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Fiiggetlen kdonyvvizsgaloi jelentés forditasa
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CAPELLEN

részvényesei részére

Konszolidalt éves beszamoléi jelentés

Elvégeztuk a FOTEX HOLDING SE konszolidalt éves beszamoldjanak kényvvizsgalatat,
amely beszamolé a 2009. december 31-i forduldnapra elkészitett konszolidalt meérlegbdl,
konszolidalt eredménykimutatasbol, konszolidalt atfogo jévedelem kimutatasabdl, a sajat toéke
valtozasait rogzité konszolidalt kimutatasbdl és a konszolidalt cash flow kimutatasbél, valamint
a fontosabb szamviteli alapelvek 6ssszefoglalojabdl és egyéb értelmezé megjegyzésekbdl all.

Az igazgatétanacs feleléssége a konszolidalt éves beszamoléért

Az igazgatétanacs a konszolidalt éves beszamoléval kapcsolatban felelés annak
elkészitéséért, valdés bemutatasaert az EU altal elfogadott Nemzetk6zi Pénzugyi Beszamolasi
Sztenderdeknek (IFRS) megfeleléen. Feleléssége kiterjed az éves beszamold elkészitésére, a
valés kép bemutatdsakor a belsé ellenérzés fenntartasara, hogy a konszolidalt éves
beszamolé sem csalasbdl, sem barmi hibabdl eredd valétlansagot ne tartalmazzon, a
megfelelé szamviteli politika kivalasztasara és alkalmazasara, valamint az adott kértilmények
kozotti ésszerl becslések elkészitésére.

A konyvvizsgalé feleléssége

A mi feladatunk véleményezni a konszolidalt éves beszamolét az elvégzett kdnyvvizsgalat
alapjan. A koényvvizsgalat a Nemzetkdzi Konyvvizsgaléi Szabvanynak megfeleléen, az
Institute des réviseurs d'enterprises - vallalati kényvvizsgalé intézet altal elfogadottaknak
megfeleléen kerlilt végrehajtasra. Az elébbiek megkovetelik, hogy az etikai kovetelményeknek
megfeleljunk és a kényvvizsgalatot oly médon végezzik, hogy az ésszerl biztositékot adjon
arra, hogy az éves beszamold Iényeges hibas allitasokat nem tartalmaz.

A konyvwvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja
kényvvizsgalati bizonyitékot szerezni a konszolidalt éves beszamoléban szerepld 6sszegekrél
és kozzétételekrdl. A kivalasztott eljarasok, beleértve a konszolidalt éves beszamold akar
csalasbol, akar hibabdl eredd, lényeges hibas allitasai kockazatanak felmérését, a
konyvvizsgald megitélésetdl fuggenek. A kockazatok ilyen felmérésekor a kényvvizsgald a
konszolidalt éves beszamold vezetdség altali elkészitése és valds bemutatasa szempontjabol
a belsé ellenérzést azért meérlegeli, hogy olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg,



amelyek az adott kérilmények kdzott megfeleléek, de nem azért, hogy a vallalkozas belsé
ellenérzése hatékonysagardl véleményt mondjon.

A konyvvizsgalat magaban foglalja tovabba az alkalmazott szamviteli alapelvek
megfeleléségének és az igazgatésag szamviteli becslései ésszerliségének, valamint a
konszolidalt éves beszamold atfogd bemutatasanak értékelését.

Meggydzddésunk, hogy a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelelé a
konyvvizsgaloi véleménylnk megadasahoz.

Vélemény

Veleményunk szerint, a konszolidalt éves beszamolé megbizhatd és valos képet nyujt a
FOTEX HOLDING SE 2009. december 31-ével zarédé Uzleti évre vonatkozd konszolidalt
pénzigyi helyzetérél, konszolidalt pénzugyi teljesitményérdél, konszolidalt cash flow-jarél az
EU altal elfogadott Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolasi Sztenderdeknek (IFRS) megfeleléen.

Jelentés az egyéb jogi és szabalyozasi kovetelményekrdl

A vezetdsegi beszamolo mely az igazgatotanacs feleléssége, 6sszhangban van a konszolidait
éves beszamold adataival.

ERNST & YOUNG
Sociétét Anonyme
Réviseur d’enterprises

René ENSCH

Luxemburg, 2010. aprilis 9.



FOTEX HOLDING

75, Parc d activités

L-8308 Capellen, Luxembourg

Felel6sségvallalé nyilatkozat

Ezuton kijelentjik, hogy a legjobb tudomasunk szerint az altalanosan alkalmazott
beszamolo-készitési sztenderdnek megfeleléen 6sszeallitott konszolidalt éves
beszamold a Csoport valos vagyoni, pénziigyi és jévedelmi helyzetét mutatja be,
valamint a Vezet6i jelentés valésan és korrekten mutatja ki az Uzleti fejlédést,
beleértve a Csoport jovedelmi és altalanos helyzetét, tovabba az uzleti év
hatralevé részére a Csoport varhatd fejlédésére vald tekintettel tartalmazza a
lelentdséggel bird kockazatokat és lehetéségeket.

Alairas Alairas Alairas
Varszegi Gabor Varszegi David Rammer Anna
Igazgatétanacs Elndke lgazgatétanacs Tag Igazgatédtanacs Tag

Capellen, 2010. aprilis 9.



VEZETOI BESZAMOLO

A Fotex Csoport anyavallalata, a Fotex Nyrt. 2008. szeptember 26-an és 2008. december 9-én
megtartott kozgyilésén dontstt a Tarsasag Europai Részvénytarsasagga torténd atalakulasardl. A
kozgyiilés dontése alapjan a Cégbirdsag az atalakulas miatt 2008. december 3 1-én torolte a Fotex Els6
Amerikai-Magyar Vagyonkezelé Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasagot, majd 2009. januar 9-¢n
kelt végzésével 2009. januar 1-i hatallyal bejegyezte a FOTEX HOLDING SE Nyilvanosan Miik6do
Eurépai Részvénytarsasagot. Az Eurdpai Részvénytarsasagga valo atalakulast kovetden 2009. janius
4-én megtartott rendkiviili kozgyiilésen a Tarsasag hatarozatot hozott a Tarsasadg székhelyének
Luxemburgba torténé athelyezésérdl. Az uj székhely szerinti cégnyilvantartasba a bejegyzés 146.938-
as cégjegyzék szamon megtortént. A Tarsasag Gj székhelye: 75, Parc d° activités L-8308 Capellen,
Luxemburg. A Budapest Fovarosi Birésag a céget a magyarorszagi cégjegyz¢kbdl hivatalbodl torolte
2009. augusztus 28-an.

A tarsasag fo részesedései
Valtozasok a leanyvallalati befektetésekben:

A 2009. év folyaman a Fotex a kovetkez6 tranzakciokat, illetve 6sszeolvadasokat bonyolitotta le:

Leanyvallalat: F6 tevékenység: 2009 2008
% %

Ajka Kristaly Kft. (Ajka) Uveg- és porcelangyartas, kiskereskedelem  100,0 100,0

Balaton Butor Kft. Butorgyartas 100,0 100,0

Balaton Glas Hotel Kft. Ingatlanhasznositas 100,0 100,0
Domus Zrt. Ingatlanhasznositas és butor i 99.4
kiskereskedelem (Megj.22) ’

Downington Holding S.a r.L. Vagyonkezelés 100,0 100,0
Europrizma Kft. Reklam tevékenység 100,0 100,0
Europtic Kft. Reklam tevékenység (Megj. 22) - 100,0
Fotex Cosmetics Kft. Kozmetikai cikkek kiskereskedelme 100,0 100,0
Fotexnet Kft. Internet kereskedelem €s szolgaltatas 98,6 98,6
Hungaroton Music Zrt. Zenei archivum 99,2 99,2
Hungaroton Records Kft. Zenemi kiadas, hang és képhordozdk

. 99,8 99,8

kiskereskedelme

Keringatlan Kft. Ingatlanhasznositas 100,0 100,0
Fotex Netherlands B.V. Ingatlanhasznositas (Megj. 22) 100,0 -
KONT-VESZ Kft. Ingatlanhasznositas (Megj. 22) - 100,0
Kontar Zrt. Ingatlanhasznositas (Megj. 22) - 99,9
Primo Zrt. Ruhanemdi kis- és nagykereskedelem 100,0 100,0
Sigma Kft. Ingatlankozvetités és forgalmazas 75,1 75,1
Székhely 2007 Kft. Ingatlanhasznositas 99,1 99,1
Upington Investments Ltd. Vagyonkezelés 100,0 100,0



e 2009. februar S-vel
Luxemburgba

e 2009. februar 29-i fordulénappal a KONT-VESZ Kft. beolvadt a Kontar Zrt.-be

e A Keringatlan Kft. 2009. marcius 4-i idoponttal megalapitotta holland leanyvallalatat, a Fotex
Netherlands B.V.-t, melynek feladata a holland ingatlan portfolié létrehozasa, fejlesztése és
kezelése

e 2009. oktober 1-i fordulonappal az Europtic Kft., a Domus Zrt. és a Kontur Zrt. beolvadt a
Keringatlan Kft-be.

az Upington Investment Ltd. athelyezte székhelyét Ciprusrol

A Tarsasag els6sorban holding vallalatként miikédik egy olyan csoportban, melynek tagvallalatai
Magyarorszagon, Hollandiaban, illetve Luxemburgban bejegyzett, kiillonb6zd ingatlankezeld-,
termel6-, kiskereskedelmi, és egyéb tevékenységeket végzd vallalkozasok. A Luxemburgban
bejegyzett és miikodé Upington Investment S.a r.l. és Downington Holding S.a r.l., tovabba a
Hollandiaban bejegyzett és miikodd Fotex Netherlands B.V. kivételével a csoport t6bbi leanyvallalata
Magyarorszagon bejegyzett és ott végzi tevékenységét.

Mivel a Fotex Holding SE és leanyvallalatai (a Csoport) tevékenységét els6sorban Magyarorszagon
végzi (tobb mint 97 %-at), ezért a Vezetdi beszamolé nem tartalmaz foldrajzi megoszlas szerinti
elemzgést.

A tarsasag vezetése szempontjabdl a csoport az egyes tevékenységek szerint 8 iizieti egységre van
felosztva:

Butorgyartas és értékesités

Ingatlanhasznositas

Haztartasi, kozmetikai cikkek és miiszaki termékek
Kristaly- és tivegaru

Hanglemezgyartas és forgalmazas

Ruhézati cikkek

Reklam tevékenység

Egyéb — igazgatasi €s holding tevékenység

A vezetGség az egyes szegmensek miikodési eredményét kiilon értékeli az er6forras elosztas és egyéb
miikodést érintd dontések meghozatala céljabol

Netto arbevétel szegmensenkénti alakulasa

(EUR) 2009 2008
Arbevétel Arbevétel

Netto arbevétel: (a) EUR EUR

Bltorgyartas és értékesités 3.511.049 4.965.307
Ingatlanhasznositas 24.322.407 22.997.793
Haztartasi, kozmetikai cikkek és miiszaki termékek 1.042.955 2.009.692
Kristaly- és iivegaru 4.261.146 7.328.446
Hanglemezgyartas és forgalmazas 2471314 3.631.014
Ruhazati cikkek 880.016 1.500.924
Reklam tevékenység 263.479 644.269
Egyéb 4.077.017 5.199.743
Uzletagak kozotti tételek kisziirése (3.558.814) (3.902.916)
Nettd bevétel 37.270.569 44374272




Konszolidalt eredménykimutatas

Netto arbevétel
Ertékesités koltsége

Brutté nyereség

Altalanos és fel nem osztott
koltségek

Kamatbevétel
Kamatraforditas

Tarsasagi ado eldtti eredmény
Térsasagi ado

Netto eredmény

Eredmény megoszlasa:
Tarsasag tulajdonosai

Kisebbségi részesedés
Netto eredmény

Alap részvényenkénti hozam (Ft)

2009. december 31.

2008. december 31.

EUR EUR
37.270.569 44374272
(8.866.593) (13.158.036)
28.403.976 31.216.236

(25.797.229)

(26.664.131)

1.337.042 1.075.568
(608.355) (4.831)
3.335.434 5.622.842
(1.028.073) (2.429.524)
2.307.361 3.193.318
2.224.780 3.154.769
82.581 38.549
2.307.361 3.193.318
0,04 0,05




A Csoport konszolidalt szintii pénzeszkozvaltozasa

Miikodési tevékenységgel kapcesolatos pénzforgalom
Fizetett tarsasagi ad6
Miikodési tevékenységgel kapesolatos nettd pénzforgalom

Befektetési tevékenységgel kapcsolatos pénzforgalom:
Targyi eszkozok €s immaterialis javak beszerzése

Targyi eszkozok €s immaterialis javak értékesitése
Ko&tvények beszerzése €s értékesitése nettd6 mddon

Kapott kamat

Befektetési tevékenységgel kapcsolatos nettdé pénzforgalom

Finanszirozasi tevékenységgel kapcsolatos pénzforgalom:
Adott kélesonok

Kapott kolesonok

Fizetett osztalék

Fizetett kamat

Sajat részvény vasarlas

Finanszirozasi tevékenységgel kapcsolatos nettd
pénzforgalom:

Pénz és pénzhelyettesitdk valtozasa

Pénz és pénzhelyettesitdk allomanya év elején
Devizas tételek atszamitasanak hatasa

Pénz és pénzhelyettesitdk allomanya év végén

A Csoport sajat tokéje

(EUR)

Sajat toke:
Jegyzett tdke
Tovabbi befizetett toke
Cégérték (goodwill) leirasi tartalék
Eredménytartalék
Sajat részvények bekeriilési értéken
A Tarsasagot megillet6 téke
Kisebbségi részesedés
Osszes sajat toke

december 31-én végz3do év

2009. 2008.

EUR EUR
10.640.814 13.412.590
(1.425.080) (1.137.181)
9.215.734 12.275.409
(36.504.437) (4.602.010)
53.525 217.696
(1.330.091) (4.935.418)
788.599 1.001.401
(36.992.404) (8.318.331)
115.754 (319.541)
25,308,474 -
(46.345) (56.967)
(587.130) (4.724)
(509.121) (17.734.595)
24.281.632 (18.115.827)
(3.495.038) (14.158.749)
18.130.262 33.003.248
(1.638.137) (714.237)
12.997.087 18.130.262

2009. 2008.
december 31. december 31.
30.543.933 27.465.688
32.895.729 32.895.729
(1.856.818) (2.179.511)
67.493.126 70.745.443
(19.121.608) (18.612.487)
109.954.362 110.314.862
83.613 35.497
110.037.975 110.350.359



Jegyzett toke

A jévahagyott és kibocsatott részvénytdke osszege 30.543.933 EUR. A részvények névértéke
darabonként 0,42 EUR. 2009. december 31-én a Tarsasag kibocsatott részvénytdkéje 70.723.650 db
térzsrészvényb6l és 2.000.000 db osztalékelsébbségi részvénybdl allt (2008: 70.723.650 db
torzsrészvény, 2.000.000 db osztalékelsdbbségi részvény). Az osztalékelsdbbségi részvényeket a Fotex
Nyrt. 2007. novemberében bocsatotta ki.

Osztalékelsébbségi részvények

Az osztalékelsébbségi részvények a vezetd tisztségviseldk, valamint vezetd allasi munkavallalok
hosszi tavia dijazasanak és 6sztonzési rendszerének részét képezik. Az

els6bbségi részvények juttatisdnak célja a vezetdék tulajdonosi szemléletének megerésitése, a
tulajdonosként jaré osztalék kozvetlen Osszekapcsolasa az eredmény ndvelésével és a tdzsdei
arfolyamok alakuldsaval, s ezaltal valamennyi tulajdonos befektetésének értéknovelése. Az
osztalékelsdbbségi részvényekre a Fotex opcids visszavasarlasi jogot kot ki maganak, mely opcids
jogaval S évig élhet. Amennyiben a munkaviszony megsziinésekor, a részvény vasarlast kovetd 5 éven
beliil visszavasarldsi jogaval nem él a Fotex akkor az osztalékelsobbségi részvény tulajdonosa
tovabbra is jogosult a részvény altal biztositott jogok gyakorlasara. Osztalékelsébbségi részvény az
adott év atlagos tzsdei arfolyamanak 50%-at meg nem haladd mértéki, de legalabb a részvény
névértékre vetitve az Eurdpai Kozponti Bank adott évre vonatkozd 12 honapos alapkamatanak
kétszeres Osszegének mértékéig terjedd nagysagi osztalékra jogosit. Az osztalékels6bbségi
részvényekre megallapitott osztalék egyiittes 6sszege nem haladhatja meg a beszamol6 évének IFRS
szerint konszolidalt, kisebbségi részesedéssel csokkentett addzott eredményének 30%-at. Az
osztalékelsébbségi részvényekre fizetendd osztalék mértékének elfogadasa a Tarsasag éves, rendes
kozgyilésének feladata. A dolgozdi elsdbbségi részvények jellegéb6l adéddan a programban
kibocsatott részvények, mint révid lejaratu kotelezettség €s a programban résztvevoknek fizetend6
osztalék é€s annak dolgozodra esd jarulékai személyi jellegii kifizetésként keriilnek elszamolasra a
konszolidalt beszamoléban.

Amennyiben azonban a részvénytarsasag a biztositott minimalis osztalékot az adott évben nem, vagy
nem teljesen fizette ki, s az azt kovetd évben sem pdtolja az arra az évre esedékes osztalékkal egyiitt,
az els6bbségi részvény részvényesét teljes szavazati jog illeti meg mindaddig, amig a részvénytarsasag
az elmaradt osztalékot nem fizeti ki.

Sajat részvények

A kibocsatott részvényekbol 12.579.779 db részvény (osztalék elsobbségi részvényeket is magaban
foglalva) 19.121.608 EUR bekeriilési értéken (2008. december 31-én 12.113.269 db, bekeriilési ar:
18.612.487 EUR) képezi a sajat részvények értekét. A Tarsasag 2009 év soran 466.510 db részvényt
vasarolt piaci értéken, valamint a vezetd tisztségviseloktol 450.000 db osztalékelsObbségi részvényt
vasarolt vissza Osszesen 509.121 EUR, illetve 161.082 EUR értékben, amely 6sszeg csGkkentette az
els6bbségi részvény Osztonzési rendszerrel kapcsolatos kotelezettséget, mely a konszolidalt éves
beszamold 13. megjegyzésében keriilt bemutatasra.

Javaslat az osztalékels6bbségi részvények utan fizetendé osztalékra

A Tarsasag igazgatosaga 2010. aprilis 9-én az osztalékelsobbségi részvényekre a névértékkel
megegyezd nagysagl részvényenkénti osztalék kifizetését hagyta jova. Ezt az osztalékfizetést a
Tarsasag kozgylilése formalisan jova kell hagyja. A vezetOség tagjai részére megéllapitott 651.000
EUR elsObbségi osztalék o©sszege a 2009. évi konszolidalt beszamoldban a személyi jellegii
raforditasok kozott keriilt bemutatasra.



A meghatiarozo kapcsolt felek

Varszegi Gabor, a Fotex lgazgatdsaganak elnoke, kdzvetett vagy kozvetlen modon ellendrzése alatt
tartja a Blackburn International Inc. panamai tarsasag ("Blackburn"), a Blackburn International Inc.
luxemburgi tarsasagot (,,Blackburn Luxemburg”), valamint a brit Virgin szigeteken bejegyzett Zurich
Investments Inc. ("Zurich") szavazati jogot biztositd részvényeinek egy részét. A Blackburn
Luxemburg meghatarozo tulajdoni részesedéssel bir a Fotex Ingatlankezel6 Kft-ben (“Fotex Ingatlan™)
¢és a Plaza Park Kft-ben (,,Plaza Park™). A 2009. december 3 1-i allapot szerint a Blackburn ellenérzi a
Tarsasag részvénytokéjének 16,9 %-at (2008. december 31-én 16,9%-at). A Zurich a Tarsasag
részvénytdkéjének 14,1%-at (2008. december 31-én 14,1%), a Fotex Ingatlan 17,6 %-at (2008.
december 31-én 17,6%), a Plaza Park 1,6%-at ellendrzi (2008. december 31-én 1,6%). Ezen
tarsasagokat kapcsolt feleknek tekintjiik.

IT tagok kinevezése és visszahivasa

Az lgazgatétanacs tagjait a rendes évi kozgyilés vélasztja meg maximum egy ¢éves idStartamra. Az
Igazgatdtanacs tagjait a rendes évi kozgyllés valasztja Gjra minden évben és a tagok az utodjuk
megvalasztasaig maradnak tisztségiikben. A tagokat a rendes évi kozgyilés Gjravalaszthatja vagy
felmentheti indoklassal vagy indoklas nélkiil. Egy igazgatotanacsi tisztség halaleset, lemondas vagy
barmilyen mas ok miatti megiiresedése esetén a tobbi igazgatdtanacsi tag betdltetheti a megiiresedett
helyet a torvényi eldirasoknak megfelelden a kovetkezd rendes évi kozgyllésig, mely jovahagyja a
kinevezést.

Az lgazgatosag tagjait a Tarsasag 2009. oktdber 1-én megtartott rendkiviili kézgyGlése valasztotta
meg. A tagok 3 éves idotartamra lettek megvalasztva a 2012. évben tartando éves rendes kozgyiilés

napjaig.
Tagjai:

1. Varszegi Gabor

2. Varszegi David

3. Mr. Bob Dole

4. Rammer Anna

5. Mr. Wiggert Karreman

6. Mr. Jan Thomas Ladenius
7. Mr. Benoit de Bien

A Térsasag 2009. oktdéber 1-én megtartott rendkiviili kozgytilése Audit Bizottsag tagjainak valasztotta:
I. Mr. Wiggert Karreman
2. Mr. Jan Thomas Ladenius

3. Mr. Benoit de Bien urat

Az lgazgatosag hataskore

Az lgazgatotanacs felhatalmazast kapott a Tarsasag tigyeinek intézésében, valamint az adminisztrativ
dontések meghozatalaban, amelyek a tarsasag céljainak megvalositasi hataskorében meriilnek fel.
Minden felhatalmazas, amelyet az Alapité Okirat vagy torvényi el6irds nem tart fenn kifejezetten a
rendes kozgyllésnek, az Igazgatdsag hatdskorébe keriil atruhdzasra. Donthet osztalékeldleg
kifizetésérol a Torvény eldirdsaival 6sszhangban. Minden hossz( tavi javadalmazasi tervet vagy
Osztonzést a Tarsasag alkalmazotti vagy a vezetési allomanya, vagy annak leanyvallalatai részére,
amelyet az Igazgatotanacs hozna meg, eldzetes jovahagyasra a kozgyiilés elé kell vinni.



Alapszabaly médositasara vonatkozo szabalyok

Az alapszabaly médositasanak elfogadasa rendkiviili kozgyiilés hatarozata altal torténik térvényi
feltételek mellett.

Mérlegfordulé nap utani jelentés események

A mérlegfordulé nap utén jelentSs vagy egyéb modon meghatérozé esemény nem tortént a tarsasag
életében.

Egyéb tajékoztatas
A tarsasag altal nem ismeretesek olyan, részvényesekkel kotott szerzodések, melyek az értékpapirok

atruhazdsara vagy a szavazati jogokra vonatkozbéan korlatozast eredményezhetnek a 2004/109/EC
(Transzparencia Direktiva) értelmében.

A Tarsasag alapszabalya nem tartalmaz megkotéseket a részvények atruhazasara vonatkozoan
Nincs olyan értékpapir, mely kiilonleges ellendrzési jogokat biztositana tulajdonosainak.

Nem létezik olyan jelentds szerzédés, melyben a tarsasag félként szerepel, és amely hatassal lenne
az iranyitasra, megvaltoztatna vagy megszuntetné azt, egy nyilvanos ajanlattétel vagy vételi ajaniat
esetén.

Jovobeni kilatasok

Bizunk benne, hogy stabil marad pénziigyi helyzetiink és teljesitményiink, tovabbra is keressiik a
tarsasag szamara a jO befektetéseket és folytatjuk a befektetéseket és eladasokat, ahogy a piaci
feltételek és helyzetiink az adott id6ben engedi.

Capellen, 20010. aprilis 9.

Varszegi Gabor
Fotex Holding SE
Igazgatdsaga



