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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Atfogé eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

Atfog6 eredménykimutatas Megjegyzés 2021. dec. 31-én 2020. dec. 31-én
végzido lizleti év végz6do uzleti év
Kamatbevételek 7 1166 009 185 282
Egyéb befektetési bevételek 7 31895076 17 476 537
Befektetési bevételek 33 061 085 17 661 819
Adminisztrativ és egyéb koltségek 7 -158 426 -134 879
Kamatraforditasok 7 -218 007 -189 875
Miikédési raforditasok -376 433 -324 754
Pénzligyi bevételek 8 21100 3748399
Pénzligyi raforditdsok 8 -25715 105 -9193 284
Pénziigyi eredmény -25 694 005 -5 444 885
Adozas el6tti eredmény 6 990 647 11 892 180
Nyereségadd 9 -12 182 -19 560
Targyévi eredmény 6 978 465 11872 620
Targyévi egyéb atfogé eredmény 0 0
Targyévi atfogé eredmény 6 978 465 11 872 620
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 24
Alap és higitott — ,A” részvény tipusra 0,0008 0,0013
Alap és higitott — ,B” részvény tipusra 0,0004 0,0007

A 7-34. oldalakon taldlhatd kiegészit6 melléklet a beszdmolé elvalaszthatatlan részét képezi.
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Pénziigyi helyzet kimutatasa

Adatok EUR-ban

Pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés 2021. . 2020',
dec. 31-én dec. 31-én
Eszkozok
Befektetett eszk6zok
Tartésan adott kolcson kapcsolt vallalkozasnak 18 17759261 | 12224249
Befektetés lednyvallalatba 5 14327 460| 34865116
32086721| 47089365
Forgdeszkozok
Rovid lejaratra adott kélcson kapcsolt véllakozdsnak 18 11259508 | 31888287
Veve és egyéb kovetelések 11 1871405 935 142
Nyereségadd kovetelés 11 0 0
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 12 3984 388 260 618
17115301 | 33084047
Eszk6z0k 6sszesen 49202022 80173412
Sajat t6ke és kotelezettségek
Jegyzett t6ke 13 25200000| 25200000
TGketartalék 14 10210630| 27236875
Egyéb tartalékok 14 0 0
Felhalmozott eredmény 15 -2940 161 -5704 871
Sajat téke Osszesen 32470469 | 46732004
Kotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség 16 2 500 000 0
Hosszu lejaratu kotelezettségek 2 500 000 0
Rovid lejaratu koételezettségek
Szallitdi és egyéb kotelezettségek 17 9299 693 726 053
Rovid lejaratu kolcson 18 4929361| 32702310
Nyereségado kotelezettség 2499 13 045
14231553 | 33441408
Koételezettségek dsszesen 16 731553 | 33441408
Sajat téke és kotelezettségek 6sszesen 49202 022| 80173412

A 1-35. oldalakon taldlhaté beszamolét az Igazgatdtanacs 2022. marcius 29-én jovahagyta és a Kozgy(ilés
elé elfogadasra beterjesztette. A beszamolo elfogaddsdra a Kozgytilés jogosult és az elfogadas el6tt kérhet

madositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkiviil kicsi annak a valdszinlsége, hogy a Kozgy(ilés
madositasi igényt tdmaszt, és a multban erre még nem volt példa.

Digitalisan alairta:
Ezer Rezsé

Ezer
Datum:
RezSO 1557w

I/

Balazs. ..

Igazgatdsagi tag

Igazgatdsagi tag
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Sajat toke valtozasainak kimutatasa

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Adatok EUR-ban

Felhalmozott

Megjegyzés | Jegyzett tGke Toketartalék Egyéb tartalékok eredmény Osszesen
Nyit6 - 2020.01.01 25200 000 27 236 875 27 954 537 1793582 82 184 994
Jévahagyott osztalék -47 325610 -47 325 610
Egyéb tartalékok atvezetése -27 954 537 27 954 537 0
Targyévi eredmény 11872 620 11 872 620
Zar6 - 2020.12.31 25200 000 27 236 875 0 -5704 871 46 732 004
Jévahagyott osztalék 15 0 0 0 -21 240000 -21 240 000
;g:ée:s;;ilaé:;z}c;/szetése kozgydilési -17 026 245 17 026 245 0
Targyévi eredmény 0 0 0 6 978 465 6 978 465
Zar6 - 2021.12.31 25200 000 10210630 0 -2940 161 32470 469

A 2020-as t6ke adatok is a 2020.12.31-es zard arfolyamon lettek atvaltva. A jegyzett t6kében és téketartalékban nem tortén valtozas el6z6 évben. Az el6z6 évi
eredmény tételek 2020.12.31-es arfolyamon keriiltek atszamitdsra, mivel az eredménytartalék és az egyéb tartalékok esetén nincs jelentGs hatdsa az eltéré

arfolyamhasznalatnak a sajat tékehelyzetre.

A 7-34. oldalakon taldlhato kiegészité melléklet a beszamold elvdlaszthatatlan részét képezi
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Cash flow kimutatas
Adatok EUR-ban

Cash-flow kimutatas Megjegyzések 2021.01.01.- 2020.01.01.-
2021.12.31. 2020.12.31.
Miikédési tevékenységbdl szamazo cash flow
Addzas el6tti eredmény 6 990 646 11 892 180
Adozas el6Stti eredmény modositasok:
Pénzigyi / kamatraforditasok 8 217 994 189 160
Befektetésbdl szarmazo bevétel (kamat,osztalék) 7 -33047 713 -17 638 379
Fizetett add 9 -12 182 -19 560
Befektetett eszkdzok értékesitésébdl szarmazd
veszteség, értékvesztés 8 -14 977 0
Befektetett eszkdzok értékvesztése 25707 098 6 982 069
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa 11 -610 577 -338 457
Passziv id6beli elhataroldsok valtozasa 17 -229 378 320051
Egyéb pénzmozgassal nem jard tételek 0 -3378 865
M(ik6édési eredmény miik6dé t6kében
bekoévetkezett valtozasok nélkiil -999 089 -1991801
Hosszu lejaratu kdtelezettségek valtozasa 16 2500000 0
Vevd és egyéb kovetelések valtozdsa 11 -325754 2084 818
Nyereségadd kovetelés 11 0 1063
Szallito és egyéb kotelezettségek valtozasa 17 259 043 25 859
Nyereségadd kotelezettség 9 -10 546 13 045
Kifizetett pénzligyi raforditasok/kamatok 8 -217 994 0
Muliodo tokeberj mukoc{e5| Feveklenysegbol 2204 749 2124784
bekovetkezett pénzeszkoz valtozasok
Kifizetett pénziigyi raforditasok / kamatok 8 0 -189 160
Miikodési tevékenységhdl szamazé cash flow 1205 660 -56 177
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Lednyvallalatokba tortént befektetés 5 -9 565526 -212 448
Lednyvallalatok értékesitése 216 500 0
Kapott kamat 8 1166 008 185 283
Kapott osztalék 8 40294 541 0
Kapcsolt feleknek adott kdlcsonok 18 -7 454 027 -529 984
Kapcsolt felektél kapott kdlcsontorlesztések 18 26 742 421 1726528
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow 51399918 1169 379
Pénziigyi tevékenységbél szarmazo cash flow
Rovid lejaratu hitelek torlesztése 20 -51715954 46 414 729
Kapott kdlcson 20 24 074 144 0
Tulajdonosoknak fizetett osztalék 15 -21 240 000 -47 309 835
Pénziigyi tevékenységhbdl szarmazo cash flow -48 881 810 -895 106
Pénzeszkoz valtozas 3723770 218 096
Pénzeszkozok valtozasa 2021-ban 3723770
Pénzeszkozok valtozasa 2020-ban 218 096

Mindkét id6szakban a legjelentésebb pénzmozgassal nem jard tranzakcidkat az anyavallalattdl és
lednyvallalattél kapott kolcsondkhoz, valamint a lednyvallalatnak adott kolcsonokhodz kapcsolédd
elszamolt kamatok jelentették (4.1 megjegyzés).
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Kiegészit6 megjegyzések a beszamoldohoz

1. Altalanos hattér

A Tdrsasag ismertetése

Név:

Addszama:
Székhelye:
Cégjegyzék szama:

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Finext Vagyonkezel6 Nyilvdnosan M{kodd Részvénytdrsasag

14847136-2-42

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

01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. julius 8-4n alapitottak. A Févarosi Birdsag, mint Cégbirdsag a tarsasagot 2009. julius
22-ei datummal jegyezte be.

A tarsasdg tulajdonosai:

Tdrsasag neve:

Székhelye:

Tulajdoni hanyad 2020
december 31.-én:

Tulajdoni hanyad 2021
december 31.-én:

Futureal Development

1082. Budapest, Futé u.

[0) 0,
Holding Kft. 47-53. VIl. em. 73,90% 73,90%
Kozkézhanyad 26,10% 26,10%
Osszesen: 100% 100%

A Tarsasag konyvvezetése a Tarsasag 2020.11.26-i hatarozata alapjan 2021.01.01-t6l EUR-ban torténik. A
Tarsasag torzst6kéje: 9.000.000 eFt-rol ugyanezen hatarozat alapjan 25.200.000 EUR-ra véltozott.

A Tarsasag alaptdkéje 500.000 db egyenként 2,80 EUR névértékl, egyenlé és azonos tagsagi jogokat
megtestesitd ,A” sorozatu dematerializalt torzsrészvénybdl all, valamint 17.000.000 db egyenként 1,40 EUR
névértékl egyenl6 és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt ,B” sorozatu torzsrészvénybdl.
Atvaltoztathatd vagy atvaltozd részvény nem keriilt kibocsatasra sem a targyévben, sem a korabbi lzleti
években. Sajat részvények megszerzésére iranyuld tranzakcié a 2021-es év sordn nem tortént. A Tarsasag
2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti ErtéktSzsdére.

A Finex Nyrt. felett a kdzvetlen irdnyitast gyakorld fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januar 1-
ig, majd Futé Gabor Andrds 2019 majus 24-ig, majd 2020.06.17-ig a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. Ezt
kovetéen a Futureal Development Holding Kft lett az irdnyitast gyakorld fél, amelybe 2020.06.17-én
beolvadt a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. A kbzvetlen iranyitast gyakorld fél nem készit konszolidalt
beszamoldt. A Csoport az FR GROUP B.V. Eurdpai Unid dltal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasaiba bevonasra keril. Futé Gabor és Dr
Futo Péter gyakoroljak a végsé ellenérzést a Csoport felett.

A Tdrsasdag az aldbbi tevékenységet folytatja: tobb tevékenységi kor is van

6420'08  Vagyonkezelés (holding) — F6tevékenység
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

A Tdarsasagnak képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezsé Koltai Attila Baldzsik Zsolt Viktor
1022 Budapest, 1013 Budapest, NL-1082 AC Amsterdam,
Endrédi Sandor u. 5/B fszt.1.  Attila 4t 59/A. 2. em.1. Groot Blankenberg 45.
EgylUttesen Egylttesen Egylttesen

A konywviteli szolgdltatas korébe tartozé feladatok irdnyitasaért, vezetéséért felelds személy:
Pusztai Laszld Péter

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

Regisztracids szam: 178048

A Tarsasdg konywvvizsgdlatra kotelezett. A konywvizsgdld altal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves
beszamold kdnyvvizsgalataért felszamitott dij: 5.750.000 Ft + Afa.

A Tarsasdag konyvvizsgaldja:

Szovics Zsolt (1037 Budapest, Kurkuma koz 4.)
Kénywvvizsgdldi igazolvany szama: 005784
TRUSTED ADVISER Konyvvizsgald és Tanacsado Kft.
1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. em. 11.
Nyilvantartdsi szam: 002588

A Tarsasag valasztott konyvvizsgaldja a 2021. janudr 1-tdl 2021. december 31-ig tartd Uzleti évben a Finext
Nyrt. részére nem nyujtott nem kényvvizsgalati szolgaltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tarsasagnal 2020 els6 negyedévének végéig a Futureal Management Kft
latta el. 2020 masodik negyedévétdl az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe vette at
a menedzsment tevékenység feladatait. A menedzsment cégekkel tortént tranzakcidk a kapcsolt felekre
sz616 pontban (23. megjegyzés) kerdil kifejtésre.

2. A jelentds szamviteli politikak 6sszefoglaldja

A beszamolo 6sszeallitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikakat az aldbbiakban mutatja be
a Tdrsasdg. A Tdrsasag az itt bemutatott szdmviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozasaban
kovetkezetesen alkalmazta, az ettdl vald esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A beszamolokészités alapja

A Tarsasag beszamoldja az Eurdpai Unid (EU) 4altal befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel 6sszhangban késziilt. A
Tarsasag a beszamold 6sszedllitasa soran a bekerilési érték mddszert alkalmazta.

A szamviteli torvénnyel 6sszhangban a Tarsasag a 2017. janudr 1-t6l induld Uzleti évétél kezd6dben az IFRS-
ek szerint allitja 6ssze a szamviteli torvény altal kotelez6en elkészitendé és kozzéteend éves beszamoldjat.

A beszamolé IFRS-ekkel 6sszhangban vald elkészitéséhez szlikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések
alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba az alkalmazott szamviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igényl6 vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakaoroket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszamold szempontjdbdl jelentések, az 4. megjegyzés
tartalmazza.
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

2.1.1 Uj és moédositott szabvanyok alkalmazasa

A 2021-es évre vonatkozéan nem volt olyan standard valtozds, ami hatdssal lett volna a beszamold
készitésre.

2021. januar 1-jével kezd6dé lizleti évben hatalyos modositasok és értelmezések, amelyeknek nincs
jelentds hatasa a Finext Nyrt-re:

Az aldbbi Uj vagy modositott IFRS standardokat bocsatotta ki a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testiilet
(IASB) vagy a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok Ertelmezési Bizottsaga (IFRIC), melyek
2021. januar 1-t6l hatalyosak:

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

- IFRS 4 Biztositasi szerz6dések miatti modositas — IFRS 9 halasztdsa (2021. januar 1. vagy azutan
kezd6d6 lizleti években hatdlyos, ezt a mdédositast az EU még nem hagyta jova)

- IFRS 16 ,,Lizingek” standard mdédositasai — Covid-19-re tekintettel nyujtott bérleti konnyitések
2021. janius 30. utan (hatalyba lép a 2021. aprilis 1-jével, illetve az azt kévet6en kezd6dé
beszamolasi id6szakokban)

A fenti Uj standardok, illetve mdédositasok nincsenek hatassal a Tarsasdg eredményére, pénziigyi helyzetére
és kozzétételi kotelezettségeire.

Szabvanyok, médositasok és értelmezések, amelyek még nem hatalyosak, és amelyeknek a korai
alkalmazasat a Tarsasag nem valasztotta:
- IAS 1 Pénzligyi kimutatasok prezentaldsa: Hosszu vagy rovid lejdratu kotelezettségek
besorolasa miatti mddositas (2023. januar 1. vagy azutan kezd4dg zleti években hatalyos)
- IFRS 3 Uzleti kombinacidk médositasa (2022. januar 1. vagy azutan kezd6dé lzleti években
hatalyos)
- IAS 16 Ingatlanok, gépek és berendezések miatti modositas (2022. januar 1. vagy azutan
kezd8dé tizleti években hatalyos)
- IAS 37 Céltartalékok, fligg6é kotelezettségek és fliggé kovetelések miatti mddositas (2022.
januar 1. vagy azutdn kezdddd lzleti években hatalyos)
- IFRS-ek éves javitdsai, 2018-2020 (2022. janudr 1. vagy azutan kezdddd Uzleti években
hatdlyos, ezt a médositast az EU még nem hagyta jova)
- IFRS 17 Biztositdsi szerz6dések (2023. januar 1. vagy azutan kezd6dé tzleti években hatalyos)
- Az IFRS 10 és az IAS 28 mddositasai (2014. szeptember 11-én kerdlt kiaddsra, és az IASB altal
meghatarozandd id6pontban vagy azutan kezd6d6 Uzleti idGszakokban lép hatdlyba, ezt a
madositast az EU még nem hagyta jova). Befektet6 és tarsult vagy kézos vezetési vallalkozasok
kozotti eszkozértékesités.
- IAS 8 ,,Szamviteli politikdk, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard mddositasai —
Szamviteli becslések definicidja (2023. januar 1-jével |ép hatalyba, illetve az azt kdvetben kezd6dé
beszamolasi id6szakokban. Ezt a mddositast az EU még nem hagyta jéva),
- IAS 12 ,Nyereségadok” standard mdédositasa — Egyszer( tranzakciokbol szarmazd halasztott
ado eszkozok és kotelezettségek (2023. janudr 1-jével 1ép hatdlyba, illetve az azt kovetGen kezd6dd
beszamolasi id6szakokban. Ezt a mddositast az EU még nem hagyta jéva).
- IAS 1, Pénzligyi kimutatasok prezentdlasa” standard mdédositdsai és IFRS Practice Statement 2
— Szamviteli politikak kozzététele (2023. januar 1-jével Iép hatalyba, illetve az azt kbvetSen kezd6d6
beszamolasi id6szakokban. Ezt a mddositast az EU még nem hagyta jova)

A fenti Gj/mddositott standardok korai alkalmazéasardl a Tarsasag nem dontétt, azoknak jelentés hatésa a
jelen egyedi beszamoldra nincsen. A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb Uj/mddositott standard
vagy értelmezés, amely még nem hatdlyos és a varhatd hatasa jelentGs lehetne a Tarsasag pénziigyi
kimutatdsaira.
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2.2 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkciondlis és beszamoldsi pénznem

A Tarsasdg éves beszamoldi a Tarsasadg elsédleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek
(funkcionalis pénznem). A funkcionalis pénznem az eurd, a beszdmolasi pénznem 2021.01.01-t6l szintén az
eurd. A pénznemvaltds az IAS21 szabdlyainak megfelel6en készilt, a 2020.12.31-én nyilvantartott
vagyonelemek a 2020.12.31-i arfolyamon keriilek atvaltdsra. A 2020. évi eredmény tételek szintén
2020.12.31-i arfolyammal keriltek atszamitdsra és atvezetésre az eredménytartalékba. A Tarsasag
megfontolta az eredménytételek atlagarfolyamon torténd atvaltasat, de ugy taldltdk, hogy az eltéré
arfolyamhasznalatnak nincs jelentGs hatdsa a Tdrsasag beszdmoléjdra.

(b) Tranzakcidk és egyenlegek

A devizam(veletek a tranzakcid, illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes darfolyamon
kerlilnek atszamitdsra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk rendezésébdl szarmazé, illetve a
devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adddd
arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatasban keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha az
egyéb atfogd eredményben mingsitett cash flow fedezeti Ggyletként és minGsitett nettd befektetésre kotott
fedezeti Ugyletként kerllnek elkilonitésre. A hitelekkel, illetve pénzeszkézokkel és pénzeszkoz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatds ,Pénziigyi
bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditasok” sordban keriilnek bemutatasra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —
veszteségek szintén az eredménykimutatds ,Pénziligyi bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditdsok” sordban
keriilnek bemutatdsra.

2.3 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

Azok az eszkdzok, amelyekre a Tarsasag amortizaciot szamolt el, felllvizsgdlatra kerililnek értékvesztés
szempontjabdl minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott kortilmények azt jelzik,
hogy lehetséges, hogy a konyv szerinti érték nem teljesen fog megtérilni. Abban az 6sszegben, amennyivel
az eszkdz konyv szerinti értéke a megtérilé értékét meghaladja, értékvesztés keril elszamolasra. A
megtéril6 érték az eszkoz értékesitési koltségekkel csdkkentett valds értéke és a haszndlati érték kozil a
magasabb. Ezen értékvesztések a pénziigyi raforditasok kozott kerilnek kimutatasra.

2.4 Pénziigyi eszkozok

2.4.1 Besorolas

A Tarsasag az IFRS 9 standardot alkalmazza a pénzligyi instrumentumokra vonatkozdan.

Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkdzoket hitelinstrumentumként vagy tékeinstrumentumként kell
besorolni, a Tarsasagnak 2020.12.31-én és 2021.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozd pénzligyi eszkozok a kovetkezé csoportba sorolanddk, fliggetlendl
attél, hogy a mérlegben forgdeszkozként vagy befektetett eszkdzként szerepelnek:

a) amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok

b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszkdzok (Fair Value through
Other Comprehensive Income - FVTOCI)
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c) eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Profit and Loss
- FVTPL)

Amortizalt bekerulési értéken kell értékelni egy pénzligyi eszkozt, ha:

- aTdrsasdag egy olyan Gzleti modell alapjdn tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése,
és

- a szerzGdés szerint a pénzigyi eszkdz olyan, meghatdrozott id6pontban esedékes cash-flow-kat
generdl, amelyek kizarélag t6ketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolédnak.

Az IFRS 9 standard szerint a Tarsasag a pénziigyi eszkdzeit amortizalt bekerilési értéken értékeli, az lizleti
modell és a pénziigyi eszkdz szerz6déses cash flow-k sajatossagainak figyelembevételével.

Kélcsénék és kévetelések

A kolcsonok és kovetelések olyan fix vagy meghatdrozhatd kifizetéssel rendelkez6 nem szdrmazékos
pénziigyi eszkdzok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kolcsonoket és koveteléseket a
forgbeszkozok kozott tartja nyilvdn a Tarsasag, kivéve azokat, amelyek lejarata meghaladja a
mérlegforduldnaptdl szamitott 12 hdonapot. Utébbiak a befektetett eszkdzok kozott mutatja ki a Tarsasag.
A kolcsonok és kovetelések az ,Adott kdlcsonok”, a ,Vevs- és egyéb kovetelések” valamint a ,Pénz és
pénzeszkoz egyenértékesek” mérlegsorokat tartalmazzak (6., 18., 11., 12. megjegyzések).

2.4.2 Megjelenités és értékelés

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

A kolcsonok és kovetelések a kezdeti megjelenitést kovetben az effektiv kamatldb médszer hasznalatdval
meghatdrozott amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek a konyvekben.

2.5 Pénziigyi instrumentumok nettdsitasa

A pénziigyi eszkozok és kotelezettségek akkor keriilnek nettdsitdsra és a mérlegben nettd 6sszegként
kimutatasra, ha a megjelenitett 6sszegek nettd elszamoladsa jogilag megengedett és a Tarsasag az
Osszegeket nettd mddon kivanja rendezni vagy egyidejlleg kivanja az eszkozt realizalni és a kotelezettséget
rendezni.

2.6 Pénziigyi eszkdzok értékvesztése

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

11



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Egyedi éves beszamol6 2021. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités ota

Varhato hitelezési veszteség megjelenitése

Aluiteljesitd Nemteliesits (Tényl
Teljesitd (Kezdeti (Jelentds romlas f] 12']3 e}zeéssllzesezl:siges
megjelenités) a hitelmindségben . -

a kezdeti megjelenités 6ta) felmeriit)

,Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzaramok és a varhatd pénzaramok
jelenértékének kilonbozete (az eredeti effektiv kamatldbbal diszkontdlva). A ,varhatd hitelezési veszteség”
a varhatéan felmeril6é veszteségek sulyozott atlaga. A varhatd veszteség becslése sordn a Tdarsasag
figyelembe vesz minden rendelkezésre all6é informacidt — legyen az a tarsasagon belil elérhetd, vagy kilsg,
illetve multbeli tapasztalat vagy jovGbe tekint6 elGrejelzés.

A hitelezési kockazat becslése soran a Tarsasag a belsé kockazatelemzési politikdjanak megfeleld
fizetésképtelenség (,default event”) definicidt alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés
valdszinlségét, valamint a pénzaramok varhatd id6beliségét is meghatdrozza.

A Tdrsasag él az IFRS 9 altal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kovetkez6k:

- AjelentGs finanszirozasi komponenst nem tartalmazd vevékovetelésekre és szerz8déses eszkdzbkre
a 12 havi varhatd hitelezési veszteség helyett a Tarsasag a megjelenitéskor az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget szamolja el.

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

Az azonos kockazatu vevSkovetelések esetén a fenti becslést a Tarsasag csoportosan végzi el. A Tarsasag
altal képzett értékvesztésre nem volt jelentés hatassal az IFRS 9 standard alkalmazdasara vald attérés. A
Tarsasag esetén a varhatd hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés jelentGsnek tekinthetd. A
targyévben a Futureal Development 7 Sp. z 0.0.-nak adott kdlcsénre elszamolt értékvesztés a Pénzigyi
raforditasok soron jelenik meg az eredménykimutatasban.

2.7 VeviOkovetelések

A vevGkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megijelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatlab
madszerrel meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizadlt bekeriilési értéken kerilnek
értékelésre.

2.8 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

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

2.9 Jegyzett t6ke

A Tdrsasdag altal kibocsatott hitel- illetve tékeinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy tékeként
kerlilnek besorolasra a szerz6déses megallapodds tartalmdnak, valamint a pénziigyi kotelezettségek és
t6keinstrumentumok definicidjanak figyelembevételével.
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A t6keinstrumentum barmely szerz6dés, amely egy gazdalkodd Osszes kotelezettségének a levonasa utdn a
vallalkozas eszkozeiben meglév6é maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tarsasag altal kibocsatott
t6keinstrumentumok a kapott Osszeg értékében szdmolanddk el, a kdzvetlen kibocsatasi koltségekkel
csokkentve.

2.10 Szallitoi kotelezettségek

A szallitéi kotelezettségek a szokasos lizletmenet sordn a szallitéktdl kapott arukért és szolgdltatasokért
fizetend6 6sszegeket foglaljdk magukban. A szallitoi kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé
kerllnek besoroldsra, ha teljesitésiik egy éven belll (vagy a szokasos mukodési cikluson belil, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az 6sszegek a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott kertilnek
bemutatasra.

A szdllitoi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késGbbiekben pedig az
effektiv kamatldab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken keriilnek értékelésre.

2.11 Hitelek

A hitelek/kdlcsonbk kezdetben a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken keriilnek
megjelenitésre. A hitelek/k6lcsonok a késGbbiekben amortizalt bekerllési értéken kerilnek nyilvantartasra;
a (tranzakcios koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetend§ érték kozotti kiilonbozet a
kolcson futamideje alatt az effektiv kamatldb modszerrel keriil elszamoldsra az eredménykimutatdsban.

A kapcsolt felekt6l kapott, illetve a kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok kezdeti megjelenitése kapcsan
hozott kritikus szamviteli dontéseket az 4.1 megjegyzés tartalmazza.

2.12 Tényleges és halasztott nyereségadé

A targyidGszaki nyereségadd raforditas a tényleges és a halasztott adét foglalja magaban. A nyereségadd az
eredménykimutatasban keriil megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben vagy kozvetleniil a
sajat t6kében megjelenitett tételekhez kapcsolddik. Ebben az esetben az add is az egyéb atfogd
eredményben vagy kozvetlenil a sajat tékében keril megjelenitésre.

A Tdrsasag az aldbbiakat tekinti nyereségaddnak az IAS12 alapjan:

- tarsasagiadd

- helyiipar(zési add

- innovaciods jarulék
A tényleges nyereségadd a mérlegforduldnapon hatdlyba helyezett vagy lényegében hatdlyba helyezett
adotorvények alapjan keriil kiszamitasra. A vezetés idGszakonként fellilvizsgalja, hogy az addbevallasok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az adotorvények értelmezése nem egyértelmu. A Tarsasag
ilyen esetekben kotelezettséget képez az adéhatdsag felé varhatdan megfizetend6 Gsszegekre.
Mivel a Tarsasag IFRS szerinti késziti éves beszamoléjat, igy 2017. januar 1-t6l a nyereségaddnak mindsitett
addk megallapitasa az IFRS szerinti adatok alapjan torténik.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként kerult

nyilvantartdsba vételre, a tarsasagi ado alapjat a Tarsasagi adordl sz6l6 1996. évi LXXXI térvény 15. §-aban
foglalt szabalyok szerint hatdrozza meg.
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2.13 Kamatbevétel

A kamatbevétel az effektiv kamatladb mddszerrel keriil megjelenitésre. Kolcsonok és kovetelések
értékvesztése esetén a Tarsasdg a konyv szerinti értéket a megtérilé Osszegre csokkenti, ami az
instrumentum eredeti effektiv kamatldbaval diszkontdlt becsiilt jov6beli cash flow. A tovabbiakban a
diszkont visszaforduldasabdél adédé kiilonbozet kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcsonokbél
és kovetelésekbdl szarmazoé kamatbevétel az eredeti effektiv kamatldb alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

2.14 Osztalékfizetés

A Tdrsasag részvényeseinek fizetend§ osztalékot a Tarsasag a pénzigyi beszamoldjdban kotelezettségként
mutatja ki abban az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.15 Egyéb befektetési bevételek
Egyéb befektetési bevételek kdzott jeleniti meg a Tarsasdg a lednyvallalataitdl kapott osztalékbevételeket.

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

ATarsasag a 2021-es évben a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft-t61 18.188.430 EUR, a Portfolio Real Estate
Hungary Kft-t61 9.665.178 EUR, a Futureal Béta Kft-t61 4.028.097 EUR osztalékot kapott (lasd. 7. jegyzet).
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényez6k

A Tarsasag tevékenységei altal az alabbi pénziigyi kockdzatoknak van kitéve: piaci kockazat (beleértve az
arfolyamkockazatot, a valds érték kamatkockazatot, a cash flow kamatkockazatot és az arkockazatot), hitelezési
kockdzat és likviditasi kockazat. A Tarsasdg atfogd kockdazatkezelési programja a pénzigyi piacok
kiszamithatatlansagara Osszpontosit és annak a Tdarsasag pénziigyi tevékenységére gyakorolt potencialis
negativ hatasait igyekszik minimalizalni.

A Tdrsasag kockazatkezelését a kézponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockdzat
(i) Arfolyamkockazat

A Tdrsasag kulfoldi devizds eszkozoket is tart, ami magaban hordozza a devizadrfolyamok, kiilondsen a forint
arfolyamanak valtozasabdl adddd kockazatot. Arfolyamkockazat jovSbeli kereskedelmi tranzakciokbdl, a
mérlegben megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségekbdl keletkezhet.

Ha a forint 2020. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 87 720 eFt-tal lett volna magasabb,
ami féként a lednyvallalatoknak nyujtott kdlcson-kovetelésekbbl adddik.

Ha a forint 2021. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb vdaltozd azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 1430 EUR-val lett volna
alacsonyabb, ami f6ként a bankegyenleghbdl és az afafizetési kotelezettséghbd6l adddik.

(ii) Arkockazat

A Térsasagnak nincs t6zsdei arukkal, illetve pénzigyi instrumentumokkal kapcsolatos arkockazata.
(b) Hitelezési kockdzat

Hitelezési kockdzat pénzeszkdzokbdll és pénzeszkdz-egyenértékesekbdl, bankoknal és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl, valamint a lednyvallalatokkal szembeni hitelezési kitettségekbdl szarmazik, beleértve a
kinnlévGségeket és azokat a tranzakcidkat, amelyekre a Tarsasag kotelezettséget vallalt. A hitelezési kockazattal
kapcsolatos tovabbi kozzétételeket |asd a 18. Hitelek, kdlcsondk megjegyzésekben.

(c) Likviditdsi kockdzat

A cash flow el6rejelzéseket a kdzponti treasury osztdly Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Tarsasag likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordiils elérejelzéseket a miikodéshez sziikséges
megfelel6 pénzeszkoz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az el6rejelzések figyelembe veszik a Tarsasag
pénzligyi terveit, a szerz6désben rogzitett mutatdszamok betartasat, a mérlegadatokon alapulé belsé mutatdk
célértékeit, valamint adott esetben a kiils6 szabalyozdi vagy jogi elGirasokat.

15



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Egyedi éves beszamol6 2021. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Adatok EUR-ban

2021. december 31-én 3 hénapnal | 3 honap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kozotti kozotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratu
lejaratu
Hitelek/kolcs6nok 0 4929 361 0 0
Szallitdk és egyéb kotelezettségek 9299 694 0 0 0
2020. december 31-én 3 hénapnal | 3 honap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kozotti kozotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratu
lejaratu
Hitelek/kolcs6nok 0| 32702310 0 0 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 726 053 0 0 0 0

A fenti tablazat a Tarsasag nem szarmazékos pénzigyi kotelezettségeinek megfelel§ lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegforduldnapon a szerz6déses lejaratig hatralévd id6szak alapjan. A tablazatban
szerepl6 O6sszegek a szerz6déses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik.

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

3.2 A téke kezelése

A Tarsasag célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megébrizze a folyamatos miikodés képességét, hogy
tulajdonosanak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis t6keszerkezetet
tartson fenn a t6kekdltség csokkentése érdekében.

A Tarsasag ennek értékelése sordn a Polgari Torvénykoényvrdl szolé 2013. évi V. térvény elbirdsait koveti
figyelemmel. E torvény szerinti megfelel6 t6ke fenntartdsakor a Tarsasagnak a Sajat t6ke megfeleltetési tabla
(21. megjegyzés) szerinti sajat t6két és azok elemeit kell figyelembe vennie.

16



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Egyedi éves beszamol6 2021. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Tarsasag a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényez6k, igy az adott
korilmények kozott ésszer(inek gondolt jovGbeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan
folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Tarsasag a jov6re vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbdl ered6 szamviteli becslések —
a definiciébdl addéddéan — csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelentGs mértékben médosulhat az eszk6zok és forrdsok mérlegben szereplé
értéke, az alabbiakban kerilnek bemutatasra.

Kapcsolt vdllalkozdsnak nyujtott kélcsénék elszamoldsa

A Tdrsasag a csoport leanyvallalatainak nyujt kolcsondket. A hiteleket kiilonb6z6 devizdkban denominaljak,
és igény szerint fizetend6k vissza. A Tarsasag dinamikusan reagdl a lednyvallalatok finanszirozasi igényeire,
és szlikség esetén folyamatosan Ujraelosztja a kolcsonoket. Ennek alapjan a VezetGség ugy itéli meg, hogy
a kapcsolt feleknek nyujtott kélcsénok rovid lejaratiak. Kivételt képez ez aldl a Futureal Development 7
Sp.z.0.0-nak és az Evern Invest Hungary Kft-nek adott kdlcson, mely hosszu lejaratd. Mivel a tarsasag
holdingtarsasag, a vezet6ség ugy véli, hogy miikodési tevékenysége magaban foglalja a lednyvallalatainak,
pénziigyi kozvetitGként vald miikodését.

Részesedések elszamoldsa

A Tdrsasdag a részesedéseket bekertilési értéken jeleniti meg.

A Tdrsasdg minden beszamolasi id6szakban felllvizsgdlja a részesedések konyv szerinti értékét és
amennyiben a konyv szerinti érték alacsonyabb, mint a bekerilési érték, akkor értékvesztést szamol el
pénziigyi raforditasként. A felllvizsgdlat soran a Tdrsasdg figyelembe veszi a lednyvallalat sajat téke
helyzetét, varhaté lzletmenetét. A lednyvallalatok sajat tékéje az ingatlannal rendelkezé cégek esetén
tartalmazza az értékhelyesbitést is, mivel az ingatlanok valés értéken kerlilnek kimutatdsra a
lednyvallalatoknal. A targyév soran 24 401 658,74 EUR Osszeg(i értékvesztés kerlilt elszamoldsra, mig az
Osszehasonitd idészakban 5568 000 EUR értékvesztés elszamolasara volt szikség (bGvebben lasd a 5.
jegyzet).
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5. Részesedések

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

A Tdrsasag 2021. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Bejegyzés
orszaga ésa
tevékenység

helye

Az lzleti
tevékenység
jellege

Az tarsasag altal
kozvetleniil
birtokolt
torzsbetétek
aranya (%)

Az tarsasag altal
kozvetleniil
birtokolt
torzsbetétek
aranya (%)

2021. december
31.

2020. december
31.

Futureal Development

Ingatlanfejlesztd

2 () 0,
7 SP.z.0.0. Lengyelorszag Projekt cég 100% 100%
Futureal Prime . Ingatlanfejleszté o o
Construction Kft. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
FPP — Kertész Projekt
Ingatlanfejleszt6 Kft. Ingatlanfeilesztd
(volt Corvin 7 Irodahdaz | Magyarorszag g. ,J 100% 100%
. Projekt cég
Projekt
Ingatlanfejleszté Kft.)
BP1 Masodik Utem . Ingatlanfejlesztd 0 o
Kft. Magyarorszag Projekt cég 0% 100%
BP1 Harmadik Utem . Ingatlanfejleszts . .
Kt Magyarorszag Projekt cég 0% 100%
Corvin Innovation . Ingatlanfejlesztd 0 0
Campus Zrt. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
Corvin 5 Projekt , Ingatlanfejleszté o o
Ingatlanfejleszté Kft. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
Futureal New Ages . Ingatlanfejleszté 0 o
Ingatlanfejleszt6 Kft. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
I lanfejl o
Futureal Béta Kft. Magyarorszdg | neauaniejleszto 100% 100%
Projekt cég
Portfolio Real Estate . Ingatlanfejleszté 0 o
Hungary Kft. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
. | lanfejl o
BP1 Elsé Utem Zrt. Magyarorszag nga)t an ?J eszto 100% 100%
Projekt cég
Evern Invest Hungary . "
Ingatlanforgalmazé Magyarorszag Ingatlanfejlesztd 100% 0%

Kft.

Projekt cég

2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Adé- és Vamhivatal 2018. szeptember 30.-ai hatallyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartdsba vette a kovetkezd lednyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal

nyilvantartdsba vett projektarsasagokkal, egyitt:
- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft. (addszam: 13803140-2-42),

- Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft. (addszam: 13849867-2-42)
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- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft. (adészam: 13761657-2-42)
- Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. (adészam: 25742860-2-42)
- Futureal Prime Properties Construction Kft. (addszam: 26340447-2-42).

A Tarsasag 2019 folyaman eladta a tulajdonaban 1évé AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Kft. és
Corvin Eszak Kft. tarsasagokban 1évé tulajdoni részesedéseit.

Szintén 2019-ben a Tarsasag megvasarolta a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. torzsbetétének 100%-at a kapcsolt
fél Cordia Partner 3 Sp.z.0.0.-tél és Cordia Management Poland Sp.z.0.0.-tdl, valamint a megvasarolta a Futureal
Prime Construction Kft. torzsbetéteinek 100%-at.

A Futureal Prime Properties Construction Kft-nek 2019.01.16-tél Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft a
neve, melyet 2021-ben értékesitett, majd még ebben az évben visszavasarolta a cégben a részesedését, melynek
neve FPP — Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft-re valtozott.

A Tarsasag a 2020-as év folyaman alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t, valamint a
Corvin Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel birt. A lednyvéllalatai kozott
nyilvantartott BP1 Elsé Utem Kft. 2020.11.06-an Zrt-vé alakult. 2021-ben eladta a BP1 Masodik Utem Zrt.-ben,
valamint a BP1 Harmadik Utem Zrt.-ben lév6 részesedéseit.

A Tarsasag a 2021-es lzleti év elején értékesitette a Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft.-ben taldlhato
Uzletrészét, mely ezutan nevet vdltott és FPP-Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft. néven folytatja a
tevékenységét. A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 2021.12.07-én visszavasarolta a mar Uj néven m{kods Tarsasag
100%-o0s Uzletrészét.

A Tarsasag 2021-ben értékesitette a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft-ben, a Futureal Béta Kft-ben, valamint
a Portfolio Real Estate Kft-ben lév§ részesedéseit. A Felek a szerz8dések megkotésekor Iényeges korilmények
tekintetében (ingatlanokhoz kapcsolédd szavatossagi és egyéb felelGsségek) téves feltevésben voltak, emiatt
utdlag a szerz6déseket érvénytelenitették.

A Tarsasag 2021-ben megvasarolta az Evern Invest Hungary Kft. 100%-0s részesedését. A tranazakcid keretében
megvasarolta az eladénal fennalld kdlcsonkdvetelést is, melynek egy részét a 0-s szamlaosztalyban tartja nyilvan.

A Tarsasag az altala kozvetlenil birtokolt részesedések vallalataiban az lzletrésze aranyanak megfeleld szavazati
joggal rendelkezik.

Befektetésekben tortént valtozdsokat az aldbbi tablazat mutatja be

Adatok EUR-ban 2021 2020

Ev elején (januar 1.) 34 865 116 40 220 669
Befektetés értékesités -218 253 0
Befektetés vasarlas/alapitas/pdtbefizetés 4 065 526 212 447
Ertékvesztés elszamolasa -24 384 929 -5 568 000
Id6szak végén 14 327 460 34 865 116

Az egyes leanyvallalatokban 1évé befektetések kdnyv szerinti értékét az aldbbi tablazat mutatja:

Adatok EUR-ban 2021.12.31 2020.12.31
BP1 Mé&sodik Utem Zrt. 0 67 788
BP1 Harmadik Utem Zrt. 0 67 788
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Corvin Innovation Campus Zrt. 57 448 67 788
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. 0 18 198 430
FPP — K,ertesz. Projekt Ingatl.anfejl,feszto Kft. (volt Corvin 7 58530 65 947
Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszté Kft.)

Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. 141 587 141587
Futureal Béta Kft. 2 504 008 3312253
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 2 454 343 6 161 606
BP1 Elsé Utem Zrt. 6 780 883 6 780 883
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 0 1046
Futureal Prime Construction Kft. 0 0
Evern Invest Hungary Ingatlanforgalmazé Kft. 2330661 0
Osszesen 14 327 460 34 865 116

A leanyvdllalati befektetésekben lév6 részesedések utan a lednyvéllalatok sajat tékéit alapul véve 7
lednyvallalat részesedése utan a menedzsment értékvesztés elszamolasat tartotta sziikségesnek. A Corvin 5
Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. részesedése utan a kordbbi évben elszamolt 5 546 232 EUR értékvesztés utan
2021-ben tovabbi 18 198 430 EUR, az FPP — Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft. (volt Corvin 7 Irodahaz
Projekt Ingatlanfejleszté Kft.) részesedése utdn 6 470 EUR, a Futureal Béta Kft. részesedése utan 808 245
EUR, a Portfolio Real Estate Hungary Kft. részesedése utdn 3 707 263 EUR, a Futureal Development 7 Sp.z.0.0
részesedése utdn 1 046 EUR, az Evern Invest Hungary Ingatlanforgalmazdé Kft. részesedése utdn 1 669 865
EUR, a Corvin Innovation Campus Zrt. részesedése utan 10 340 EUR értékvesztést szamol el. A Futureal Prime
Construction Kft.-ben |év8 részesedésre elszamolt 2020. évi 5038 EUR értékvesztés tekintetében nem
tortént valtozas, igy erre a részesedésre elszamolt értékvesztés tovabbra is 5 038 EUR. A kordbbi évben a
Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszté Kft-ben lévé részesedésre elszamolt 16 729 EUR értékvesztés
Osszege a részesedés értékesitésekor kivezetésre keriilt a konyvekbdl. A Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté
Kft. -ben a jov6ben nem varhatd jelentds bevétel mivel a tarsasdgban fejlesztett ingatlan értékesitésre keriilt,
aminek eredeményébdl jelentés mértékl osztalék kifizetésére kerlt sor. A tarsasag sajat t6kéje tiukrozi
annak jelenlegi és jov6beli valds értékét ennél fogva értékvesztés elszdmoldsa indokolt.

6. Adott kolcsonok
Adatok EUR-ban

Adott koélcsonok: 2021.12.31 2020.12.31
Futureal Prime Construction Kft-nek adott kdlcson 0 2760
Futureal New Ages Ingatlanfejleszté Kft-nek adott kdlcson 504 508 8 775 000
BP1 Els§ Utem Kft-nek adott kélcsén 10 755 000 23110527
Evern Invest Hungary Kft. 5897 988 0
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 11 861 272 12 224 249
Osszesen 29 018 768 44112 536

Adatok EUR-ban 2021. december 31. 2020. december 31.
EUR 29018 768 35337536
HUF 0 8 775 000
Osszesen 29018 768 44112536
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Adatok EUR-ban 2021. december 31. 2020. december 31.
Rovid lejaratu adott kdlcsénok 11 259 508 31 888 287
Hosszu lejaratu adott kélcsonok 17 759 261 12 224 249
Osszesen 29 018 768 44112 536

A Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére adott kdlcson hosszu lejaratu. A lejarata 2024.12.31. A koélcsén
kamatozd, a kamata az Uzleti év els6é hat hdnapjaban 3,59%, a masodik félévben 2,32%, a kolcsonre
vonatkozdan tdrgyévben az el6z6 évben elszdmolt 1414 068,81 EUR mellé tovabbi 1302 613,1 EUR
értékvesztés keriilt megképzésre.

Az Evern Invest Hungary Kft-nek adott kdlcson szintén hosszu lejaratu. A kolcson teljes 6sszege 8 741 403,41
EUR. A lejdrata 2025.12.31. A kdlcson kamatozd, a kamata az Uzleti év els6 hat hénapjaban 3,59%, a masodik
félévben 2,32%. A kolcson eredeti 6sszege a 0-s szamlaosztalyban van nyilvantartva, a kdvetelések kozott
csak az 5,5 millié EUR szerepel, ami a kdlcsonok vételdra volt, illetve az azdta a Finext altal adott kélcsonodk
miatt valtozott az egyenleg. A CF-ban az, 5,5 millié EUR a leanyvallalatokba torténd befektetés soron kerdil
kimutatasra, mivel a kovetelés megvasarlasa az lizletrész adasvételi szerz6dés részét képezte.

A Finext Nyrt. altal a tobbi projekttarsasagnak adott kdlcson rovid lejaratd. Ertékvesztést a Tarsasag a
Futureal Prime Construction Kft-nek adott kdlcsonére képzett, melynek 6sszege a kdlcsondsszeg 100%-a,
2 759,84 EUR, valamint az elhatarolt kamat 6sszege, 66,72 EUR.

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

A Tarsasag 2021. december 31.-én aktiv elhatdrolassal szemben kimutat 176 656 EUR vagyonkezelési dijat
egyéb befektetési bevételként, valamint 12 035 EUR vagyonkezelési dij jovairast passziv elhatarolassal
szemben, mely szolgdltatast a Tarsasag a sajat és lednyvallatai szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagként
valé mikodéséhez vett igénybe a holding tevékenységhez kapcsoldddan.

Adatok EUR-ban 2021.01.01- 2020.01.01-
2021.12.31 2020.12 31
IC kblcson utan kapott kamat 1166 009 185 282
Kamatbevételek 1166 009 185 282
Kapcsolt vallalkozasoktél jaré osztalék 31881705 17 453 096
Vagyonkezelési dijak 13371 23441
Egyéb befektetési bevételek 31895076 17 476 537
A kapcsolt vallalkozasoktdl jaré osztalék bemutatdsa a 2.15 pontban taldlhaté.
Adminisztrativ és egyéb koltségek megoszldsa az alabbi tablazatban kerll bemutatdsra:
Adatok EUR-ban 2021.01.01- 2020.01.01-
2021.12.31 2020.12 31
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak -46 302 -47 380
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Igazgatdsagi tiszteleletdijak -44 299 -43 820
Igazgatdsagi tiszteleletdijak addi és jarulékai -4 941 -6 874
T6zsdei kibocsatoi kozzétételi dijak -22 369 -19 856
Hatdsagi dijak 0 -863
Biztositasi dij -26 025 -9 169
Egyéb koltségek -14 490 -6 915
Adminisztrativ és egyéb koltségek -158 426 -134 878
A kamatraforditdsok megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatdsra:
Adatok EUR-ban 2021.01.01- 2020.01.01-
2021.12.31 2020.12 31
Bankkamat -13 -356
IC kamat -217 994 -189 519
Kamatraforditasok -218 007 -189 875
8. Pénziigyi eredmény
Adatok EUR-ban 2021.01.01- 2020.01.01-
2021.12.31 2020.12.31
Bankkoltség 0 0
Részesedések értékvesztése -24 401 659 -5 568 000
Realizalt arfolyamveszteség -6 911 -2211 215
Adott kdlcsonok értékvesztése -1 305 440 -1414 069
Részesedésekbdl szarmazd arfolyamveszteségek 947 0
Forduldnapi nem realizalt arfolyamveszteség 148 0
Pénziigyi raforditasok -25 715 105 -9 193 285
Részesedésekbdl szarmazé arfolyamnyereségek 15924 515
Realizalt arfolyamnyereség 5176 1803 188
Fordulénapi nem realizalt arfolyamnyereség 0 1944 696
Pénziigyi bevételek 21100 3748 399
Pénziigyi eredmény -25 694 005 -4 030 816

Részedések értékvesztést bévebben lasd a 5. jegyzetben, az adott kdlcsondk utdn elszamolt értékvesztést

bévebben lasd a 6. pontban,

9. Nyereségado

(9%)

Adatok EUR-ban 2021.01.01- 2020.01.01-

2021.12.31 2020.12.31
Addzas el6tti eredmény 6 990 645 11892 181
Tarsasag addkulcsaval szamitott adoraforditds -629 158 -1 070296
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- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem addkoteles nyereség 2 869 353 1570 827
addhatasa)

- Nem addkoteles nyereség(+) / veszteség(-) addhatasa 2030 2 457
- Adéban nem érvényesithetd koltségek addhatasa -2325910 -635 779
Szamitott ado -83 685 -132 791
SZIT miatti korrekcid 71503 118 445
Nyereségadé 2021.01.01-2021.12.31 és 2020.01.01 — 2020.12.31 -12 182 -14 346
- El6z6 évi tarsasagi adé mdodositas 0 -5212
Nyereségado el6z6 évi tarsasagi adé madositasokkal egyiitt -12 182 -19 558

Az Addbban nem érvényesithet6 koltségek addhatdsa sor tartalma a részesedések utdn

értékvesztés, valamit a kapcsolt vallalkozasok kdzotti kolcsondk utan szamitott IC kamat.

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

elszamolt

Adatok EUR-ban

Nyereségadoé megoszlas adotipusok kozt: 2021.12.31 2020.12.31
IFRS Nyereségado -12 182 -19 560
Tdrsasagi ado -12 182 -19 560
Tarsasagi ado (halasztott) 0 0

A Nemzetkozi pénzligyi és beszdmoldsi sztenderdek és a magyar adétorvények kozti kiilonboz6ségek id6leges
kilonbozeteket eredményeznek altaldban az eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti és addértéke kozt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2020-ban, sem 2021-ben nem volt ilyen tétel.

A Tarsasag 2017. janudr 1-t6l az IFRS szamok alapjan allapitja meg addalapjat.

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként keriilt
nyilvantartasba vételre, a tdrsasagi ado alapjat a Tarsasagi adordl sz616 1996. évi LXXXI torvény 15. §-aban
foglalt szabalyok szerint kell meghatdrozni. Ez azt eredményezi, hogy a Tarsasagnal a targyévben

keletkezett 343 104 eFt addéalap nem mindsilt adokotelesnek.

10. Pénziigyi instrumentumok

A Tdrsasag az alabbi kdlcsondkkel, kovetelésekkel, illetve amortizalt bekerilési értéken nyilvantartott egyéb
pénziigyi kotelezettségekkel rendelkezik 2020. december 31-én, illetve 2021. december 31-én.

Kolcsonok és kovetelések

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Mérlegben levé pénziigyi eszkdzok

Hosszu lejaratra adott kdlcson 17 759 261 12 224 249
Rovid lejaratra adott kdlcson kapcsolt vallakozasnak 11 259 508 31 888 287
Pénz és pénzeszkdz egyenértékes 3984 308 260618
Vevdk és egyéb kovetelések 1871405 935 142
Osszesen 34 874 562 45 308 296
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Adatok EUR-ban

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
egyéb pénziigyi kotelezettségek

Mérlegben levs kotelezettségek

2021. december 31.

2020. december 31.

Hosszu lejaratu kotelezettségek 2 500 000 0
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 9299 693 726 053
Rovid lejaratu hitelek 4929 361 32702310
Nyereségado kotelezettség 2499 13 045

16 731 553 33441408

Osszesen
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11. Vevik és egyéb kovetelések, nyereségadd kovetelés

Adatok EUR-ban 2021. december | 2020. december 31.
31.

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasai 176 656 278 838
Kalonféle egyéb kovetelések 188 58
Koltségek, fizetett kamatok aktiv id6beli 17 765 15567
elhatarolasa

Vevé kovetelések 725 825 389 908
Kovetelés jellegli AIE értékvesztése -67 0
Kamatbevétel elhatarolasa 947 776 237 148
Egyéb adokovetelések 3262 13623
Vevo- és egyéb kovetelések 1871 405 935 142
Nyereségadé kovetelés 0 0

A 2021-es évi bevétel elhatarolds részletesen, netté 6sszegben a 7. pontban kerilt leirdsra. Az egyéb
adokovetelések AFA koveteléseket, illetve jarulék kdvetelést tartalmaznak.

A kilonféle egyéb kovetelések sor tartalma az egyik maganszemély tulajdonos el6z6 évi osztalékdnak
jaruléka.

A vev6kovetelések sorban a lednyvallalatoknak mar kiszamlazott, de altaluk még nem kiegyenlitett

vagyonkezelési dijak tovabbszamlazasanak 6sszege talalhato.

A kovetelések korositasa a kovetkezd:

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Le nem jart 0 0
1 és 3 honap kozotti 923 508 684 370
3 és 6 honap kozotti 188 13 623
6 és 12 hénap kozotti 0 0
12 hénapon tuli 947 710 237 148
Osszesen 1 871 405 935 141

A Tarsasag vevl- és egyéb kovetelései az aldbbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2021. december 31. | 2020. december 31.
EUR 1850 190 905 894
HUF 21215 29 247
Osszesen 1871 405 935 141

A vevGkovetelések nem tartalmaznak értékvesztett eszkdzoket. A vevs- és egyéb koveteléseken beliili
csoportokban taldlhaté Futureal Prime Construction Kft-nek adott révid lejarat kélcson utdn elhatarolt kamat
esetében felmerilt értékvesztésre utald objektiv bizonyiték, igy a Tarsasag a kamat (és a kolcson utan is)
értékvesztés elszamolasat tartotta indokoltnak.

A multban az érintett vevSkkel kapcsolatban minden kintlévGség befolyt, a Tarsasag ezt a jelenlegi nyitott
allomanyt is biztositottnak Iatja. A forduldnap utan a kintlév6éségek jelentSs része befolyt.
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A forduldnapon a hitelezési kockdzatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes koveteléscsoportok

konyv szerinti értéke.

12. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Pénzeszkoz

3984 388

260 618

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek
(folyészamlahitelek nélkiil)

3984 388

260618

A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a kovetkez6ket tartalmazzak a cash flow kimutatasban:

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

3 984 388

260 618

Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

3984 388

260 618

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

Adatok EUR-ban 2021. december 31. | 2020. december 31.
EUR 3932573 242 754
HUF 49 827 15 746
PLN 1988 2118
Osszesen 3984 388 260 618

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

13. Jegyzett toke és azsio

Adatok EUR-ban Jegyzett t6ke
2020.12.31. 25200 000
2021.12.31. 25200 000

A Tarsasag alaptSkéje 500.000 db egyenként 2,8000 EUR névértékl, egyenl6 és azonos tagsagi jogokat
megtestesité dematerializalt térzsrészvénybdl all. 2018-ban 17.000.000 db egyenként 1,4000 EUR névértékd,
egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt torzsrészvény kibocsatasara keriilt sor.

A Tarsasagnak a Részvényatruhazasok utan a 2020. december 31-i allapot szerint egy f6 részvényese volt, a
Futureal Development Holding Kft, amely a Tdrsasdagban 491.000 db , A” Részvénnyel (amely az Osszes
szavazati jog 5,456%-at testesitette meg), és 12.320.000 db ,,B” Részvénnyel (amely az dsszes szavazati jog
68,444%-at testesitette meg), 6sszesen 73,90%-0s szavazati jogot megtestesitd részesedéssel rendelkezett.

A Futureal Development Holding Kft. fenti részesedésén tul — az 6sszesen 17.500.000 ,A” és ,,B” Részvénybdl
— fennmaradd, Osszesen 26,10%-os szavazati jogot megtestesité 9.000 db ,A” és 4.680.000 db ,B”
Részvénnyel olyan részvényesek rendelkeznek, akiknek a Tdarsasagban kozvetlenil és kdzvetve birtokolt,

szavazati jogot biztositd részvényeinek és szavazati jogainak ardnya egyenként nem éri el az 5%-ot
(,,K6zkézhanyad-tulajdonosok”).
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A 2021.12.31-i allapot szerint az el6bbiekhez képest a tdrgyévben nem tortént valtozas a részvényesek

korében.

14. Toketartalék, Egyéb tartalékok

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Toketartalék

10210630

27 236 875

Egyéb tartalékok

0

0

A 2021.04.20-i kozgydlési hatdrozat alapjan a t6ketartalék 6sszegébdl 17 026 245 EUR atvezetésre kerlilt az
eredménytartalékba az eredménytartalékban |évé veszteségek fedezése céljabdl.

15. Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott

eredmény
2020.12.31. -5704 871
T6ketartalék atvezetése kozgy(ilési hatarozat alapjan 17 026 245
2020-as eredménybdl (és egyéb tartalékbodl) jévahagyott osztalék -21 240 000
Targyévi eredmény 6 978 465
2021.12.31. -2940 161

16. Hosszu lejaratu kotelezettségek

A Hosszu lejaratu kotelezettségek soron az Evern Invest Hungary Kft. vételaranak a hosszu lejaratu része

taldlhato, mellyel a Finext Vagyonkezel6 Nyrt. az Inmobiliaria de Cuarenta de Granada felé tartozik.

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Hosszu lejarata kotelezettségek

2 500 000

0

17. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2021. december 31. | 2020. december 31.
Szallitéi kotelezettségek 168 230 069
Elhatdrolt koltségek 236711 478 124
Egyeb rowdllejaratu kotelezettség (Uzletrész vételar- 565 000 0
kotelezettség)
nge? rowc{ IeJaratuhkoteIezettseg (Fizetend6 adok, 22943 5 085
jarulékok, tiszteletdij)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettség (osztalék Futureal

. . 0 15775
Development Holding Kft. felé)
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Egyéb rovid lejaratu kotezetettség (Futureal New Ages

412
Kft. altal fizetett osztalékelGleg) 8 836 0
Elhatdrolt bevételek (jévairasok) 12 035 0
Osszesen 9299 693 726 053

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettséget 2021.12.31-én az Evern Invest Hungary Kft. izletrészének fennmaradé
rovid lejaratu vételdra (500 000 EUR), illetve az FPP-Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft. lizletrészének a
vételara, valamint a Futureal New Ages Kft. altal a 2021-es (izleti évben kifizetett osztalékelGleg 6sszege
alkotja.

A Tdrsasag szallitdi és egyéb kotelezettségei az alabbi devizdkban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2021. december 31. | 2020. december 31.
EUR 9212517 692 953
HUF 87 176 33098
Osszesen 9 299 693 726 051

18. Hitelek, kolcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kélcsonok

Adatok EUR-ban 2021. december 31. | 2020. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kélcsén 17 259 261 12 224 249
Hosszu lejaratu 6sszesen 17 259 261 12 224 249
Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcson 11 259 508 31 888 287
Rovid lejaratu 6sszesen 29018 768 44112 536

A kapcsolt vallalatnak adott kélcsén 2021.12.31-én rovid lejaratu és emellett a kélcsonnydjto altal adott irdsbeli
kérésre 6t napon belil visszafizetendGek, ezért a forgdeszkozok kozott keril kimutatasra. Kivételt képez ez aldl
a Futureal Development 7 Sp.z.0.0-nak és az Evern Invest Hungary Kft-nek adott kdlcson, mely hosszu lejaratu
és kamatozé.

A hosszu és rovid lejaratra adott kolcsonok kényv szerinti értéke:

A Tdrsasag a csoport lednyvallalatainak nyujt kdlcsondket. A hiteleket kilonb6z6 devizakban denominaljak, és
igény szerint fizetenddk vissza. A Tarsasag dinamikusan reagdl a lednyvallalatok finanszirozasi igényeire, és
szlikség esetén folyamatosan Ujraelosztja a kolcsonoket. Ennek alapjan a Vezet6ség ugy itéli meg, hogy a
kapcsolt feleknek nyujtott kélcsénok rovid lejaratiak. Mivel a tarsasdg holdingtarsasag, a vezet6ség ugy véli,
hogy mUikodési tevékenysége magaban foglalja a leanyvallalatainak, pénziigyi kdzvetit6ként valé miikodését.

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

A Tdrsasag altal adott kolcsonok a kovetkezé devizdkban allnak fent:
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Adatok EUR-ban 2021. december 31. 2020. december 31.
HUF 0 8 775001
EUR 29018 768 35337535
Osszesen 29 018 768 44 112 536

Kapcsolt vallalkozastol kapott kolc

sonok

Adatok EUR-ban

2021. december 31.

2020. december 31.

Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalattdl kapott kélcsén

4929 361

32702 310

Rovid lejaratu 6sszesen

4929 361

32702310

A Tdarsasagnak el6z6 évben és targyévben sincs hosszu lejaratra kapott kdlcsone.

A kapcsolt vallalattdl kapott kolcson 2021.12.31-én rovid lejaratu és emellett a kdlcsonnyujtd altal adott
irasbeli kérésre 6t napon belll visszafizetendGek, ezért a rovid lejaratu kotelezettségek kozott kerdl

kimutatasra.

A kapott kolcsonok a kovetkez6 devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2021. december 31. 2020. december 31.
HUF 0 0
EUR 4929 361 32702310
Osszesen 4929 361 32702310

19. Halasztott nyereségado

A Tarsasagnal a beszamolasi id6szakban nem merilt fel olyan tétel, mely halasztott add elszamolasat
eredményezné. Halasztott adéeszkozok illetve kotelezettségek nem keriilnek kimutatasra sem az idei sem az

el6z6 Uzleti évben.
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20. Netto addssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a nettd addssagallomanyban bekovetkezett valtozdsok keriilnek bemutatasra.

Adatok EUR-ban 2021.12.31
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 3984 388
Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt véllalkozasoktdl 0
Rovid lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktél -4 929 361
Netté addssagallomany -944 973
Pénz és Hosszu T
. .. e . Rovid lejaratu "
pénzeszkoz lejaratu hitelek Osszesen
Adatok EUR-ban egyenértékes hitelek
Netté addssagallomany
2020.01.01. 42 522 -3740 679 -3 698 157
Pénzeszkoz valtozas 218 096 0 218 096
Rovid |ejaratu hitel 0 98213629 | -98213 629
allomany noévekedés
Rovid lejaratd hitel 0 69251998 | 69251998
allomany csokkenés
Netté adossagallomany
2020.12.31. 260 618 -32702 310 -32 441 692
Pénzeszkdz valtozas 3723770 0 3723770
Rovid lejaratu hitel 0 55748236 | -55748236
allomany noévekedés
Rovid lejaratd hitel 0 83521185 | 83521185
allomdny csokkenés
Netté adossagallomany
2021.12.31 3984 388 -4 929 361 -944 973

21. Sajat t6ke megfeleltetési tabla

A magyar szamviteli torvény az IFRS-ek szerinti éves beszamolét készit6 gazdalkodénak a beszamold
forduldnapjara vonatkozdan sajat t6ke megfeleltetési tablat kell osszedllitania, amelyet a kiegészit6é
megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az aldbbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerinti Korrigalt Sajat t6ke
Adatok EUR-ban Sajat toke Korrekcio 2021.12.31.

2021.12.31.
Jegyzett t6ke 25200 000 0 25200 000
Jegyzett, de be nem fizetett tGke 0 0 0
TGketartalék 10210630 0 10210630
Eredménytartalék -9918 626 0 -9918 626
Ertékelési tartalék 0 0 0
Egyéb tartalékok 0 0 0
Addzott eredmény 6 978 465 0 6 978 465
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 32 470 469 0 32 470 469
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Adatok EUR-ban 2021.12.31. 2020.12.31.
Osztale,kflzetesrt,a r(-z-ndelk,ezesre aIIIo szabad 2940 161 3739556
eredménytartalék és egyéb tartalék

Cégbirdsagon bejegyzett téke 25200 000 25200 000

A 2021-es osztalékdontés esetében a Tarsasag figyelembe vette a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. altal,
a Portfolio Real Estate Hungary Kft altal és a Futureal Béta Kft. altal jévahagyott osztalékot is, ennek
kovetkeztében a 2021.04.20-i kozgy(ilésen a rendelkezésre allé szabad eredménytartalék 6sszegén fellli
osztalék kifizetésérdl tudott donteni.

22. Kotelezettség vallalasok

A Tarsasagnak nincs 2020.12.31-én illetve 2021.12.31-én olyan kotelezettség vallalasa, mely alapjan a
jov6ben jelent6s 6sszegli beruhdazasi kiadasai merilnének majd fel.

23. Kapcsolt felek

Adatok EUR-ban

A Tarsasag a kovetkez6 tranzakcidkat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyujtdsa

2021.12.31 2020.12.31
Szolgaltatdsok nyujtasa:
- Leanyvallalatok részére tovabbszamlazando jogi és 0 0
vagyonkezelési szolgaltatas
- Leanyvallalelltc.)k reszlere tlovabbszamlazandOJog| és 13 371 23 441
vagyonkezelési szolgaltatds haszonkulcsa
Osszesen 13371 23441

A Tarsasag az arbevételt netté maddon jeleniti meg az eredménykimutatdsaban, ezért a nyujtott
szolgdltatas arbevétel noveld, az igénybevett szolgdltatas arbevétel csokkentd hatdsu. Termék
értékesités kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgdltatdsok beszerzése

2021.12.31 2020.12.31
Szolgaltatasok beszerzése:
- Testvérvallalat (menedzsment és vagyonkezelési 664 182 785 375
szolgaltatasok)
- Testvérvallalattdl beszerzett tovdbbszamlazandé jogi
szolgaltatas 0 0
Osszesen 664 182 785 375
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Termék beszerzés kapcsolt félt6l nem tortént.
(c) Kapcsolt felekkel folytatott eqgyéb tranzakciok

A T4rsasag a 2020-as év folyaman alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t, valamint
a Corvin Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel bir. A BP1 Masodik Utem Zrt.,
illetve a BP1 Harmadik Utem Zrt. a 2021-es Uizleti év folyaman eladasra keriilt.

A Tdrsasag 2021-ben megvasarolta az Evern Invest Hungary Kft. 100%-0s Uzletrészét, valamint értékesitette
a Corvin 7 Irodahdz Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft.-ben taldlhatd tzletrészét, mely ezutdn nevet valtott és FPP-
Kertész Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. néven folytatja a tevékenységét. A Finext Vagyonkezel6 Nyrt.
2021.12.07-én visszavasarolta a mdr Uj néven m(ikod6 Tarsasag 100%-os Uzletrészét.

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

Adatok EUR-ban 2021.01.01-2021.12.31 2020.01.01-2020.12.31

Portfolio Real Estate Hungary Kft. 9665178 0
Futureal Béta Kft. 4 028 097 0
Corvin 5 Kft. 18 188 430 17 453 096

(e) Kulcspozicidban lévé vezetbk javadalmazdsa
A Tdarsasag az alabbi pozicidkat tekinti , kulcspoziciéknak”:
- lgazgatd

- Pénzlgyiigazgato

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt kulcspozicidban levé vezetSi kozil 2018.05.28-t61 az Igazgatdsag elndkének
javadalmazasa naptari negyedévenként brutté 1.000.000 Ft, az Igazgatdsag tobbi tagjdnak javadalmazasa
naptdri negyedévenként brutté 500.000 Ft.

(f) Kapcsolt feleknek nydjtott és kapcsolt felektél kapott kélcsénék

2021.
december 31.

2020.
december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni kélcsonkovetelések

Testvérvallalatoknak nyujtott kélcsénok 0 0

Lednyvallalatoknak nyujtott kdlcsonok 29 018 768 44 112 536
Osszesen 29018 768 44 112 536
Koélcsonkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anyavallalattal szembeni 0 0

Lednyvallalatokkal szembeni 4929 361 32702 310
Osszesen 4 929 361 32702310
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A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. részére, melynek 6sszege 2021.12.31-
én 504 507,53 EUR. A kblcson kamata 2021 els6 félévében 3,35%, a masodik félévben 1,5%, irasbeli kérésre
Ot napon beliil vagy legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetend6.

A Tarsasag kolcsont nyudjtott a Futureal Prime Construction Kft. részére, melynek 6sszege 2021.12.31-én
2 759,84 EUR. A kolcson kamata 2021 els6 félévében 3,35%, a masodik félévben 1,5%, irasbeli kérésre 6t
napon belil legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetend6. A Tarsasdag a kdlcsonre és az elhatarolt kamat 6sszegére
100% értékvesztést képzett 2021.12.31-én.

A Tarsasag kolcsént nyljtott a BP1 Elsg Utem Zrt. részére, melynek dsszege 2021.12.31-én 10 755 000 EUR.
A kolcson kamata 2021 elsé félévében 3,35%, a masodik félévben 1,5%, irasbeli kérésre 6t napon belil vagy
legkés6bb 2023.12.31-ig visszafizetendé.

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére, melynek O0sszege 2021.12.31-én
14 577 954,44 EUR. A kolcson kamatozd, a kamat mértéke 2021 elsé félévében 3,59%, a masodik félévben
2,32% és hosszu lejaraty, legkésébb 2024.12.31-ig visszafizetendd. A kolcson Osszegére a Tarsasag a
2020.12.31-én képzett 1414 068,81 EUR értékvesztésen fellil 2021.12.31-én tovabbi 1302 613,1 EUR
értékvesztésrél dontott.

A Tarsasag kolcsont nydjtott az Evern Invest Hungary Kft. részére, melynek Osszege 2021.12.31-én
5 897 988,27 EUR. A kolcson kamatozd, a kamat mértéke 2021 els6 félévében 3,59%, a mdasodik félévben
2,32% és hosszu lejaratu, legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft.-t6l, melynek Osszege 2021.12.31-én
90 249,42 EUR. A kolcson 2021 els6 félévében kamatmentes volt, a kamat a masodik félévben 1,5%, irasbeli
kérésre 6t napon belll vagy legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendé.

A Tarsasag kolcsont kapott a Portfolio Real Estate Hungary Kft.-t6l, melynek Osszege 2021.12.31-én
2 452 972,66 EUR. A kdlcson kamata 2021 elsé félévében 3,35%, a masodik félévben 1,5%, irasbeli kérésre ot
napon belil vagy legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendG.

A Tarsasag kolcsont kapott a Futureal Béta Kft.-t6l, melynek 6sszege 2021.12.31-én 2 386 138,88 EUR. A
kolcson 2021 elsé félévében kamatmentes volt, a kamata a masodik félévben 1,5%, irasbeli kérésre 6t napon
belil vagy legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendé.

A kapcsolt felekkel szembeni kdlcsonkovetelések és kdlcsonkotelezettségek szerz6déses tartalmara
vonatkozo tovabbi informacid a 17. megjegyzésben taldlhato.

A kapcsolt vallalkozasok részére nydjtott hitelekre 2021-ben a 2020. évhez hasonldan értékvesztést kellett
képezni. A Tarsasag tovabbi 1 302 613,1 EUR Osszeg( értékvesztést szamolt el a Futureal Development 7 Sp.
z 0.0.-nak adott kolcsonre és 2 759,84 EUR 6sszegli értékvesztést szamolt el a Futureal Prime Construction
Kft-nek adott kdlcsonre, illetve 66,72 EUR értékvesztést szamolt el az elhatarolt kamatra.

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

2021. december 31. 2020. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevai és egyéb kovetelések
Kapcsolt vallalatokkal szembeni egyéb kdvetelés 1850190 905 894
Osszesen 1850 190 905 894
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Kapcsolt felekkel szembeni szallitéi és egyéb
kételezettségek:
Kapcsolt vallalatokkal szembeni kotelezettség

8712685

692 953

Osszesen

8712 685

692 953

24. Egy részvényre juté eredmény

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

részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban [év6 torzsrészvények ataldgos szamat
moadositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencidlis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2020. december 31-én és 2021. december 31-én a Tarsasdg nem rendelkezett potencialis, higitd

hatdsu torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t mddositana.

A Tarsasagnak 2018. majus 27.-éig 500 000 db ,,A” tipusu torzsrészvénye volt, 2018. majus 28.-an 17.000.000
db ,,B” tipusu torzsrészvényt bocsatott ki, melyek 2021.12.31-én is rendelkezésére alltak. A részvényeseknek

joguk van a Tarsasag feloszthatd és a Kozgylilés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik

névértékére jutd ardnyos hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,,A” és a ,B”

részvényosztalyokra kilon EPS szamitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban

EPS (alap és higitott) 2021.12.31 2020.12.31
“A” részvényosztaly

“A” részvényosztalyra juto targyévi eredmény (EUR) 387 693 738 148
“A” részvények sulyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
I;gy A re,szvenyre- j’uto eredmény a részvények sulyozott 0,00078 0,00132
atlagos szama alapjan (EUR)

“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 6 590 773 12 548 539
“B” részvények sulyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
I;gy B reszver:nyre juté fe’redmeny a részvények sulyozott 0,00039 0,00066
atlagos eredménye alapjan (EUR)

25. Fordulénap utani események

A cégcsoport vezetése behatdan tanulmanyozza az orosz-ukran konfliktusrdl szé16 hireket, és folyamatosan

elemzi ezek hatasat a magyar gazdasagra és a Tarsasagra. Minden jelenleg altalunk ismertté valt informacio

birtokaban kijelentjik, hogy véleményiink szerint a konfliktusnak nincs Iényeges hatasa a Tarsasag vagyoni

helyzetére és mikodésére.
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26. A Covid-19 hatasa a vallalat miikodésére

2019 végén lattak napvilagot az els6é hirek a Kindban megjelent Covid-19-r6l (Koronavirusrél). 2020 els6
néhany hdnapjaban a virus globalisan is elterjedt, és vilagméret( jarvannya nétte ki magat. A kialakult
jelenlegi jarvanylgyi helyzet negativ hatassal bir mind a globdlis, mind pedig a magyar gazdasagra, illetve a
pénz- és tGkepiacokra.

A Covid-19 a Tarsasag 2021. januar 1-2021. december 31. Gzleti évére nem fejtett ki jelent8s hatast mivel a
Tarsasag holding cég és nem rendelkezett munkavallalékkal, a leanyvallalatok miikodése pedig zavartalan
volt.

Figyelembe véve a Tarsasag t6kehelyzetét, likviditasat és a f6 tulajdonos pénziigyi tdmogatdsat a vezetés ugy
itéli meg, hogy tovabbra sincs sziikség a kitlizott célok mddositasara, nem all fenn bizonytalansag a Tarsasag
m(ikodésének folytatdsaval kapcsolatban.

27. Valtozas az atfogo eredménykimutatas prezentalasaban

A Tarsasag a leghasznosabb informacidkat szeretné nyujtani az egyedi éves beszamold olvaséi szdamara és
ezért a vezetés felllvizsgalta az atfogd eredménykimutatds strukturdjat. A Tarsasdg a szamviteli politika
modositas révén a mikodési eredmény szintjén jeleniti meg a kapott, jaré osztalékot, vagyonkezelési dijat,
valamint a kamatbevételeket -és raforditdsokat, ezzel jobban reprezentdlva a Tarsasag muikodését. A
modositas O0sszehangolja a kimutatas stukturat az elterjedt iparagi gyakorlatokkal. Az atsorolt dsszegek
materialitdsa miatt a Tarsasag harom Uj eredménykimutatas sort hozott létre: egyéb befektetési bevételek,
kamatbevételek és kamatraforditasok. Ezzel 6sszhangban a Tarsasag megsz(inteti az arbevétel sort.

A moddositasok révén a pénziigyi raforditdsokbdl a kamatraforditasok kilon soron jelenik meg, a pénziigyi
bevételekbdl kiemelésre keriiltek a kamatbevételek, a korabban kimutatt arbevétel az egyéb befektetési
bevételekben jelenik meg, mig a korabban pénziigyi bevételként kimutatott osztalék az egyéb befektetési
bevételek soron talalhatd. A mikddési eredmény 6sszegzd sor helyett a Tarsasag befektetési bevételek és
mUkodési raforditdsok 6sszegzd sorokat hasznal a szamviteli politika mddositas soroan. A mdédositadsoknak
Osszességében az addzas el6tti eredményre nincs hatasa.

A valtoztatast a Tarsasag az IAS 8 szerint a szamviteli politika valtozasnak mindsitette és ennek megfelel6en
retrospektiv mdédon alkalmazta. A mddositds nem érintette a pénzigyi helyzet kimutatasat, sajat tGke
valtozasainak kimutatdsat, illetve a Cash Flow kimutatast sem.
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