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A beszamolé szamadatai EUR-ban értendéek

Atfog6 eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

Atfog6 eredménykimutatas Megjegyzés 2022. dec. 31-én 2021. dec. 31-én
végzodo lizleti év végzodd lizleti év
Kamatbevételek 7 1303 460 1166 009
Egyéb befektetési bevételek 7 9149 874 31895076
Befektetési bevételek 10453 334 33 061 085
Adminisztrativ és egyéb koltségek 7 -184 322 -158 426
Kamatraforditasok 7 -141 251 -218 007
Miikédési raforditasok -325573 -376 433
Pénziigyi bevételek 8 1770302 21100
Pénzigyi raforditasok 8 -2103 487 -25715 105
Pénziigyi eredmény -333 185 -25 694 005
Addzas el6tti eredmény 9794 576 6 990 647
Nyereségado 9 -8452 -12 182
Targyévi eredmény 9786 124 6 978 465
Targyévi egyéb atfogo eredmény 0 0
Targyévi atfogd eredmény 9786 124 6 978 465
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 24
Alap és higitott —, A” részvény tipusra 1,09 0,78
Alap és higitott — ,B” részvény tipusra 0,54 0,39

A 7-33. oldalakon talalhaté kiegészité melléklet a beszamold elvalaszthatatlan részét képezi.
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Pénziigyi helyzet kKimutatasa

Adatok EUR-ban

e . . . , 2022. 2021.
Pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés dec. 31-én dec. 31-én
Eszk6z0k
Befektetett eszk6z6k
Tartdsan adott kdlcson kapcsolt vallalkozasnak 18 13 462 864 17 759 261
Befektetés lednyvallalatba 5 16 029 426 14 327 460
Egyéb befektetett eszkdzok 10 1919 064 0

31411354 32086 721
Forgdeszkozok
Rovid lejaratra adott kdlcson kapcsolt vallalkozasnak 18 7987 129 11 259 508
Vevé és egyéb kovetelések 11 1029 655 1871 405
Nyereségado kovetelés 11 0 0
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 12 6 484 798 3984 388

15 501 582 17 115 301
Eszk6zok O6sszesen 46 912 936 49 202 022
Sajat toke és kotelezettségek
legyzett téke 13 25200 000 25200 000
T6ketartalék 14 7 270 469 10210630
Egyéb tartalékok 14 0 0
Felhalmozott eredmény 15 6726124 -2940 161
Sajat t6ke Osszesen 39196 593 32470 469
Kotelezettségek
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettség 16 0 2 500 000
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 2500 000
Rovid lejaratu kételezettségek
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 17 2882010 9299 693
Rovid lejaratu kolcson 18 4832 469 4929 361
Nyereségado kotelezettség 1864 2 499

7716 343 14 231 553

Kotelezettségek Osszesen 7 716 343 16 731 553
Sajat téke és kotelezettségek 6sszesen 46 912 936 49 202 022

A 1-33. oldalakon talalhaté beszamolét az Igazgatdotanacs 2023. marcius 29-én el6zetesen jovahagyta, majd
pedig az auditalt végleges beszamoldt 2023. aprilis 17. napjan véglegesen elfogadta és a Kozgytlilés elé
elfogadasra beterjesztette. A beszamold elfogaddsdra a Kozgytilés jogosult és az elfogadas el6tt kérhet
maodositasokat. Korabbi tapasztalatok alapjan rendkivil kicsi annak a valdszinlisége, hogy a Kozgydilés
madositasi igényt tdmaszt, és a multban erre még nem volt példa.

Budapest, 2023 aprilis 17. Ezer

Ezer Rezsé

Igazgatdsag Elnoke

Digitalisan alairta:

Déatum: 2023.04.17
08:10:31 +02'00'
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D

Igazgatodsagi tag




Sajat toke valtozasainak kimutatasa

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek
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Adatok EUR-ban

Felhalmozott

Megjegyzés | Jegyzett toke Toketartalék Egyéb tartalékok eredmény Osszesen

Nyité - 2021.01.01 25200 000 27 236 875 0 -5704 781 46 732 004
Jévahagyott osztalék -21240 000 -21 240 000
Tokfetartalek aFyezetese kozgydlési -17 026 245 17 026 245 0
hatdrozat alapjan

Targyévi eredmény 6978 465 6 978 465
Zar6 - 2021.12.31 25200 000 10210630 0 -2940 161 32470 469
Jévahagyott osztalék 15 0 0 0 -3 060 000 -3060 000
Tokfetartalek aFyezetese kozgydlési -2940 161 5940 161 0
hatdrozat alapjan

Targyévi eredmény 0 0 0 9786 124 9786 124
Zar6 - 2022.12.31 25200 000 7270 469 0 6726 124 39196 593

A 7-33. oldalakon talalhat¢ kiegészité melléklet a beszamold elvélaszthatatlan részét képezi
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Cash flow kimutatas
Adatok EUR-ban

Cash-flow kimutatas Megjegyzések 2022.01.01.- 2021.01.01.-
2022.12.31. 2021.12.31.
Miikédeési tevékenységbél szarmazo cash flow
Addzas el6tti eredmény 9794 576 6 990 646
Adézas el6tti eredmény moédositasok:
Pénzugyi / kamatraforditasok 8 141 251 217994
Befektetésbdl szarmazd bevétel (kamat, osztalék) 7 -10429 260 -33 047 713
Fizetett ado 9 -8 892 -12 182
Befektetett eszk6zok értékesitésébdl szarmazd
veszteség, értékvesztés 8 3530 -14 977
Befektetett eszk6zok értékvesztése 301678 25707 098
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa 11 -1242 693 -610577
Passziv idGbeli elhatarolasok valtozasa 17 124 351 -229378
Egyéb pénzmozgassal nem jaro tételek 0 0
Miikodési eredmény miikodé tékében
bekovetkezett valtozasok nélkiil -1315459 -999 089
HosszU lejaratu kotelezettségek valtozasa 16 0 2 500 000
Vevd és egyéb kovetelések valtozasa 11 165 260 -325754
Nyereségado kovetelés 11 0 0
Szallitd és egyéb kotelezettségek valtozasa 17 -628 758 259 043
Nyereségado kotelezettség 9 -635 -10 546
Kifizetett pénzigyi raforditasok/kamatok 8 -141 251 -217 994
Muliodo tokeberj mukoc{esn ’fevek'enysegbol -605 384 2204 749
bekovetkezett pénzeszkoz valtozasok
Miik6dési tevékenységbdl szarmazo cash flow -1920 843 1205 660
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Leanyvallalatokba toértént befektetés 0 -9 565 526
Leanyvallalatok értékesitése 5 55000 216 500
Kapott kamat 8 1303 460 1166 008
Kapott osztalék 8 712 964 40 294 541
Kapcsolt feleknek adott kolcsonok 18 -12999 997 -7 454 027
Kapcsolt felektél kapott kélcsontorlesztések 18 18 506 717 26742 421
Befektetési tevékenységbdl szarmazoé cash flow 7 578 144 51399 918
Pénziigyi tevékenységbél szarmazé cash flow
Rovid lejaratu hitelek torlesztése 20 -96 891 -51 715954
Kapott kdlcson 20 24074 144
Tulajdonosoknak fizetett osztalék 15 -3 060 000 -21 240 000
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo cash flow -3156 891 -48 881 810
Pénzeszkoz valtozas 2500 410 3723770
Pénzeszkdzok valtozasa 2022-ben 2500 410
Pénzeszkdzok valtozasa 2021-ben 3723770

Mindkét idGszakban a legjelent6sebb pénzmozgassal nem jard tranzakcidkat az anyavallalattdl és
lednyvdllalattdl kapott kolcsondkhoz, valamint a leadnyvéllalatnak adott kolcsonokhoz kapcsolddd

elszamolt kamatok jelentették (4.1 megjegyzés).

A 2022-es év folyaman a Finext Nyrt a Futureal New Ages Kft. -t6l kapott 9 125 800 EUR osztalékot, mely
jelent@s része a 2021-es évben osztalékelSleg cimen lett fizetve.
A hosszu lejaratu kotelezettségek kozil 2022-ben 2500000 EUR at lett vezetve a rovid lejaratu
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kotelezettségek kozé. Ez az 6sszeg az Evern Invest Kft. Inmobiliaria de Cuarenta des Granada S.L.E.S felé
fizetend6 fennmaradd vételara, mely 2023. aprilisdban esedékes.

Kiegészit6 megjegyzések a beszamolohoz

1. Altalanos hattér

A Tarsasag ismertetése

Név: Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan M{kodé Részvénytarsasag
Addszama: 14847136-2-42
Székhelye: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet

Cégjegyzék szama:

01-10-046425

A Finext Nyrt-t 2009. julius 8-an alapitottak. A Févarosi Birdsag, mint Cégbirdsag a tarsasagot 2009. julius
22-ei ddtummal jegyezte be. A Tarsasag nyilvanos részvénytarsasagként miikodik, részvényeivel a Budapesti
ErtéktSzsdén kereskednek.

A térsasag tulajdonosai:

Tarsasag neve:

Székhelye:

Tulajdoni hanyad 2022
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%
K6zkézhanyad 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-rél ugyanezen hatarozat alapjan 25.200.000 EUR-ra valtozott.

A Tarsasag alapt6kéje 500.000 db egyenként 2,80 EUR névérték(l, egyenlé és azonos tagsagi jogokat
megtestesits ,,A” sorozatu dematerializalt térzsrészvénybdl 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 tzleti
években. Sajat részvények megszerzésére irdnyuld tranzakcid a 2022-es év soran nem tortént. A Tarsasag
2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertéktézsdére.

A Finext Nyrt. felett a kdzvetlen iranyitast gyakorlé fél a Cordia Holmes Holding Limited volt 2019 januar 1-
ig, majd Futd Gabor Andras 2019 majus 24-ig, majd 2020.06.17-ig a Gloreman VagyonkezelG Zrt. Ezt
kovetéen a Futureal Development Holding Kft lett az iranyitast gyakorld fél, amelybe 2020.06.17-én
beolvadt a Gloreman Vagyonkezel6 Zrt. A kozvetlen iranyitdst gyakorld fél nem készit konszolidalt
beszamoldt. A Csoport az FR GROUP B.V. Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok (IFRS) szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasaiba bevondasra keril. Futé Gabor és Dr
Futd Péter gyakoroljak a végsé ellenérzést a Csoport felett.
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A Tarsasag az aldbbi tevékenységet folytatja: tobb tevékenységi kor is van

6420’08  Vagyonkezelés (holding) — F6tevékenység

A Tarsasagnak képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt Viktor
1022 Budapest, 1013 Budapest, NL-1082 AC Amsterdam,
Endrédi Sdndor u. 5/B fszt.1.  Attila Ut 59/A. 2. em.1. Groot Blankenberg 45.
Egylttesen Egyuttesen Egyuttesen

A konywviteli szolgdltatas korébe tartozoé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelGs személy:
Pusztai Laszlo Péter

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

Regisztracids szam: 178048

A Tarsasag konywvizsgalatra kotelezett. A konywvizsgdld altal a konszolidalt éves, illetve egyedi éves
beszamold kényvvizsgalataért felszamitott dij: 6.250.000 Ft + Afa.

A Tarsasag konywvizsgaldja:

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

A Tarsasag valasztott konyvvizsgaldja a 2022. januar 1-tél 2022. december 31-ig tarto Uzleti évben a Finext
Nyrt. részére nem nyujtott nem kényvvizsgalati szolgaltatast.

A menedzsment tevékenységet a Tarsasagnal az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe

latja el. A menedzsment cégekkel tortént tranzakcidk a kapcsolt felekre sz6lé pontban (23. megjegyzés)
kerdl kifejtésre.

2. A jelent8s szamviteli politikak 6sszefoglaldja

A beszamolo 6sszeadllitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikakat az aldbbiakban mutatja be
a Tarsasag. A Tarsasag az itt bemutatott szamviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozasaban
kovetkezetesen alkalmazta, az ettdl valé esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A beszamoldkészités alapja

A Tarsasag beszamoldja az Eurdpai Unié (EU) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel 6sszhangban késziilt. A
Tarsasag a beszamolo 6sszedllitasa soran a bekeriilési érték modszert alkalmazta.

A szamviteli torvénnyel 6sszhangban a Tarsasag a 2017. januar 1-t6l indulé Gzleti évétdl kezd6dben az IFRS-
ek szerint allitja 6ssze a szamviteli torvény altal kdtelezéen elkészitend§ és kozzéteendd éves beszamoldjat.
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A beszamold IFRS-kel 6sszhangban vald elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések
alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovdbba az alkalmazott szamviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igényl6 vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszamold szempontjabdl jelentdsek, az 4. megjegyzés
tartalmazza.

2.1.1 Uj és médositott szabvanyok alkalmazasa

A 2022-es évre vonatkozéan nem volt olyan standard valtozds, ami hatdssal lett volna a beszamold
készitésre.

Szabvanyok, mddositasok és értelmezések, amelyek még nem hatdlyosak, és amelyeknek a korai
alkalmazasat a Tarsasag nem valasztotta:

- IAS 1 Pénzigyi kimutatasok prezentdlasa: HosszU vagy rovid lejaratu kotelezettségek
besorolasa miatti médositas (2023. januar 1. vagy azutan kezd4dg uzleti években hatalyos)

- IFRS 17 Biztositasi szerz6dések (2023. januar 1. vagy azutan kezdddd (izleti években hatdlyos)

- IAS 8 ,Szamviteli politikak, a szamviteli becslések valtozasai és hibak” standard mddositasai —
Szamviteli becslések definicidja (2023. januar 1-jével Iép hatalyba, illetve az azt kovetSen kezd6d6
beszamolasi idészakokban.),

- IAS 12 ,Nyereségaddk” standard mdédositasa — Egyszer( tranzakcidkbdl szarmazo halasztott
adod eszkdzok és kotelezettségek (2023. janudr 1-jével Iép hatdlyba, illetve az azt kdvetben kezd6dé
beszamolasi idészakokban.).

- IAS 1 ,,Pénziigyi kimutatasok prezentaldsa” standard médositasai és IFRS Practice Statement
2 — Szamwviteli politikak kozzététele (2023. januar 1-jével lép hatdlyba, illetve az azt kévetben
kezd6d6 beszamolasi id6szakokban.)

A fenti Uj/mddositott standardok korai alkalmazasardl a Tarsasag nem dontott, azoknak jelentés hatasa a
jelen konszolidalt beszamoldra nincsen. A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb Gj/mddositott
standard vagy értelmezés, amely még nem hatalyos és a varhatd hatasa jelent6s lehetne a Tarsasag
pénzigyi kimutatasaira.

2.2 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkciondlis és beszamoldsi pénznem

A Tarsasag éves beszamoldi a Tarsasag elsédleges miikodési kdrnyezetének pénznemében készilnek
(funkcionalis pénznem). A funkcionalis pénznem az eurd, a beszamolasi pénznem 2021.01.01-t4l szintén az
eurd. A pénznemvaltds az IAS21 szabalyainak megfelel6en késziilt, a 2020.12.31-én nyilvantartott
vagyonelemek a 2020.12.31-i arfolyamon keriiltek atvaltasra. A 2020. évi eredmény tételek szintén
2020.12.31-i arfolyammal keriltek atszamitasra és atvezetésre az eredménytartalékba. A Tarsasag
megfontolta az eredménytételek atlagarfolyamon torténd atvaltasat, de ugy talaltak, hogy az eltérd
arfolyamhaszndlatnak nincs jelent6s hatdsa a Tarsasag beszamolojara.

(b) Tranzakciok és egyenlegek
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A devizamliveletek a tranzakcid, illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes arfolyamon
kerllnek atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk rendezésébdl szarmazg, illetve a
devizdban nyilvantartott pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adodo
arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatdsban keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha az
egyéb atfogd eredményben mindsitett cash flow fedezeti ligyletként és minGsitett nettd befektetésre kotott
fedezeti Ugyletként kerllnek elkllonitésre. A hitelekkel, illetve pénzeszkdzokkel és pénzeszkoz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatds ,Pénzigyi
bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok” sordban keriilnek bemutatasra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —
veszteségek szintén az eredménykimutatas ,Pénziigyi bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditdsok” sordban
kerilnek bemutatasra.

2.3 Nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése

Azok az eszkozok, amelyekre a Tarsasag amortizaciot szamolt el, fellilvizsgalatra kerlilnek értékvesztés
szempontjabdl minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott koriilmények azt jelzik,
hogy lehetséges, hogy a konyv szerinti érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel
az eszkdz konyv szerinti értéke a megtérilé értékét meghaladja, értékvesztés keril elszamolasra. A
megtéril6 érték az eszkdz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és a hasznalati érték kozdl a
magasabb. Ezen értékvesztések a pénzigyi 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 pénzigyi eszkozoket hitelinstrumentumként vagy tékeinstrumentumként kell
besorolni, a Tarsasagnak 2021.12.31-én és 2022.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozé pénziigyi eszkdzok a kovetkez6 csoportba sorolandék, flggetlendl
attdl, hogy a mérlegben forgdeszkozként vagy befektetett eszkdzként szerepelnek:

a) amortizalt bekerilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzok

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

c) eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi eszk6zok (Fair Value through Profit and Loss
- FVTPL)

Amortizalt bekerdlési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:
- aTarsasag egy olyan lzleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése,
és
- a szerzGdés szerint a pénzlgyi eszkdz olyan, meghatarozott idépontban esedékes cash-flow-kat

generdl, amelyek kizardlag t6ketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolddnak.

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

Kélcsénék és kovetelések
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A kolcsonok és kovetelések olyan fix vagy meghatarozhatd kifizetéssel rendelkez6 nem szarmazékos
pénzigyi eszkdozok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kolcsonoket és koveteléseket a
forgdeszkozok kozott tartja nyilvdn a Tarsasag, kivéve azokat, amelyek lejarata meghaladja a
mérlegfordulonaptdl szamitott 12 honapot. Utdbbiak a befektetett eszk6zok kézott mutatja ki a Tarsasag.
A kolcsonok és kovetelések az ,Adott kdlcsondk”, a ,Vev6- 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 elszamolasra, vagyis
azon a napon, amelyen a Tarsasag kotelezettséget vallal az eszk6z megvasarlasara vagy értékesitésére. A
befektetések kezdetben a tranzakcids koltségekkel novelt valds értéken kerlilnek megjelenitésre minden
olyan pénziigyi eszkdz esetében, amely nem eredménnyel szemben valds értéken van nyilvantartva.
Pénziigyi eszk6zok kivezetésére akkor keriil sor, amikor a Tarsasagnak az adott tételbdl szarmazé cash-flow-
ra valo joga lejart vagy atruhdazasra kerilt, és a Tarsasag egyben atruhdazta a tulajdonlashoz kapcsolddo
Iényeges kockazatokat és hasznokat is.

A kolcsonok és kovetelések a kezdeti megjelenitést kovetGen az effektiv kamatlab modszer hasznélataval
meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken szerepelnek a konyvekben.

2.5 Pénziigyi instrumentumok nettdsitasa

A pénzigyi eszkozok és kotelezettségek akkor keriilnek nettdsitdsra és a mérlegben nettd Osszegként
kimutatasra, ha a megjelenitett 6sszegek nettd elszamoldsa jogilag megengedett és a Tarsasag az
Osszegeket nettd mdédon kivanja rendezni vagy egyidejlileg kivanja az eszkozt realizalni és a kotelezettséget
rendezni.

2.6 Pénziigyi eszkozok értékvesztése

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

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités ota

Varhata hitelezési veszteség megjelenitése

Alulteljesitd Nemteljsits (Tenleges
Teljesitd (Kexdeti (Jetents romlds Elﬂ T‘JP_Sf_D Et-yl e ge:
megjelenités) a hitelmindségben Ilelezesi veszieseg

a kezdeti megjelenités ita) Teimeriit

,Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzaramok és a varhatd pénzaramok
jelenértékének kiilonbozete (az eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalva). A ,varhaté hitelezési veszteség”
a varhatdan felmerilG veszteségek sulyozott atlaga. A varhaté veszteség becslése soran a Tarsasag
figyelembe vesz minden rendelkezésre all6 informaciot — legyen az a tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiilsé,
illetve multbeli tapasztalat vagy jévGbe tekintG elGrejelzés.

A hitelezési kockazat becslése sordn a Tarsasag a belsé kockazatelemzési politikajanak megfelel
fizetésképtelenség (,default event”) definiciot alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés
valdszinliségét, valamint a pénzaramok varhaté idébeliségét is meghatarozza.
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A Tarsasag él az IFRS 9 altal biztositott gyakorlati kénnyitésekkel. Ezek a kovetkez&k:

- Ajelentés finanszirozasi komponenst nem tartalmazé vevékovetelésekre és szerzédéses eszkozokre
a 12 havi varhato hitelezési veszteség helyett a Tarsasag a megjelenitéskor az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget szamolja el.

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

Az azonos kockazatu vevikovetelések esetén a fenti becslést a Tarsasag csoportosan végzi el. A Tarsasag
altal képzett értékvesztésre nem volt jelentGs hatassal az IFRS 9 standard alkalmazdasara vald attérés. A
Tarsasag esetén a varhato hitelezési veszteségek, igy a képzett értékvesztés jelentésnek tekinthets. A
targyévben a Futureal Development 7 Sp. z o.0.-nak adott kdlcsOnre elszamolt értékvesztés a Pénziigyi
raforditasok soron jelenik meg az eredménykimutatasban.

2.7 VevGkovetelések

A vevGkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, kés6bb pedig az effektiv kamatlab
madszerrel meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekerilési értéken kerilnek
értékelésre.

2.8 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatasban a pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek a készpénzt, a latra szdlo bankbetéteket, a
harom hdnapos vagy annal rovidebb eredeti lejarattal rendelkezé rovid lejaratu, 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 Tarsasag altal kibocsatott hitel- illetve tékeinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy tékeként
kerllnek besorolasra a szerz6déses megaéllapodas tartalmanak, valamint a pénzigyi kotelezettségek és
t6keinstrumentumok definicidjanak figyelembevételével.

A tékeinstrumentum barmely szerzédés, amely egy gazdalkodd Gsszes kotelezettségének a levondsa utan a
vallalkozas eszkozeiben meglévé maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tdarsasag altal kibocsatott
t6keinstrumentumok a kapott 6sszeg értékében szamolanddk el, a kdzvetlen kibocsatasi koltségekkel
csokkentve.

2.10 Szallitéi kotelezettségek

A szallitéi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktdl kapott arukért és szolgdltatasokért
fizetend6 6sszegeket foglaljak magukban. A szallitdi kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé
kerllnek besoroldsra, ha teljesitésiik egy éven belill (vagy a szokasos mikddési cikluson beliil, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az 6sszegek a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott keriilnek
bemutatasra.

A szallitéi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késGbbiekben pedig az
effektiv kamatlab mddszerrel meghatarozott amortizalt bekerilési értéken keriilnek értékelésre.
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2.11 Hitelek

A hitelek/kolcsonok kezdetben a tranzakcidés koltségekkel csokkentett valds értéken kerllnek
megjelenitésre. A hitelek/kolcsonok a késSbbiekben amortizalt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartasra;
a (tranzakciods koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetend6 érték kozotti kilonbozet a
kolcson futamideje alatt az effektiv kamatlab mddszerrel keriil elszdmolasra az eredménykimutatasban.

A kapcsolt felektél 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 raforditds a tényleges és a halasztott adot foglalja magaban. A nyereségado az
eredménykimutatasban keriil megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogd eredményben vagy kozvetlenil a
sajat t6kében megjelenitett tételekhez kapcsolddik. Ebben az esetben az add is az egyéb atfogd
eredményben vagy kozvetlenil a sajat t6kében keril megjelenitésre.

A Tarsasag az aldbbiakat tekinti nyereségaddnak az IAS12 alapjan:

- tarsasagi ado

- helyiipar(izési ado

- innovacids jarulék
A tényleges nyereségadd a mérlegforduldnapon hatadlyba helyezett vagy lényegében hatadlyba helyezett
adotorvények alapjan keril kiszamitasra. A vezetés idGszakonként fellilvizsgalja, hogy az addbevallasok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az adotorvények értelmezése nem egyértelm(i. A Tarsasag
ilyen esetekben kotelezettséget képez az addhatdsag felé varhatéan megfizetend6 Gsszegekre.
Mivel a Tarsasag IFRS szerinti késziti éves beszamoldjat, igy 2017. janudr 1-t6l a nyereségaddnak mindgsitett
addk megallapitasa az IFRS szerinti adatok alapjan torténik.

Tekintettel arra, hogy a Tdarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként kerlt
nyilvantartasba vételre, a tarsasagi adod alapjat a Tarsasagi adordl szold 1996. évi LXXXI torvény 15. §-ban
foglalt szabalyok szerint hatarozza meg.

2.13 Kamatbevétel

A kamatbevétel az effektiv kamatldb moddszerrel kerlil megjelenitésre. Kolcsonok és kovetelések
értékvesztése esetén a Tarsasag a konyv szerinti értéket a megtéril6 Osszegre csokkenti, ami az
instrumentum eredeti effektiv kamatlabaval diszkontalt becsilt jovébeli cash flow. A tovabbiakban a
diszkont visszaforduldsabodl adodo kiilonbozet kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcsonokbdl
és kovetelésekbdl szarmazd kamatbevétel az eredeti effektiv kamatlab alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

2.14 Osztalékfizetés

A Térsasag részvényeseinek fizetend6 osztalékot a Tarsasag a pénziigyi beszamoldjaban kotelezettségként
mutatja ki abban az idGszakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.15 Egyéb befektetési bevételek
Egyéb befektetési bevételek kdzott jeleniti meg a Tarsasag a leanyvallalataitdl kapott osztalékbevételeket.

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

A Tarsasag a 2022-es évben a Futureal New Ages Kft-t6l 9.125.800 EUR osztalékot kapott (lasd. 7. jegyzet).
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezdk

A Tarsasag tevékenységei dltal az alabbi pénziigyi kockazatoknak van kitéve: piaci kockazat (beleértve az
arfolyamkockazatot, a valds érték kamatkockazatot, a cash flow kamatkockazatot és az arkockazatot), hitelezési
kockazat és likviditasi kockazat. A Tarsasag atfogd kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok
kiszamithatatlansagara Osszpontosit és annak a Tarsasdg pénzlgyi tevékenységére gyakorolt potencidlis
negativ hatasait igyekszik minimalizalni.

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

A Tarsasag kilfoldi devizas eszkozoket is tart, ami magdban hordozza a devizaarfolyamok, kilénésen a forint
arfolyamanak valtozasabdl adddd kockazatot. Arfolyamkockdzat jovSbeli kereskedelmi tranzakciokbdl, a
mérlegben megjelenitett eszk6z6kbdl és kotelezettségekbdl keletkezhet.

Ha a forint 2021. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 1 430 EUR-val lett volna
alacsonyabb, ami féként a bankegyenlegbdl és az afafizetési kotelezettségbdl adddik.

Ha a forint 2022. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozd azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 64 874 EUR-val lett volna
alacsonyabb, ami féként a bankegyenlegbdl adédik.

(ii) Arkockazat

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

Hitelezési kockazat pénzeszk6zokbdl és pénzeszkoz-egyenértékesekbdl, bankoknal és pénzintézeteknél
elhelyezett betétekbdl, valamint a leanyvallalatokkal szembeni hitelezési kitettségekbdl szarmazik, beleértve a
kinnlev&ségeket és azokat a tranzakcidkat, amelyekre a Tarsasag kotelezettséget véllalt. A hitelezési kockazattal
kapcsolatos tovabbi kozzétételeket lasd a 18. Hitelek, kdlcsonok megjegyzésekben.

(c) Likviditdsi kockdzat

A cash flow elGrejelzéseket a kézponti treasury osztaly sszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a
Tarsasag likviditasi kévetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordils elérejelzéseket a miikodéshez szlikséges
megfelel§ pénzeszkoz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az elGrejelzések figyelembe veszik a Tarsasag
pénzligyi terveit, a szerz6désben roégzitett mutatdoszamok betartasat, a mérlegadatokon alapulé belsé mutatdk
célértékeit, valamint adott esetben a kiilsé szabalyozéi vagy jogi elGirdsokat.
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. december 31.

Adatok EUR-ban

2022. december 31-én 3 hénapnal | 3 honap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év kozotti kozotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratu
lejaratu
Hitelek/k6lcsonok 4 832 469 0 0 0 0
Szallitdk és egyéb kotelezettségek 382010 2 500 000 0 0 0
2021. december 31-én 3 hénapnal | 3 honap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1lév kozotti kozotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratu
lejaratu
Hitelek/k6lcsonok 4929 361 0 0 0 0
Szallitdk és egyéb kotelezettségek 6 799 694 0 2 500 000 0 0

A fenti tablazat a Tarsasag nem szarmazékos pénzigyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegfordulénapon a szerz6déses lejaratig hatralévé idészak alapjan. A tablazatban
szerepl6 Osszegek a szerzGdéses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik.

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

A Tarsasag célja a t6keszerkezet alakitasaval, hogy megdrizze a folyamatos miikodés képességét, hogy
tulajdonosanak és egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis t6keszerkezetet
tartson fenn a t6kekoltség csokkentése érdekében.

A Tarsasag ennek értékelése soran a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény elGirdsait koveti
figyelemmel. E torvény szerinti megfelel6 t6ke fenntartasakor a Tarsasagnak a Sajat t6ke megfeleltetési tabla
(21. megjegyzés) szerinti sajat t6két és azok elemeit kell figyelembe vennie.
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Tarsasag a becsléseket és megitéléseket multbeli tapasztalatok és egyéb tényezdk, igy az adott
kortilmények kozott észszerlinek gondolt jovébeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan
folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Tarsasag a jovGre vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbél ered6 szamviteli becslések —
a definicidobdl addddéan — csak ritkan egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelentés mértékben mdédosulhat az eszk6zok és forrasok mérlegben szereplé
értéke, az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

Kapcsolt vallalkozdsnak nyujtott klcsénék elszamoldsa

A Tarsasag a csoport lednyvallalatainak nyujt kdlcsonoket. A hiteleket kiilonb6z6 devizakban denominaljak,
és igény szerint fizetend6k vissza. A Tarsasag dinamikusan reagal a leanyvallalatok finanszirozasi igényeire,
és szlikség esetén folyamatosan Ujra elosztja a kdlcsondket. Ennek alapjan a Vezetdség ugy itéli meg, hogy
a kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok rovid lejarattak. Kivételt képez ez aldl a Futureal Development 7
Sp.z.0.0-nak, a Corvin Innovation Campus Zrt-nek és az Evern Invest Hungary Kft-nek adott kdlcson, mely
hosszu lejaratd. Mivel a tarsasag holdingtarsasdg, a vezetGség ugy véli, hogy m(ikodési tevékenysége
magaban foglalja a lednyvallalatainak, pénziigyi kozvetitGként valé miikodését.

Részesedések elszamoldsa

A Tarsasag a részesedéseket bekerilési értéken jeleniti meg.

A Tarsasag minden beszamolasi iddszakban feliilvizsgdlja a részesedések konyv szerinti értékét és
amennyiben a kényv szerinti érték alacsonyabb, mint a bekerlési érték, akkor értékvesztést szamol el
pénzigyi raforditasként. A felllvizsgdlat soran a Tarsasag figyelembe veszi a lednyvallalat sajat téke
helyzetét, varhatd Gzletmenetét. A leanyvaéllalatok sajat t6kéje az ingatlannal rendelkezd cégek esetén
tartalmazza az értékhelyesbitést is, mivel az ingatlanok valds értéken kerlilnek kimutatasra a
lednyvallalatoknal. A targyév soran értékvesztés nem keriilt elszdamolasra, mig az 6sszehasonité idészakban
24 401 658,74 EUR értékvesztés elszamolasara volt sziikség. A targyév soran 1760 496,24 EUR 6sszegli
értékvesztés visszairas tortént (bGvebben lasd a 5. jegyzet).
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5. Részesedések

A beszamolé szamadatai EUR-ban értendéek

A Tarsasag 2022. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Beieayzés Az tarsasag altal Az tarsasag altal
orszjé g: és a Az uzleti kozvetleniil kozvetleniil
Név tevékgen 6 tevékenység birtokolt birtokolt
hel Z g jellege torzsbetétek torzsbetétek
4 aranya (%) aranya (%)
2022. december 2021. december
31. 31.
Futureal Development , Ingatlanfejleszt6
L I , 1009 1009
7 SP.z.0.0. enheyelorszag Projekt cég % %
Futureal Prime , Ingatlanfejleszt6
M . 1009 1009
Construction Kft. agyarorszag Projekt cég % %
FPP — Kertész Projekt
Ingatlanfejleszt6 Kft. Inatlanfeilesztd
(volt Corvin 7 Irodahdaz | Magyarorszag g. ,J 0% 100%
. Projekt cég
Projekt
Ingatlanfejlesztd Kft.)
Corvin Innovation , Ingatlanfejleszt6
M . 1009 1009
Campus Zrt. agyarorszag Projekt cég % %
Corvin 5 Projekt , Ingatlanfejleszt6 o o
Ingatlanfejleszt6 Kft. Magyarorszag Projekt cég 100% 100%
Futureal New Ages , Ingatlanfejleszt6
M . 1009 1009
Ingatlanfejleszt6 Kft. agyarorszag Projekt cég % %
, , Ingatlanfejleszt6
Futureal Béta Kft. Magyarorszag . , 100% 100%
Projekt cég
Portfolio Real Estate , Ingatlanfejleszt6
M . 1009 1009
Hungary Kft. agyarorszag Projekt cég % %
s . Ingatlanfejlesztd
BP1 Elsé Utem Zrt. Magyarorszag . . 100% 100%
Projekt cég
Evern Invest Hungary Ingatlanfeilesztd
Ingatlanforgalmazé Magyarorszag & . ,J 100% 100%
Kft Projekt cég

2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30.-ai hatallyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette a kdvetkez6 lednyvallalataival, mint ugyanezen hatallyal
nyilvantartasba vett projektarsasagokkal, egyutt:

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

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

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

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

- Futureal Prime Properties Construction Kft. (addszam: 26340447-2-42).
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A Tarsasag 2019 folyaman eladta a tulajdondban Iévé AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft., Corvin Towers Kft. és
Corvin Eszak Kft. tarsasagokban lévé tulajdoni részesedéseit.

Szintén 2019-ben a Tarsasag megvdsarolta a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. torzsbetétének 100%-4at a kapcsolt
fél Cordia Partner 3 Sp.z.0.0.-tdl és Cordia Management Poland Sp.z.0.0.-tdl, valamint a megvasarolta a Futureal
Prime Construction Kft. torzsbetéteinek 100%-4t.

A Futureal Prime Properties Construction Kft-nek 2019.01.16-tdl Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejleszté 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 2022.09.30-an értékesitette ezen
részesedését.

A Térsasag 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 leanyvallalatai 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 1év6 részesedéseit.

A Tarsasag 2021-ben értékesitette a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszts Kft-ben, a Futureal Béta Kft-ben, valamint
a Portfolio Real Estate Kft-ben lévG részesedéseit. A Felek a szerz6dések megkotésekor lényeges koriilmények
tekintetében (ingatlanokhoz kapcsolédd szavatossagi és egyéb felelGsségek) téves feltevésben voltak, emiatt
utélag a szerz6déseket érvénytelenitették.

A Tdrsasag 2021-ben megvasarolta az Evern Invest Hungary Kft. 100%-os részesedését. A tranzakcié keretében
megvasarolta az eladdnal fennalld kdlcsdnkovetelést is, melynek egy részét a 0-s szamlaosztalyban tartja nyilvan.

A Tarsasag az altala kozvetlenil birtokolt részesedések véllalataiban az lizletrésze aranyanak megfelel6 szavazati
joggal rendelkezik.

Befektetésekben tortént valtozasokat az alabbi tablazat mutatja be

Adatok EUR-ban 2022 2021

Ev elején (januar 1.) 14 327 460 34 865 116
Befektetés értékesités -58 530 -218 253
Befektetés vasarlas/alapitas/pdtbefizetés 0 4 065 526
Ertékvesztés/visszairas elszamoldsa 1760 496 -24 384 929
IdGszak végén 16 029 426 14 327 460

Az egyes leanyvdllalatokban 1évé befektetések konyv szerinti értékét az alabbi tablazat mutatja:

Adatok EUR-ban 2022.12.31 2021.12.31
Corvin Innovation Campus Zrt. 57 448 57 448
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 Kft. 0 0
FPP — Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft. (volt Corvin 7

. . . % 0 58 530
Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft.)
Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft. 141 587 141 587
Futureal Béta Kft. 2552979 2 504 008
Portfolio Real Estate Hungary Kft. 2519523 2454 343
BP1 Els§ Utem Zrt. 6 780 883 6 780 883
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 0 0
Futureal Prime Construction Kft. 0 0
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Evern Invest Hungary Ingatlanforgalmazé Kft. 3977 006 2330661
Osszesen 16 029 426 14 327 460

A lednyvdllalati befektetésekben |év6 részesedések utan a leadnyvallalatok sajat tékéit alapul véve a
targyévben a menedzsment nem tartotta sziikségesnek értékvesztés elszamoldsat. 3 leanyvallalati
részesedés utan a sajat tékéik alakuldsa miatt értékvesztés visszairast alkalmaztak. A Futureal Béta Kft.
részesedése utan 48 971 EUR, a Portfolio Real Estate Hungary Kft. részesedése utan 65 180 EUR, az Evern
Invest Hungary Ingatlanforgalmazd Kft. részesedése utan 1646 345,24 EUR korabbi években leirt
értékvesztést visszair. A Corvin Innovation Campus Zrt. esetében a management a varhaté jovébeli piaci
varakozasok alapjan nem tartja sziikségesnek tovabbi értékvesztés elszamolasat.

6. Adott kolcsonok
Adatok EUR-ban

Adott kélcsonok: 2022.12.31 2021.12.31
Futureal Prime Construction Kft. -nek adott kdlcson 0 0
Futureal New Ages Ingatlanfejleszt6 Kft. -nek adott kdlcson 647 646 504 508
BP1 Elsé Utem Kft. -nek adott kélcsén 7 339 483 10755 000
Evern Invest Hungary Kft. 1564 037 5897 988
Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 10 159 815 11861 272
Corvin Innovation Campus Zrt. 1739012 0
Osszesen 21449 993 29018 768

A kolcsonok megoszlasa devizanként:

Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
EUR 21449 993 29018 768
HUF 0 0
Osszesen 21449993 29018 768
Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
Rovid lejaratu adott kdlcsonodk 7987 129 11 259 508
Hosszu lejaratu adott kdlcsonok 13 462 864 17 759 261
Osszesen 21449 993 29018 768

A Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére adott kdlcson hosszu lejaratu. A lejarata 2024.12.31. A kolcson
kamatozd, a kamata az Uzleti év elsé hat hdénapjaban 2,03%, a masodik félévben 6,92%, a kolcsonre
vonatkozdan targyévben az el6z6 években elszamolt 2 716 681,91 EUR mellé tovabbi 2 060 699,26 EUR
értékvesztés keriilt megképzésre.

Az Evern Invest Hungary Kft. -nek adott kdlcson szintén hosszu lejaratu. A kdlcson teljes 6sszege 1 564 037
EUR. A lejarata 2025.12.31. A kélcson kamatozd, a kamata az (izleti év els6 hat hénapjaban 2,03%, a masodik
félévben 6,92%. A kolcson eredeti 6sszege a 0-s szamlaosztalyban van nyilvantartva, a kdvetelések kozott
csak az 5,5 millié EUR szerepel, ami a kolcsénok vételara volt, illetve az azéta a Finext Nyrt. altal adott
kolcsonok miatt valtozott az egyenleg. A CF-ban az, 5,5 millié EUR a leanyvallalatokba torténé befektetés
soron ker(il kimutatasra, mivel a kovetelés megvasarlasa az Gizletrész adasvételi szerz6dés részét képezte.
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A Corvin Innovation Campus Zrt. -nek adott kdlcson szintén hosszu lejaratu. A lejarata 2026.12.31. A kolcson

kamatozd, a kamata az (izleti év elsé hat hdnapjaban 2,03%, a masodik félévben 6,92%.

A Finext Nyrt. altal a tobbi projekttarsasagnak adott kdlcson rovid lejaratd. Ertékvesztést a Tarsasag a

Futureal Prime Construction Kft. -nek adott kdlcsénére képzett, melynek 6sszege a kdlcséndsszeg 100%-a,

4 115,7 EUR, valamint az elhatarolt kamat 6sszege, 185,86 EUR.

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

Kamatraforditasok

A Tarsasag 2022. december 31.-én aktiv elhatarolassal szemben kimutat 181 392 EUR vagyonkezelési dijat
egyéb befektetési bevételként, mely szolgaltatast a Tdarsasdg a sajat és lednyvallalatai szabalyozott

ingatlanbefektetési tarsasagként vald miikodéséhez vett igénybe a holding tevékenységhez kapcsolddoan.

Adatok EUR-ban 2022.01.01- 2021.01.01-
2022.12.31 2021.12.31
IC kolcson utan kapott kamat 1303 460 1166 009
Kamatbevételek 1303 460 1166 009
Kapcsolt vallalkozasoktdl jard osztalék 9125 800 31881 705
Vagyonkezelési dijak 24 074 13371
Egyéb befektetési bevételek 9149 874 31895 076
A kapcsolt vallalkozasoktdl jaré osztalék bemutatdsa a 2.15 pontban taldlhaté.
Adminisztrativ és egyéb koltségek megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatasra:
Adatok EUR-ban 2022.01.01- 2021.01.01-
2022.12.31 2021.12.31
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak -43 153 -46 302
Igazgatodsagi tiszteleletdijak -40 390 -44 299
Igazgatodsagi tiszteleletdijak addi és jarulékai -3181 -4 941
T6zsdei kibocsatoi kozzétételi dijak -19 520 -22 369
Hatdsagi dijak -17 0
Biztositasi dij -27 951 -26 025
Egyéb koltségek -50110 -14 490
Adminisztrativ és egyéb koltségek -184 322 -158 426
A kamatraforditasok megoszlasa az alabbi tablazatban keril bemutatasra:
Adatok EUR-ban 2022.01.01- 2021.01.01-
2022.12.31 2021.1231
Bankkamat 0 -13
IC kamat -141 251 -217 994
Kamatraforditasok -141 251 -218 007
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8. Pénziigyi eredmény

Adatok EUR-ban 2022.01.01- 2021.01.01-

2022.12.31 2021.12.31
Bankkoltség 0 0
Részesedések értékvesztése 0 -24 401 659
Ertékesitett értékpapirok, részesedések vesztesége -3530 0
Realizalt arfolyamveszteség -37783 -6911
Adott kolcsonok értékvesztése -2062 174 -1305 440
Részesedésekbdl szarmazd arfolyamveszteségek 0 947
Fordulénapi nem realizalt arfolyamveszteség 0 148
Pénziigyi raforditasok -2 103 487 -25715 105
Részesedésekbdl szarmazé arfolyamnyereségek 1760 496 15924
Realizalt arfolyamnyereség 8 086 5176
Fordulénapi nem realizalt arfolyamnyereség 1720 0
Pénziigyi bevételek 1770302 21100
Pénziigyi eredmény -333 185 -25 694 005

Részedések értékvesztést b6vebben lasd a 5. jegyzetben, az adott kolcsénok utan elszamolt értékvesztést

bévebben lasd a 6. pontban,

9. Nyereségado

Adatok EUR-ban 2022.01.01- 2021.01.01-
2022.12.31 2021.12.31
Addzas el6tti eredmény 9794 576 6 990 645
Tarsasag addkulcsaval szamitott addraforditas -881 512 -629 158
(9%)
- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem addkoteles nyereség 821322 2 869 353
addhatasa)
- Nem addkoteles nyereség (+) / veszteség (-) addhatésa 159 398 2030
- Adéban nem érvényesithetd koltségek addhatasa -194 200 -2325910
Szamitott add -94 992 -83 685
SZIT miatti korrekcid 86 540 71503
Nyereségad6 2022.01.01-2022.12.31 és 2021.01.01 — 2021.12.31 -8 452 -12 182
- EI6z6 évi tarsasagi adé madositas 0 0
Nyereségado el6z6 évi tarsasagi adé maddositasokkal egyiitt -8 452 -12 182

Az Addban nem érvényesithetd koltségek addhatdsa sor tartalma a részesedések

értékvesztés, valamit a kapcsolt vallalkozasok kozotti kdlcsondk utan szamitott IC kamat.

utan elszamolt
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Az éves nyereségadodk az alabbi tablazat szerint oszlanak meg adétipusok kozt:

Adatok EUR-ban

Nyereségadd megoszlas adétipusok kozt: 2022.12.31 2021.12.31
IFRS Nyereségado -8 452 -12 182
Tarsasagi ado -8 452 -12 182
Tarsasagi ado (halasztott) 0 0

A Nemzetkozi pénzigyi és beszamolasi sztenderdek és a magyar adotérvények kozti kiilonboz6ségek idleges
kiilonbozeteket eredményeznek altaldban az eszk6zok és kotelezettségek konyv szerinti és addértéke kozt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2021-ben, sem 2022-ben nem volt ilyen tétel.

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

Tekintettel arra, hogy a Tarsasag 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Projekttarsasagként kerilt
nyilvantartasba vételre, a tarsasagi adod alapjat a Tarsasagi adordl sz6l6 1996. évi LXXXI térvény 15. §-ban
foglalt szabalyok szerint kell meghatarozni. Ez azt eredményezi, hogy a Tarsasagnal a targyévben
keletkezett 422 453 eFt addalap nem mindgsult adokotelesnek.

10. Pénziigyi instrumentumok

A Tarsasag az alabbi kdlcsondkkel, kbvetelésekkel, illetve amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott egyéb
pénzigyi kotelezettségekkel rendelkezik 2021. december 31-én, illetve 2022. december 31-én. Az Egyéb
befektetett pénzligyi eszkdzok sor a leanyvallalatoknak adott hosszu lejaratu kolcsonok elhatarolt kamatat

tartalmazza.

Kolcsonok és kovetelések

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
Mérlegben levé pénziigyi eszk6zok

Hosszu lejaratra adott kdlcson 13 462 864 17 759 261
Rovid lejaratra adott kdlcson kapcsolt vallalkozasnak 7987 129 11 259 508
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 6484 798 3984 308
Vevdk és egyéb kovetelések 1029 655 1871 405
Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok 1919 064 0
Osszesen 30883 510 34 874 562

Adatok EUR-ban

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
egyéb pénziigyi kotelezettségek

Mérlegben levé kotelezettségek 2022. december 31. | 2021. december 31.
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 2 500 000
Szallitdi és egyéb kotelezettségek 2882010 9299 693
Rovid lejaratu hitelek 4832 469 4929 361
Nyereségado kotelezettség 1864 2 499
Osszesen 7716 343 16 731 553
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11. Vevok és egyéb kovetelések, nyereségado kovetelés

Adatok EUR-ban 2022. december | 2021. december 31.
31.

Bevételek aktiv idGbeli elhatarolasai 181392 176 656
Kilonféle egyéb kovetelések 0 188
Koltségek, fizetett kamatok aktiv idGbeli 17 271 17 765
elhatarolasa

Vevd kovetelések 556 180 725 825
Kovetelés jellegli AIE értékvesztése -186 -67
Kamatbevétel elhatarolasa 267 282 947 776
Egyéb addkovetelések 1577 3262
Afa kovetelés 6139 0
Vevs- és egyéb kovetelések 1029 655 1871 405
Nyereségado kovetelés 0 0

A 2022-es évi bevétel elhatarolds részletesen, nettd 6sszegben a 7. pontban keriilt leirasra. Az egyéb
addkovetelések jarulék kovetelést tartalmaznak.

A kulonféle egyéb kovetelések sor 2021. évi tartalma az egyik maganszemély tulajdonos el6z6 évi
osztalékanak jaruléka.

A vevbkovetelések sorban a leanyvallalatoknak mar kiszamlazott, de altaluk még nem kiegyenlitett
vagyonkezelési dijak tovabb szamldzasanak dsszege taldlhatd. A 2022-es évben ez az 6sszeg a BP1 Els§ Utem
Zrt. felé kiszamlazott, 2022 Q1-Q3 iddszakra vonatkozd vagyonkezelési dij kdvetelésbdl all.

A kovetelések korositasa a kovetkezd:

Adatok EUR-ban

2022. december 31.

2021. december 31.

Le nem jart 473 475 0
1 és 3 hdnap kozotti 556 180 923 508
3 és 6 hénap kozotti 0 188
6 és 12 hdénap kozotti 0 0
12 hénapon tuli 0 947 710
Osszesen 1029 655 1871 405

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

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
EUR 1004 666 1 850 190
HUF 24989 21215
Osszesen 1029 655 1871 405

A vevGkovetelések nem tartalmaznak értékvesztett eszkdzoket. A vev6- és egyéb koveteléseken belli
csoportokban talalhaté Futureal Prime Construction Kft. -nek adott révid lejaratu kélcsén utan elhatéarolt kamat
esetében felmertlt értékvesztésre utalé objektiv bizonyiték, igy a Tarsasag a kamat (és a koélcson utan is)
értékvesztés elszamoldsat tartotta indokoltnak.
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A multban az érintett vevGkkel kapcsolatban minden kintlévéség befolyt, a Tarsasag ezt a jelenlegi nyitott
allomanyt is biztositottnak latja. A forduldnap utan a kintlévségek jelentés része befolyt.

A forduldnapon a hitelezési kockazatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes koveteléscsoportok
konyv szerinti értéke.

12. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
Pénzeszkoz 6 484 798 3984 388
Penz’es ?enze?zkoz-eg’yepertekesek 6484 798 3984 388
(folyészamlahitelek nélkiil)

A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a kovetkezbket tartalmazzak a cash flow kimutatdsban:
Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 6 484 798 3984 388
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 6484 798 3984 388

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

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
EUR 5798 862 3932573
HUF 652 166 49 827
PLN 33770 1988
Osszesen 6484 798 3984 388

A Tarsasag pénzintézetének (az ,ultimate parent” mingsitése, mivel a magyar pénzintézet mingsitése nem
elérhetd) hitelmingsitése a Standard & Poor’s Nemzetkozi HitelminGsit6 Intézet adatai alapjan BBB.

13. Jegyzett toke és azsio

Adatok EUR-ban Jegyzett t6ke
2021.12.31. 25200 000
2022.12.31. 25200 000

A Tarsasag alaptGkéje 500.000 db egyenként 2,8000 EUR névérték(, egyenl6 és azonos tagsagi jogokat
megtestesité dematerializalt torzsrészvénybdl all. 2018-ban 17.000.000 db egyenként 1,4000 EUR névértékd,
egyenlG és azonos tagsagi jogokat megtestesité dematerializalt torzsrészvény kibocsatasara kerilt sor.

A Téarsasagnak a Részvényatruhazasok utan a 2020. december 31-i allapot szerint egy f6 részvényese volt, a
Futureal Development Holding Kft, amely a Tarsasagban 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 megtestesité részesedéssel rendelkezett.

A Futureal Development Holding Kft. fenti részesedésén tul — az 6sszesen 17.500.000 ,,A” és ,,B” Részvénybdl
— fennmaradd, 6sszesen 26,10%-o0s szavazati jogot megtestesité 9.000 db ,A” és 4.680.000 db ,B”
Részvénnyel olyan részvényesek rendelkeznek, akiknek a Tdarsasagban kozvetlenil és kozvetve birtokolt,
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szavazati jogot biztositdé részvényeinek és szavazati jogainak aranya egyenként nem éri el az 5%-ot
(,K6zkézhanyad-tulajdonosok”).

A 2022.12.31-i dllapot szerint az elGbbiekhez képest a targyévben nem tértént valtozas a részvényesek
korében.

14. T6ketartalék, Egyéb tartalékok

Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
T6ketartalék 7 270 469 10210 630
Egyéb tartalékok 0 0

A 2022.04.20-i kozgytilési hatarozat alapjan a tGketartalék 6sszegébdl 2 940 161 EUR atvezetésre keriilt az
eredménytartalékba az eredménytartalékban lévé veszteségek fedezése céljabdl.

15. Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott

eredmény
2021.12.31. -2940 161
T6ketartalék atvezetése kozgylilési hatarozat alapjan 2940 161
2020-as eredménybdl (és egyéb tartalékbdl) jévahagyott osztalék -3.060 000
Targyévi eredmény 9786 124
2022.12.31. 6726 124

16. Hosszu lejaratu kotelezettségek

A HosszU lejaratu kotelezettségek soron az Evern Invest Hungary Kft. vételaranak a hosszu lejaratu része volt
taldlhato 2021.12.31-én, mellyel a Finext Vagyonkezel6 Nyrt. az Inmobiliaria de Cuarenta de Granada felé
tartozik. A kotelezettség esedékessége 2023.04. hdnap, emiatt a 2022-es beszamoldban az egyéb rovid lejaratu

kotelezettségek kozott szerepel.

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 2500 000

17. Szallitadi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
Szallitéi kotelezettségek 0 168
Elhatarolt koltségek 373097 236711

Egyéb rovid lejaratu kotelezettség (Uzletrész vételar-

- \ 2 500 000 565 000
kotelezettség)
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Egyels; rowd' IeJaratuhkoteIezettseg (Fizetend6 adok, 8913 72943
jarulékok, tiszteletdij)

Egye,b rov‘ld lejaratu ko,telefettseg (Futureal New Ages 0 8412 836
Kft. altal fizetett osztalékelGleg)

Elhatarolt bevételek (jévairasok) 0 12 035
Osszesen 2882010 9299 693

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettséget 2022.12.31-én az Evern Invest Hungary Kft. tizletrészének fennmarado

rovid lejaratu vételara (2 500 000 EUR) alkotja.

A Tarsasag szallitoi és egyéb kotelezettségei az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
EUR 2 860 030 9212 517
HUF 21980 87176
Osszesen 2882 010 9299 693

18. Hitelek, kolcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kdlcsonék

Adatok EUR-ban 2022. december 31. | 2021. december 31.
Hosszu lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcson 13 462 864 17 759 261
Hosszu lejaratu 6sszesen 13 462 864 17 759 261
Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kdlcson 7987 129 11 259 508
Rovid lejaratu 6sszesen 7987 129 11 259 508

A kapcsolt vallalatnak adott kdlcsén 2022.12.31-én rovid lejaratu és emellett a kdlcsdnnyujto altal adott irdasbeli
kérésre tizenot napon belil visszafizetenddek, ezért a forgdeszkdzok kozott keriil kimutatasra. Kivételt képez
ez aldl a Futureal Development 7 Sp.z.0.0-nak, a Corvin Innovation Campus Zrt. -nek és az Evern Invest Hungary
Kft. -nek adott kdlcson, mely hosszu lejaratu és kamatozo.

A hosszu lejaratra nyujtott kdlcsonokhoz kapcsolédd felhalmozott kamat, mely 6sszesen 1919 064 EUR az
egyéb befektetett eszk6zok kozott kerdl kimutatasra, a kovetkez6 megbontdsban: a Futureal Development 7
SP.z.0.0-val szembeni kamatkovetelés 1318 436 EUR, a Corvin Innovation Campus Zrt. -vel szembeni
kamatkovetelés 48 572 EUR, valamint az Evern Invest Hungary Kft.-vel szembeni kamatk&vetelés 552 056 EUR.
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A hosszu és rovid lejaratra adott kdlcsondk konyv szerinti értéke:

A Tarsasag a csoport lednyvallalatainak nyujt kélcsénéket. A hiteleket kiilonb6z6 devizakban denominaljak, és
igény szerint fizetenddk vissza. A Tarsasag dinamikusan reagal a leanyvallalatok finanszirozasi igényeire, és
sziikség esetén folyamatosan Ujra elosztja a kolcsonoket. Ennek alapjan a VezetGség ugy itéli meg, hogy a
kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok rovid lejaratiak. Mivel a tarsasag holdingtarsasag, a vezetdség ugy véli,
hogy mUikodési tevékenysége magaban foglalja a lednyvallalatainak, pénzigyi kozvetitéként vald mikodését.

A kolcsonok konyv szerinti értéke és a piaci értéke kozott nincs [ényeges eltérés.

A Tarsasag altal adott kdlcsonok a kovetkezé devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
HUF 0 0
EUR 21449 993 29018 768
Osszesen 21449993 29018 768

Kapcsolt vallalkozastol kapott kdlcsonok

Adatok EUR-ban

2022. december 31.

2021. december 31.

Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalattol kapott kdlcson

4 832 469

4929 361

Rovid lejaratu 6sszesen

4832 469

4929 361

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

A kapcsolt vallalattdl kapott kdlcson 2022.12.31-én rovid lejaratd és emellett a kdlcsonnyujtéd altal adott
irasbeli kérésre tizenot napon belll visszafizetendGek, ezért a rovid lejaratu kotelezettségek kozott kerdl

kimutatasra.

A kapott kdlcsondk a kovetkez6 devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2022. december 31. 2021. december 31.
HUF 0 0
EUR 4 832 469 4929 361
Osszesen 4 832 469 4 929 361

19. Halasztott nyereségado

A Tarsasagnal a beszamolasi idészakban nem merilt fel olyan tétel, mely halasztott adé elszamolasat
eredményezné. Halasztott addeszkdzok, illetve kotelezettségek nem keriilnek kimutatdsra sem az idei sem az
el6z6 lzleti évben.
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20. Nett6 addssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a netté addssagallomanyban bekodvetkezett valtozasok kerlilnek bemutatasra.

Adatok EUR-ban 2022.12.31

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 6 484 798

Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktol 0

Rovid lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktdl -4 832 469

Nett6 addssagallomany 1652 329

’Penz es" H.o’sszu’ Rovid lejaratu ..

pénzeszkoz lejaratu hitelek Osszesen

Adatok EUR-ban egyenértékes hitelek

Netté addssagallomany 260618 -32702 310 -32441 692

2021.01.01.

Pénzeszkdz valtozas 3723770 0 3723770

Rovid lejaratu hitel 0 -55748 236 -55 748 236

allomany névekedés

Rovid lejaratu hitel 0 0 83521185 83 521 185

allomany csokkenés

Nett6 addssagallomany 3984 388 0 -4 929 361 -944 973

2021.12.31.

Pénzeszkoz valtozas 2500410 0 0 2500410

Rovid lejaratd hitel 0 0 225392 -225392

allomany novekedés

Rovid lejaratu hitel 0 0 322284 322284

allomany csokkenés

Netté addssagallomany

2022.12.31 6 484 798 0 -4 832 469 1652 329

21. Sajat t6ke megfeleltetési tabla

A magyar szamviteli torvény az IFRS-ek szerinti éves beszamoldt készit6 gazdalkoddnak a beszamold
fordulénapjara vonatkozdan sajat t6ke megfeleltetési tablat kell Gsszeallitania, amelyet a kiegészitd
megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az aldbbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerinti Korrigalt Sajat t6ke
Adatok EUR-ban Sajat téke Korrekcid 2022.12.31.

2022.12.31.
Jegyzett téke 25200 000 0 25200 000
Jegyzett, de be nem fizetett téke 0 0 0
T6ketartalék 7 270 469 0 7 270 469
Eredménytartalék -3 060 000 0 -3.060 000
Ertékelési tartalék 0 0 0
Egyéb tartalékok 0 0 0
Addzott eredmény 9786124 0 9786124
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 39196 593 0 39196 593
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Adatok EUR-ban 2022.12.31. 2021.12.31.
Osztalékfizetésre rendelkezésre all6 szabad

. (L 2 . . 6726 124 -2940 161
eredménytartalék és egyéb tartalék
Cégbirdsagon bejegyzett téke 25 200 000 25200 000

A 2022-es osztalékdontés esetében a Tarsasag figyelembe vette a Futureal New Ages Kft. altal jovahagyott
osztalékot is, ennek kovetkeztében a 2022.04.20-i kdzgy(ilésen a rendelkezésre allé szabad eredménytartalék
Osszegén fellili osztalék kifizetésérdél tudott donteni.

22. Kotelezettség vallalasok

A Tarsasagnak nincs 2021.12.31-én, illetve 2022.12.31-én olyan kotelezettség vallalasa, mely alapjan a
jovében jelentds 0sszegl beruhazasi kiadasai meriilnének majd fel.

23. Kapcsolt felek

Adatok EUR-ban

A Tarsasag a kovetkez6 tranzakcidkat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyujtdsa

2022.12.31 2021.12.31
Szolgaltatasok nyujtasa:
- Lednyvallalatok részére tovabb szamlazandé jogi és 0 0
vagyonkezelési szolgaltatas
- Leanyvallale'xtf)k resz,ere t'ovabb szamlazandé jogi és 24,074 13 371
vagyonkezelési szolgaltatas haszonkulcsa
Osszesen 24074 13371

A Tdrsasag az arbevételt netté modon jeleniti meg az eredménykimutatasaban, ezért a nyujtott
szolgaltatas arbevétel noveld, az igénybevett szolgaltatas arbevétel csokkent6 hatasu. Termék
értékesités kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgdltatdsok beszerzése

2022.12.31 2021.12.31
Szolgaltatasok beszerzése:
- Testvérvallalat (menedzsment és vagyonkezelési 694 255 664 182
szolgaltatasok)
- Testvérvallalattél beszerzett tovabb szamldzandé
jogi szolgaltatas 0 0
Osszesen 694 255 664 182

Termék beszerzés kapcsolt féltél nem tortént.

29



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Egyedi éves beszamol6 2022. december 31.

A beszamolé szamadatai EUR-ban értendéek

(c) Kapcsolt felekkel folytatott eqgyéb tranzakciok

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

illetve a BP1 Harmadik Utem Zrt. a 2021-es iizleti év folyaman eladasra kertilt.

A Tarsasag 2021-ben megvdasarolta az Evern Invest Hungary Kft. 100%-os Uzletrészét, valamint értékesitette

a Corvin 7 Irodahaz Projekt Ingatlanfejlesztd Kft.-ben talalhaté Gizletrészét, mely ezutan nevet valtott és FPP-

Kertész Projekt Ingatlanfejleszté Kft. néven folytatja a tevékenységét. A Finext Vagyonkezel§ Nyrt.

2021.12.07-én visszavasarolta a mar Uj néven miikodd Tarsasag 100%-os Ulzletrészét, majd 2022.09.30-an

értékesitette azt.

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

Adatok EUR-ban 2022.01.01-2022.12.31 2021.01.01-2021.12.31

Portfolio Real Estate Hungary Kft. 0 9665 178
Futureal Béta Kft. 0 4028 097
Corvin 5 Kft. 0 18 188 430
Futureal New Ages Kft. 9125 800 0

(e) Kulcspozicidban lévé vezetbk javadalmazdsa
A Tarsasag az aldbbi pozicidkat tekinti ,kulcspozicioknak”:

- lgazgatd
- Pénzigyiigazgatd

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

naptari negyedévenként brutté 500.000 Ft.

(f) Kapcsolt feleknek nyujtott és kapcsolt felektél kapott kélcsénék

2022.
december 31.

2021.
december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni kélcsénkovetelések

Testvérvallalatoknak nyujtott koélcsénok 0 0

Leanyvallalatoknak nyujtott kdlcsonok 21449993 29018 768
Osszesen 21449 993 29018 768
Kolcsonkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:

Anvyavallalattal szembeni 0 0

Leanyvallalatokkal szembeni 4832 469 4929 361
Osszesen 4 832 469 4929 361
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A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal New Ages Ingatlanfejlesztd Kft. részére, melynek 6sszege 2022.12.31-
én 647 646,33 EUR. A kdlcson kamata 2022 elsé félévében 0,48%, a masodik félévben 5,35%, irasbeli kérésre
Ot napon beliil vagy legkésébb 2025.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Futureal Prime Construction Kft. részére, melynek 6sszege 2022.12.31-én
4 115,7 EUR. A kolcson kamata 2022 elsé félévében 0,48%, a masodik félévben 5,35%, irdsbeli kérésre 6t
napon belil vagy legkésébb 2025.12.31-ig visszafizetendS. A Tarsasag a kolcsonre és az elhatarolt kamat
Osszegére 100% értékvesztést képzett 2022.12.31-én.

A Térsasag kolcsont nyujtott a BP1 Elsé Utem Zrt. részére, melynek 6sszege 2022.12.31-én 7 339 482,89 EUR.
A kolcson kamata 2022 elsé félévében 0,48%, a masodik félévben 5,35%, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy
legkésGbb 2023.12.31-ig visszafizetendG.

A Tarsasag koélcsont nyujtott a Futureal Development 7 Sp.z.0.0. részére, melynek Gsszege 2022.12.31-én
14 937 196,49 EUR. A kolcson kamatozd, a kamat mértéke 2022 elsé félévében 2,03%, a masodik félévben
6,92% és hosszu lejaratu, legkésGbb 2024.12.31-ig visszafizetendS. A kolcson Osszegére a Tarsasag a
2020.12.31-én és 2021.12.31-én képzett 2716 681,91 EUR értékvesztésen felil 2022.12.31-én tovabbi
2 060 699,26 EUR értékvesztésrdl dontott.

A Tarsasag kolcsont nyujtott az Evern Invest Hungary Kft. részére, melynek 6sszege 2022.12.31-én 1 564 037
EUR. A kolcson kamatozd, a kamat mértéke 2022 elsé félévében 2,03%, a masodik félévben 6,92% és hosszu
lejaratu, legkés6bb 2025.12.31-ig visszafizetendé.

A Tarsasag kolcsont nyujtott a Corvin Innovation Campus Zrt. részére, melynek 6sszege 2022.12.31-én 1 739
012 EUR. A kolcson kamatozd, a kamat mértéke 2022 elsé félévében 2,03%, a masodik félévben 6,92% és
hosszu lejaratu, legkés6bb 2026.12.31-ig visszafizetendd.

A Tarsasag kolcsont kapott a Portfolio Real Estate Hungary Kft.-t6l, melynek 6sszege 2022.12.31-én
2 402 972,66 EUR. A kolcson kamata 2022 elsé félévében 0,48%, a masodik félévben 5,35%, irasbeli kérésre
tizenot napon beliil vagy legkésébb 2025.12.31-ig visszafizetendé.

A Tarsasag kolcsont kapott a Futureal Béta Kft.-t6l, melynek 6sszege 2022.12.31-én 2 429 496,31 EUR. A
kolcson 2022 els6 félévében 0,48%, a masodik félévben 5,35%, irasbeli kérésre tizenot napon belll vagy
legkésGbb 2025.12.31-ig visszafizetendG.

A kapcsolt felekkel szembeni kdlcsonkovetelések és kdlcsonkotelezettségek szerz6déses tartalmara
vonatkozo tovabbi informacié a 17. megjegyzésben talalhato.

A kapcsolt vallalkozasok részére nyujtott hitelekre 2022-ben a 2020. és 2021. évhez hasonldan
értékvesztést kellett képezni. A Tarsasag tovabbi 2 060 699,26 EUR Gsszegli értékvesztést szamolt el a
Futureal Development 7 Sp. z 0.0.-nak adott kdlcsonre és tovabbi 1 355,86 EUR 6sszegli értékvesztést
szamolt el a Futureal Prime Construction Kft-nek adott kdlcsonre, illetve a 2021-es évben képzett 66,72 EUR
értékvesztés mellé tovabbi 119,14 EUR értékvesztést szamolt el az elhatarolt kamatra 2022.12.31-én.

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

2022. december 31. 2021. december 31.

Kapcsolt felekkel szembeni vevéi és egyéb kévetelések
Kapcsolt vallalatokkal szembeni egyéb kdvetelés 1004 668 1850 190
Osszesen 1004 668 1850 190
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Kapcsolt felekkel szembeni szallitoi és egyéb
kotelezettségek:
Kapcsolt vallalatokkal szembeni kotelezettség 351130

Osszesen 351130

8712 685
8712 685

24. Egy részvényre juto eredmény

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

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban lévé torzsrészvények atlagos szamat
madositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencialis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2021. december 31-én és 2022. december 31-én a Tarsasag 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 2022.12.31-én is rendelkezésére alltak. A részvényeseknek
joguk van a Tarsasag feloszthatd és a Kozgylilés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik
névértékére jutd aranyos hanyadra (osztalék), igy az EPS szamitasnal ezt figyelembe véve az ,A” és a ,B”
részvényosztalyokra kilén EPS szamitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban

EPS (alap és higitott) 2022.12.31 2021.12.31
“A” részvényosztaly

“A” részvényosztalyra juto targyévi eredmény (EUR) 543 674 387 693
“A” részvények sulyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények stlyozott

‘ ‘ g 1,09 0,78
atlagos szama alapjan (EUR)

“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 9242 450 6590 773
“B” részvények sulyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények stilyozott

‘ . L 0,54 0,39
atlagos eredménye alapjan (EUR)

25. Forduldnap utani események

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus Tarsasagra gyakorolt hatdsat a Tarsasag vezetése
mérlegelte, s megallapitotta az nincs kdzvetlen hatassal a fordulénapon a tarsasag konyveiben bemutatott
eszkozokre. A Tarsasagnak Ukrajnaban és Oroszorszagban nincsen kdzvetlen kitettsége, tzleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolydsolja érdemben a Tarsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A Tarsasag
vezetésének megitélése szerint a 2023-as pénzligyi év soran a haborus konfliktusnak csak kdzvetett hatasai
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A beszamolé szamadatai EUR-ban értendéek

lehetnek a Tdarsasagra nézve a kialakult helyzet tovabb gylir(iz6 éaltaldnos gazdasagi mechanizmusain
keresztdl.

A 2023-as lzleti évre tekintettel a kdvetkezGket varjuk, a Tarsasag pénzligyi helyzete stabil, a cash flow tervek
alapjan likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kovetkezé 12 hénapra vonatkozéan. A
Tarsasag folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

26. A Covid-19 hatasa a vallalat mi(ikodésére

Tarsasagunk pénzligyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan likviditasi problémakat a menedzsment nem
azonositott a kovetkez6 12 hdnapra vonatkozéan. A Tarsasag menedzsmentjének véleménye szerint a
vallalkozas folytatasanak elve - értékelve a Finext Vagyonkezel Nyrt-re vonatkozd specifikus tényeket,
kockazatokat, terveket és azok megvaldsulasara vonatkozé informacidkat - alkalmazhatonak tartja a 2022.
december 31-ével zarodé lzleti évre vonatkozé éves beszamolé elkészitéséhez.

A Tarsasagban a holding jelleghdél adéddan nem volt tapasztalhato jelentGsebb kdzvetlen hatas. A tarsasagot
a virus kozvetetten, a leanyvallalati részesedéseken keresztil érintheti, azonban a lednyvallalati
részesedésekre sem volt jelentGs hatdssal a virus, a tarsasag vezetGsége nem azonositott problémat.

Mas, a mérleg forduldnapja utan, a beszamoldt jelentGsen modositd, lényeges esemény, folyamat nem
kovetkezett be.
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