotelezettség eldiras- Cordia M arina Garden vételar 0 324 000
Realizalt arfolyamveszteség 695 215 389 369
Nem realizalt arfolyamveszteség 827203 0
Peénziigyi miiveletek egyéb rdforditasai 1522418 713 369
Osszesen 12 301 593 896 372

8. Adozott eredmény

adatok e Ft-ban

Adézott eredmény

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Osszesen

24259 407

5547767
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9. Tarsasagi add

Tarsasagi ad6

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Adézas elétti eredmény 24301 369 5568 569
Az eléz6 évek elhatarolt veszteségébdl az adéévben leirt sszeg 180 472 0|
l?ejrelentett, részesedés értékesitésének adoévi arfolyamnyeresége, adoévben visszairt] 3600 830 5 447 686
értékvesztése
Befektetett pénziigyi eszkdzok (kivéve bejelentett részesedés), hossza lejarati
kotelezettségek mérlegfordulonapi atértékelésbél adodo, nem realizalt 655 042 0
arfolyamnyeresé (dontés szerint)
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hossza lejarata
kotelezettségek kikeriilésekor a megel6zé adéévekben mérlegforduldonapi 115 0
atértekelésbol adodo, addzas eldtti eredmény ndveléseként elszamolt dsszeg
A tulajdoni részesedést jelentd befektetés kivezetése révén realizalt nyereség, ha a
kivonas jogutod nélkiili megsziinés, jegyzett toke leszallitas, kedvezményezett 0 0
atalakulas miatt kovetkezett be.
Kapcsolt vallalkozasok kozott a szokasos piaci ar és az alkalmazott ellenérték

i 1 0 70 571
kiilonbsége
Kovetelésre az adoévben visszairt értékvesztés 5284 115
Kapott osztalek 31 801 238 0
Tarsasdgi adoéalapot csékkentd tételek 36242 981 5518 372
Kovetelésre elszamolt értékvesztés Gsszege 814 2 495
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hossza lejarata
kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adoévekben mérlegforduldnapi
atértékelésbdl adodo, adozas elbtti eredmény csokkentéseként elszamolt dsszeg 884 236 1227,
Elengedett kovetelés (kivéve ha maganszemély javara torténik) 0|
Bejelentett részesedéshez kapcsolodo értékvesztés, arfolyamveszteség, vagy
kivezetése kapcsan elszamolt raforditas és bevétel kiilonbozete 10 625 109 831
Adoellenérzés, onellendrzés soran megallapitott, adoévi koltségként, raforditasként
elszamolt 6sszeg, illetve arbevétel, bevétel, aktivalt sajat teliesitmény
csokkentéseként elszamolt dsszeg 0 0]
Kedvezményezett atalakulas soran megszerzett részesedés - kivéve ha a
kedvezményezett 4talakulds alapjan kivezetett részesedés bejelentett részesedésnek
mindsiil- kivizetése kapcséan elszamolt dsszeg 10 241 523 0]
Kapcsolt vallalkozasok kozott a szokasos piaci ar és az alkalmazott ellenérték
kiilonbsége 427 375 67 386
Egy¢b 843 273 0|
Nem a véllalkozas érdekében felmeriilt koltségek 14 0
Tarsasdagi adoalapot novelo tételek 12 407 860 180 938
Tarsasagi adéalap 466 249 231 135
Tarsas agi adéfizetési kotelezettség 41 962 20 802
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Elvart jovedelem alapja

adatok eFt-ban

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Ertékesités nettd arbevétele -9713 0
Egyéb bevételek 5284 115
Pénziigyi miiveletek bevételei 45 923 613 6473 032
Elvart jovedelem alapja 918 384 129 463
Tarsasag minimumado 0 0

A Téarsasag a fizetend6 adot nem a minimum adoé szerint allapitja meg.
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V. Egyéb kiegészité informaciok
1. Adévizsgélat
A Tarsasagnal az adohatosag az el6zd évekre vonatkozoan teljes korli addvizsgalatot nem folytatott le.
Az adohatosag a vonatkozod adoévet kovetd 6 éven belill barmikor vizsgalhatja a konyveket és
nyilvantartasokat és potlolagos adot vagy birsagot, allapithat meg. A Téarsasag vezetdségének nincs

tudomasa olyan koriilményrol, amelybdl a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

2. Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakcidok

A Téarsasagnak nem piaci arazasu kapcsolt tranzakcioja csak a kapcsolt vallalatoktol kapott és adott rovid
lejarati kolesonok formajaban valosult meg, mely kapcesolt tranzakeiok miatt a Tarsasag tarsasagi adoalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatdsanak addalapban torténd elérése érdekében. A HUF kolcsonokre
BUBOR + 1,3 %-kal, az EUR koélcsonokre EURIBOR (de negativ EURIBOR kamatlab esetén 0%) +
1,3%, a Cordia International-al szembeni kodlcsénre EURIBOR +2,75 % kamattal szamolt a Tarsasag
adoalap korrekcios tételt, melyet az adolevezetés megfeleld soraiba be is allitott, ott a szamszer(i hatasok
megtekinthetdek.
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VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutaté mutatészamok

Jovedelmezdségi mutaték

Megnevezés

Szamitds

2018.10.01-2019.09.30

2019.10.01-2019.12.31

Arbevétel aranyos adozas elétti

, adozas elotti eredmény / nettd arbevétel -250194,28%|-

eredmény
Arbevétel aranyos iizleti eredmény tizleti eredmény / nett6 arbevétel 1286,06%|-
Sajat téke ara dozas elbtti . .

Ajal tHRe amnyos adozas ebitl adozas elétti eredmény / sajat toke 66,65% 1326%
eredmény
Sajat toke aranyos adozott eredmény adozott eredmény / sajat toke 66,54% 13.21%
Eszkozaranyos jovedelem tizleti eredmény / (befektetett eszkozok + készletek) -0,23% -0,02%

Vagyoni helyzet alakulasa

Megnevezés Szamitds 2018.10.01-2019.09.30 | 2019.10.01-2019.12.31
Sajat toke sajat téke / mérleg f00sszeg 37,40% 66,12%
Befektetett eszkozok fedezettsége befektetett eszkozok / sajat téke 146,84% 84,83%
Sajat toke novekedésének aranya sajat toke targyév / sajat toke el6z6 év 64,01% 115,22%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat toke 884,02% 1018,53%
Sajat toke - jegyzett tOke aranya sajat téke / jegyzett téke 884,02% 51,24%

Likviditast vizsgalé mutaté szamok

Megnevezés Szamitds 2018.10.01-2019.09.30 | 2019.10.01-2019.12.31
Gyorsmutatd pénzeszkozok / rovid lejarath kotelezettsé gek 4,32% 3,07%
Téviati rita (k.<r)vett':le.s. penzeézkozok értékpapirok) / rovid 72.02% 129.58%
lejarata kotelezettségek
(forgoeszkozok + aktiv idébeli elhatarolasok) / (rovid
Altalanos likviditasi rata lejarata kotelezettségek + passziv idobeli 72,02% 129,61%

elhatarolasok)
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VII. Cash Flow-kimutatas

A tétel megnevezése 2019.09.30 | 2019.12.31
b [ d
Szokasos tevékenységh6l szarmazo pénzeszkoz-valtozas
. (Mikodési cash flow, 1-14. sorok) -68479952 | -19 874 805
la. Adozas elbtti eredmény + 24301 370 5568 569
ebbdl: mikodésre kapott, pénziigyileg rendezett timogatas 0 0
1b. Korrekcidk az adozas eldtti eredményben + -31 801 238 0
1. Korrigalt addzas elétti eredmény (la+1b) + -7499 868 | -7 499 868
2 Elszamolt amortizaci6 + 0 0
3 Elszamolt értékvesztés és visszairas + 9 681 2 495
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete £ 0 0
5 Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye + 0 0
6 Szallitoi kotelezettség valtozasa + -12 336 3 859
7 Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + 1070 622 | -39 505 490
8 Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + 712 -1 040
9 Vevdkovetelés valtozasa + 12336 0
10 F f)rgocfszkozok (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) 217912600 | 14 086 900
valtozasa +
11 Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + -836 -9 296
12 Fizetett, fizetendd ado (nyereség utan) - -41 962 -20 802
13 Fizetett, fizetend osztalék, részesedés - -44 105 701 0
11. Befektetési tevékenységbol szarmazo pénzeszkoz-valtozas
(Befektetési cash flow, 15-17. sorok) 21488957 | 17902 534
14 Befektetett eszk6zok beszerzése - -10312281 | 17902 534
15 Befektetett eszk6zok eladasa + 0 0
15/b Befektetett pénziigyi eszkdzok allomanyvaltozasa 0 0
15/c Beruhazasra adott elélegek valtozésa + 0 0
Hossz lejaratra nyujtott kolesonok €s elhelyezett bankbetétek
16 torlesztése, megsziintetése, bevaltasa + 0 0
Hosszu lejaratra nytjtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek
17 - 0 0
18 Kapott osztalék, részesedés + 31801 238 0
Pénziigyi miiveletekbdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas
1. (Finanszirozasi cash flow, 18-28. sorok) 47700 166 0
19 Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele + 0 0
Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak
20 bevétele + 0 0
21 Hitel és kolcson felvétele + 57181917 0
ebbol: rovid lejarati hitel és koleson 0 0
fordul6 napi atértékelés vesztesége 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 Tokevaltozas 0 0
ebbdl: el6z6 évek eredménye 0 0
24 Részvénybevonas, tokekivonas (tdkeleszallitas) - 1 0
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés
25 - 0 0
26 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 29481750
ebbdl: rovid lejaratu hitel és koleson 0 0
forduld napi atértékelés nyeresége 0 0
27 Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
1V. Pénzeszkozok valtozasa (I=1I+I11. sorok) 709171 | -1972271
28 Devizas pénzeszkozok atértékelése + 0 0
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 709171| -1972271
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft. tulajdonosanak
Vélemény

Elvégeztiik a Futureal Development Holding Ingatlanforgalmaz6 Kft. (,a Tarsasag”) 2019. évi éves
beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2019. december 31-i fordulénapra
elkészitett mérleghb8l — melyben az eszk6zok és forrasok egyezd végosszege 63 531 636 EFt, az addzott
eredmény 5 547 767 EFt nyereség —, és a 2019. oktober 01-t6]l 2019. december 31-ig tartd idGszakra
vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint a szdmviteli politika jelentGs elemeinek 6sszefoglalasat is
tartalmazo kiegészit6 mellékletbdl All.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszadmold megbizhatdé és valdos képet ad a Tarsasag
2019. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6d6
iizleti évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi

C. torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).
A vélemény alapja

Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 06sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozdé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel§sségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgald éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6oi Kamara ,,A konyvvizsgalo6i hivatas magatartési (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabdalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,, Konyvvizsgalok Etikai Kédexe”-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: az iizleti jelentés

Az egyéb informacidok a Tarsasdg 2019. évi iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felels az iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirasaival sszhangban
torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgildi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban az éves
beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik az {izleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az tizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként agy tlinik-
e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az iizleti jelentés 1ényeges hibas
allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabb4 annak a megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé elSirasaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Véleményiink szerint a Tarsasag 2019. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasidg 2019. évi éves beszamolbjaval és a szamviteli torvény vonatkozo

el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasig szdmara nem ir el§ tovabbi kovetelményeket az
iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondés vagy lényeges hibas allitis sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenival6nk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamolbért

A vezetés felel6s az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténd és a valos
bemutatis kovetelményének megfelel§ elkészitéséért, valamint az olyan bels§ kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges
hibas allitastdl mentes éves beszdmold elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasdnak elvén alapul6 éves
beszamol6 osszedllitasdért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véallalkozasi tevékenység
folytatdsanak ellentmondé tényezd, koriillmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalo6 éves beszamolo6 konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszdmol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasboél, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmaz6 fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést boesassunk ki. A kell§ bizonyossag magas
foka bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a
varakozas, hogy ezek oOnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhaszndlok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszadmold akar csalasbdl, akar hibabodl ered6 lényeges hibas
allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl ered6 lényeges hibas allitas fel nem
tardsanak kockazata nagyobb, mint a hibab6l ered6é, mivel a csalas magéiban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasig bels6 kontrolljadnak hatékonysdgira vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcesolddo kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvald-e a vezetés részérol a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapul6 éves beszamold Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrdl, hogy fennéall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentfs kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara valo
képességét illetGen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all
fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban
1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov8beli események vagy
feltételek azonban okozhatjik azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo6 ligyletek és események valés bemutatésa.

Az iranyitissal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgilat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelent6s megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2020. jilius 03.

Radvanyi Laszl6 Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Kit. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

A tétel megnevezése

2018.09.30

adatok EFt-ban

2019.09.30

a b c e
1|A.  |BEFEKTETETT ESZKOZOK 43232792 0 53535392
2|1 IMMATERIALIS JAVAK 0 0 0
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0
5 Vagyoni értéki jogok 0 0 0
6 Szellemi termékek 0 0 0
7 Uzleti vagy cégérték 0 0 0
8 Immaterialis javakra adott el6legek 0 0 0
9 Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0 0
10[1I.  |TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
11 Ingatlanok és a kapcsolddé vagyoni értékii jogok 0 0 0
12 Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmtivek 0 0 0
14 Tenyészallatok 0 0 0
15 Beruhazasok, felgjitasok 0 0 0
16 Beruhazasokra adott el6legek 0 0 0
17 Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
18|11l. |BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 43232792 0 53535392
19 Tart6s részesedés kapcsolt vallalkozasban 42 608 268 0 53348703
20 Tart6san adott kolcson kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
21 Tartos jelentds tulajdonosi részesedés 0 0 0
22 Tart6san adott kolcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban allé 0 0 0
véllalkozasban
23 Egyéb tartds részesedés 624 524 0 186 689
24 Tart6san adott kolcson egyéb részesedési viszonyban allé 0 0 0
véllalkozésban
25 Egyéb tartésan adott kolcson 0 0 0
26 Tart6s hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir 0 0 0
27 Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete 0 0 0
Kelt: Budapest, 2020.04.22. P.H.

Pusztai Laszlo

a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

A tétel megnevezése

2018.09.30

adatok EFt-ban

2019.09.30

|ESZKOZOK OSSZESEN

a b c e
29(B. |FORGOESZKOZOK 56 285918 0 43947 235
30(I. KESZLETEK 0 0 0
31 Anyagok 0 0 0
32 Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0 0
33 Novendék-, hizo- és egyéb allatok 0 0 0
34 Késztermékek 0 0 0
35 Aruk 0 0 0
36 Készletekre adott el6legek 0 0 0
37(1l.  |KOVETELESEK 54361280 0 41313 426
38 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 13287 0 951
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 39987 840 0 9039723
40 Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
41 ;?il\lletelések egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal 0 0 0
szemben

42 Véltokovetelések 0 0 0
43 Egyéb kovetelések 14360 153 0 32272752
44 Kovetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
45 Szarmazékos ligyletek pozitiv értékelési kiilonbozete 0 0 0
46|11l |ERTEKPAPIROK 0 0 0
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
48 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0 0
49 Egyéb részesedés 0 0 0
50 Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0 0
51 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0 0
52 Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
53[1v. |PENZESZKOZOK 1924638 0 2633809
54 Pénztar, csekkek 950 0 954
55 Bankbetétek 1923 688 0 2632855
56|C. |AKTIVIDOBELI ELHATAROLASOK 582 0 1418
57 Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 0 0 167
58 Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 582 0 1251
59 Halasztott raforditasok 0 0 0

99519 292 0 97 484 045

Kelt: Budapest, 2020.04.22.

P. H.

Pusztai Laszl6
a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

A tétel megnevezése

2018.09.30

adatok EFt-ban

2019.09.30

a b c e
61|D. |SAJAT TOKE 57 023 225 0 36 459 468
62|1. JEGYZETT TOKE 4124300 0 4124300
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0
64[11.  |JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE ) 0 0 0
65(11I. |TOKETARTALEK 29 635 664 0 29 635 663
66|IV. |EREDMENYTARTALEK * 0 0| -21559902
67|V. |LEKOTOTT TARTALEK 0 0 0
68|VI. |ERTEKELESI TARTALEK 0 0 0
69 Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0 0
70 Valés értékelés értékelési tartaléka 0 0 0
71|VIl. |ADOZOTT EREDMENY 23263261 0 24 259 407
72|E. |CELTARTALEKOK 0 0 0
73 Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre 0 0 0
74 Céltartalék a jov6beni koltségekre 0 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0 0
76|F. KOTELEZETTSEGEK 42493908 0 61021706
77| HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
79 Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 0 0 0
1év§ vall.-sal szemben
80 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben
81 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0 0
82|1l.  |HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
83 Hossz lejaratra kapott kolcsonok 0 0 0
84 Atvaltoztathaté és atvaltozé kotvények 0 0 0
85 Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 0 0
86 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0 0
87 Egyéb hosszi lejaratu hitelek 0 0 0
88 Tart6s kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
89 Tart6s kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben
90 Tart6s kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
91 ‘ézl}lléb hosszu lejarati kotelezettségek 0 0 0
Kelt: Budapest, 2020.04.22. P.H.

Pusztai Laszlo

a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759
Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EFt-ban

A tétel megnevezése 2018.09.30 El16z6 év(ek) 2019.09.30
modositasai
a b c d e
92|11l.  [ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 42493908 0 61021706
93 Rovid lejarati kolcsonok 16 053 539 0 6571789
94 ebbdl: az atvaltoztathat6 és atvaltozoé kotvények 0 0 0
95 Rovid lejaratu hitelek 0 0 0
96 Vevdktdl kapott el6legek 0 0 0
97 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 12336 0 0
98 Valtétartozasok 0 0 0
99 Rovid lejarata kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 26 396 413 0 53347 677
100 Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
viszonvban 1évd vall.-sal szemben
101 Rovid lejarata kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben

102 Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 31620 0 1102 240
103 Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0
104 Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbozete 0 0 0
105|G. |PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 2159 0 2871
106 Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 0 0 0
107 Koltségek, raforditasok passziv iddbeli elhatarolasa 2159 0 2871
108 Halasztott bevételek 0 0 0

| 109| |FORRASOK OSSZESEN 99519 292 0 97 484 045

Kelt: Budapest, 2020.04.22. P.H.

Pusztai Laszl6
a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

A tétel megnevezése

2018.01.01 -

adatok EFt-ban

El626 év(ek) |2018.10.01 -

2018.09.30 2019.09.30
a b c e
1|01. |Belféldi értékesités netté arbevétele 0 0 0
2|02. |Exportértékesités nettd arbevétele 9713 0 -9713
3|L Ertékesités nett6 arbevétele (01+02) 9713 0 -9713
4/03. |Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa + 0 0 0
5/04. |Sajat eldallitast eszkozok aktivalt értéke 0 0 0
6|11 Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+03+04) 0 0 0
7|111.  |Egyéb bevételek 9340 0 5285
8 ebbdl: visszairt értékvesztés 9730 0 5284
9/05. |Anyagkoltség 0 0 0
10(06. |Igénybe vett szolgaltatasok értéke 6708 0 17 133
11|07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 5658 0 19579
12|08. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
13(09. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 9713 0 -9713
14|(1V.  |Anyagjellegti raforditasok (05+06+07+08+09) 22079 0 26 999
15{10. |Bérkoltség 0 0 0
16(11. |Személyi jellegli egyéb kifizetések 0 0 0
17|12. |Bérjarulékok 0 0 0
18|V. Személyi jellegli raforditasok (10+11+12) 0 0 0
19|VL. |Ertékcsokkenési leiras 0 0 0
20(VIL. |Egyéb raforditasok 6036 0 93 488
21 ebbdl: értékvesztés 6033 0 814
22|A UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (I11+I11-IV-V-VI-VII) -9 062 0 -124915

Kelt: Budapest, 2020.04.22.

P. H.

Pusztai Laszl6
a vallalkozas vezetGje



Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felel§sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(6sszkoltség eljarassal)

A tétel megnevezése

2018.01.01 -

adatok EFt-ban

El626 év(ek) |2018.10.01 -

2018.09.30 2019.09.30
a b c e

23|13. |Kapott (jard) osztalék és részesedés 9360360 0 31801238
24 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 9360360 0 31801238
25(14. |Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 19837012 0 3909 495
26 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 19837012 0 3909 495
27|15. |Befektetett pénzigyi 0 0 0

eszkozokbol(értékpapirokbol kolcsonokbdl)szarm.bevételek,arfolya

mnyereségek
28 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 0
29|16. |Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegli bevételek 1 0 171
30 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 167
31(17. |Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1564 262 0 1016973
32 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
33|VIIL. |Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 30761635 0 36727877
34(18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 8832302 0 10 745 895
35 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
36(19. |Befektetett pénzigyi 25232 0 14756

eszkozokbol(értékpapirbolkolesonbél)szarm.raforditasok,arfolyamv

eszteségek
37 ebbdl: kapcsolt véllalkozasnak adott 0 0 0
38|20. |Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjelleg(i raforditasok 1 0 4373
39 ebbdl: kapcsolt véllalkozasnak adott 0 0 0
40{21. [Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kolcsonok, bankbetétek -1716 096 0 14151

értékvesztése
41|22. |Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 317979 0 1522418
42 ebbdl: értékelési kiillonbozet 0 0 0
43|IX. |Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 7 459 418 0 12301593
44|B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VII-IX) 23302217 0 24 426 284
45|C.  |ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 23293155 0 24301369
46|X. Adofizetési kotelezettség 29 894 0 41962
47|D. ADOZOTT EREDMENY (*C-X) 23263261 0 24 259 407

Kelt: Budapest, 2020.04.22. P.H.

Pusztai Laszlo

a vallalkozas vezetGje
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Cégjegyzék szam

A vallalkozas megnevezése: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségli
Tarsasag

A vallalkozas cime: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet

KIEGESZITO MELLEKLET

éves beszamolohoz

2018. 10. 01. —2019. 09. 30.

Keltezés: Budapest, 2020 aprilis 22.

a vallalkozas vezetdje (képviseldje)

P.H.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2018.10.01. - 2019.09.30.

I. Altalanos kiegészitések

1. A vallalkozas ismertetése

Név: Futureal —Development Holding Ingatlanforgalmazoé  Korlatolt
Felelosségli Tarsasag

Adodszama: 14434459-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futo6 utca 47-53. VIL. emelet

Cégjegyzék szdma: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. julius 14-én alapitottak. A Fdévarosi Birdsag, mint
Cégbirosag a tarsasagot 2008. augusztus 19-ei datummal jegyezte be.

A Tarsasag tulajdonosai 2017. augusztus 31-én 3.600.000.000,- Ft torzstoke emelésrol és
32.400.000.000,- Ft toketartalékba helyezésrdl dontottek. A tokeemelést teljes egészében a Tarsasag
tobbségi tulajdonosa, a Futureal Property Group Ingatlanforgalmazo Kft. hajtotta végre.

A Tarsasag tulajdonosi szerkezete 2019. szeptember 30-én az alabbi:

T K Uzletrész Uzletrész szazalékos
S HBOR névértéke aranya
Futureal Property G;zt;tp Ingatlanforgalmazé 4.124.000.000.- Ft 99.9927%
Finext Consultants Limited 100.000,- Ft 0,0024%
Futl tH Befektetési Kft. é ED
utlnvest Hungary Befektetesi Kft. € Q 100.000,- Ft 0,0024%
Investments Limited
FR-Irodak Holding K ft. 100.000,- Ft 0,0024%

A Futlnvest Hungary Befektetési Kft. ¢s a QED Investments Limited oszthatatlan k6zos tulajdonaban all
a fenti lizletrész.

A Tarsasag torzstokéje: 4.124.300 ¢ Ft
A Tarsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:

6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele — Fotevékenység
4110°08 Epiiletépitési projekt szervezése

6820’08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, iizemeltetése
6831’08 Ingatlaniigynoki tevékenység

6832’08 Ingatlankezelés



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2018.10.01. - 2019.09.30.

A Tarsasagnak harom iligyvezetdje van, akik 6nalléan jogosultak a cégjegyzésre:

Dr. Fut6 Péter
1026 Budapest, Bimbo ut 139.

Tatar Tibor
1221 Budapest, Csésze utca 12.

Pusztai Laszlo
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Tarsasag konyvvizsgaloja:

Timar Pal (1188 Budapest, Tancsics Mihaly ut 98/b.)

Kamarai tagsagi szama: 002527

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A konyvvizsgalé ltal az altaldnos konyvvizsgalatért felszamitott dij: 1.700.000,- Ft + AFA

A Tarsasagnak 2019. 09. 30-an a kdvetkezo vallalkozasokban van érdekeltsége:

Részesedés Részesedés Részesede
Cégnév Székhely névértéken névértéken iévértéken Tulajdoni hanyad

Ft-ban EUR-ban USD-ban
Cordia Homes Holding Limited ](\:/IZtl ??21:;2‘: (ﬁ‘:‘l 8‘2}‘:};?65’ Kyriakou 60 141 495 97,54%
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 13 000 000 100,00%
Gloreman Vagy onkezel6 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 32376 976 650 99,50%
Futureal New Times Ingatlanfejlesztd Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 3 000 000 100,00%
IOLO OWEN Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 660 000 000 100,00%
Lynx 2003. Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 5000 000 100,00%
Finext Global 1 Részalap 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 60 000 100,00%
Finext Global 2 Részalap 1082 Budapest, Futo6 utca 47-53. VII. emelet 60 000 100,00%
Venn 2014 Ltd Rehov M ekor Haim 23 6603725 Tel-Aviv 500 000 0,57%
Etele Cinema Operations Kft. 1082 Budapest, Futo6 utca 47-53. VII. emelet 7 000 000 100,00%
Rubicon 45 Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 165 000 000 100,00%

A Beszamolo készités idépontjaban a tulajdonolt Tarsasagok 2019. évi Sajat toke adatai nem allnak
rendelkezésre. A Tarsasdgnak nincs tudomésa olyan jelentds eseményrdl, amely a részesedések
értekvesztését indokolna.

A Téarsasag Alapitoja 2018. szeptember 19-i alapitdi hatarozataban modositotta a Tarsasag tlizleti évét,
akként, hogy a Tarsasag lizleti éve — a naptari évtdl eltéréen — adott naptari év oktober 1. napjatdl a
kovetkez6 naptéri év szeptember 30. napjaig — mint mérleg fordulonapig terjedd 12 naptari hénapos
id6szakra valtozik. A mérlegkészités napja targyév oktober 31.




Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2018.10.01. - 2019.09.30.

A pénziigyi nyilvantartasokért felelds, az éves beszamolot dsszeallitotta:
Név: Baldzsik Zsolt

Cim: 2040 Budaoérs, Fényes u. 1.

Regisztracios szam: 165591

Az ligyvezeto tevékenységéért jarandosagot nem vesz fel. A Tarsasag az ligyvezetonek sem kolcsont, sem
el6leget nem folyositott, neviikben garanciat nem vallalt.

A Téarsasagnak nincsenek a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgdld targyi eszkozei, veszélyes
hulladékot, kdrnyezetre karos anyagot nem bocsat ki és nem birtokol.

A tarsasagnak a targyévben nem volt alkalmazottja.

2. A szamviteli politika

1. Azelszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennek megfelelden a kettds konyvvitel szabalyai szerint vezeti
konyveit.

A Tarsasag ,,A” tipusti mérleget készit az un. mérlegszerti elrendezéssel.
A Téarsasag 0sszkoltség eljarasu eredménykimutatast készit.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektol eltekintve — e Ft-ban értenddk.
A beszamoloban kozzétett dsszehasonlito adatok a 2018.01.01-2018.09.30 idészakra vonatkoznak.
2. A Szamviteli politika fobb elemei

A Tarsasag koltségeit a Szamviteli Torvényben (tovabbiakban: Szvt.) eldirt tartalommal az 5 -
“Koltségnemek” szamlaosztadlyban szamolja el. A Szamviteli Politika készitésének iddpontjaban a
Tarsasag masodlagos koltségelszamolast nem végez, azonban a szamitogépes konyvelési rendszer
lehetdséget ad kiilonbdz6 szempontok szerinti gyljtésre. A jelenlegi koltség elszamolési rendszer egyben
meghatarozta a valasztott eredmény kimutatas formajat és tartalmat.

Jelentds Osszeglinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében, a kiillonb6zo
ellenérzések soran, egy adott iizleti évet érintdéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok -
eredményt, sajat tokét noveld-csokkento - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) dsszege meghaladja a
szamviteli politikdban meghatarozott értékhatart.

Minden esetben jelentds 0sszegii a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran - ugyanazon
évet érintben - megallapitott hibdk, hibahatasok eredményt, sajat tOkét novel6-csokkentd értékének
egylittes (elGjeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellenérzott tizleti év mérlegf6osszegének 2
szazalékat, illetve ha a mérlegf06sszeg 2 szazaléka nem haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié
forintot.

Nem jelent6s Gsszegli hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6 ellendérzések soran, egy adott tizleti
évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tokét novelo-
csokkento - értekének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 6sszege nem haladja meg a jelentds 0sszegi hiba
értékhatarat.

Nem éliink az értékhelyesbités lehetéségével sem a vagyoni értékil jogoknal, sem a szellemi termékeknél.
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3.  Ertékelési politika

A Tarsasag a folytonossag elvén alapul¢ értékelési gyakorlatot folytat. Az értékelés soran figyelembe kell
venni minden olyan értékvesztést, amely a mérlegkészités idopontjaig ismertté valt, és az adott évre
vonatkozik.

A kiilfoldi pénzeszkozben felmeriild {ligyletek az iigylet napjan érvényes MNB arfolyaman keriilnek
elszamolasra. A pénziigyi teljesités és az ligylet felmeriilésének id6pontjdban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adodo arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatasra.

A targyi eszk6zok beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmertilt koltségei arra az iddszakra
osztédnak fel, amikor azt a Tarsasag elérelathatoan hasznalni fogja. A Tarsasag az értékcsokkenést
havonta szamolja el, az aktivalas napjara vonatkozo idészaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszamolasanak modszere linedris, az aktivalas napjatol, idéaranyosan kertil elszamolasra

3.1 Immateridlis javak és Targyi eszk6zok

A Tarsasag a Szvt. eldirasainak megfelelden, az immaterialis javak és vagyoni értékli jogok hasznalati
idejét és a leirasra vonatkozod torvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirasi modszert és a
leirasi id6t.

Az immaterialis javak a varhato élettartam alapjan kertilnek elszamolasra.

Ertékcsokkenési kulcsok:

Vagyoni értéki jogok: 10,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasagi adotorvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeadasa 5,0%
Miszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 100 e Ft beszerzési értek alatti targyi eszkozoket a Tarsasag a rendeltetésszerti hasznalatba
vételekor egy 0sszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja. A 200 e Ft beszerzési érték alatti
targyi eszkozok beszerzési értéke a hasznalatbavétel évében és az azt kdvetd addévben egyenld
részletekben kertil levonasra.

3.2 Befektetett pénziigyi eszk6zok

A befektetett eszkozoket a nyilvantartasba vételkor beszerzési koltségen értékeljiik, amely a beszerzési
arat és/vagy az elOallitasi koltséget foglalja magaban. A befektetett, (vagy forgdeszkozok kozott
nyilvantartasba vett) kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos
kamat Gsszegét nem tartalmazza.

3.3 Készletek

A készletek értékelésekor a konyv szerinti érték megegyezik a bekertilési értékkel csokkentve az
elszdmolt értékvesztéssel.
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3.4 Kovetelések

A koveteléseket a mérlegben szerz6dés szerinti teljesitéskori forintértéken kell aktivalni (bekeriilési
értek).

3.5 Ertékpapirok

A rovidlejarata értékpapirok nyilvantartasba vétele bekertiilési értéken torténik, azonban a nyilvantartasba
vett kamatozoé értékpapirok beszerzési ara €s mérlegértéke a vételarban levd, idéaranyos kamat 6sszegét
nem tartalmazza.

3.6 Sajat toke

A sajat tokét konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat toke elemei kozott - kiilon
tételben negativ eldjellel kell szerepeltetni a jegyzett, de még be nem fizetett toke értékét.

3.7 Céltartalékok és kotelezettségek

A céltartalékot, a kotelezettségeket a bekeriilés napjara, illetve a szerz6dés szerinti teljesités napjara
vonatkozé devizadrfolyamon atszamitott forintértéken kell a konyvviteli nyilvantartdsba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket lizleti év végén az iizleti év
mérlegfordulonapjara Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos vonatkoz6 devizadrfolyamon
atszamitott forintértéken kell a mérlegben kimutatni. A hossza lejaratu kotelezettségek kozott 0j
mérlegtétel keriilt 1étrehozasra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelent6s tulajdoni részesedési viszonyban
lévé vallalkozassal szemben, valamint a Tartdés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben. A révid lejarati kotelezettségek kozott uj mérlegtétel kertiilt
létrehozasra a RoOvid lejaratd kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozasokkal szemben

A vevotol forintban kapott eldleget a ténylegesen befolyt Osszegben, a devizaban kapott eléleget a
Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott 6sszegben kell a
mérlegben kimutatni a szerzodés szerinti teljesitést kdvetod elszamolasig, az el6leg visszautalasaig,
illetve mas mddon torténd elszamolasaig.

A forintban felvett hitelt, kolesont a ténylegesen folyositott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folyositott deviza, illetve a torlesztésekkel
csokkentett deviza a Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyam szerint forintra
atszamitott 6sszegében kell a mérlegben kimutatni.

Az aruszallitasbol, a szolgaltatas teljesitésébdl szarmazd, altaldnos forgalmi adoét is tartalmazo
a) forintban teljesitend6 kotelezettséget az elismert, szdmlazott 6sszegben,
b) devizaban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott devizadsszegnek a Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon forintra atszamitott Osszegében kell a mérlegben
kimutatni.

3.8 Arbevétel

Az értekesités nettd arbevétele a teljesités idOpontjaban keriil elszamolasra, és nem tartalmazza az
altalanos forgalmi adot.

3.9 Tarsasagi ado

A Tarsasagi add a targyévben érvényes add jogszabalyok alapjan keriil az eredmény kimutatasban
elszamolasra.
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3.10 Egyéb

Meérlegfordulé nap utdn nem tortént olyan esemény, mely jelentdsen befolydsolna az eredmény és a
jovedelmi helyzet alakulasat.

Az lizleti év sordn a Tarsasag nem folytatott kapcsolt felekkel Iényeges és nem szokésos iigyleteket.

A Térsasag nem kotott nem szokvanyos pénziligyi tranzakciokat (hataridds, opcids tligyletek, swap
igyletek).

Meérlegen kiviili tételek kozott szerepel a Vistla Holdings 1.292.050EUR 6sszegii bankhitelének a
megvasarlasa, melyet 15.000EUR diszkontalt értéken vasarolt meg a Tarsasag.

A masik mérlegen kiviili tétel a Budapest One Irodahaz 1. {item hiteléhez kapcsolatos garanciavallalasok.

Fordulénap utani események:

A Tarsasag Alapitoi hatarozatban modositotta az {izleti évét, akként, hogy a Tarsasag iizleti éve a naptari
évvel megegyezik.

2019.11.29-én a Térsasag tulajdonosai a Futureal Property Group Kft. 99,998% illetve a FR- Irodak
Holding Kft 0,002% aranyban lettek.

A vildgjarvany kozvetleniil vagy kdzvetve minden vallalkozast érint, igy minden vallalkozasnak
sziikséges kozz¢ tennie a tevékenységére gyakorolt hatast a vezetés szamara rendelkezésre allo legjobb
becslés alapjan.

Tarsasagunk vezetése folyamatosan elemzi a jarvany miatti kialakult helyzetet. A Tarsasag holding
cégként mikodik, aktiv operacidval, munkavallaloval nem rendelkezik igy a jelenlegi valsaghelyzet a
miikddését nem befolyasolja érdemben.

Téarsasagunk pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan likviditasi problémakat a menedzsment
nem azonositott a kovetkezd 12 honapra vonatkozoan. A Tarsasag menedzsmentjének véleménye
szerint a vallalkozas folytatasanak elve - értékelve a Futureal Development Holding kft-re vonatkozo
specifikus tényeket, kockazatokat, terveket és azok megvaldsulasara vonatkozé informacidkat - a
vallalkozas folytatasanak elvét alkalmazhatonak tartja a 2019. szeptember 30-aval zarodo tizleti évre
vonatkoz6 éves beszamolo elkészitéséhez.
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I1. A mérlegben szereplo eszkozok ezer forintban

1. Immaterialis javak

A Tarsasag immaterialis javakkal sem a targyévben, sem a targyévet megel6z0 évben nem rendelkezett.

2. Targyi eszkdzok

A Téarsasag targyi eszkdzokkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

3. Befektetett pénziigyi eszk6zok

adatok eFt-ban
Befektetett pénziigyi eszk 6z6k
2018.09.30 2019.09.30
Tartos részesedés a Cordia Homes Holding Ltd-ben 19472 613 20 126 351
Tart6s részesedés a Corvin Telek 125 Ingatlanforgalmaz6 Kft-ben 3 000 0
Tartos részesedés a Futureal Béta Kft-ben 836 660 0|
Tartds részesedés azIOLO OWEN Kft-ben 660 000 660 000
Tartés részesedés a Lynx 2003. Kft-ben 5 000 5 000
Tartds részesedés a Portfolio Real Estate Hungary Kft-ben 1508 366 0|
Tart6s részesedés a Rubicon 45 Kft-ben 165 000 165 000
Tartos részesedés a Futureal Prime Properties Zrt-ben 19 941 629 0
Tartos részesedés a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-ben 3 000 5375
Tartds részesedés a Futureal New A ges Ingatlanfejleszté Kft-ben 3 000 0
Tartos részesedés a Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft-ben 3 000 3 000
Tartos részesedés a Futureal Gloreman Vagyonkezeld ZRT-ben 0 32376 977,
Tartos részesedés az Etele Cinema Operations Kft-ben 7 000 7 000
Tartos részesedések kapcsolt vallalkozasban 42 608 268 53348 703

A Gloreman Zrt-ben 2019.04.30-an szerzett a Tarsasag részesedést, melyet a Cordia Homes Holding
Ltd-tol vasarolt meg.

A 2019.06.14-én Futureal Prime Properties Zrt-bdl Futureal Prime Properties Kft-vé alapkiilt
részesedést 2019.09.19-én értékesitette a Tarsasag a Futureal Holding Zrt-nek.

adatok eFt-ban
Befektetett pénziigyi eszkozok
2018.09.30 2019.09.30
Tartosan részesedés a Finext Optimum 1 Részalap-ban 100 000 0
Tartdsan részesedés a Finext Global 1. Részalap-ban 262 262 17 488
Tartosan részesedés a Finext Global 2. Részalap-ban 262 262 16 171
Tartosan részesedés a Venn 2014 Ltd-ben 0 153 030
Egyéb tartds részesedés ! 624 524 r 186 689
Osszesen (Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban sorral egyiitt) 43 232 792 53 535 392
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4. Készletek

5. Kovetelések

A Tarsasag készletekkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

adatok eFt-ban

Kovetelések 2018.09.30 | 2019.09.30

Vevokovetelések - Sparks Limited 12 336 0
Vevokovetelések - Cordia Sun Resort végelszamolas miatt 951 951
Kovetelések daruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevdk) 13 287 951
Osztalék kovetelés Cordia Homes Ltd-vel szemben 7 741 033 0
Osztalék kovetelés Rubicon 45 Kft-vel szemben 9417 0
Osztalék kovetelés IOLO Owen Kft-vel szemben 22 691 0
Osztalék kovetelés Lynx Kft-vel szemben 148 277 0
Vistula Holdings Bankhitel vasarlas 0 5020
Cordia M arina Garden Kft-vel szembeni kdvetelés lizletrész adasvétel miatt 0 7 000
Cordia Homes Ltd-vel szembeni kdvetelés tlizletrész adasvétel miatt 19 900 0
Cordia Homes Ltd-vel szembeni vételar kovetelés 0 16 272
Adott kdleson a Cordia Agent Kft-nek 3 000 4 000
Adott koleson a Futureal Zéta K ft-nek 0 661 898
Adott koleson a Cordia Homes Holding Limited-nek 19 034 189 1982 638
Adott koleson a Cordia Terrace Residence Ingatlanfejlesztd Kft-nek 1112175 1554 430
Adott koleson a Corvin Telek 125 Ingatlanforgalmazo Kft-nek 2 252 690 0
Adott koleson a Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft-nek 7 000 6 000
Adott koleson a Futureal Béta K ft-nek 881 599 0
Adott koleson a Futureal M anagement K ft-nek 1744 371 1406 917
Adott koleson a Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft-nek 1 467 456 0
Adott koleson a Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft-nek 10 626 50 626
Adott kdlcson a GLOREM AN Vagy onkezel$ Zrt-nek 150 000 0
Adott kolcson a Portfolio Real Estate Hungary Kft-nek 5203 920 0
Adott kéleson a CPRD Gamma K ft-nek 159 496 129 496
Adott koleson a Vistula Holdings-nak 0 3135426
Adott kdleson a Laming Thomson Kft-nek 20 000 80 000
Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben 39 987 840 9039 723
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adatok eFt-ban

Kovetelések kapcsolt vallalkozdssal szemben sorokkal egyitt)

Kovetelések 2018.09.30 | 2019.09.30

Futureal Holding Vagy onkezeld Zrt-vel szembeni kov tizletrész adasvétel m 2 236 645 10 220
Adott koleson a CFM Projekt Kft-nek 1 500 43 500
Adott kodleson a Futureal Office Development 1 Alap-nak 1449219 0
Adott kdleson a CORDIA Sales and M arketing Kft-nek 183 000 150 590
Adott kdles6n a QED Investments LTD-nek 0 68 603
Adott koleson a Cordia International Zrt-nek 3040 721 3659 562
Adott kodleson a Cordia Lands Ltd-nek 1083 373 0
Adott kdlesén a CORVIN 122A Elsé Utem Ingatlanfejleszté K ft-nek 6713 6713
Adott koleson a Pedrano Invest Kft-nek 5834226] 14913 338
Adott kolcson a Finext Befektetési Alapkezeld Zrt-nek 20 000 20 000
Adott kélcson a FAM Lambda Ingatlanfejlesztési Kft-nek 166 474 477 307
Adott kodlcson a FPGY Invest Kft-nek 334 400 335000
Adott koélcson a Futureal Prime Properties One Részalapnak 0 2 396 429
Adott kéleson a GFG Agent Kereskedelmi Kft-nek 500 7 500
Adott kélcson a Omega 99 Kft-nek 0 751 500
Adott koélcson a Finext Capital Ltd-nek 0 41 831
Adott koélcson a Cordia Homes BV-nek 0 8032
Adott koélesén a FR Group BV-nek 0 9036
Adott koéleson a Futureal Group BV-nek 0 7362
Adott koleson a QED BV-nek 0 30453
Altalanos forgalmi ado kovetelés 249 297
Kiilfoldi Altalanos forgalmi ad6 kovetelés 78 81
Futureal Holding BV oktatasi dij kovetelés 0 3 649
Futureal Holding BV vételar kdvetelés 0 8 767 830
Griines Whonen kovetelés 0 1 806
Ipartizési ado kovetelés 1752 1752
CMS Spectrum Glasgow Projekt el6lege 0 560 305
Cordia Homes részesedés eladas Futo Gabor Andrasnak 54 56
Cordia Sales and M arketing Kft. részesedés eladéasa 1250 0
Kovetelés a Swages Real Estate I1-vel szemben 0 0
Egyéb kovetelések 14 360 154 32272752
Osszesen (a Kovetelések druszallitasbol és szolgdltatasbol (vevdk) és a 54361280 41313 426

Az adott kolcsonok kamatmentesek, torlesztésiik egy 6sszegben, lejaratkor esedékes.

A Futureal Holding BV és a Futureal Development Holding Kft. 2019.09.30-al, nem mindsiilnek kapcsolt

vallalkozasnak, mivel 2019. oktdberében szerzett részesedést a Futureal Holding BV a Tarsasagban.

A Pedrano Invest Kft. a Pedrano Homes Kft-tdl illetve a Pedrano Construction Kft-t61 osztalékban részesiil,

ezért a sajat tokéje javulni fog, igy értékvesztés elszamolasara nincs sziikség.

A FAM Lambda Kft. a kapott kdlcsonét tovabb finanszirozta profitabilis befektetésekbe, igy értékvesztés

elszdmolésara nincs sziikség.

A 4D Book Kft-vel (6.250 e Ft) és az Ehud Amir-ral szembeni (1.500 e Ft) kdvetelésekre a Tarsasag 100

%-ban értékvesztést szamolt el.
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A Corvin Innoservice Kft-nek (1.162.638¢ Ft), a Finext Innovacios Koézpont Kft-nek (47.672 e Ft), ¢s a

Finext Inkubatorhdz Kft-nek (800.270 e Ft) adott kdlcsonokre a Tarsasag 100%-ban értékvesztést szamolt
el. CFM Projekt Kft-nek (21.657 e Ft) értékvesztés lett elszamolva

6. Ertékpapirok
A Téarsasag értékpapirral sem targyévben sem targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

7. Pénzeszk6zok

adatok eFt-ban
Pénzeszkozok 2018.09.30 | 2019.09.30
Pénztar 950 954
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege - CIB Bank 129 232
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 1641 661
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - K&H Bank 10 578 73
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - K&H Bank 0 33
HUF pénzforgalmi szamla egy enlege - K&H Bank- Ertékpapir pénzszamla 0 96
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 269 692 877 117
PLN pénzforgalmi szamla egy enlege - Raiffeisen Bank 0 1389
GBP pénzforgalmi szdmla egy enlege - Raiffeisen Bank 0 56 596
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - Santander Bank 0 45 594
EUR pénzforgalmi szamla egy enlege - CIB Bank 1628 1651 725
Bankbetétek 1923 688 2 632 855
Osszesen 1924 638 2 633 809

8. Aktiv id6ébeli elhatarolasok

adatok eFt-ban
Aktividébeli elhatarolasok
2018.09.30 | 2019.09.30
Cordia Homes Bv-nek adott kdlcson kamat elhatéarolasa 0 33
FR Group Bv-nek adott kélcson kamat elhatarolasa 0 28
QED Bv-nek adott kdlcson kamat elhatarolasa 0 96
Futureal Group Bv-nek adott kdlcson kamat elhatéarolasa 0 10
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 0' 167
Tagsagi dij elhatarolasa 0 726
Biztositasi dij elhatarolasa 0 525
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhataroldsa 582 1251
Osszesen 582 1418
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IT1. A mérlegben szerepld forrasok értékelése ezer forintban

9. Sajat téke

adatok eFt-ban

Saidt ke I;Igll;ci) lé;)r.t(i( Novekedések | Csokkenések foirggg:ko
Jegyzett toke 4124 300 4124 300
Jegyzett, de be nem fizetett toke 0 0
T Oketartalék 29 635 664 0 0] 29635663
Eredmény tartalék 0| 23263261 44823163] -21559902
Lekotott tartalék 0 0
Ertékelési tartalék 0 0
Adoézott eredmény 23263 261| 24259407 23263261 24259407
Osszesen 57 023 225] 47 522 668| 68 086 424| 36 459 468

A targyév sordn a Tarsasag 44.823.163¢eFt-ot fizetett ki osztalékként a tulajdonosoknak.

10. Céltartalékok

"o

A Tarsasag céltartalékot sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem képzett.
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11. Kételezettségek

Rivid lejaratii kitelezettségek adatok ef't-ban

2018.09.30 | 2019.09.30

Kapott kdleson a FGPP Group Finance Kft. 10 263 303 1603 782
Kapott kdleson a Futlnvest International Kft. 0] 2085595
Kapott kdleson Futd Gabor 3667410 669 300
Kapott kdlesén Cordia M arina Garden Kft. 305 000 335000
Kapott kdleson Cordia Park Residence M asodik iitem Kft. 963 178 763 100
Kapott kdlesén ECC Real Estate Kft. 65 000 55000
Kapott kdleson Elete Kft. 789 648 809 158
Kapott kdlesén RK Projekt Kft. 0 250 854
Révid lejaratii kélesonok 16 053 539] 6571789
Belfoldi szallitok 12336 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 12 336 0
Kapott koleson a FR- Irodak Holding Kft. 0] 12225493
Kapott koleson a Futureal Zéta Kft. 1390 267 0
Kapott koleson a Futinvest Hungary Kft. 0] 2077029
Kapott kdlcson a Futureal Property Group Ingatlanforgalmaz¢ Kft. 15 638 981 561
Kapott kdleson a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. 0l 37101 130
Kapott kdlesén a IOLO OWEN Kft. 0 180 000
Kapott kdleson a RK Projekt Kft. 252732 0
Kapott kdleson a Rubicon 45 Kft. 0 65 000
Kapott kdleson Futureal Prime Properties Zrt. 24 737776 0
Finext Consultants Ltd. Osztalék kotelezettség 0 717 464
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozdssal szemben 26396 413 53 347 677
QED vételar kotelezettség 0 920 575
Téarsasagi ado kotelezettség 26 331 21635
Etele Cinema Operations Kft. Vételar kotelezettség 7 000 7 000
Fut6 Gébor vételar kotelezettség 0 153 030
Egyeéb rovid lejaratu kotelezettségek 31620 1102 240
Osszesen 42 493 908| 61 021 706

A kapott kdlesonok kamatmentesek, torlesztésiik egy Osszegben, lejaratkor esedékes.

12. Passziv id6beli elhatarolasok

adatok eFt-ban
Passzividébeli elhatiroliasok

2018.09.30 | 2019.09.30

Letétkezelési dij 8 24
Utalasi és transzfer dijak 10 10
Konyvvizsgalati dij 1 500 2 100
Bankkoltség 635 732
Névhasznalati dij 6 5
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhataroldsa 2159 2871
Osszesen 2159 2871
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2018.10.01. - 2019.09.30.

IV. Az eredmény kimutatas részletezése ezer forintban

1. Ertékesités netto arbevétele

Ertékesités netto arbevétele

adatok eFt-ban

2018.01.01-2018.09.30 2018.10.01-2019.09.30

Kozvetitett szolgaltatasok (export) 9713 9713
Ertékesités netto drbevétele 9713 9713
Osszesen 9713 9713

2018-ban tanacsadasi szamla tévesen tovabb szamlazasra keriilt, a szamla 2019-es tizleti

sztornozasra.

2. Egyéb bevételek

adatok eFt-ban

Egyéb bevételek

2018.01.01-2018.09.30 | 2018.10.01-2019.09.30

Visszairt értékvesztés 9730 5284
Kerekitési eltérés miatti bevétel 0 1

M ashova nem sorolt egy éb bevétel -390 0
Osszesen 9340 5285

3. Anyagjellegti raforditasok

évben kertilt

adatok eFt-ban
Anyagjellegii raforditasok

2018.01.0-2018.09.30 2018.10.01-2019.09.30

Ugyvédi dij 5 603
Konyvelési dij 900 1200
Konyvvizsgalati dij 1500 2160
Tanacsadas 3 600 4 000
Cégalapitashoz, cégmodositashoz kapcsolodo koltségek 54 10
Tagsagi dij 605 1254
Egyéb szolgaltatas koltsége 44 7 906
Igénybe vett szolgaltatas értéke 6708 17 133
Bankkoltség 5637 16 957
Biztositasi dij 21 2622
Egyéb szolgdltatasok értéke 5658 19 579
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 9713 9713
Osszesen 22 079 26 999

2018-ban az eladott (kozvetitett) szolgaltatasok kozott kimutatott tanacsadasi szamla 2019-es iizleti évben

sztornozasra kertlt.

4. Ertékcsdkkenési leirds

A Tarsasag sem targyévben sem a targyévet megel6z6 évben értékcsokkenést nem szamolt el.
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2018.10.01. - 2019.09.30.

5. Egyéb raforditasok

adatok eFt-ban
Egyéb raforditasok

2018.01.01-2018.09.30 | 2018.10.01-2019.09.30

Birsag 0 14

Kerekités 3 0

Ertékvesztés elszamolasa kolesonok utéan 6 033 815

Lynx osztalék kovetelés elengedése 0 92 659

Osszesen 6036 93 488

6. Pénziigyi miveletek bevételei
adatok eFt-ban
Pénziigyi miiveletek bevételei

2018.01.01-2018.09.30 | 2018.10.01-2019.09.30
Kapott osztalék 9360 360 31 801 238
Kapott (jarod) osztalék és részesedés 9360 360 31801238
Részesedések értékesitésébdl szarmazo ny ereség 19837012 3909 495
Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 19837 012 3909 495
Bankkamat 1 4
Adott kdlcson utani kamatbevétel 0 167
Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 1 171
Nem realizélt arfoly amny ereség 1 106 821 0
Realizalt arfoly amny ereség 381 967 1016973
El6z6 éveket érintd bevétel - elmaradt részesedésatvaltasok miatti arfoly amkiilonbozet 0 0
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1564 262 1016973
Osszesen 30761 635 36 727 877

A Térsasag a targyévben a Futureal Prime Properties Zrt-t6l 31.801.426¢eFt, mig a Futureal Real Estate

Holding Ltd-t6l 431eFt osztalékot kapott.

A Téarsasag targyévben eladta az alabbi cégekben 1évo részesedéseit: Corvin Telek 125 Kft., Futureal
Prime Properties Kft., Futureal Béta Kft., Portfolio Real Estate Hungary Kft.

15




Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.

2018.10.01. - 2019.09.30.

7. Pénziigyi muveletek raforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok eFt-ban

2018.01.01-2018.09.30

2018.10.01-2019.09.30

Futureal Prime Properties Zrt. Részesedés kivezetése és felvétele atalakulas miatt 0 10 745 895
Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 8 832 302 10 745 895
Részesedés értékesitésének vesztesége 25232 14 756
f:;jf;elztst Op]sr;i;(ogl);}z;;‘z}l;?j;l;s;i k(értékpapz’rbo’l,k(')'lcsb'nbo"l) szarmazo 25932 14 756
Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii rdaforditasok 1 4373
Futureal Belvaros részsesedés értékvesztése 0 7 625
Finext Global 1 részsesedés értékvesztése 0 2 602
Finext Global 2 részsesedés értékvesztése 0 3924
Részesedések, értékpapirok, tartéosan adott kolesonok, bankbetétek értékvesztése -1 716 096 14 151
Realizalt arfolyamveszteség 317 979 695 215
Nem realizalt arfolyamveszteség 0 827203
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 317 979 1522418
Osszesen 7459 418 12 301 593

A Futureal Prime Properties Zrt. 2019.06.14-én Kft-vé alakult. A Zrt-ben 1év6 részesedés kivezetésre
keriilt bekeriilési 19.941.629 Ft (61.590.059 EUR) értéken. A Kft. részesedés felvétele 9.195.734 Ft-on
(28.563.504 EUR) tortént. A tranzakcion keletkezett veszteséget nettd értéken kell kimutatni, ami

10.745.895 eFt.

8. Adbzott eredmény

adatok e Ft-ban

Ado6zott eredmény

2018.01.01-2018.09.30

2018.10.01-2019.09.30

Osszesen 23263 261

24 259 407

A Térsasag a 2019. iizleti év eredményébdl osztalékot nem kivan kifizetni, ezért az Gsszege az

eredménytartalékba keriil atvezetésre.
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2018.10.01. - 2019.09.30.

9. Tarsasagi ado

Tarsasagi adé

adatok eFt-ban

2018.01.01-2018.09.3

2018.10.01-2019.09.30

Adoézas elétti eredmény 23293 156 24 301 369
Az el6z6 évek elhatarolt veszteségébdl az adoévben leirt Osszeg 332 156 180 472
B.ejeler’ltet’t r’eszesed’es értékesitésének adoévi arfolyamnyeresége, adéévben 2140 093 3 600 830
visszairt értékvesztése

Befektetett pénziigyi eszk6z0k (kivéve bejelentett részesedés), hosszu lejaratu

kotelezettségek mérlegfordulonapi atértékelésbdl adodod, nem realizalt 1222 665 655 042
arfolyamny eres¢ (dontés szerint)

Befektetett pénziigyi eszkdzok (kivéve bejelentett részesedés), hosszu lejaratu

kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adoévekben mérlegfordulonapi 23 115
atértékelésbol adodo, adozas eldtti eredmény ndveléseként elszamolt dsszeg

A tulajdoni részesedést jelentd befektetés kivezetése révén realizalt ny ereség, ha

a kivonas jogutdd nélkiili megsziinés, jegy zett toke leszallitas, kedvezmény ezett 10 241 523 0
atalakulas miatt kovetkezett be.

Kapcsolt vallalkozasok kdzott a szokasos piaci ar és az alkalmazott ellenérték 543 843 0
kiilonbsége

Kovetelésre az adoéévben visszairt értékvesztés 9730 5284
Kapott osztalék 9360 360 31 801 238
Tarsasagi adoalapot csokkento tétel ek 23 850 393 36 242 981
Kovetelésre elszamolt értékvesztés osszege 6033 814
Befektetett pénziigyi eszk6zok (kivéve bejelentett részesedés), hosszu lejaratu

kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adoévekben mérlegfordulonapi

atértékelésb6l adodo, adozas elbtti eredmény csokkentéseként elszamolt 6sszeg 3 384 236
Elengedett kovetelés (kivéve ha maganszemély javara torténik)

Bejelentett részesedéshez kap csolodo értékvesztés, arfolyamveszteség, vagy

kivezetése kap csan elszamolt raforditas és bevétel kiilonbozete 8 670 10 625
Adobellendrzés, 6nellendrzés soran megallapitott, adoévi koltségként,

raforditasként elszamolt Osszeg, illetve arbevétel, bevétel, aktivalt sajat

teljesitmény csokkentéseként elszamolt dsszeg 2813 0
Kedvezményezett atalakulas soran megszerzett részesedés - kivéve ha a

kedvezményezett atalakulas alapjan kivezetett részesedés bejelentett

részesedésnek mindsiil- kivizetése kap csan elszamolt dsszeg 0 10 241 523
Kapcsolt vallalkozasok kozott a szokdsos piaci ar és az alkalmazott ellenérték

kiilonbsége 871 868 427 375
Egy¢éb 0 843 273
Nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltségek 14
Tarsasagi adoalapot novelo tétel ek 889 392 12 407 860
Tarsasagi adbalap 332 155 466 248
Tarsasagi adofizetési kotelezettség 29 894 41 962

adatok eFt-ban
Elvart jovedelem alapja

2018.01.01-2018.09.30 | 2018.10.01-2019.09.30
Ertékesités nettd arbevétele 9713 -9713
Egy éb bevételek 9739 5284
Pénziigyi miiveletek bevételei 32477 732 45923 613
Elvart jovedelem alapja 649 944 918 384
Tarsasag minimumadoé 0 0
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2018.10.01. - 2019.09.30.

V. Egyéb kiegészité informaciok
1. Adovizsgalat
A Térsasagnal az adohatosag az el6zo évekre vonatkozoan teljes korii adovizsgalatot nem folytatott le.
Az adohatésag a vonatkozd adoévet kovetd 6 éven belil barmikor vizsgalhatja a konyveket ¢és
nyilvantartasokat és poétlolagos adot vagy birsagot, allapithat meg. A Tarsasag vezet6ségének nincs

tudomasa olyan koriilményrdl, amelybdl a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

2. Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakciok

A Téarsasagnak nem piaci arazast kapcsolt tranzakcidja csak a kapcsolt vallalatoktol kapott €s adott rovid
lejarata kdlesonok forméjaban valdsult meg, mely kapcsolt tranzakcidk miatt a Tarsasag tarsasagi adoalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatasanak adodalapban tortén6 elérése érdekében. A HUF kolcsondkre
BUBOR + 3 %-kal, az EUR ko6lcsonokre EURIBOR (de negativ EURIBOR kamatlab esetén 0%) + 1,3%
a Cordia International-al szembeni kolcsonre EURIBOR +2,75%kamattal szamolt a Tarsasag adoalap
korrekcids tételt, melyet az adolevezetés megfeleld soraiba be is allitott, ott a szdmszerti hatdsok
megtekinthetdek.
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VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutaté mutatészamok

Jovedelmezoségi mutatok

Megnevezés Szamitas 2018.09.30 2019.09.30
Arbevétel ard dozas el6tti .
erz d:zn_f/ aratly 0s acozas eloth adozés elétti eredmény / nett6 arbevétel 239814,22% 1250194,28%
Arbevétel aranyos tizleti eredmény tizleti eredmény / netto arbevétel -93,30% 1286,06%
Sajat téke ara dozas el6tti
er?:?lmgn; aranyos adozas €Ot adozas elotti eredmény / sajat toke 40,85% 66,65%
Sajat toke aranyos adozott eredmény |addzott eredmény / sajat toke 40,80% 66,54%
tizleti & fek kozok +
Eszkozarany os jovedelem uZ, eti eredmény / (befektetett eszk6z0 -0,02% -0,23%
készletek)
Vagyoni helyzet alakulasa
Megnevezés Szamitds 2018.09.30 2019.09.30
Sajat toke sajat toke / mérleg f00sszeg 57,30% 37,40%
Befektetett eszkozok fedezettsége befektetett eszkdzok / sajat toke 75,82% 146,84%
Sajat tke novekedésének aranya sajat toke targy év / sajat toke el6zd év 168,91% 64,01%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat toke 74,52% 884,02%
Sajat toke - jegyzett toke aranya sajat toke / jegy zett toke 1382,62% 884,02%
Likviditast vizsgal6 mutato szamok
Megnevezés Szamitas 2018.09.30 2019.09.30
Gyorsmutatd pénzeszkozok / rovid lejarath kotelezettségek 4,53% 4,32%
= e ——— -
Tavlati rata (lfo.vetel.c?s ,pe.rllzeszkoz?k értékpapirok) / 132.46% 72.02%
rovid lejaratt kotelezettségek
(forgdeszkozok + aktiv id6beli elhatarolasok) /
Altalanos likviditasi rata (rovid lejaratu kotelezettségek + passziv idobeli 132,45% 72,02%

elhatarolasok)
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VII. Cash Flow-kimutatas

A tétel megnevezése 2018 2019
b [ d
Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
I (Miikodési cash flow, 1-14. sorok) 28404007 | -68 479 952
la. Adozas elétti eredmény + 23293 155| 24301370
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatas 0 0
1b. Korrekcidk az addzas eldtti eredményben + 0] -31801238
1. Korrigalt adozas elétti eredmény (1a+1b) + 0] -7499 868
2 Elszamolt amortizacio + 0 0
3 Elszamolt értékvesztés és visszairds + 3697 9 681
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5 Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye + 0 0
6 Szallitdi kotelezettség valtozasa + 12 327 -12336
7 Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + 21 822 882 1 070 622
8 Passziv idébeli elhataroldsok valtozasa + 732 712
9 Vevokovetelés valtozasa + -12 336 12 336
10 F(’)rgoc?szkozok (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) 16686373 | 17912 600
véltozasa +
11 Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + -183 -836
12 Fizetett, fizetendd add (nyereség utan) - -29 894 -41 962
13 Fizetett, fizetend osztalék, részesedés - 0] -44 105701
II. Befektetési tevékenységbol szarmazé pénzeszkoz-valtozas
(Befektetési cash flow, 15-17. sorok) -31404 829 | 21 488 957
14 Befektetett eszk6zok beszerzése - -31404 829 -10312 281
15 Befektetett eszkozok eladasa + 0 0
15/b Befektetett pénziigyi eszk6zok allomanyvaltozasa 0 0
15/c Beruhazasra adott eldlegek valtozasa + 0 0
Hosszu lejaratra nytjtott kdlesondk és elhelyezett bankbetétek
16 torlesztése, megsziintetése, bevaltasa + 0 0
Hosszu lejaratra nyujtott kdlesondk és elhelyezett bankbetétek
17 - 0 0
18 Kapott osztalék, részesedés + 0] 31801238
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
L (Finanszirozasi cash flow, 18-28. sorok) 4052634 47700166
19 Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele + 0 0
Ko&tvény, hitelviszonyt megtestesité értékpapir kibocsatasanak
20 bevétele + 0 0
21 Hitel és kolcson felvétele + 4052634 57181917
ebbdl: rovid lejarata hitel és kdlcson 0 0
fordulo napi 4tértékelés vesztesége 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 Tékevaltozas 0 0
ebbdl: el6z6 évek eredménye 0 0
24 Részvénybevonas, tokekivonas (tékeleszallitas) - 0 -1
Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés
25 - 0 0
26 Hitel és kdlcson torlesztése, visszafizetése - 0l -9481750
ebbdl: rovid lejarata hitel és kdleson 0 0
fordul6 napi atértékelés nyeresége 0 0
27 Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
1V. Pénzeszkozok valtozasa (I£II+IIL. sorok) 1 051 812 709 171
28 Devizas pénzeszkozok atértékelése + 0 0
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 1051 812 709 171
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmaz6 Kft. tulajdonosanak
Vélemény

Elvégeztiik a Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. (,a Tarsasag”) 2019. évi éves
beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2019. szeptember 30-i fordulonapra
elkészitett mérlegbdl — melyben az eszk6zok és forrasok egyez6 végosszege 97 484 045 EFt, az adozott
eredmény 24 259 407 EFt nyereség —, és az ugyanezen idGponttal végz46dd iizleti évre vonatkozo
eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek 6sszefoglalésat is tartalmazo
kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmol6 megbizhat6 és valds képet ad a Tarsasag
2019. szeptember 30-an fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idponttal végz6dé
tizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz0l6 2000. évi
C. torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelGsségiink bGvebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgalo éves beszamolé konyvvizsgélataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata” ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”™ben (az IESBA Koédex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai elGirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegend6 és megfelels
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: az iizleti jelentés

Az egyéb informécidok a Téarsasidg 2019. évi iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelGs az tizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elSirdsaival 6sszhangban
torténé elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves
beszamoldra adott véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségilink az tizleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgéalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tigy tiinik-
e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az iizleti jelentés 1ényeges hibas
allitast tartalmaz, kotelességilink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovdbb4 annak a megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb méas jogszabaly vonatkozé elGirasaival 6sszhangban van-e, és errdl,
valamint az lizleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Véleményiink szerint a Tarsasag 2019. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
O0sszhangban van a Tarsasig 2019. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli térvény vonatkozo
elGirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szdmara nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az
iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondéas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomaéasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelGs az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel 0sszhangban torténd és a valos
bemutatis kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl ered6 1ényeges
hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo6 elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozéas
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves
beszamol6 Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek

az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem &ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arroél, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas
fokt bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha ésszerl lehet az a
varakozas, hogy ezek oOnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbdl, akar hibabol ered6 1ényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleménylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem
tarasanak kockéazata nagyobb, mint a hib&b6l ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

. Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6é kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkoz6an
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszertiségét.
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Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 éves beszamold Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arr6l, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all
fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoléban
1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek,
mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo iigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2020. aprilis 22.

Radvanyi Laszlo Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Kft. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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Report on review of the special purpose interim financial statements
To the shareholders of Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.

Introduction

We have reviewed the accompanying special purpose interim financial statements of Futureal Development
Holding Ingatlanforgalmazé Kft. (“the Company”) which comprise the balance sheet as at 30 June 2020 (in
which the balance sheet total is THUF 66 020 426, the loss after tax is THUF 558 318), the related income
statement for the six month period, and the notes to the special purpose interim financial statements, which
include a summary of significant accounting policies.

Management is responsible for the preparation and presentation of the special purpose interim finanecial
statements in accordance with the provisions of Act C of 2000 on Accounting (“Accounting Act”), in force
in Hungary. Our responsibility is to express a conclusion on this special purpose interim financial
statements based on our review.

Scope of review

We conducted our review in accordance with International Standard on Review Engagements 2410, Review
of interim financial information performed by the independent auditor of the entity’. A review of interim
financial information consists of making inquiries, primarily of persons responsible for financial and
accounting matters, and applying analytical and other review procedures. A review is substantially less in
scope than an audit conducted in aceordance with International Standards on Auditing and consequently
does not enable us to obtain assurance that we would become aware of all significant matters that might be
identified in an audit. Accordingly, we do not express an audit opinion.

Conclusion
Based on our review, nothing has come to our attention that causes us to believe that the accompanying

special purpose interim financial statements are not prepared, in all material respects, in accordance with
the provisions of Act C of 2000 on Accounting (“Accounting Act™), in force in Hungary.

Budapest, 23 February, 2021

|

Liszlé Radvanyi

Partner

PricewaterhouseCoopers Kényvvizsgil6 Kft.
1055 Budapest, Bajesy-Zsilinszky 1t 78.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgdls Kft., 1055 Budapest, Bajesy-Zsilinszky iit 78.
T: +36 1 461 9100, F: +36 1 461 9115, www.pwc.com/hu
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Statistical code: 14434459-6810-113-01
Company registration number: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatianforgalmazé Eorlétolt FelelSaséghi Térsasig

BALANCE SHEET Version “A" - Assels

Line item

All figures in HUF thousand

Adjustmend

pre

vearisl

|sm|-1 A |NON-CURRENT ASSETS aseazess 0 30079910
2[L  |INTANGIBLE ASSETS 0 0 2624
3 |Capltalised valus of foundetion/restructuring [ = == o|
4 Capitalised value of experimental development a 0 0
5 Intangible property righta u| 0 0
5| |intellectual property o 0 2624
7 Goodwill 0 0 0
= i "~ |Advanen payments for intangible assets - | 0 0 0
"8 |Adjustment to intanglble nssets - 0 0 0
10/l | TANGIBLE ASSETS i o o o|
11 Land and buildings, and reluted intangible property rights ) _EF o 0| 0
12 Technical equipment, machinery, and vehicles o 0 0
13 Other equipment, Aixtures and ftings, and vehlcles 0 0 0
14 Breeding stock o '6} ’ 0 o
15| |Capital projects, refurblshments B o 01
16| Advance payments for capltal projects ul [l 11
17| |Adjustnent to tangible assets [ o [
I 14l | NON-CURRENT FINANCIAL ASSETS 35632858 o soorTa
19| |Long-term participating intarests In related companies 32391927 o}‘ 23548 127
20( | Long-term loansto relatad companies ) 3077477 o  3sz00
21 'I.ong-urm major participating Interasts 0
22 |Long-term loans to undertakings with which the company Is loked 0
by virtus of major participating interests
23 Other long-term participatiog interests 163 45'-1-i' s
24 Lang-term Ioana to undertakings with which the company Ls Linked 0|
by virtue of other participating interasts
| 25 |Otherlong-term louns = [
26 Long-term debt securities =5 [
| ?’i\ " | Adjustment to noo-current financial assets ] 0
28]  |Valuation difference on non-current financial assets = 3‘ :
Date: Budapest, 23 February 2021 L.S.

Rude: Ll

Lészlé Pusztal
Company Manager



Statistical code: 14434459-6810-113-01
Company registration number: 01-09-903759

Putureal Development Holding Ingatianforgaimazé Korlétolt Felelfeségli Tirsasig

BALANCE SHEET Version "A" - Assets
All figures in HUF thousand

3200 Adjustments o 30,06,/ 2020

[t [nvENTORIES
31 Raw materials o
82 Work in progress and semi-finished products

83 |Young fattensd and other livestack

;ui Finiched products -

35 |Goods ' o

36 Mvmuplymlnllbrlnvmwi-lu -

37\iL |RECEVABLES o

| 38  [Recelvables from supplles of goodsand services (trade receivables) |

39 mlvlblufrumuht'ldmnpmm !

40  |Recelvables from undertakings with which the company Ls Haked by
virtue of msjor participating interests

#1 |Recetvables from undertakings with which the company Is Imked by
_llll'l:lll of other particlpating interests
Notas recoivable

Other racelvables

44| |Valustion difference on recalvablas

45 Positive valuation difference on derivative transactions
46|10, |SECURITIES ' T

47 Partlcipating interests in related companies

41 |Majorpartcipatinginterests
43| | Other participating interests
50 Own shares

51  |Debtsacurities held for dealing 0

52 | Valuation difsrence on securities o [

5311\!. |CASHATBANKANDINHAND | 661538 0| 18931676

54 | Petty cash, cheguas T _W o 0 1379

55  [Bunk depesite [ 660585 o 18930297

ss|c. PREPAVMENTS 1 10714 0 40819

57|  |Accrusd income o 9819 0 29 081

58  |Prepald expsmsess 95 0 1738
59 |Deferred lxplliqu ; [ 0 J

6 [TOTALASSETS l sasaiess| _6|_ ﬁio?zi:

s LD

Laszl6 Pugztai
Date: Budapest, 23 Pebruary 2021 LS. Company Manager



Statistical code: 14484459-6810-113-01
Company registration number; 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatianforgaimazé Korlitolt Felelfsségil Tirsaskg

BALANCE SHEET Version "A” -

Live ilem

All figures in HUF thousand

61D. |BQUITY 42007 236 nl T 42611998
62|L |SHARECAPITAL 124300 0 4mm
" &3] |ofwhich: repurchased participating interasts at face valus B [
4[IL | CALLED UP SHARE CAFTTAL NOT PAID (-} o‘
65|11, |CAPITAL RESERVE 31 444500
€6/IV. |RETAINED EARNINGS* = 7601516
67V. |NON-DISTRIBUTABLE RESERVE == 0
66/VL |REVALUATION RESERVE —= — | 0
69 Revalustion reserve for adjustments = o
70 |Falrvalusreserve I - [}
71/VIL | AFTER-TAX PROFIT/[LOSS) -558318
72[E. |PROVISIONS 0 0
73 |Provisions for contingent Hubilities o %" T o
74 | Provision for future sxpanses o o o
75 | Otherprovislons 01 0 0
76|F. | LIABILITIES o 21522560 o
77(L | SUBORDINATED LIABILITIES 0 [
78| | Subordinated liabilities to related companiss | o 0
" 79| |Subordinated llabilities to undertakings with which the company I 0 o
linked by virtue of major participating lnterasts
80 |Subordinated Labilities to undsrtakings with which the company Is 0 )
linked by virtua of ather participating Intsrests |
8l |Subordinated Hebllites to other entities 0 0
82/IL |NON.CURRENT LIABILITIES [ o
83 Iain[-tlrm borrowings 01
84 |Convertibls bands and contingsnt convertible bonds 0 o
85 |Liabilitiea from the Lssue of bonds 0 0
5 | Loans for capital and develapment projects [ o
[ 97 [Other long-term kans 0 [
88 | Non-ourrentliakilities to related companles } T o 0
89 Non-current Habilities to undertakings with whld-lﬁwrmy is d. 0 0
| inked by virtue of major participating intsrests |
90 | Non-current liabilities to undertakings with which the company ' 0 0 0
| |lmked by virtue of other pirticlyacing interests
91 Other non-current llabilitlea J 0 0
Date; Budapest, 23 February 2021 LS.



Statistical code: 14434459-6810-113-01
Company registration number: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatianforgalmaz6 Korlitolt Felel0sségli Tirsasig

BALANCE SHEET Version "A" -

Line item

All figures in HUF thousand

92|, |CURRENT LIABILITIES 21522569 o 2228 811
| 93 Short-tarm borrowings 10 895 798 0 0
34| | ofwhich: convertible bonds and contingent converdble bends n| 0 0
[ 8 [Shorbtermicans - o o0 0
%5 |Advance payments recelved from customers 0 0 )
97 |Liabilitien from supplies of goods and ssrvices (trada liabilities) 3859 o st
[ 98 [Notespayakle 0 0 o
[ 98 |Currentlsbilities to related compantes 9397213 22210386
100, | CurrantUsbilitles to tmdertakings with which the company ks linked n| o 0
| byvl_ru_n of majar partlciparing interssts
101 | Currentiabilitler to undertakings with which the company Is Hnked o 0 0
by virtue of other participating interests
102] | Ofher currentiabilities o ___'ﬂ" o 1584
108 | Valution difference on Nabilitles ' o [ o
104 | Negative valuation differance on derfvative ransactions 0 0 0
105/G.  |ACCRUALS 1831 0 1120617
| 108] |Prepaldincoms ===t o 0 0
107  |Accrued sxpenses 1831 0 1120617
13 [TOTALLIABILITIES | 63581636 o 66020426
Date: Budapest, 23 February 2021 LS.

Ldgzld Pusztal
Company Manager



Statistical code: 14434459-6810-113-01
Company registration number: 01-09-903759

Futureal Development Holding Ingatianforgalmazs Korlitolt Felel6sség Tirsasig

PROFIT AND LOSS ACCOUNT (using the
cast by nature method) All Agures In HUP thousand

Line item o1 02009 - Adjustments te 300062020

11272019

-
L
n
[
-

0L |Netdomesticsalesrevenues

02. |Netexport sales revenues

I [Netsales revenues (lines 01+02) =——
Change In self-produced inventories +
Capltaliced value of internally generated assets

|
LEL

g

'

g.

uI_Oh S| -

7L | otherincome D T 0 2084757

" 8 |of which: impatrment reversed ) | 115 0 2034732
905, |Raw materials , ) 0 0

10/06. |Servicea recetved ' | 1810 o} 9208

1107, |Otherservices o T ses o 182

| 12]08. | Cost of goods sold [ [ 0
13(09. [Services rasold (intenmediated) ' T I 0 0

14/IV. |Materlal sxpsnsss {lines 05+06+07+08+09) - | 5709 o 12 547

1510, [Wages 0 0| [

16/11. |Other payments to personnel T - ===l 0 T:l 0

17[12. |Contributions on wages 0 0 ol

B 18|V. |Payments to psrsonnel [lines 10+114+12) 0 0 [
19(VL [Depreciation | [ 9|

20/VIl. |Other sxpenses 2 49@| 0 173359

21 of which: impairment 2495 [ 951

|7 22/A” | OPERATING/TRADING PROFIT/(LOSS) (lnes It[HIIFIV-V-VIVI | 8090 0 1848 46

Date: Budapest, 23 February 2021 LS.

i
|
.
QML/: .',7[“—{'../{ \/

Lészl6 Pusztat
Company Manager



Statistical code: 14434459-6810-113-01
Company registration number: 01-09-903759

Futureal Davslopment Holding gatianforgalmazsé Korlktolt FelelSsségl Tarsasig

PROFIT AND LOSS ACCOUNT (using the
cost by nature method) All figures in HUF thonsand

Line item

b
23|13, |Dividends and profit sharing recetved (due)

T 22 |of which: received from related companies
25/14. |Income and exchange gains from participating intereats
28] |af which: recetved from relatad companles o

27/15. |Incomeand wxchange gatns from non-current financial asssts
{securities, loans)

29 | ofwhich: recelved from relatsd companlez 0
2916 | Other interestand siinflar lucome recetved {due) 0
30, | ofwhich: recelved from relatod companies 0
I 31 17, | other incom from financlal transactions 0
32 of which: valuation difference o 0
33vilL. | Ineome from fmanclal transactions [lines 13+14+15+16+17) l §47032 o 1006 602
34[18. |Expsnsesand exchange lnsses from participating interests 0 0 0
35 | ofwhich: paid to related companiss | ¢ o o
36 19. |Expansesand exchange Josses from non-current Ananclal assets 126558 [ 2248
__||(sscuritis, loang) = o e=oul ! F =
37 of which: pald to related companies 0 o 0
38(20. |Interest payable (pald) and similar expenses | s569 O 16779
39| :-nfwh.ldn pald ta related companies ' | Di % 11594
4021 |Impalrment on participating Interests, securities, kng-torm loana | 756 0 2011371
and bank depostts | | |
4122 Oﬁnrcxpanlni of Anancial transactions D B 713 369= 0
42 of which: valuation difference | [
| 43|IL |Expenses of fmanclal transactions (Hnes 16+15+20£21+22) 1 #96372 o
#4(B. |FINANCIAL PROFIT/(LOSS) (lines VIII-IX) | ss7eessl o
"45{C. | PRE-TAX PROFIT/(LOSS) (£A1H) === = 5568570 o
46X |Tax Hability - = 0
0

Iﬂl
£y
g8

| #7(D. | AFTER-TAX PROFIT/[LOSS) (fines :C-X)

/)
ﬁ-"lﬁi-«-- I!f 30

Lészl6 Pusztal
Date: Budapest, 23 February 2021 LS. Company Manager
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Company registration number

The Company’s name: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korldtolt Feleldsségti
Térsasag

The Company’s address: 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet
NOTES
to special purpose interim financlal statements

01/01/2020 — 30/06/2020

Date: Budapest, 23. February 2021

Gl
|
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Manager (representative) of the Co;n;ahy

L.S.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kit.
01/01/2020 ~ 30/06/2020

L. General notes
1. Company information
Name: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlitolt
Feleldsségli TArsasag
Tax number: 14434459-2-42
Registered address: 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. emelet

Company registration number: 01-09-903759

Futureal Development Holding Kft. was established on 14 July 2008. The Company was registered on 19
August 2008 by the Metropolitan Court of Budapest as Court of Registration.

The Company’s ownership structure as at 30 July 2020:

Shareholders F"’:lvﬂe of Ownership share %
Futureal Hokling Bv 4 040 576 710 Ft 97.9700%
Futb Péter 83 723 290 Ft 2,0300%

The Company’s share capital: HUF 4,124,300 thousand
The Company carries out the following activities:

6810’08 Buying and selling of own real estate - core activity
4110°08 Development of building projects

6820’08 Renting and operating of own or leased real estate
6831’08 Real estate agencies

6832’08 Management of real estate on a fee or contract basis

The Company has three managing directors, who are authorised to represent and sign on behalf of the
Company individually:

Dr Péter Futé
1026 Budapest, Bimbé 0t 139.

Tibor Tatér
1221 Budapest, Csésze utca 12.

L4szl6 Pusztai
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14, fszt. 2.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazd Kft.
01/01/2020 - 30/06/2020

The Company is obliged to have its special purpose interim financial statements audited. The Company’s
statutory auditor:

Kalavszky Mérton

Chamber membership no.: 007413
PricewaterhouseCoopers Knyvvizsgélé Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.

As at 30 June 2020, the Company had participating interest in the following companies:

Ownership
Ownership shere at | share at Ownership share
Commny same Begistered affice face value (HUF)  |face value |%

(EUR)
Futureal Belvéros Ingatlanfijleszté Kft, 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VIL emelet | 13 000 000 100,00%
Futureal Mansgement KR 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VIL emelet | 153 000 000 100,00%)
Finent Vagy onkezeld Nyrt. - 1082 Budapest, Futé utca 47-53, VIL emelet 32 527 177 515 73,87%)
Futureal New Times Ingatlanfijleszts Kft. 1082 Budapest, Futé utea 47-53. VIL. emelet 3 000 000 100,00%}
Futureal Prime Propertics Twa Ingatlanfejlesz1d Részalap 1082 Budapest, Futé utca 47-53, VIL cmelet | 9 000 000 ]

The equity figures of the companies in which the Company has participating interest were not available
at the time of preparing the special purpose interim financial statements but the Company is not aware of
any significant events that would canse impairment of the shares.

The following companies merged into the Company as at 18 June 2020:

Futureal Property Group Kft.
Gloreman Zrt.

Futinvest Hungary Kft.
FGPP Kft.

FR- Irodék Holding Kft.
Futureal Zéta Kft.

Person responsible for preparing the financial records, person preparing the special purpose interim
financial statements:

Name: Pusztai Laszld
Address: 2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.
Registration number: 178048

The managing directors are not remunerated. The Company did not provide any loans or advances to, and
did not undertake any guarantee on behalf of its managing directors.

The Company does not have any tangible assets directly used for environmental protection purposes. It
does not generate or own any hazardous waste or environmentally damaging materials.

The Company did not have any employees in the reporting year.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft.
01/01/2020 - 30/06/2020

2. Accounting policy
1. Basis of accounting

The Company prepares annual financial statements. Accordingly, it is required to keep its books and
records in accordance with the regulations of double-entry bookkeeping.

The Company prepares a “Version A” balance sheet.
The Company prepares a “Version A” profit and loss account using the cost by nature methed.

The figures of the financial statements are provided in thousand HUF (unless otherwise specified).
Comparative information disclosed in the financial statements refer to the period 01/10/2019-31/12/2019.

The Company’s founder amended the Company’s financial year to make it identical with the calendar
year.

2. Key elements of the accounting policy

The Company accounts its expenses in the account class 5 “Expense categories”, with the content
stipulated by the Accounting Act. At the time of preparing the financial statements, the Company did not
perform any secondary expense accounting. However, the computerised accounting system allows
classification of expenses according to various criteria. The current expense accounting system
determined the selection of format and content of the profit and loss account.

Errors are considered to be material if, in the year when identified by any form of audit, the total of all
errors (whether negative or positive) identified for a given financial year (separately for each year) and
the impacts thereof — increasing or decreasing the profit or equity — exceeds the limit set in the Accounting
Policy.

Errors are always considered to be material if| in the year when identified, the total of all errors (whether
negative or positive) identified for the same financial year and the impacts thereof — increasing or
decreasing the profit or equity — exceeds 2% of the balance sheet total of the financial year under review,
or HUF | million if 2% of the balance sheet total does not exceed HUF 1 million.

Non-material etrors: errors are not considered material if, in the year when disclosed by different reviews,
the total of all errors (whether negative or positive) disclosed for a given financial year (separately for
each year) and the impacts thereof - increasing or decreasing the profit or equity - does not exceed the
value limit of material errors.

The Company does not use adjustments for intangible property rights or intellectual property.

3. Measurement

The Company performs measurement based on the principle of continuity. In the course of measurement,
all impairment relating to the reporting year which becomes known until the date of balance sheet
preparation must be taken into account.

Transactions in foreign currencies are recognised at the Hungarian Central Bank’s exchange rate valid at
the transaction date, Exchange gains or losses arising from the difference between the exchange rates
valid at the payment date and the transaction date are recognised in the profit and loss account.
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The acquisition cost of tangible assets and all other costs incurred in relation to the acquisition of tangible
assets are allocated over the period in which the assets are expected to be used. Depreciation is recognised
on a monthly basis, for the period in which the assets are capitalised. Depreciation is recognised using the
straight-line method, on a time proportion basis, from the date of capitalisation.

3.1 Tangible and intangible assets

The Company established the depreciation method and period in accordance with the provisions of the
Accounting Act, taking into account the useful lives of intangible assets and intangible property rights as
well as the legislation concerning depreciation.

Intangible assets are recognised on the basis of their expected useful lives.

Depreciation rates:

Intangible property rights: 10.0%
Intellectual property: 33.0%
Goodwill: 20.0%

Buildings (in accordance with the CDTA) 2.0%
Leased property owned by other parties  6.0%
Rental of own real estate 5.0%
Technical equipment and machinery 14.5%
Other equipment, fixtures and fittings 14.5%
IT equipment 33.0%

Tangible assets with individual purchase price below HUF 100 thousand ere fully depreciated using
ordinary depreciation when taken into proper use. The purchase price of tangible assets with individual
purchase price below HUF 200 thousand is deducted in equal amounts in the year when taken into use
and in the following tax year.

3.2 Non-current financial assets
Non-current assets are measured at acquisition cost on initial recognition. The acquisition cost comprises
the purchase price and/or the cost of generating the asset. The purchase price and balance sheet amount
of interest-bearing securities recognised in non-current (or current) assets exclude the time-proportionate
amount of interest included in the purchase price.

3.3 Inventories
On measurement of inventories, the carrying amount is the cost of inventories less impairment

recognised.

3.4 Receivables

Receivables must be capitalised in the balance sheet at their HUF amounts as at the contractual
performance date (cost).

3.5 Securities
Short-term securities are initially recognised at cost, however the purchase price and balance sheet amount

of interest-bearing securities recognised exclude the time-proportionate amount of interest included in the
purchase price.
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3.6 Equity

Equity must be recognised at carrying amount. Called-up share capital not paid must be shown in the
balance sheet as a separate line item and a negative amount in equity.

3.7 Provisions and liabilities

Provisions and liabilities must be initially recognised at their HUF amount translated using the exchange
rate valid at the date of initial recognition or contractual performance, and must be recognised at their
carrying amount. Provisions and liabilities must be shown in the balance sheet at the end of the financial
year at their HUF amounts translated using the official exchange rates published by the Hungarian
National Bank for the balance sheet date. Non-current liabilities have been supplemented to include the
new line items “Subordinated liabilities to undertakings with which the company is linked by virtue of
major participating interests” and “Non-current liabilities to undertakings with which the company is
linked by virtue of major participating interests”. Current liabilities have been supplemented to include
the new line item “Current liabilities to undertakings with which the company is linked by virtue of
major participating interests”.

The balance sheet must show advance payments received from customers in HUF in the actually
received amount, and advance payments received in foreign currencies in the HUF amount translated
using the official exchange rate published by the Hungarian National Bank until settlement following
contractual performance, retransfer of the advance payments, or settlement in any other way.

The balance sheet must show loans taken out in HUF in the actually disbursed amounts or the amounts
net of repayments, loans taken out in foreign currencies in the HUF equivalents of the foreign currency
amounts actually disbursed or calculated net of repayments, translated using the official exchange rate
published by the Hungarian National Bank.

Liabilities from supplies of goods and services including VAT, must be shown in the balance sheet

a) in the confirmed and invoiced amounts in the case of liabilities payable in HUF,

b) in the HUF equivalents of the confirmed and invoiced foreign currency amounts, translated using
the official exchange rate published by the Hungarian National Bank in the case of liablities payable
in foreign currencies.

3.8 Sales revenues

Net sales revenues are recognised at the date of supply and are exclusive of VAT.

3.9 Corporate tax

Corporate tax is recognised in the profit and loss account in compliance with the tax regulations currently
in force.
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3.10 Other

The Company did not have any significant and unusual transactions with related companies in the
financial year.

The Company did not conclude any unusual financial (forward, option, or swap) transactions.

The pandemic, either directly or indirectly, affects all enterprises. Therefore, all companies are required
to disclose its impact on their activities on the basis of the best estimates available to management.

The Company’s management is continuously analysing the situation evolving as a result of the
pandemic. The Company operates as a holding company, is active in its operations, and does not have
any employees. In this way, the Company’s operations are not substantially affected by the current
crigis,

The Company’s financial position is stable, and its management did not identify any liquidity issues on
the basis of the cash flow budgets for the coming 12 months, Having assessed the specific facts, risks,
plans and the information concerning the implementation of these plans for Futureal Development
Holding Kft., the Company’s management believes that using the going concern assumption is appropriate
when preparing the special purpose interim financial statements for the financial year ending 30 June
2020.

3.11 Subsequent event

Using the possibility provided by the Hungerian Accounting Law the company resolved that from the
financial year starting on 1st January 2021 it will change its functional currency from HUF to EUR, so its
accounting records as well as its special purpose interim financial statements will be prepared in EUR
functional currency from 1st January 2021.
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IL. Notes to the assets shown in the balance sheet in HUF thousand

1. Intangible assets

~ all figures in HUF thousand
GGross value ing value as | Closing value as
0:::?/812/2019 Increase Decrease a::o?oslzozo

Capitalised value of foundation/restructuring 0 0 0 0
‘Capitalised value of experimental development | 0 0 0 0
Intangible property rights 0 0 0 0
Intelectual property - 0 26331 o 2633
Goodwil o 0 0 0 o
Advance payments for infangible assets 0 0 0 0
Adjustment to intangible assets 0 0 0 0
Total 0 2633 0 263
| Depreciation e el Bt YV
| Capitalised value of foundation/restructuring 0 0 0 0
Capitalised vakue of experimental development 0 0 0 0
Intanghbie property rights 0 0 o 0
Intellectnal praperty 0 9 0 of
Goodwil 0 0 0 0
Advance payments for intangible assets 5T 0 0 0
Adjustment to intangible asscts 0 0 0 o
Total 0 9 0 o

Net value 0::;:32\2:;3 Increase Decrease C:mas
|Capitalised value of foundation/restructuring 0 0| 0 0
|Capitalised value of experimental development 0 0 0 0
Intangible property rights N 0 0 0 i
Intellectual property R o 2633 9 2024
Goodwil 0 0 0 0
Advance payments for intangible assets 0 0 0 i
Adjustment to intangible assets 0 0 0 0
Total 0 2633 9l 2624

2. Tangible assets

The Company did not have any tangible assets in the reporting year or the year preceding the reporting

year.
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3. Non-current financial assets

all figures in HUF thousand

Nex-carrent financial assets 31/12/2019 30/06/2020
Long-term participating interest in Finext Vagyonkezels Nyrt 0 23 380178
Long-term participating interest in Futureal Mmgement Kft 0 153 000
Long-term participating interest in Futursal Belviros Ingatl.mfejlelztd Kft 4 950 4 950
Long-term participating interest in Futureal New Times Ingetlanfejlesztd Kft 3 000 3 000
Long-term participating interest in Futureal Gloreman Vagyonkezeld ZRT 32 376 977 0
Long-term participating interest in Etele Cinema Operations Kft 7000 7 000
| Long term participating interest in related companies 32 391 927L 23 548 128
Loan provided to Spectrum Glasgow Ltd 3077477 3320028
..Lﬂ'um loans to related companies 3077477 3320028
Long-term participating interest in Futureal Prime Properties 2 Subfund 0 3209 130
Long-term participating interest in Finext Global 1 Subfund 16 084 0
Long-term participating interest in Venn 2014 Ltd 147 370 0
Other long-term participating interests 163 454 3209 130
Total 35 632 858 30077 286

The Company recognised a 1.5% interest on the long-term loan provided to Spectrum Glasgow Ltd.

Due to a merger which happened in June 2020 and six companies (FGPP Kft, Futureal Zeta Kft, Futinvest

Hungary Kft, Gloreman Zrt, Futureal Proeprty Group Kft and FR-Irodék Holding Kft) merged into the

company then the long-term participating interests in subsidiaries changed as below:

¢ the Finext Vagyonkezel® Nyrt and Futureal Management Kft became new subsidiaaries of the company

* becasue they merged into Futureal Development Holding Kft the investments in FGPP Kft and
Gloreman Zrt were derecogniesd.

4. Inventories

The Company did not have any inventories in the reporting year or the year preceding the reporting year.
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01/01/2020 - 30/06/2020

5. Receivables
all figures in HUF thousand
Recolvables 3171272019 | 30/06/2020
Trade receivables - due to voluntary liquidation of Cordia Sun Resort 951 o
Receivables from supplies of goods and services (trade receivables) 951 of
Receivables from Cordia Homes Ltd - purchase price 30357 32 1so|
Loan provided to a Futureal Zéta Kft | 31s9241] 0
Loan provided to a Cordia Homes Holding Limited - 373 566 0
Loan provided to a Finext Vagyonkezels Nyrt - 0 9 513 990}
Loen provided to a FR- Irodsk Holding Kft 1831081 0
Loan provided to a Futureal Belvéros Ingatlanfejleszts Kft 6 000 0
Losn provided to a Cordia Sales and M arketing Kft 150 590 0
Loen provided to a Futureal Management Kt 2308096] 1849 250|
Loen provided to a Futinvest Hungary Kft 225 750 0
Loan provided to a Futureal New Times Ingatlanfejleszt3 Kft 540 626 453 626
Loan provided to a Futureal Property Group K&t 2 297 163
Loan provided to az Etele Cinema Operations Kt 12 000 96 785
Loen provided to a Laming Thomson Kft 0 121 000]
Receivables from related companies 10 964 470 12 067 401
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01/01/2020 - 30/06/2020

all figures in HUF thousand
Receivables
317122019 | 30/06/2020
Reccivables from Futureal Holding Vegyonkez. Zrt - sale and purchase of shares 10095 of
Receivables from Sparks Ltd - purchase price of bonds sold 254 0
Loan provided to a CFM Projekt Kt i 76 500 0
Loan provided to a Futureal Prime Properties Kft 500 0
Loan provided to a CORDIA Terraco Residence Ingatianfejleszté Kft 1454 430 of
Loan provided to a CPRD Gamma Kft 121 496 0
Loan provided to a Pedrano Construction Kft 0 3 958 801
Loan provided to a Cordia Agent Kft 4 000 0
Loan provided to a CORVIN 1224 Els6 Utem Ingatlanfejlesztd K&t L 0
Loan provided to a Pedrano Invest Kft 11 412 887 0
Loan provided to a FAM Lambda Ingatlanfejlesztési K#t 497 307 0
Loan provided to a FPGY Invest Kft 335000 0
Loan provided to a Futureal Prime Propertics One Subfund 1186 897 5 564 988}
| Loan provided to a GFG Agent Kereskedelmi Kt - ) 7 500 0
Loan provided to a Laming Thomson Kt B ] 84 000 0
* Loan provided to a Omega 99 Kft - 751 500 o)
Loan provided to a Finext Capital Ltd ' 141710, 0
Loan provided to a Sparks Ltd 165 260 0
Receivables from VAT 986 2813
Receivables from foreign VAT 80 86
Receivables from duties 0 2
Receivables from Futureal Holding Zrt - purchase price of K4Dél Kft 0 369 788
Receivables from Griines Whonen 2182 2695
Receivables from local business tax 1752 1380
Receivables from FPG Capital Zrt - purchase price of Laming Thomson K#t 0 7
Disposal of Cordia Homes Ltd share to Gabor Andrés Futé 56 60
Other receivables 16261105| 9900 620
e B

Loans were provided free of interest and must be repaid in a single amount on expiry.

As a consequence of the merger (see further details of this merger on page nr. 9) the loan receivables from

Futureal Zéta Kft and Fr-Irodék Holding Kft ceased.

The sale price for the quota held in K4 Dél Kft was recognised in the books as a new receivable item from
Futureal Holding Zrt which sale price receivable came into the company’s books from the merged Fr-

Irodék Holding Kft.

6. Securities

The Company did not have any securities in the reporting year or the year preceding the reporting year.
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01/01/2020 - 30/06/2020

7. Cash at bank and in hand

all figures in HUF thousand
Cash ¢ bak in hand 31122019 | 30/06/2020
Petty cash 953 1379|
HUF cash account balance - CIB Bank 103 616
HUF cash account balance - Raiffeisen Bank 90 7 758 508
HUF cash sccount balance - K&H Bank 58 of
EUR cash sccount balance - K&H Bank 126 521 14 924|
EUR cash account belance - Raiffeisen Bank — i 81 404 6111311
PLN cash account balance - Raiffeisen Bank o 70 66|
USD cash account balance - Raiffeisen Bank 3 586 4432
USD security account balance - Raiffeisen Bank 4421
GBP cash account balmoe - Raiffcisen Bank 4988 5071
EUR cash account balance - LGT of 357
EUR cash account balance - Santander Bank 30 676 32875
EUR cash account balance - CIB Bank 222 205 1861
USD cash account balance - CIB Bank 186 463 276
Bank deposits 660585] 13930297
Total 661538] 13931676

In June 2020 there was a merger in which six companies merged into the company. As a consequence the

cash at bank in hand balances increased significantly compared to the previous year end.

8. Prepavments

all figures in HUF thousand

Erepavments 317122019 | 30/0672020
Accrued interest on loan provided to Futureal Group BV 15 41
Accrued interest on loan provided to Spectrum Glasgow Litd 9 599 35119
Accrued interest on loan provided to FR Group BV 38 497|
Accrued interest on logn provided to Cordia Homes BV 38 119]
Accrued interest on loan provided to QED BV 129 3 248]
Accrued income from franchisc fees 0 s7|
Accryued income 9819 39 081
Accrual of membership fee 375 578
Accrual of insurance premium 520 1 160}
Prepaid expenses 895 1738
Total 10714 40 819
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IT1. Notes to liabilities shown in the balance sheet in HUF thousand

9. Equity
all figurces in HUF thousand
Equity Opening Closing
balance as at Increase Decrease balance as at
01/01/2020 30/06/2020
Share capital 4124300 0 ol 4124300
Called-up shere capital, not paid 0 0 [ 0
Capital reserve 29 635 663 1 808 837 o] 31444 500
Retained carnings 2699505 5547768 645757| 7601516
Non-distributable reserve 0 0 0 0
Revaluation reserve 0 0 0 0
After-tex profit/(loss) 5547 768 6 106 086 -558 318
| Total 42007236| 7356605 6751843] 42611998

The Company’s capital reserve increased and the retained earnings decreased due to a merger in which
8iX companies merged into the Company in June 2020. The investments in these companies within each
other as well as the earlier impairments of these investments were netted off using these equity rows.

10. Provisions

The Company did not make any provisions in the reporting year or the year preceding the reporting year.
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11. Liabilities
Current liabilities Al fypros in HUF toumnd
31122019 30/06/2020
Loan received from Futlnvest International Kft. 771375 i
Loan received from Futé Giibor §427 268 0
Loan received from Cordia Park Residence Mésodik titem Kft. 613 100 T
Loan received from ECC Real Estate Kft 21000 i
Loan received from Elete Kft. — 795210 i
Loan received from RK Projekt Kft. 267 345 1
Short-term borrowings 10 895 798
Domestic trade labiities 3859 533
Foreign trade hiabilities o 48
Liabilities from supplies of goods and services (trade liabilitles) 3859 581
Loan received from Futureal Real Estate Holding LTD 0 2270271
Loan received from FGPP Group Finance Kft, 5713915 i
Loan received from a Gloreman Vagyonkezel§ Zit, 3683208 0
Trade libility to Futureal Management Kt 0 115
Current Habilitios to related companies 9397213 22 270 386]
Linbilities to Finext Consultants Lid. - dividends T17 464 0
Lisbilities to Finext Consultants Ltd. - interests 4421 i
Corporate tax Hability 32444 16 798|
Reclassification of negative bank account balance 0 a6
Liabitities to Hungaro Office - purchase price 324 000 0
Liabilities to Futé Gébor - purchase price 147370 i
Other current liabllitles 1225699 16 844
Total 21 522 569 22 287 811

Loans were received free of interest and must be repaid in a single amount on expiry. The loan received
from Futureal Real Estate Holding Ltd bears 1,3 % interest.

12. Accruals

all figures in HUF thousand

Ascrusl 31/122019 30/06/2020
Custody fee 50| 0
Transfer fees 20 0
| Audi fees 950 4050
Bank interest payable 0 68
Interest on koan payabl to Futureal Real Estate Hokling 0 1115910
Banking expenses ) 804 - 58y
Franchise fees o 7 0
Acerued expenses 1831 1120 617
Total 1831 1120 617
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IV. Notes on the profit and loss account in HUF thousand

1. Net sales revenues
all figures in HUF thousands
Net sales revenues
01/10/2019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020
Income from franchis fees 0 4
Net sales revenues 0 4’
Total 0 4|
2, income
o T all figureg in HUF thousands
Other ineome 01/10/2019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020
Impairment reversed 115 2034 732
Income from rounding differences 2 2
Miscellanions other incomes N 0 23|
Total 117 2034 757

The loan receivables from CFM Kft, Corvin Innoservice Kft, Finext Inkubétorhdz Kft and Finext
Innovicids ktzpont Kft were repaid during the financial year therefore the earlier impairments on these

loans were reversed.
3. Material expenses
all figures in HUF thousands

Maerial oxpenase 01/10/2¢19-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020

Bookkeeping fees 300 519
Auydit fees 1100 7 850
Advisory services 0 0
Expenses pertaining to company foundation end modification 3 103

M embership fees 351 703
Costs of other services - 64 3
Services received 1818 9 206
Bank expenses 1790 2752
Insurance premiums 2086 529
Duties 15 60|
Other services 3891 3 341
Services resold (intermediated) 0 0|
Total 5709 12 547
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01/01/2020 - 30/06/2020
4. Depreciation
all figures in HUF thousands
Depreciation 01/10/2019-31/1272019 | 01/01/2020-30/06/2020
Depreciation of intangible property rights 4] 9
Total 0 9
5. Other expenses
- - all igres in HUF thousand
Other expenses
01/10/2019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020
Expense from rounding differences 1 2
Derecognition of time-barred receivables 2 | 4[]£
Recognition of impairment on koans 2 495| 951
Given subsidy because of the Covid-19 0 172 004
Total 2498 173 354

The Company wrote down in 100% a trade receivable from Sun Resori T4rsashéz in an amount of HUF

951,000,
6. Income from financial transaction
all figures in HUF thousands
Insome from financlal transaction 01/102019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020

Gain from the disposal of particip atinz interests 5 447 686 5 900
Income and cxchange poins from participating interests 5447 686 5900

Interest recieved on longrtrem IC loan 9 599 24 764
?:::::;::d lﬁd;nge gains from non-current financial assets 9 599 2476 4|

Interest recieved on short-trem 1C loan 54 3772
Other Interest and similar income received (due) 54 3772

Unrealized cuchange gain B 11 362 831 978|

Realized exchenge gein 574 434 140 188]

Income frora sale of bonds 2954 ol

Other 426 943 ol
Other income from financial transactions 1015 693 972 166
Total 6473 032 1 006 602

16



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmaz6 Kft.
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7. Expenses of financial transactions
o all figures in HUF thousand
Expenses of actioms 01/10/2019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020

Loss on disposal of participating interest 126 558 2248
i:pc::.;‘::r;:a:x;hange losses fron-l n;ﬂ.-éll-'ﬂ'ﬂlt  financial assets 126 558 | 2248
| Interest payable (pald) and similar expenses a o 55689 . 16779

Impairment on participating interest in Futireal Belviros Kit. N 425 0
 Impairment on participating interest in FGPP KA. S i
;ﬁ:';:::: io!: participating interests, securities, Ioflg term loans, and 75 6; _ 2011371

Libilties prescribed relating to Hungaro Offioe - purchase price for 124 °°°I o
Cordia Marina Garden e l

Realized exchange loss 389 369| 1344421

Unrealized exchange loss - - Di__ 38947
Other expenses of financial transactions o 713 369) 1383368
Total 896 372 3413 7o

The Company raised capital in Corvin Innoservice Kft, Finext Inkubétorhdz Kft as well as Finext
Innovéciés kézpont Kft and afterwards wrote down in 100% its newly acquired interests in the companies

8. After tax profit/(loss)

all figures in HUF thousand

After tax profit/(Joss)

01/10/2019-31/12/2019

01/01/2020-30/06/2020

Total

5 547 768

-558 318
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9. Corporate tax
all figures in HUF thousands

Corporate fax 01/1022019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020
Pre-tax profitiloss) 5568570 -558318
Amount written off from the logs carried forward from previous years 0 0
Depreciation according to corparete income tax law 0 9
Exchangg gain on the disposal of reported shareholding earned in the tax year, 5 447 636 1242
related impairment reversed in ths tex v ear
Difference between the arom’s length price and the consideration applied
t Inted g mmien 70571 143 719
Impairment written back in the taxyear for receivables 115 2034 732
Dividend received 0
Corporate tax base decreasing items 5518372 2179 701
Depreciation according to the accounting law 9|
Impairment on receivables 2495 2 012 322}
Amount recognised 23 an item decremsing the pre-tax profit on the derecognpition
of non-current financial assets (except for reported shareholdings) and non-
current lighilities, arising from revalustion at the balance sheet date in previcus
tax v cars 1227 405
Impairment or exchange loss on reported shercholdings, or difference between
expenses and income accounted on derecoznition of sharchaldings 109 831
Difference between the arm’s length price and the consideration applied
between related companies 67 386 130 008|
Non-buziness expenses | 162 000/
Corporate tax base Increasing items 180 938 2 304 743)
Corporate tax base 231 135 -433 276
Corporate tax liabllity 20 802 0

" all figures in HUF thousand
Expected minimum income base
01/10/2019-31/12/2019 | 01/01/2020-30/06/2020

Net sales revenue 0 4
Other income 115 2 034 757
Income from financial transactions 6 473 032 1 006 602
Expected minimum income base 129 463 60 827
Minimum tax for the Company 0 o

The Company does not calculate tax payable according to the minimum tax.
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V. Other additional information
1. Tax audit

The Tax Authority has not performed any comprehensive tax audit at the Company in relation to previous
years. The tax authority may examine books and records at any time for up to 6 years after the tax year
concerned and may impose additional taxes or penalties. The Company’s management is not aware of
any circumstances that might result in a significant liability for the Company on such grounds.

2. Related party transactions

Non-arm’s length related party transactions are represented by the loans that the Company received from
and provided to related companies. The Company adjusted its corporate tax base for these transactions to
make the effect of arm’s length prices reflected in its tax base. The Company calculated its tax base
adjustment items using interest rates amounting to BUBOR + 1.3% for loans denominated in HUF,
EURIBOR + 1.3% for loans denominated in EUR (0% in case of a negative BUBOR interest rate), and
EURIBOR +2.75% for the loan provided to Cordia International. These are numerically shown in the
corresponding lines of the tax calculation.
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01/01/2020 - 30/06/2020

V1. Indicators showing the company’s net assets, financial position, and

results of its operations
Jivedelmezboéglmutntd
Megnevezés Sedmitds 2019.12.31 2020.06.30
Asbevétel arényos adézas elbtti eredmény addzla elie crodmény /neth : -13 957 950,0%
Arbevite] arinyos izleti eredmény | izleti eredmény / netté drbevitel L 46221 150,00%
Sejét toke arfinyos ad6zds elbtti eredmény edbzés eltti eredmény / sajat thke 13,26% -1,31%
_ 1 — —
Sajét tke arényos adézott eredmény adézott eredmény / sajdt tbke | 13,21% -1,31%
. tizleti eredmény / (befektetett
Eszkizardnyos jdvedelem eszkBzbk + készletek) -0,02%
1,15%
YVagvon! helvzet alakulisa
Megnevezés [ Szdmirds 20191231 | 2020.06.30
Sajét thke ]ujﬁt t6ke / mérleg fBBsszeg 66,12% 64,54%
Befektetett eszktizbk fedezettsége befektetett eszktzik / sajét tke s4.ss%i 70,59%
Sajit 16ke névekedésének arénya gt A5k thcgyé / it 16ke albad 115,22% 101,44%
- 4
Sajét tSke - jegyzett tBke arénya sajit toke / jegyzett thice | 1018,53% 1033,19%
Idegen forrés ardnya kitelezettségek / sajét t5ke | 51,24% 52,30%
Likviditist vizagilé mutaté szimek
Ll it ol imaREl mntai AFAmels
Megnevezés | Sedmitds 2019.12.31 2020.06.30
Gyorsmutatd | pénzeszkbzbk / rvid lejérati kot, 0,03 0,63
| (kbvetelés + pénzesakitzdk +
Tavlati rita értékpapirok) / rovid lejérati 1,30 1,61
o kbtelezettségek
(forgbeszkizsk + aktiv idSbeli
g elhaterolésok) / (rdvid lejératd
Altalénos likviditdsi rita Ktelezettségek + passztv idSbeli 1,30 1,54
elhatéroldsok) I
|
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VII. Cash Flow-kimutatds
Line item | 311272019 30/06/2020
= — b € d
Change in cash from operating activities (Operating cash
) L flow, lines 1-14) o -19 874 808 ! -1 631 125
1a, Pre-tax profitf{loss) 5 568 569 -558 318
| of which: operational support received. financially settled 0] 0
1b. Adjustments to pre-tax profitd logs) + 0 -45 800
) 1. AdJusted pre-tex profitf loss) (lines larlb) + -7499 868 604 118
2 Amortisation charge + 0 9
3 Impairment recoznised and reversed & 2495 22410
- 4 Difference between provisions made and used = 0 0
3 Proceeds from/{ loss on) disposal of non-current assets + 0 0
6 Change in trade liabilities + N 3859 -3 278
7 Change in other current liabilities + -39 505 490 -1 260 050
8 Change in accruals = B N -1040 51259
9 Change in trade receivables 0 951
Change in current assets (net of trade receivables and cash at
10 bank and in hand) + 14 086 900 190718
11 Change in prepay ments + -8 206 ~29 026
B 12 __Tax paid or payable (on profit) - =20 802 0
13 Dividends and profit-sharing paid or payvable - 0 0
IL. Change in cash from investing activities (Investment cash
. flow. lines 15-17) | 17902 534 __ -3487 166
l 14 Purchase of non-current assets - 17 902 534 -3 244 615
15 Dizposal of non-cutrent sssets + 0 0
150 Change in non-current financial assets 0 - 0
15/c Change in advance payments for capital projects 0 0
B Repayment, cancellation and redemption of long-term loans
17 Long-term lommdbankdeposita-. ) 242 551
- 18 Dividend end profit sharing received + 0 0
Change in cash from financial transactions (Financing
L cash flow, lines 18-28) 0 | 18342 629
19 Proceeds from the issue of shares. capital increase + 0] 0
Proceeds from the issue of bonds and debt securities +
20 0 0
21 Borrowings + B 0 18 342 629
of which: short-term borrowines 0 0
loss on revaluation at the balance sheet date . 0 0
L 22 Cash received without the oblization of repayment+ | 0 0
23 Share redemption, divestment {capital reduction) - 0 0
3 2% Repayment of bands and debt securities - 0 0
2 Loen repayment- 0
of which: short-term borrowings 0 0
gain on revaluation at the balance sheet deate 0 o
26 Cash transferred without the oblization of repayment - 0 0
IV, Change in cash {lines IEI1+111) -1 972 271 13 224 338
27 Revaluation of foreign currency cash + ] 0 45 800
- Change in cash according to the balance sheet (lines
V. Iv+27) -1972271 13 270 138

21










€ge0’'1eoe

VOB AjZsaeley

"8} Juawabiefiua euny eyl Ul papPNOU| PUB PAULIEDS OS[E 8J2M SJUSUNDCP 3SOYL [|E JEL) ULIJUOCD |
“ipne au GuLnp peulElqo Sjuswnoop [eulbuo Jo 18y 935iduico € 81 SAOGE U JBLR ULIYUOD |

e8|

:eumqeub)s Jobsuepy|

:awel JeBeuepy|

i

TIWi0L

pesenod Aiqua [ebay Jo aweu ey 15| 85B9d <<<

*aie sjuswnaop
esel] Jeym Aoexa Aioads 88Ba|d <<< faUInaop JURo
"}l penss| cyMm JaAme]
8y} Jo awWweu ey} pue Jona| uogejueseidal eyl Aq (skene| uogrjuesexiel ebe]

W gzewefuojuepetu|
BuipjoH uswdojaaa Jeaumng

- Jaded uj peubjs e sppwBLY)

"aey peysepe

(s)Jepye| ucpejuesaudes JusweBauey |

uewwoen SJUSLINIOP JO JOGUINN]

(pejes eseayd)
rewBuo jo edA)

odAy Juewndoq

SININNDOT HIHLD




FUTUREAL

H-1082 Budapest, Futé utca 47-53. Corvin Offices
Tel: +361 266 2181, Fax: +36 1266 1489

2021, februér 23.

PricewaterhouseCoopers Kényvvizsglé Kit.
Budapest

Bajesy-Zsilinszky (Gt 78.

1055

Tisztelt Uram!

Legjobb tudésunk és ismeretlink szerint megerdsftjilk az alébbi Allft4sainkat, amelyeket a Futureal
Development Ingatlanforgalmazé Kft (.a Térsasig") 2020. I-II. negyedévi mkodésérsl és befektetéseirtl
8z6l6 jelentésben taldlhaté 2020. jinius 30-i évkiz mérlegadatainak és ezen iddponttal végz6dS hat
hénapos id6szakra vonatkoz6 eredménykimutatés adatainak &tvilagitaséval kapesolatban tettiink Ondknek.
Az 4tviligitis célja véleményt nyilviinftani arrél, a 2020. I-II. negyedévi mlfkidésérs] és befektetéseirs}
82616 jelentés (,évkozi beszdimol6™) nem tartalmaz lényeges hibés éllitdsokat a 2000. évi médosftott C.
torvénnyel (,a Torvény") és a TArsasig szdmviteli politikijaval 8sszhangban.

1. Teljesitettiik a 2021. februdr 11-én kelt szerz8déslinkben foglalt 2020. II. negyedéves 4tvilagitisra
vonatkozé rogzitett feladatainkat, amelyek a Térvény és a Térsasfig szmviteli politikfja szerinti
évkdzi beszémolé elkészitését és abban a pénziigyi helyzet, a tevékenység eredményének valds
bemutatfisét foglalja magfiban. A Torvényben és a Tirsasigra vonatkozd szimviteli politikijéban
foglalt elveket kivetkezetesen alkalmaztuk 2019 sorén is.

2. A tulajdonosaink, a feliigyelSbizottsig 4ltal hozott &sszes hatArozatot (vagy a legutébbi {ilések
hatirozatba még nem foglalt feljegyzéseit) és minden pénziigyi és szdmviteli nyilvintartist és
vonatkozé adatot az Ondk rendelkezésére bocsétottunk. Korlitozés nélkiili hozzéférést biztosftottunk
a Térsaség azon munkavillaléihoz, akiket Onck sziikségesnek tartottak a konyvvizsgélati bizonyftékok
megszerzéséhez. Nincs tudomésunk semmilyen olyan ezémlérél, iigyletrsl vagy lényeges
meghllapoddsrd]l, amely helyteleniil szerepel vagy nincs megfelelfen lumutatva az évkbn besziimolé
alapjéul szolgélé pénziigyi és szimviteli nyilvAntartisokban.

3. Nincs tudomésunk a jogszabdlyok olyan tényleges megsértésérfl, amelynek hatésit az é&vkbzi
beszimol6ban nyilvénossfigra kellene homi, vagy amelyet virhaté veszteség alapjaként kellene
tekinteni. Felettes szervekt§l nem érkezett olyan visszajelzés, amely szerint pénzligyi szdmviteli
beszfimolési gyakorlatunk nem lenne megfelel8, vagy olyan hiinyosségok mutatkozninak benne,
amelyek jelents hatéssal lehetnének az évkozi beszimoléra. A Thrsasig minden szempontbél
teljesitette azon szerzbdéses megéllapodisait, amelyek nem-teljesités esetén jelents hatéssal
lennének az évkizi beszdmoléra.

Elismerjiik felel6sségiinket a csalisok megelfzését és felderftését célzb belsS ellendrzés kialakitisAért,
bevezetéséért és fenntartiséért.

Nines tudomésunk, csaldssal vagy vélelmezett csaléssal kapcsolatos jelentSs tényrSl, amely a
Térsasigra hatéssal lehet, és a kiivetkezfket érinti:

— vezetdség;
= abelsf ellenfrzésben fontos poziciét betdltd munkavillalék;

vagy
— egyéb munkavillalék olyan feladatkorékben, ahol a csalds jelent8s hatéssal lehet az évkoz
beszémoléra.

A tudomésukra hoztuk kockéizatfelmérésiink eredményét, amely sorin meghatéroztuk, hogy mekkora
annak a kockézata, hogy az évkozi besziimoléban csalds kivetkeztében esetleg jelentds tévedések
lehetnek.
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Nines tudomésunk olyan csalfisrél vagy vélelmezett caalésrél, amely a Thrsasdg évkozi beszdmolGjira
hatfssal lehet, és amelyekrfl a Térsasig munkavillaléit6l, koribbi munkavillal6it6], elemz8ktfl,
szabélyoz6ktél vagy mésoktél szereztlink tudomést.

A 2020. jinius go-i évkozi beszimolé tartalmazza a Térsasfg Osszes olyan készpénezszimla és
bankszémla egyenlegét, valamint minden egyéb ingatlanét és vagyonéit, amelyrfl tudomésunk van. A
Térsasig megfelel§ jogefmmel rendelkezik a tulajdonéban 1évé Gsszes eszkizre és nincsenek olyan
jelentds kivetkezményekkel jiré jelzélogok vagy egyéb terhelések a Térsasig egyetlen eszkozén sem,
amelyek ne lennének bemutatva az évkozi beszimoléban.

A befektetések és értékpapirok a nyilvAntartisi érték és a mérlegkészitéskor ismert piaci érték kiziil az

alacsonyabbikon keriiltek kimutatisra figyelembe véve, hogy a killonbozet tartésnak és jelentSsnek

minésiil-e. A tirsult véllalkozésokban 1é6v8 tkebefektetések a nyilvéntartisi érték és a térsult

mt&kéjébdl a Thrsasig részesedésére esl rész értéke koziil az alacsonyabbikon keriiltek
imuta )

A kivetelések 2020. jinius 30-i 21968 021 eFt brutté Gsszegyenlege az adésokkal szembeni
kiveteléseket foglaljdk magukban a fenti id§pontokban vagy az azelStt felmeriilt értékesftésekért az
&mgedményeketmﬁyelembevévehvéveasmk&soskészpénzﬁzetém engedményeket. Ezek a

nem tartalmaznak egy éven thl esedékes Gsszegeket. Nem wvolt sziikség értékvesziés
elszimoléisira.

Az immateriflis javak brutté érték minusz halmozott amortizécié alapjén keriiltek kimutatdsra. A
leirési kulesok a vonatkozé immaterifilis javak virhaté hasznos élettartaménak megfelelfen keriiltek
alkalmazisra. Minden 4ltalunk ismert és sziikséges terven feliili értékesikkenés elszdmolésra kertilt.

A Térsasig nem rendelkezett targyi eszkdzokkel 2020, jinius 30-4n.
A Térsaség nem rendelkezett készletekkel 2020. jimius 30-4n.

A Térsasfig minden olyan kitelezettsége, amelyrSl tudomésunk van, szerepel a 2020, jinius 30-i
pénziigyi kimutatisokban. Nincsenek més olyan jelentSsebb kitelezettségek, vagy virhat6an
eredményt javité vagy ront6 események, amelyeket el kellene hatirolni, vagy fel kellene tiintetni a
Torvény elbirisaival dsszhangban. Tudomésukra hoztunk minden olyan tényleges vagy lehetséges
peres eljirist &s kiivetelést, amelyet figyelembe kell venni a pénziigyi kimutatisok dsszeAllitisa sorin,
és ezeknek az ligyeknek az elszdmoldsa, illetve bemutatfsa szabélyszer(ien a Torvény elffrisainak
megfelel6en tértént.

Nincsenek olyan jovfbeni vésirldsi kitelezettségek amelyek a vérhatd sziikségleteket meghaladé
mennyiségekre vonatkoznak olyan frakon, amelyek veszteséget fognak eredményezni. Ezért nem volt
sziikeég céltartalék képzésre olyan veszteségre, amely az értékesftési kotelezettségek teljesitése
folyamén vagy teljesftésének hidnyfban keletkezhet.

Pelel6sséglink kiilonésen fennill annak biztosftiséiban, hogy a Tirsasig maradéktalanul teljesftette az
AFA, tirsashgi ad6 bevalliséval, a munkavillalék személyi jovedelemadéjinak levonéséval, a
térsadalombiztositési jairulékokkal, valamint egyéb adokkal és illetékekkel kapesolatos kitelezettségeit
és megerdsitjiik, hogy legjobb tudomésunk szerint a mai napig minden ilyen jellegd bevallist rendben
elkészitettiink és leadtunk.

A szfmviteli nyilvintartisok az Osszes tranzakciét tartalmazzdk & ezek megjelennek a Térsasig
pénziigyi kimutatésaiban is. A pénziigyi kimutatfisokban nincsenek jelent6s tévedések és nem keriiltek
jelent6s tételek sem kihagyfsra. A pénziigyi kimutatésok minden olyan informéci6t tartalmaznak,
amelyek a Térsaség pénziigyi, vagyoni és jovedelmi helyzetének megbizhat6 és valés bemutatiisihoz
sziikségesek a Torvény szerint, valamint tartalmazzdk azokat a bemutatandé informéciékat,
amelyeket a Thrsaséigra vonatkozé térvények és jogszabdlyok el8irnak. A pénziigyi kimutatisokban
megfelelden keriiltek kimutatésra az alibbiak:

a) A kapcsolt felekkel folytatott iigyletek, az ezekkel kapcsolatos kovetelések vagy tartozésok,
beleérive az értékesitések, beszerzések, hitelek, Atruhézdsok és pénzitadfisok Osszegét, a
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Yzingszerzbdéseket, valamint a szébeli és irasbeli garancidkat. Meger8sitjiik, hogy t4jékoztattuk
Onoket a Thrsasig kapcsolt feleinek kilétérsl, valamint minden olyan kapesolt féllel fennéllé
kapcsolatrél, illetve veliik lebonyolftott {igyletrfl, amelyrd] tudomésunk van.
A pénziigyi kimutatésok készitése sorén tett jelentésebb becslések.

A Térsasig kapesolt véllalkozés, igazgatd, tisztségvisel6 vagy egyéb harmadik személy - ideértve
tigyfeleket - nevében tett szébeli garancidi.

Részvény visszaviisfirlisi opcibk vagy megéllapodésok; vagy opcidk, részvényutalvinyozdsok,
konverzidk vagy més kivetelmények miatt fenntartott részvények.

Pénzintézetekkel kitstt egyenlegkompenziciés megéllapoddsok vagy egyéb, készpénzegyenlegeket
vagy hitelkeretet korlétoz6 vagy més megéllapoddsok.

Koréibban eladott eszkizok visszavésirlisira vonatkozé megéllapodésok.
Egyéb, a szokéisos iizletmeneten kiviil es8 megéllapodésok.

13. Az fltalunk a szimviteli becslések elkészitéséhez hasznélt lényeges feltételezések, beleértve a valés
értéken torténd szdmitfisokhoz kapcsolédé feltételezéseket is, észszer(inek tekinthetfk.

A COVID-19 hatfisa

Megvizsghltuk a COVID-19 (koronavirus) jérvény jelenlegi és jovébeni lehetséges hatdsait a tirsaségra.
Ugy véljiik, hogy a jérvéany kitbrése mérlegfordulénap utini nem médosité esemény, amely
befolyfisolja az eszkiztk és forrdsok értékelését a 2020, jinius 30-i pénziigyi kimutatisokban.

Felmértiik a Tirsaségot érintf lehetséges hatésokat, és a pénziigyi kimutatésokban szerepeltettiik a
sziikséges kizzétételeket, ami bemutatja a thrsasdgra gyakorolt potencidlis hatéis értékelését, ideértve a
2020-as pénziigyi hatésokat is.

A pénziigyi kimutatdsok mindazokat a tényeket ismertetik, amelyekrél tudjuk, relevinsak a véllalkozis
folytatdsénak fenntartéséhoz, beleértve az 8sszes jelentfs eseményt, enyhfté tényez6t és a Thrsaség
terveit, a COVID-19 lehetséges kivetkezményeit. A Térsasbgnak széndékéban 411 és képes arra, hogy
megtegye a szlikséges lépéseket a véllalkozis folytatésa érdekében.

14.

. Az elz8ekben lefrtak kivételével jelen leveliink megirisinak idépontjéig nem jutott tudomésunkra

semmiféle més ligy vagy eset, amely jelent8s hatdssal lehetne az 2020. jinius 30-n zérult id8szakra
vonatkoz6 pénziigyi kimutatésokra és az azokkal kapcsolatban kézzétett informécifkra, illetve - j6llehet
nem érintve kiizvetleniil a pénziigyi kimutatésokat és a kézzétett informAciékat - lényeges, kedvezs vagy
kedvezftlen, véltozést idézett vagy idézhet el§ a Térsaség pénziigyi helyzetében vagy tevékenysége
eredményében. Nincsenek olyan terveink és szindékaink sem, amelyek jelent8sen befolyfisolnik az
eszkozik és forrdsok nyilvantartési értékét vagy besoroldsat.

,{{y | i/ﬁ } /) HQL& o

Cgyvesetd igazgath 7 Phnzligyi igazgath



ANNEX 4

LIST OF TRADEMARKS

The table below contains the list of trademarks of the Issuer as of 31 December 2020.

APPLICA
TYPE STATUS NUMBER BENEFICIARY BRAND CLASS TION
DATE
Futureal
36., 37., | 2018.02.
National Registered 226876 Management Argo Properties 42 )8
Szolgéltato Kft. '
Futureal
Argo Properties 36., 37., 2018.02.
National Registered 226874 Management
] ] NV 42, 28
Szolgaltato Kft.
Futureal.
Futureal -
) Realising the 36.,37., | 2018.02.
National Registered 225035 Management f
) ) uture 42. 28
Szolgaltato Kft
Under Futureal Stay Safe by 6. 35 5020.05
National registratio Management FUTUREAL C T
c 36., 37. 14,
n Szolgaltato Kft (figure mark)
Under Futureal Stay Safe by 6. 35 5020.05
National registratio Management FUTUREAL R T
. . 36., 37. 14.
n Szolgaltato Kft (figure mark)
Under Futureal Stay Safe by 6. 35 5020.08
National registratio Management HelloParks o T
. . 36., 37. 18.
n Szolgaltato Kft (figure mark)
Under Futureal Stay Safe by 6. 35 5020.08
National registratio Management HelloParks CY T
) . 36., 37. 18.
n Szolgaltato Kft (figure mark)
1.,2.,3.,4
Futureal 6. 7
Development 8., 9.
_ _ Holding 11,12 1 5006.02.
National Registered 189983 , Futureal 13. 14
Ingatlanforgalmazé e 20
Korlatolt 15., 16,
FelelGsségl 17.,18.,
19., 20.,

21., 22.,




23., 24.,

26., 27.,
28., 29.,
30., 31.,
32., 33,
34., 35.,
36., 37.,
38., 39.,
40., 41.,
42., 43,
44., 45.
Futureal
Development
Holding 2016.10.
EU Registered 15577381 Ingatlanforgalmazé Futureal 36., 37., 10.
Korlatolt 42.
FelelGsségu
Tarsasag
Futureal
Development
Internation ) Holding 36., 37., 2020.08.
al Registered 456286 Ingatlanforgalmazé Futureal a2, 18

Korlatolt

Felel6sségl
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[signed copy to be inserted]

145



WARENDORF

Seen by me, Catelijne Schoenmaker, candidate civil law notary, acting as a substitute
of Kjell Stelling, civil law notary in the city of Amsterdam, the Netherlands, for the
legalisation of the signatures on the attached document of:

- Zsolt Viktor Balazsik, born in Budapest, Hungary, on 25 July 1971; and

- Markus Hendrik Bakker, born in Ursem, the Netherlands, on 2 July 1973,

who are according to today's electronic search of the records of the Commercial
Register managing director A and managing director B respectively of:

Futureal Holding B.V., a private company with limited liability, having its registered
office in Amsterdam, and its business office at Prins Hendriklaan 26, 1075 BD
Amsterdam, registered at the Commercial Register under number 75024012, and as
such if acting jointly authorised to represent aforementioned company.

Amsterdam, 3 March 2021.




APOSTILLE
(Convention de La Haye du 5 octobre 1961)

1. Country: THE NETHERLANDS
This public document
2. has been signed by mr. C. Schoenmaker
3. acting in the capacity of candidate notary at
Amsterdam
4. bears the seal/stamp of mr. K Stelling

Certified

5 in Amsterdam 6. on 03-03-2021
7. by the registrar of the district court of Amsterdam
8

e 011440

9. Seal/stamp: 10. Signature:

J. Huiherts.8teelink




ANNEX 7
PARENT COMPANY GUARANTEE

UNILATERAL GUARANTEE UNDERTAKING

Futureal Holding B.V. a private company with limited liabllity, incorporated under
the laws of the Netherlands, having its corporate seat (statutaire zetel) in
Amsterdam, the Netherlands with registered address at: Prins Hendriklaan 26, 1075 BD
Amsterdam, the Netherlands, registered with the trade register (handelsregister) of the
Netherlands Chamber of Commerce (Kamer van Koophandel Nederland) with number:
75024012; EU ID: NLNHR.75024012) (the “Guarantor”) hereby undertakes the following
guarantee in favour of the Bondholders.

BACKGROUND

Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
(registered seat: 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. em.; tax number: 14434459-2-42;
the “Issuer”) issues HUF denominated, fixed interest rate, dematerialised, amortizing, rated,
registered, non-redeemable and non-convertible Bonds up to the amount of HUF
50,000,000,000 plus an additional amount of up to a HUF amount with which the complete
amount of the issuance (i.e., 50,000,000,000 plus overallotment; the overallotment shall
not, in any case, exceed HUF 5,000,000,000) does not exceed the HUF equivalent of EUR
150,000,000 calculated based on the EUR/HUF rate published by the National Bank of
Hungary on the day preceding the day of the auction (name: FUTUREAL 2031/I HUF Kétvény;
short name: FUTURE2031; ISIN Code: HU0000360268; the “Bonds” or “Series”) in the
course of a public offering (in Hungarian: “nyilvdnos forgalomba hozatal”) to qualified
investors (in Hungarian: “mingsitett befektet6k”) within the meaning of Article 2(e) of
Regulation (EU) 2017/1129 (the “Prospectus Regulation”). The Bonds are issued with the
terms and payment obligations set forth in Section 4 (Terms and Conditions of the Bonds) of
the information memorandum of the Bonds (to which this guarantee was attached as Annex
7 (Parent Company Guarantee).

1. DEFINITIONS AND INTERPRETATION

1.1. Definitions

“"Bond Documents” means (i) the Information Memorandum prepared in relation to
the Bonds dated on or around the date of this Guarantee (incorporating, amongst
others, the terms and conditions of the Bonds); and (ii} the dematerialized securities
document deposited with KELER in connection with the Bonds.

“Bondholder(s)”: means the holders of the Bonds as specified in Section 4 (Terms
and Conditions of the Bonds) of the information Memorandum of the Bonds.

“Civil Code": means Act V of 2013 on the Civil Code of Hungary, as amended from
time to time.

“Guarantee”: means a unilateral, independent, irrevocable and unconditional on
demand payment obligation undertaken without any consideration by the Guarantor



2.1.3.

2.2.

in accordance with section 6:431 of the Civil Code (In Hungarian: “garancia”) and
pursuant to Section 2 (Guarantee undertaking) below.

“Issue Date” means the date of the issuance of the Bonds.

“KELER"” means KELER Kézponti Ertéktar Zrt. (seat: 1074 Budapest, Rakéczi Ut 70-
72., company registration number: Cg.01-10-042346, licensed by the National Bank
of Hungary under licence number 33.001/1994), acting as the central depositary
house and clearing the Bonds or its successor in that capacity.

“Ownership Certificate” means the appropriate evidence (not older than one (1)
Business Day preceding the date of the Request for Guarantee Payment) from KELER
or a custodian with a securities account at KELER evidencing that the respective
Bondholder is a bondholder at the time the Request for Guarantee Payment is issued.

“"Request for Guarantee Payment” means any request for payment under the
Guarantee issued in accordance with Section 2.2 of this Guarantee, with the details
specified in Section 2.2. below and signed by or on behalf of a Bondholder.

“Secured Obligations” means all principal and interest amounts that are now or
hereafter owed or payable by the Issuer under or pursuant to the terms and
conditions of the Bonds, including default interest (if any).

GUARANTEE UNDERTAKING
Guarantee

The Guarantor as guarantor hereby unilaterally, unconditionally and irrevocably
undertakes the Guarantee in favour of the Bondholders to secure the payment of all
present and future Secured Obligations of the Issuer to the Bondholders in
accordance with the terms and conditions of the Bonds and the Guarantee .

Pursuant to this Guarantee, the Guarantor shall, within thirty (30) Business Days
upon recelving the Request for Guarantee Payment, pay or otherwise make available
from time to time to the Bondholders or otherwise as a Bondholder so directs upon
the respective Bondholders’ first demand the amounts as specified by the
Bondholders in the Request for Guarantee Payment, without and free of any
deduction for set-off, counterclaim or withholding of any kind and without any further
investigation to be conducted by the Guarantor, save for obtaining evidence from
KELER or a custodian with a securities account at KELER that the intended recipient
of any such payment is @ Bondholder at or shortly before the time of making any
such payment hereunder.

This Guarantee may only be amended with the prior written consent of all
Bondholders.

Demand and Conditions of the Guarantee

Any drawdown under the Guarantee shall be invoked by the Bondholder(s) by way
of written Request for Guarantee Payment sent to the Guarantor which shall contain

2.2.1.1.name of the Bonds (name: FUTUREAL 2031/I HUF Kétvény);



2.2.2.

3.1.2.

2.2.1.2.1SIN code of the Bonds HU0000360268;
2.2.1.3.number of Bonds owned by the Bondholder;
2.2.1.4.0wnership Certificate;

2.2.1.5.corporate documents evidencing the existence and due registration of the
relevant Bondholder and signing authority of the person or persons executing
such Request for Guarantee Payment;

2.2.1.6.determination of the payment obligation that the Issuer has not fulfilled
towards the Bondholder by the applicable deadline and an express statement
that the Issuer has not fulfilled its designated payment obligations by the
deadline;

2.2.1.7.the determination of the due amount to be paid;

2.2.1.8.name of the account holding bank and bank account number of the
Bondholder(s)’s bank account designated for the receipt of proceeds related
to the Bond; and

2.2.1.9.payment order (in Hungarian: “fizetési felszélitas") regarding the amount set
out under paragraph 2.2.1.7. above together with payment details set out In
paragraph 2.2.1.8. above.

The Request for Guarantee Payment shall duly be signed and the Bondholder('s")
signature shall be notarised by a notary (if signed abroad, also legalized by Apostille
or superlegalisation, as applicable).

The Request for Guarantee Payment sent to the Guarantor in accordance with Section
2.2.1 above shall qualify as payment order set forth under Section 6:435 of the Civil
Code.

The payment obligation of the Guarantor under the Guarantee is independent from
the obligation in relation to which the Guarantee has been undertaken by the
Guarantor,

The Guarantor shall not be entitled to refuse the performance under the Guarantee
on the basis of any grounds or effect any objection (in Hungarian: “kifogast
érvényesit”) against any of the Bondholder(s), save in case If the request was made
obviously in an abusive way or in bad faith according to Section 6:436 of the Civil
Code.

Term of the Guarantee

The Guarantee is undertaken for a definite period (hatdrozott iddre véllalt garancia).
This Guarantee shall be effective from the Issue Date until the full and irrevocable
satisfaction of the Secured Obligations, on which date the Guarantee shall terminate.

The Guarantor shall not be entitled to terminate (in Hungarian: “felmond”) or waive
the Guarantee.

The Guarantor acknowledges and confirms that any drawdown by the beneficiaries
of any amount under this Guarantee does not cause the termination of this



Guarantee. This Guarantee only terminates on the date specified in Section 3.1.1.
above,

4. Representations and Warranties

In addition and without prejudice to those representations and warranties made by
or in respect of, the Guarantor in any other Bond Document, the Guarantor
represents and warrants for the benefit of the Bondholders that as of the date hereof:

(a) it is a limited liability company duly incorporated and validly existing in the
Netherlands;
(b) it has the power and capacity to issue the Guarantee and to perform its

obligations hereunder and has taken all necessary action and made all
necessary formalities to authorize the undertaking of this Guarantee;

(c) the execution of this Guarantee by the Guarantor and the exercise of its
rights and performance of its obligations hereunder do not:

0] conflict with, or result in any breach of, any of the terms, covenants,
conditions or provisions of any agreement which is binding upon it or
any of its assets; or

(i) conflict with or violate any provision of its constitutional documents;
(iii) conflict with any applicable law;

(d) no steps have been taken or legal proceedings been started or (to the best
of the Guarantor’s knowledge and belief) threatened against it for its winding
up, liquidation, administration or re organisation or for the appointment of
an administrator or similar officer of it or of any or all of its assets or
revenues;

(e) to the best of its knowledge no action or administrative proceedings of or
before any court or agency which is likely to have a material adverse effect
on its business or financial condition has been started or threatened; and

(f) it is aware of the terms and conditions of the Bonds.
5. Subrogation

The Guarantor hereby unconditionally and irrevocably waives the right of subrogation which
is created by operation of law regarding the Guarantee according to section 6:57 (3) of the
Civil Code. The Guarantor hereby confirms that it Is aware of the above right of subrogation
and declares that when making such waiver, it understands the legal effect and consequences
of such waiver.

6. Waiver of defence

The liability of the Guarantor to perform its payment obligation shall be absolute,
independent and unconditional,

The rights and remedies herein are cumulative and not exclusive of any rights or remedies
provided by law and may only be waived in writing and specifically.
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8.1.
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8.4.

NOTICES AND DELIVERY

The Request for Guarantee Payment made in accordance with Section 2.2 and any
communication to be made under or in connection with the Guarantee shall be made
to the following address of the Guarantor:

Address: Prins Hendriklaan 26, 1075BD Amsterdam., Netherlands
Phone number: +36-70-866-4140
Attention to: Zsolt Baldzsik

Any notice sent shall be effective vis-a-vis the addressee:

¢ in case of personal delivery on the date of the addressee’s representative signing
the acknowledgement of receipt;

e in case of postal delivery on the date of delivery to the addressee’s address,

save that a notice duly sent to the addressee’s address specified above as registered
mail with return receipt (in Hungarian: tértivevényes és ajanlott kildemény) shall
also be deemed to be delivered to the addressee on the fifth (5th) calendar day
following the posting date if the postal mail could not be actually delivered for any
reason whatsoever,

In case the address of the Guarantor changes, the Guarantor undertakes that it will
notify the Issuer as to the changed address within five (5) days following such change
and the Guarantor shall procure that the Issuer notifies the Bondholders on such
change in accordance with the Terms and Conditions of the Bonds.

All documents to be furnished or communications to be given or made under this
Guarantee shall be in the English language or, if in another language, shall be
accompanied by a certified English translation.

SUCCESSORS AND ASSIGNS

This Guarantee shall inure to the benefit of and shall be binding upon the legal
successors of the Bondholders. The Guarantor cannot assign any of its rights or
obligations under this Guarantee without the Bondholders’ prior written consent
unless expressly permitted under any other Bond Document.

No Bondholder may at any time and from time to time transfer the right to exercise
the Guarantee and all or any of the rights which are for the time being exercisable
by such Bondholder hereunder save as provided below.

The Guarantor hereby expressly and irrevocably consents (for the purposes of Article
6:433 of the Civil Code), to any transfer of the right to exercise the Guarantee and
all or any of the rights which are for the time being exercisable by such Bondholder
hereunder, if made together and in conjunction with the transfer of title to the
relevant Bond(s) owned by such Bondholder to the new owner of the affected
Bond(s). For the avoidance of doubt, any other transfer, assignment or other disposal
of any rights under this Guarantee is subject to the specific prior written approval of
the Guarantor.

Any person becoming a transferee of any rights and obligations of the Bondholders
under and in accordance with this Guarantee shall thereupon become entitled to the



8.5.

9.1.

9.2,

9.3.

benefit of the provisions contained herein as if it had originally been and had been,
to the extent permitted under Hungarian law.

The Guarantor hereby exclude any liability or responsibility under this Guarantee in
respect of persons not being Bondholders at the time any demand is made under this
Guarantee and at the time of making any payment hereunder.

MISCELLANEOUS

This Guarantee and all rights and obligations arising under or in connection therewith
(including the validity, effectiveness and the termination of this Guarantee) shall be
governed by and construed in accordance with Hungarian law.

The courts of Hungary shall have jurisdiction to settle any dispute or claim arising
out of or in connection with this Guarantee (including a dispute regarding the
existence, validity, Interpretation, breach or termination of this Guarantee or the
consequences of its nullity). For the avoidance of doubt, under Section 28(1) c) of
Act No. CXXX of 2016 on the Code of Civil Proceedings the place of performance of
this Guarantee and the rights and obligations established hereunder is Budapest,
Hungary.

This Guarantee enters into full force and effect on the date of its execution.

Dated March -3, 2021

SIGNATURES:

THE GUARANTOR

0

Futureal Holding B.V.

Futureal Holding B.V.

Represented by: Zsolt Balazsik Represented by: Mark Bakker



ISSUER
Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt Felelosségi Tarsasag
Futoé utca 47-53. VIL. em.
1082 Budapest

Hungary

ARRANGER
Raiffeisen Bank Zartkoriien Mi{ikodo Részvénytarsasag
Vaci (t 116-118.
1133 Budapest

Hungary

PAYING AGENT

Raiffeisen Bank Zartkoriien Mi{ikod6 Részvénytarsasag
Vaci (t 116-118.
1133 Budapest

Hungary

AUDITOR
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Korlatolt Felel6sségii Tarsasag
Bajcsy-Zsilinszky ut 78
1055 Budapest

Hungary
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