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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. részvényeseinek

A specialis céla pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

A Finext Vagyonkezel§ Nyrt. Osszevont kibocsatasi tajékoztatoja céljabol, és 6sszhangban az Eurépai
Unié Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004. aprilis 29.) [I. melléklete 20.1. pontja] és az
Eurépai Parlament és a Bizottsag 2003/71/EK eur6pai parlamenti és tanacsi irdnyelvnek a kibocsatasi
tajékoztatokban foglalt informéaciok formatuma, az informaciok hivatkozassal torténé beépitése, a
tajékoztatok kozzététele és a reklamok terjesztése tekintetében torténé végrehajtasarol szolo
rendeletével (a tovabbiakban 809/200 4/EK rendelet), elvégeztiik a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. (a
,Tarsasag”) Osszevont kibocsatasi tajékoztatdja 1. szami mellékletében bemutatott specialis célu
pénziigyi kimutatasok (,specialis céla pénziligyi kimutatdsok”) konyvvizsgalatit, amely a 2017.
december 31-i és a 2016. december 31-i fordulonapokra elkészitett pénziigyi helyzet kimutatasokboél, az
ugyanezen iddponttal végz6d6 évekre vonatkoz6 atfogd eredménykimutatiasokbol, sajat téke
véltozasainak kimutatisaibdl, cash flow kimutatisokbol, valamint a szamviteli politika jelentGs
elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazo kiegészit6 mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt specialis céli pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valés képet adnak
a Tarsasag 2017. december 31-én és 2016. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl,
valamint az ezen idépontokkal végz8ds iizleti évekre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl és cash-flow-
jarél az Eurépai Uni6é (,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban
(,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint azok minden 1ényeges vonatkozasban a szamvitelrél sz616
2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint
Osszeallitott pénziigyi kimutatasokra vonatkozd kiegészit§ kovetelményeinek megfelelGen késziiltek.

Véleményiink 6sszhangban van az auditbizottsagnak cimzett kiegészit8 jelentéstinkkel.
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal 6sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel§sségiink b6vebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgald specialis céli pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgélataért vald felelGssége” szakasza
tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Kényvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgal6i hivatas magatartési (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz60l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kobdex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi etikai elGirasoknak is.

A Térsasignak a 2017. januar 1-t6l 2017. december 31-ig tartd és a 2016. januar 1-t6l 2016. december 31-ig
iizleti évben nem nyujtottunk nem konyvvizsgalati szolgaltatast, ez a kiegészité melléklet 1. pontjaban keriilt
bemutatasra.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgéalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Lényegességi szint A Téarsasdg 2017. december 31-i mérlegének és 2017. évi
eredménykimutatasanak konyvvizsgalata soran alkalmazott
lényegességi szint 16.975 EUR, amely a mérlegf66sszeg 1%-a.
A Tarsasag 2016. december 31-i mérlegének és 2016. évi
eredménykimutatasanak konyvvizsgalata soran alkalmazott
lényegességi szint 138.900 EUR, amely az ad6zas el6tti eredmény
5%-a.

Ilff‘lgsf OZtOSSég U konyvvizsgalati Kapcsolt véllalkozasnak adott kéleson megtériilése

érdése

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szinteket és felmértiik a
specidlis céla pénziigyi kimutatasok 1ényeges hibas allitdsdnak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos
tekintettel azokat a terlileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentGs
szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovébeli eseményeken alapulnak. Mint
minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés 4ltali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal
is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan,
elfogultsagra utal6 bizonyitékokat, amelyek csalasbodl eredd 1ényeges hibas allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriil megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nytjtson arrédl, hogy a specialis célt pénziigyi
kimutatasok nem tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol.
A hibas allitdsok akkor mindsiilnek lényegesnek, ha ésszerti lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjadk a felhasznalok adott beszamol6 alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolodd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a specialis céli pénziigyi kimutatisok egészére vonatkozd 1ényegességi
szinteket, amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezik figyelembe
vételének segitségével hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink
jellegét, litemezését és terjedelmét, valamint a hibak 6nmagukban vagy egylittesen a specialis céla
pénziigyi kimutatasok egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 16.975 EUR

2017. december 31.

Meghatarozas modja A lényegesség meghatarozasanak alapja a mérlegf6osszeg 1%-a.
Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a mérlegf6osszeget a viszonyitas alapjaul, mert
kivalasztasanak magyardzata a Téarsasag 2017-ben operativ tevékenységet nem folytatott, igy

megitélésiink szerint ez a mutatészam a legmegfelel6bb a
lényegességi szintiink meghatarozasihoz.
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Lényegességi szint 138.900 EUR

2016. december 31.

Meghatarozas modja A lényegesség meghatarozasanak alapja az ado6zas elGtti
eredmény 5%-a.

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk az adoézas el6tti eredményt viszonyitis

kivdlasztdsanak magyarazata alapjaul, mert megitélésiink szerint ez a mutatészam a

legmegfelel6bb a 1ényegességi szintiink meghatarozasihoz,
figyelembe véve a Tarsasag 2016-o0s évi tevékenységét.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent6sebbek voltak a targyidészaki specialis célt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a specidlis céli pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozo
konyvvizsgalatunkkal Osszefiiggésben és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk,
és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgalat sordan a kulcsfontossagi

konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kolcson Vizsgalatunk  fokuszdban az adott koleson

megtériilése megtériilése allt, amelynek vonatkozasiban a

A Téarsasag a 2017. december 31-i mérlegében kévetkezd eljarasokat végeztiik:

1.686.712 EUR 0sszeg(i adott kolesont mutatkia - Irasos megerdsitést kértiink kozvetleniil a

Futureal Development Holding Kft.-vel szemben Futureal Development Holding Kft.-t6l a mérlegben

(2016. december 31-én 1.707.019 EUR). bemutatott adott koleson vonatkozasdban és

Osszehasonlitottuk a visszaigazolt 0Osszeget a

A kbleson kamatmentes es 2 mérlegben kimutatott osszeggel.

mérlegfordulonapokat koveté 12 héonapon beliil
visszafizetend$. Lasd a kiegészit6 melléklet 15.
megjegyzése.

Attekintettik a Futureal Development
Holding  Kft. likviditasat és a  koleson

T ) visszafizetésére vonatkozo6 képességét.
Az adott koleson a legjelentdsebb tétel a

mérlegben, az eszk6zok 99,4 %-t teszi ki 2017.

december 31-én és 33,3 %-t tesz ki 2016.
december 31-én. A fenti vizsgilatok eredményeként nem
azonositottunk 1ényeges hibat.

- Megvizsgaltuk az  adott  koles6nok
értékelését.

Egyéb informaciok: az Osszevont kibocsatasi tajékoztato

Az egyéb informéciok a Tarsasag Osszevont kibocsatasi tajékoztatdjabol allnak. A vezetés felelGs az
Osszevont kibocsatasi tajékoztatoénak az Europai Uni6 Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004.
aprilis 29.) [I. melléklete 20.1. pontja] és az Eur6pai Parlament és a Bizottsag 2003/71/EK eur6pai
parlamenti és tanacsi iranyelvnek a kibocsatasi tajékoztatokban foglalt informéciok formatuma,
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az informaciok hivatkozassal torténd beépitése, a tajékoztatok kozzététele és a reklamok terjesztése
tekintetében torténd végrehajtasarol szolo rendeletével 6sszhangban torténs elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban a specialis céla pénziigyi kimutatasokra adott
véleményiink nem vonatkozik az Osszevont kibocsatasi tajékoztatéra és az egyéb informAcidkra
vonatkoz6an nem bocsatunk ki semmilyen formaja bizonyossagot nyijté kovetkeztetést.

A specialis céld pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felel6sségiink az Osszevont kibocsatasi tajékoztatd atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy
az Osszevont kibocsatasi tdjékoztaté lényegesen ellentmond-e a specidlis céld pénziigyi
kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e,
hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az Osszevont kibocsatasi tajékoztatd 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errél
és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

Ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a specialis céla pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felelds a specidlis céli pénziigyi kimutatdsoknak az Eur6pai Unié altal befogadott
Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban torténd és a
valds bemutatas kovetelményének, valamint a szamviteli térvény EU altal befogadott IFRS-ek szerint
Osszeallitott pénziigyi kimutatasokra vonatkoz6 kiegészit6 kovetelményeinek megfelel elkészitéséért,
valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az
akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastol mentes specialis céla pénziigyi kimutatasok
elkészitése.

A specialis céla pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel@s azért, hogy felmérje a
Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara val6 képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel specialis célt pénziigyi kimutatdsokban val6é alkalmazasiért, azt az esetet
kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Tarsasagot vagy besziintetni az lizletszer(i
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem 4all el6tte més realis lehetdség.

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

A konyvvizsgalé specialis céla pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy a specidlis céla pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A
kell6 bizonyossdg magas fokd bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
1étez$ 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és 1ényegesnek
mindsiilnek, ha ésszerd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott specidlis céld pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze sordn szakmai

megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjiik a specidlis céli pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar hibabdl
ered$ 1ényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel$ konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink a véleményilink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas
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fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

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

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszertiségét.

) Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel specialis céla pénziigyi kimutatdsokban val6 alkalmazisa valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a
Tarsasag vallalkozas folytatasara valé képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a specidlis céld pénziigyi kimutatasokban 1év6 kapcsolodo kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek, mingsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datuméig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. J6v6beli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

) Ertékeljiik a specidlis célt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészit6é mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a specialis
céli pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgild iigyletek és események valds
bemutatésa.

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

Nyilatkozunk az iranyitissal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszertien feltételezhet6, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket,
valamint adott esetben a kapcsol6dé 6vintézkedéseket.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki specialis cél pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a
legjelent6sebb kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossagti konyvvizsgalati kérdések voltak.
Konyvvizsgaloi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas
kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt
allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert
ésszerti varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei stilyosabbak lennének, mint a
kommunikacié kozérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

Konyvvizsgaléva valasztas

A Térsasag els6 alkalommal 2011. szeptember 19-én véalasztott minket konyvvizsgaldjava.
Megvalasztasunk a részvényesi hatarozatok alapjan évente ismételten jovahagyasra keriilt, 7 év

folyamatos megbizist eredményezve. A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezd
megbizasért felelGs partner Mészaros Balazs.
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Nyilatkozat

Az Eurépai Uni6 Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004. 4prilis 29.) 1. mellékletének 1.2 pontja
és a XXV. mellékletének 1.2 pontja eldirasainak megfelelgen a jelen Osszevont kibocsatasi tajékoztatd
részét képez6 ezen jelentésért elismerjiik a felelGsségiinket, és kijelentjiik, hogy megfelel6 figyelmet
forditottunk arra, hogy a jelentésiinkben foglalt informéci6 a legjobb tudasunk szerint a tényekkel
Osszhangban van és nem keriilt elhagyasra olyan informaci6, ami 1ényeges hatéassal lenne ra. Ez a
nyilatkozat a jelen 6sszevont kibocsatasi tajékoztatoban a fenti 809/2004 rendelet [az I. melléklet 1.2.
pontja és a XXV. melléklet 1.2. pontja] kovetelményeinek megfelelGen szerepel.

Budapest, 2018. janius 18.

Radvanyi Laszl6 Mészéros Balazs
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgal6 Kit. Kamarai tagsagi sz.: 005589

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464



Finext Vagyonkezel6 Nyrt.

Az Eurdpai Unié altal elfogadott Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett specialis célu éves beszamolé - 2017.12.31
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Atfogé eredménykimutatasok

Adatok EUR-ban

Atfog6 eredménykimutatas Megjegyzés 2017. dec. 31-én 2016. dec. 31-én
végzido lizleti év végz6do uzleti év
Egyéb adminisztrativ koltségek 6 (27 179) (37 600)
Miikodési eredmény (27 179) (37 600)
Pénzligyi bevételek 7 129 2 990 687
Pénzugyi raforditasok 7 (821) (21 881)
Pénziigyi eredmény (692) 2 968 806
Adoézas el6tti eredmény (27 871) 2931 206
Nyereségadd 8 (1 100) 0
Targyévi eredmény (28 971) 2931 206
Targyévi egyéb atfogo eredmény (23 517) 37 369
Targyévi atfogd eredmény (52 488) 2 968 575
Egy részvényre juté eredmény (EUR) 21
Alap és higitott (0,06) 5,86

A 7-29. oldalakon taldlhatd kiegészit6 melléklet a beszdmolé elvalaszthatatlan részét képezi.
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Pénziigyi helyzet kimutatasai (mérlegek)

Adatok EUR-ban

Pénziigyi helyzet kimutatas Megjegyzés de:.oslz-'én decZ.O; 16 .én ja:.oll-?(:én
Eszkozok
Befektetett eszk6zok
Tartésan adott kolcson kapcsolt vallalkozasnak 9 0 0 700019
Ertékesithets Pénziigyi Eszkdzok (AFS) 5 2325 2321 2322
2325 2321 702 341
Forgdeszkodzok
Rovid lejaratra adott kélcson kapcsolt vallakozasnak 15 1686712 1707 019 1448 311
Veve és egyéb kovetelések 10 1357 3411806 4 236 685
Nyereségado kovetelés 0 457 454
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 11 7 152 6479 41575
1695 221 5125761 5727 025
Eszk6zok 6sszesen 1697 546 5128 082 6 429 366
Sajat t6ke és kotelezettségek
Jegyzett t6ke 12 1596 832 1596 832 1596 832
Egyéb tartalékok 13 0 0 -384 498
Devizaatszamitasi kiilonbozet 13 852 37 369 0
Felhalmozott eredmény 13 76 831 3485473 5207 767
Sajat toke Osszesen 1687515 5119 674 6420 101
Kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0 0
Rovid lejaratu kotelezettségek
Szallitdi és egyéb kotelezettségek 14 9393 8 408 9 265
Nyereségado kotelezettség 638 0 0
10031 8408 9 265
Koételezettségek dsszesen 10031 8408 9 265
Sajat toke és kotelezettségek 6sszesen 1697 546 5128 082 6 429 366

A 1-29. oldalakon taldlhaté beszamolét az Igazgatd 2018. junius 18-an jévahagyta és a Tulajdonos elé

elfogadasra beterjesztette. A beszamolé elfogadasara a Tulajdonos jogosult és az elfogadas elStt kérhet

maddositasokat. Kordbbi tapasztalatok alapjan rendkiviil kicsi annak a valdszinlsége, hogy a Tulajdonos

madositasi igényt tdmaszt, és a multban erre még nem volt példa.

Igazgato Pénzligyi igazgatd
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Sajat toke valtozasainak kimutatasa

Adatok EUR-ban

Felhalmozott Deviza-
Megjegyzés Jegyzett tGke Egyéb tartalékok , atszamitasi Osszesen
eredmény e s
kilonbozet
Nyité - 2016.01.01 1596 832 (384 498) 5207 767 0 6420101
Hf)s,szu Ie.JarfatL'l koIcso,m’)k rovid Ifjaratluva 13 0 384 498 (384 498) 0 0
valdsa miatti diszkontalds megszlintetése
Egyeb atfogo eredmeny - 0 0 0 37 369 37369
Devizadtszamitasi kiilonbozet
Targyévi eredmény 0 0 2931206 0 2931 206
Jovahagyott osztalék 13 0 0 (4 269 002) 0 (4 269 002)
Zar6 - 2016.12.31 1596 832 0 3485473 37 369 5119674
Nyit6 - 2017.01.01 1596 832 0 3485473 37 369 5119674
Egyéb atfogd eredmény -
Devizaatszamitdsi kiilonbozet 0 0 0 (23517) (23 517)
Targyévi eredmény 0 0 (28 971) 0 (28 971)
Jovahagyott osztalék 13 0 0 (3379671) 0 (3379 671)
Zar6 - 2017.12.31 1596 832 0 76 831 13 852 1687515

A 7-29. oldalakon taldlhato kiegészité melléklet a beszamold elvéalaszthatatlan részét képezi
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Cash flow kimutatasok
Adatok EUR-ban

. . . , 2017.01.01.- 2016.01.01.-
Cash-flow kimutatas Megjegyzések 2017.12.31. 2016.12.31.
Miikédési tevékenységbdl szamazo cash flow
Addzas el6tti eredmény (27 871) 2931206
Adozas el6tti eredmény modositdsok:
Pénzigyi / kamatraforditasok 7 5 (21 881)
Befektetésbdl szarmazd bevétel (kamat, osztalék) 7 - (2831 193)
Fizetett add 8 (1 100) -
Adlott ko!cson dlszko,ntalasanak felolddsabdl i (156 720)
szarmazd kamatbevétel
Aktiv id6beli elhatarolasok valtozdsa - -
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa - (1336)
Egyéb eredményt mddositd tételek 181 7 379
Muliode5| eredm’eny [nukod’o t"okeben (28 785) (72 545)
bekovetkezett valtozasok nélkiil
Ertékesithetd Pénziigyi Eszkdz (AFS) 5 (4) 1
Vev6 és egyéb kovetelések valtozasa 10 2 307 843418
Nyereségado kovetelés 457 (3)
Szallito és egyéb kotelezettségek valtozasa 14 985 (857)
Nyereségado kotelezettség 638 -
Muliodo tokeberj mukoc{e5| fevek’enysegbol 4383 842 559
bekovetkezett pénzeszko6z valtozasok
Kifizetett pénzligyi raforditasok / kamatok 7 - 4279
Miik6dési tevékenységhdl szamazé cash flow (24 401) 774 293
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Kapott osztalék 7 - 2831193
Kapcsolt felektél kapott kdlcsontorlesztések 25074 (247 260)
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow 25074 2583933
Pénziigyi tevékenységbél szarmazo cash flow
Hosszu lejaratu hitelekbél szarmazé bevétel - 856 739
OsztalékelGleg - (4 250 064)
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé cash flow - (3393 325)
Pénzeszkdz6k nem realizalt arfolyam nyeresége / 1 3
vesztesége
P?nz és p’enzeizkoz-el:gyenertekesek netté 673 (35 096)
névekedés (csokkenése)
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékes év elején 6479 41575
Pénz és pénzeszkdz-egyenértékes év végén 7 152 6479




Finext Vagyonkezeld Nyrt. - Egyedi specialis célua éves beszamolé 2017. december 31.

Mindkét id6szakban a legjelentésebb pénzmozgassal nem jard tranzakcidkat az anyavallalattdl és
lednyvallalattél kapott kolcsonokhodz, valamint a lednyvéllalatnak adott kolcsondkhoz kapcsolddo
valdsérték modositasok és a kapcsolddé elszamolt kamatok jelentették (4.1 megjegyzés).
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Kiegészit6 melléklet a beszamoldhoz

1. Altalanos hattér

A Tarsasag ismertetése

Név: Finext Vagyonkezel6 Nyilvdnosan M{kodd Részvénytdrsasag
Addszama: 14847136-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futod 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 datummal jegyezte be. A tarsasag tulajdonosai 96,38 %-ban a Cordiahomes Holding Limited (székhely:
Kyriakou Matsi 16, EAGLE HOUSE 10 th floor Ag.Omologites 1082 Nicosia, Ciprus); 3,62 % maganszemélyek
tulajdonaban lév6 kdzkéz hdnyad. A Tarsasdg anyavallalata a Cordiahomes Holding Limited. A Tarsasag felett
a végso ellenGrzést gyakorld felek Dr. Futd Péter és Futd Gabor maganszemélyek. A csoport strukturaja
alapjan nem késziil olyan konszolidalt beszamold, amelybe a Tarsasag leanyvallalatként keriil bevondsra.

A Tarsasag torzst6kéje: 1.596.832 EUR.

A Tarsasag alapt6kéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névértékli, egyenl6 és azonos tagsagi jogokat
megtestesité dematerializalt torzsrészvénybdl all. A Targyévben 0j részvények nem keriltek kibocsatasra.
Atvaltoztathatd vagy atvaltozd részvény nem keriilt kibocsatdsra sem a targyévben, sem a kordbbi iizleti
években. Sajat részvények megszerzésére irdnyuld tranzakcié a 2017-es év sordn nem tortént. A Tarsasag
2009-ben keriilt bevezetésre a Budapesti Ertéktézsdére.

A Tarsasag az aldbbi tevékenységeket folytatja:
6420’08 Vagyonkezelés (holding) — F6tevékenység

A Tarsasagnak képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Dr. Futé Péter Darida Pal Balazsik Zsolt

1026 Budapest, 2092 Budakeszi, 2040 Budaors,

Bimbo ut 139. Jbzsef Attila utca 55/B Fényes utca 1.
Onélldan Egylttesen Egylttesen Darida Pal

A Tarsasag konyvvizsgdlatra kotelezett. A konyvvizsgald altal az altalanos konyvvizsgalatért felszamitott dij:
4.851 EUR + Afa. A Tarsasag konyvvizsgaldja:

Mészaros Baldzs (1137 Budapest, Katona J. u. 25. V. em. 4.)
Konyvvizsgaldi igazolvany szama: 005589
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A Térsasag valasztott konyvvizsgaldja a 2017. januar 1-t6l 2017. december 31-ig tartod lzleti évben a Finext
Nyrt. részére nem nyujtott nem kényvvizsgalati szolgaltatast.
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A menedzsment tevékenységet a Tarsasagnal a Futureal Management Kft |atja el. A vele tortént tranzakciok
a kapcsolt felekre sz6l6 pontban (21. megjegyzés) kerilnek kifejtésre.

2. A jelent8s szamviteli politikak 6sszefoglaldja

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

2.1 A mérlegkészités alapja

A Tdrsasag ezen egyedi specidlis célu éves beszamoldja a Tarsasag, mint Kibocsatd, altal 2018. majus 28.
napjan elhatdrozott, részvények zartkord forgalomba hozataldval végrehajtott alapt6ke-emelés keretében
kibocsatott részvények szabalyozott piacra térténé bevezetéséhez késziilt, az Osszevont Tajékoztatdt
aldtdmasztando.

Jelen egyedi specidlis célu éves beszamold az Eurdpai Unid (EU) altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsaganak (IFRS IC) értelmezéseivel
0sszhangban késziilt.

Az Osszevont Téjékoztato a tékepiacrdl sz616 2001. évi CXX. térvény (, Tpt.”), a Bizottsag 2003/71/EK eurdpai
parlamenti és tandacsi iranyelvnek a tdjékoztatokban foglalt informacidk formatuma, az informacidk
hivatkozassal torténé beépitése, a tajékoztatok kozzététele és a reklamok terjesztése tekintetében torténd
végrehajtasardl sz6l6 809/200 4/EK rendelete, tovabba a Budapesti ErtéktSzsde Zartkorlien Mikods
Részvénytarsasag (székhelye: 1054 Budapest, Szabadsag tér 7. Platina torony. I. ép. IV. em.; Cg. 01-10-
044764) (,,Budapesti ErtéktSzsde”) Altalanos Uzletszabalyzata alapjan késziilt.

A Tarsasag a jelen id6szakra a kordbbiakban mar készitett éves beszamolot, amely beszamold a Tarsasag
els6 IFRS szerint készitett éves beszamoldja volt. Ezen korabbi beszamold tartalmazta az IFRS 1 szerinti
kozzétételi kovetelményeket. Ezen kordbbi beszamold prezentacids pénzneme a forint volt, valamint a
mérlegforduldnap utani események elemzése 2018. marcius 22-vel bezardlag tortént meg.

A Tarsasdg a beszamold Osszeallitdsa soran a bekerilési érték mddszert alkalmazta.

A beszamold IFRS-ekkel 6sszhangban vald elkészitéséhez szlikséges bizonyos kritikus szamviteli becslések
alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivdlasztania tovdbba az alkalmazott szamviteli politikdkat. Az
alaposabb megfontolast igényl6 vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek
esetében a feltételezések és becslések a beszdmold szempontjdbdl jelentések, az 4. megjegyzés
tartalmazza.

2.1.1 Fordulénapot megel6z6 lizleti évben hatdlyos Standardok és értelmezések, amelyeket az IASB
kibocsatott és az EU befogadott

Az IAS 7 ,Cash-flow kimutatasok” standard esetén az Eurdpai Unid altal 2017. november 6-an befogadott
kozzétételi kotelezettségeket részletezd kiegészités hatdsat a Tarsasag a 17. megjegyzésben mutatja be.

Nincs mas olyan, fordulénapot megel6z6 Uzleti évben hatdlyba Iépett IFRS vagy IFRIC értelmezés, amely
|ényeges hatast gyakorolna a Tarsasagra.

2.1.2 Standardok és értelmezések, amelyeket az IASB kibocsatott, az EU befogadott, de még nem
hatalyosak
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A fordulénapot kdvetSen kezd6d6 Uzleti évekre vonatkozdan szamos Uj standard valamint értelmezés,
madositas |ép hatdlyba, amelyeket a Tarsasdg a jelen éves beszamolé elkészitése soran nem alkalmazott.
Az alabbiak kivételével ezek a standardok és mddositdsok varhatéan nem gyakorolnak jelentds hatdst a
Tdarsasag beszamoldjara:

Az IFRS 9 ,Pénzigyi instrumentumok” cim( standard a pénziigyi eszkdzok és pénziigyi kotelezettségek
besorolasaval, értékelésével és megjelenitésével foglalkozik. Az IFRS 9 standard teljes verzidja 2014
juliusaban jelent meg és az IAS 39 standard pénziigyi instrumentumok besorolasara és értékelésére
vonatkozo részeit valtja fel. Az IFRS 9 standard a pénziigyi eszkdzok valds értéken értékelt és amortizalt
bekerilési értéken értékelt kategdridkba torténd besoroldsat irja el6. A pénziigyi eszkdzoket a kezdeti
megjelenitéskor kell ezekbe a kategdridkba besorolni. A besorolds a Tarsasag pénzligyi instrumentumok
kezelésére alkalmazott Uzleti modelljétél és az adott instrumentum szerz6déses feltételei alapjan
meghatdrozott jellemzgitél fligg. A tékeinstrumentumokba valdé befektetések értékelése eredménnyel
szemben valds értéken torténik. A valds érték valtozas elszdmolhaté az egyéb atfogd eredménnyel
szemben, amennyiben a tarsasdg a megjelenitéskor ezt a lehetdséget valasztja, a dontést azonban késébb
madositani mar nem lehet. Az értékvesztés elszamolasat illetéen az IAS 39 standard felmeriilt veszteség
modelljét felvdltja az Uj, varhatd hitelezési veszteségeken alapulé modell. A pénziigyi kotelezettségek
vonatkozasaban a standard az IAS 39 standard legtébb elGirdsat megtartja. A f6 valtozas az, hogy ha a
tarsasdgok a pénziigyi kotelezettségek értékelésére a valds értéken torténdé értékelést vdlasztjak, a valos
érték valtozdsdnak a tarsasag sajat hitelezési kockazatdbol adddo részét az eredménykimutatds helyett az
egyéb atfogd eredményben kell megjeleniteni, kivéve, ha ez szamvitelileg nem valés bemutatashoz vezetne.
Az IFRS 9 standard lazitja a fedezeti hatékonysaggal kapcsolatos kdvetelményeket. A standard gazdasagi
kapcsolatot kovetel meg a fedezeti ligylet és a fedezett ligylet kozott, fedezeti aranyként pedig alkalmazhatd
a vezetés altal a kockazatkezelés sordn ténylegesen hasznalt aranyszam. A fedezeti dokumentacio -
eltérésekkel - tovabbra is kovetelmény. A standard a 2018. januar 1-jén és ezt kovetSen kezdSdé lzleti
évekre hatalyos, korai alkalmazdsa megengedett. A legjelent6sebb pénzligyi instrumentumokat a kapcsolt
hitelek és szallitoi kotelezettségek jelentik. EbbSl addddan varhatdan az értékvesztés szabalyok IFRS 9
szerinti valtozdsa sem fog jelent&s hatast gyakorolni a Tdrsasagra. Mivel a Tarsasag a lednyvallalati
befektetéseit 1AS 27 szerinti bekerilési értéken értékeli, igy az IFRS 9 t6kebefektetésekre vonatkozd
valtozdsai nem lesznek hatassal a Tarsasagra. Fedezeti elszamolast a Tarsasag nem alkalmaz. Az Eurdpai
Unié 2016. november 22-én fogadta be az Uj standardot.

Az IFRS 15 “VevGi szerz6désekbdl szarmazé arbevétel” standard a bevételek megjelenitésével foglalkozik. A
standard Uj elszdmolasi elveket vezet be a vevdi szerz6désekbdl szdrmazd darbevételek és cash flow
Osszegére, id6zitésére, valamint a vonatkozd hasznos informacidk a beszdmold felhasznaldi szdmara
tortén6 kommunikalasat illetéen. Az Eurdpai Unid 2016. oktéber 22-én fogadta be az Uj standardot. A
Tarsasag arbevétele elhanyagolhatéd mértékd, igy az IFRS 15 alkalmazdsabdl ered6 hatds sem lesz jelentés.

Az IFRS 16 ,Lizingek” standard a lizingek megjelenitésére, értékelésére, bemutatdsara és a kapcsolddéd
kozzétételekre tartalmaz szabalyozast. A lizingbe vevé minden lizing esetében az adott eszkdz haszndlatara
szerez jogot, valamint —amennyiben az ellenérték késGbb kerul kiegyenlitésre — kotelezettsége is keletkezik.
Ennek megfelel6en az IFRS 16 megsziinteti az IAS 17 altal megkovetelt operativ és pénzigyi lizingek kozotti
kiilonbség tételt és egységes modellt ir elS a lizingbe vevd szamara. A lizingbe vevd a 12 hdnapot meghalado
valamennyi (nem kis értéku) lizinget meg kell, hogy jelenitsen mint eszkozt és kotelezettséget a mérlegben,
valamint elkllonitetten kell bemutatnia az eszkoz értékcsokkenését és a kotelezettség kamatraforditasat az
eredménykimutatasban. Az Eurdpai Unié 2017. november 9-én fogadta be az Uj standardot. A Tarsasag
jelenleg nem rendelkezik olyan szerz6déssel, amely az IAS 17 vagy akar varhatéan az IFRS 16 hatalya ala
tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazasabdl nem varhato hatas.

Nincs mas olyan, hatdlyba még nem lépett IFRS vagy IFRIC értelmezés, amely varhatdéan lényeges hatast
gyakorolna a Tarsasagra.

10
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2.2 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa

(a) Funkciondlis és beszamoldsi pénznem

A Tarsasag éves beszamoldi a Tarsasdg els6dleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek
(funkcionalis pénznem). A Tarsasdag funkcionalis pénzneme a forint, mig a beszdmolas pénzneme az eurd.

A Tdrsasag a szamviteli politikdjaban rogzitette, hogy a sajat t6ke elemeit a 2016. janudr 1-ei drfolyamon
valtja at a beszamold pénznemére.

(b) Tranzakcidk és egyenlegek

A devizam(veletek a tranzakcidé illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes arfolyamon keriilnek
atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakcidk rendezésébél szarmazé, illetve a devizdban
nyilvantartott pénzlgyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl adddo
arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatasban keriilnek megjelenitésre, kivéve, ha az
egyéb atfogd eredményben mindsitett cash flow fedezeti ligyletként és mingsitett nettd befektetésre kotott
fedezeti Ugyletként kerilnek elkilonitésre. A hitelekkel illetve pénzeszkdzokkel és pénzeszkoz-
egyenértékesekkel kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatas ,Pénzigyi
bevételek” vagy , Pénzigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatdsra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —
veszteségek szintén az eredménykimutatas ,Pénzligyi bevételek” vagy ,Pénziigyi raforditdsok” sordban
kerllnek bemutatasra.

2.3 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

Azok az eszk6zok, amelyekre a Tdrsasag amortizaciét szamolt el, felllvizsgalatra kerilnek értékvesztés
szempontjabdl minden olyan esetben, amikor az események vagy a megvaltozott korilmények 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 elszdmoldsra. A
megtéril6 érték az eszkdz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke és a hasznalati érték kozil a
magasabb.

2.4 Pénziigyi eszk6zok
2.4.1 Besorolas

A Tarsasag a pénzigyi eszkdzoket a kolcsonok, kovetelések és értékesithetd pénziigyi eszkozok (AFS)
kategdridba sorolja. A besoroldst a pénziigyi eszk6zok beszerzésének célja hatarozza meg. A vezetés a
pénziigyi eszkd6zok besoroldsat a kezdeti megjelenitéskor hatarozza meg.

Kélcsénék és kévetelések

A kolcsonok és kovetelések olyan fix vagy meghatdrozhatd kifizetéssel rendelkez6 nem szarmazékos
pénziigyi eszkozok, melyeket nem jegyeznek aktiv piacokon. A kolcsonoket és koveteléseket a
forgdeszkozok kozott tartja nyilvdn a Tarsasag, kivéve azokat, amelyek lejdrata meghaladja a
mérlegforduldnaptdl szamitott 12 hdnapot. Utdbbiak a befektetett eszk6zok 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 (16., 11., 12. megjegyzések).

2.4.2 Megjelenités és értékelés

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

A kolcsonok és kovetelések a kezdeti megjelenitést kovetden az effektiv kamatldb médszer hasznalataval
meghatdrozott amortizalt bekerilési 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 O0sszegek nettd elszamolasa jogilag megengedett és a Tdrsasag az
Osszegeket nettdé mddon kivanja rendezni vagy egyidejlileg kivanja az eszkozt realizdlni és a kotelezettséget
rendezni.

2.6 Pénziigyi eszk6zok értékvesztése
a) Amortizadlt bekertilési értéken nyilvantartott eszk6z6k

A Tarsasag minden beszamolasi id6szak végén megvizsgalja, hogy van-e a pénziigyi eszkdz vagy pénzigyi
eszkozok egy csoportjdnak értékvesztésére utald objektiv bizonyiték. Egy pénzligyi eszkdz vagy pénziigyi
eszkozok csoportja esetében csak akkor all fenn értékvesztés és kerl konyvelésre a kapcsolddé raforditas,
ha az eszkoz kezdeti megjelenitése utan tortént események eredményeként (,veszteséget okozo esemény")
objektiv bizonyiték létezik az értékvesztésre és ezen veszteséget okozd eseményeknek hatdsuk van a
pénziigyi eszkdz vagy a pénzlgyi eszk6zok egy csoportjanak becsilt jovGbeni cash-flow-jara, és ennek a
hatdsnak az értéke megbizhatdan becsiilhetd.

Ertékvesztésre utald jelzés lehet, ha a vevSk vagy a vevék egy csoportja komoly pénziigyi nehézségekkel
kiizd, a kamatok vagy a tGkedsszeg torlesztéseit késedelmesen vagy nem teljesiti, valdszinGsithet6en
fizetésképtelenné valik vagy egyéb pénziigyi atszervezés elG6tt all és a megfigyelhetd adatok azt jelzik, hogy
a becsllt jov6beni cash flow-k mérhet6en csdkkenni fognak, pl. a fizetésképtelenség valdszinliségét
jelent6sen befolyasold gazdasagi kérilmények megvaltoznak.

A kolcsonok és kovetelések kategdridban a Tarsasag a veszteség Osszegét az eszkdz konyv szerinti értéke,
valamint a (még fel nem merilt, jovébeni hitelezési veszteségek nélkiil) becsilt jévébeni cash-flow-knak a
pénzigyi eszkdz eredeti effektiv kamatlabdval diszkontalt jelenértéke kozotti kilonbodzetként hatarozza
meg. Az eszkdz konyv szerinti értéke csdkkentésre keriil és a veszteség 6sszege a eredménykimutatdsban
keril megjelenitésre. Valtozd kamatlabli kolcson esetében az értékvesztés miatti veszteség
meghatarozasahoz hasznalt diszkontrata a szerz6désben megallapitott aktudlis effektiv kamatlab.

Ha egy kés6bbi idGszakban az értékvesztés 6sszege csokken, és a csokkenést objektiv mdédon egy olyan
eseményhez lehet kapcsolni, amely az értékvesztés elszdmoldsa utan kovetkezett be (mint példaul az adds
hitelképességi besorolasanak javulasa), az el6z6leg elszdmolt értékvesztés miatti veszteség visszairasat a
eredménykimutatasban kell megjeleniteni.

2.7 Vevokovetelések

A vevGkovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, 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 sz616 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 kdlecsonok soron jelennek meg.
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2.9 Jegyzett t6ke

A Térsasag altal kibocsatott hitel- illetve t6keinstrumentumok pénziigyi kotelezettségként vagy tékeként
kerlilnek besorolasra a szerz6déses megallapodds tartalmdnak, valamint a pénziigyi kotelezettségek és
t6keinstrumentumok definicidjanak figyelembe vételével.

A t6keinstrumentum barmely szerz6dés, amely egy gazddlkodd Osszes kotelezettségének a levondsa utan a
vallalkozas eszkozeiben meglév6é maradvany érdekeltséget testesit meg. A Tarsasdg dltal kibocsatott
t6keinstrumentumok a kapott Osszeg értékében szdmolanddk el, a kozvetlen kibocsatasi koltségekkel
csokkentve.

2.10 Szallitoi kotelezettségek

A szdllitoi kotelezettségek a szokasos lzletmenet sordn a szallitoktdl kapott arukért és szolgaltatdsokért
fizetend§ 6sszegeket foglaljdk magukban. A szallitéi kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé
kerllnek besorolasra, ha teljesitésiik egy éven belll (vagy a szokasos muikodési cikluson belil, ha az
hosszabb) esedékes. Egyéb esetben ezek az 6sszegek a hosszu lejaratu kotelezettségek kozott kertilnek
bemutatasra.

A szallitéi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a kés6bbiekben pedig az
effektiv kamatlab mddszerrel meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken keriilnek értékelésre.

2.11 Hitelek

A hitelek/kolcsonok kezdetben a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken kertlnek
megjelenitésre. A hitelek/kolcsonok a késébbiekben amortizalt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartasra;
a (tranzakcios koltségekkel csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilénbozet a
kolcson futamideje alatt az effektiv kamatlab modszerrel keriil elszamolasra az eredménykimutatasban.

A kapcsolt felektdl kapott illetve a kapcsolt feleknek nyujtott kdlcsonok kezdetei megjelenitése kapcsan
hozott kritikus szamviteli dontéseket az 4.1 megjegyzés tartalmazza.

A hitelkeret rendelkezésre tartasi dijai tranzakcids koltségként kerilnek megijelenitésre (és igy a hitel
amortizalt bekerilési értékének és effektiv kamatldbanak szamitdsakor figyelembe kell 6ket venni),
amennyiben valdszinlsithetd, hogy a rendelkezésre all6 hitel adott része lehivasra keriil. Ebben az esetben
a mar kifizetett dij a lehivasig visszahatdarolasra kerdil.

Ezzel szemben, amennyiben nem valdszinl, hogy a hitel adott része lehivasra keril, a dij a hitelkeret
rendelkezésre tartasanak id6szaka alatt keriil elszdmolasra, az eredmény terhére.

2.12 Tényleges és halasztott nyereségadé

A térgyidGszaki nyereségadd raforditas a tényleges és a halasztott adét foglalja magaban. A nyereségadd az
eredménykimutatasban keriil megjelenitésre, kivéve, ha az egyéb atfogé 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:
- tarsasagiaddé
- helyiipar(izési adé
- innovaciods jarulék
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A tényleges nyereségadd a mérlegforduldnapon hatdlyba helyezett vagy lényegében hatdlyba helyezett
adotorvények alapjan keriil kiszamitasra. A vezetés id6szakonként feliilvizsgalja, hogy az addbevallasok
tartalmaznak-e olyan tételeket, amelyek esetén az adétorvények értelmezése nem egyértelmd. A Tarsasag
ilyen esetekben kotelezettséget képez az addhatdsag felé varhatdéan megfizetendé dsszegekre.

Mivel a Tarsasag IFRS szerinti késziti éves beszamoldjat, igy 2017. janudr 1-t6l a nyereségaddnak mingsitett
addk megallapitasa az IFRS szerinti adatokon alapjan torténik.

2.13 Kamatbevétel

A kamatbevétel az effektiv kamatldb mddszerrel keriil megjelenitésre. Kolcsonok és kovetelések
értékvesztése esetén a Tarsasdg a konyv szerinti értéket a megtérilé Osszegre csokkenti, ami az
instrumentum eredeti effektiv kamatlabaval diszkontalt becsiilt jovGbeli cash flow. A tovabbiakban a
diszkont visszaforduldasabdl adddo kiilonbozet kamatbevételként jelenik meg. Az értékvesztett kdlcsonokbdl
és kovetelésekbdl szarmazé kamatbevétel az eredeti effektiv kamatlab alkalmazasaval keriil megjelenitésre.

2.14 Osztalékfizetés

A Tarsasag részvényesének fizetend6 osztalékot a Tarsasdg a pénziigyi beszdmoléjdban kotelezettségként
mutatja ki abban az id6szakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.15 Osztalékbevétel

Az osztalékbevétel akkor keriil megjelenitésre, amikor a Tarsasag jogosultta valik az osztalékra. A Tarsasagnak
egy darab részvénye van a Cordia Homes Holding Ltd-ben, mely osztalékelsGbbségi részvény utan 2016 végéig
osztalékelsGbbségi jog illette meg (lasd a 7. megjegyzésben) a pénziigy bevételek részletezései kozt). 2017-
t6l az osztalékelsGbbségi jog ehhez az egy darab részvényhez kapcsoléddan megsz(int.
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3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényez6k

A Tarsasag tevékenységei altal az alabbi pénziigyi kockazatoknak 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 pénzligyi tevékenységére gyakorolt potencidlis
negativ hatasait igyekszik minimalizalni.

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

A Tarsasag kalfoldi devizas eszkdzoket is tart (AFS részesedések), ami magaban hordozza a devizaarfolyamok,
kiilondsen a forint drfolyamdnak valtozasabdl adddé kockazatot. Arfolyamkockazat jovébeli kereskedelmi
tranzakciokbol, a mérlegben megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségekbdl keletkezhet.

A vezetés altal kiadott szabdlyzat értelmében a Tdrsasag kezeli a funkcionalis pénznemiikkel szemben fennalld
arfolyamkockazatot. Arfolyamkockazat abban az esetben meriil fel, ha a jovébeli kereskedelmi tranzakciok
valamint a megjelenitett eszk6zokbdl és kotelezettségek a tdrsasag funkcionalis pénznemétél eltéré
pénznemben vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2017. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben
minden egyéb valtozé azonos értéke mellett, a targyévi addzott eredmény 152 EUR-ral lett volna alacsonyabb,
ami féként a Futureal Real Estate Holding Ltd-ben valé részesedés 6sszegébdl adédddan, amely nem tekintheté
jelent8s kockazatnak.

(ii) Arkockazat

A Tdrsasdgnak nincs t6zsdei arukkal, illetve pénziigyi 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 Iasd a 16. Hitelek, kdlcsondk megjegyzésekben.

(c) Likviditdsi kockdzat

A cash flow el6rejelzéseket a kdzponti treasury osztaly Gsszesiti. A pénzlgyi szervezet figyelemmel kiséri a
Tarsasag likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordils elérejelzéseket a miikodéshez sziikséges
megfelel6 pénzeszkoz allomany biztositdsa érdekében. Ezek az el6rejelzések figyelembe veszik a Tarsasag
pénzligyi terveit, a szerz6désben rogzitett mutatdszamok betartdsat, a mérlegadatokon alapulé belsé mutatdk
célértékeit, valamint adott esetben a kilsé szabalyozdi vagy jogi elGirdsokat.
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Adatok EUR-ban

2017. december 31-én 3 hénapnal | 3 hénap és 1és2év 2és5év 5 éven
rovidebb 1év k6zotti k6zotti tali
lejaratu kozotti lejaratu lejaratu lejaratu
lejaratu
Szallitdk és egyéb kotelezettségek 9393 0 0 0 0
2016. december 31-én 3 hénapnal | 3 hdnap és |1 és 2 év |2 és 5 év | 5éventuli
révidebb 1 év kozotti | kozotti kozotti lejaratu
lejaratu lejaratu lejaratu lejaratu
Szallitdk és egyéb kotelezettségek 8 408 0 0 0 0

A fenti tabldzat a Tarsasdg nem szdrmazékos pénziigyi kotelezettségeinek megfelel6 lejarati csoportok szerinti
elemzését tartalmazza a mérlegforduldnapon a szerz6déses lejaratig hatralévé id6szak alapjan. A tablazatban
szerepl6 O6sszegek a szerz6déses, nem diszkontalt cash flow-kat jelentik.

3.2 A téke kezelése

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

A Tarsasag ennek értékelése sordn a Polgari Torvénykonyvrdl szélé 2013. évi V. térvény elbirdsait koveti
figyelemmel. E torvény szerinti megfelel6 t6ke fenntartdsakor a Tarsasagnak a Sajat t6ke megfeleltetési tabla
(18. 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 tényezlk, igy az adott
korilmények kozott ésszer(inek gondolt jov6beli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan
folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések és feltételezések

A Tdrsasag a jov6re vonatkozdan becslésekkel és feltételezésekkel él. Az ebbél ered6 szamviteli becslések -
a definicidbdl adéddan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és
feltételezések, amelyek miatt jelent6s mértékben médosulhat az eszk6zok és forrdsok mérlegben szereplé
értéke, az alabbiakban kerilnek bemutatasra.

Kapcsolt vdllalkozdsnak nyujtott kamatmentes kélcsénok elszamoldsa

A kapcsolt vallalatoknak adott kamatmentes kdlcsondket a Tarsasag kezdetben valds értéken jeleniti meg.
A kezdeti megjelenités soran keletkezett veszteséget a Tarsasdg kozvetlenil a sajat tékében szamolja el.

A valds érték becslése sordn a Tarsasag a kolcson nyujtasanak pillanataban elérhet6 6sszehasonlitd piaci
kamatlabbal, illetve a kdlcsénszerz6désben szerepl6 visszafizetési/lejarati hataridével kalkulal.

A kapcsolt vallalkozasnak nyujtott kolcson csak a 2016.01.01-i nyité mérlegben szerepel diszkontalt értéken,
2016-ban, illetve 2017-ben diszkontaldsra nem kerilt sor mivel a kapcsolt kdlcson szerz6dések rovid
lejaratuva valtak, és emellett a kdlcsdnnyujtd altal adott irdsbeli kérésre 6t napon belil visszafizetendéek.
A modositott szerz6dés szerinti végsé lejarat 2018. december 31-e.

A visszafizetés Utemezésébdl fakadd bizonytalansag miatt a Tdrsasag 2016-ban és 2017-ben nem tudja
megfelel§ bizonyossaggal meghatarozni azt az id6szakot, amelyre a kamatfizetésbél fakadd valds érték
kiilonbozetet szamszerdsiteni kellene.

Emellett a Tarsasag ugy véli, hogy a jelen piaci helyzetben jellemzé alacsony kamatlabak mellett (a kdlcson
jellemzGit a 15. megjegyzés tartalmazza) a diszkontalas hatdasa nem jelentGs a kolcson 6sszegéhez képest.
Ezen koriilmények alapjan a Tarsasdg nem tudta megfelel6 bizonyossaggal szamszerd(sitésiteni az atértékelés
esetleges hatasat.
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5. Részesedések

A Tdrsasag 2017. december 31-én az alabbi részesedésekkel rendelkezett:

Beiegvzés Az tarsasag altal Az tarsasag altal
orszjé gZ ésa Az lzleti kozvetleniil kozvetleniil
Név , & , tevékenység birtokolt birtokolt
tevékenység . .. . .. .
helve jellege torzsbetétek torzsbetétek
4 aranya (%) aranya (%)
2017. december 2016. december
31. 31.
Cordia H Holdi
ordia Homes Holding |\ - ori;48 | Holding 0,0001% 0,0001%
Limited
Futureal Development
Holding . . o )
Ingatlanforgalmazé Magyarorszag Holding 0,02% 0,02%
Kft.
Futureal Real Estate , . 0 0
Holding Ltd Magyarorszag Holding 0,002% 0,002%

A Tarsasag az altala kozvetleniil birtokolt részesedések vallalataiban az lizletrésze aranydnak megfelel§ szavazati
joggal rendelkezik. A Tarsasag ezen vallalatokban nem rendelkezik els6bbségi részesedéssel 2017.12.31-én.

Befektetésekben tortént valtozdsokat az aldbbi tablazat mutatja be:

Adatok EUR-ban 2016
Ev elején (januar 1.) 2321 2322
Atértékelés miatti arfolyamkiildnbdzet 4 (2)

2017

Ev végén (december 31.) 2325 2321
Az egyes lednyvallalatokban Iév6 befektetési konyv szerinti értékét az alabbi tablazat mutatja:
Adatok EUR-ban 2017.12.31 2016.12.31 2016.01.01

Cordia Homes Holding Ltd 1 1 1
Futureal Development Holding

Ingatlanforgalmazo Kft. 322 322 319
Futureal Real Estate Holding Ltd 2 002 2000 1999
Osszesen 2325 2323 2319
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6. Egyéb adminisztrativ koltségek

Adatok EUR-ban 2017 2016
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak (10 349) (17 145)
Igazgatdsagi tiszteleletdijak (7 762) (7 706)
Ugyvédi dij 0 (1079)
Igazgatdsagi tiszteleletdijak addi és jarulakai (3 451) (2 196)
T6zsdei kibocsatdi kozzététteli dijak (5391) (4 941)
IFRS-ben nem mérlegképes immateralis javak (védjegyek) mérlegrél 0 (4305)
valo kivezetése

Egyéb adminisztrativ koltségek (226) (228)
Egyéb adminisztrativ koltségek (27 179) (37 600)
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7. Pénziigyi eredmény

Adatok EUR-ban 2017 2016
Bankkoltségek (812) (4 280)
Egyéb pénziigyi raforditdsok (10) (17 601)
Pénzigyi raforditasok (821) (21 881)
Kapcsolt vallalkozdastél jaré osztalék 129 2833886
Egyéb kapcsolt vallalkozdsnak nyujtott kamatmentes kdlcson utdni
kamatbevétel 0 156721
Egyéb pénziigyi bevételek 0 77
Pénziigyi bevételek 129 2990 684
Pénziigyi eredmény (692) 2968 803
8. Nyereségado
Adatok EUR-ban 2017 2016
Adotorvény szerinti nyereségado:
A targyévi eredményt terhel6 adétoérvény szerinti nyereségadoé (1 100) 0
Osszes ad6torvény szerinti nyereségado (1 100) 0
Halasztott add (16. megjegyzés): 0 0
Az dtmeneti kildnbozetek ndvekedése/csbkkenése 0 0
Osszes halasztott adéraforditas/(bevétel) 0 0
Osszes nyereségadoraforditas/(bevétel) (1 100) 0
Adatok EUR-ban 2017 2016
Addzas el6tti eredmény (27 868) 2778 428
Tarsasag addkulcsaval szamitott adoéraforditds
(2016-bin 10%, 2017-ben 9%) 2510 (277 843)
- Kapott bevételként elszamolt osztalék (Nem addkoteles nyeresé
adéEatésa) ( ! ° 13 283 423
- Adéban nem érvényesithetd koltségekek adéhatasa (3622) (5580)
Nyereségadé (1100) 0
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Az éves nyereségadodk az alabbi tablazat szerint oszlanak meg adétipusok kozt:

Adatok EUR-ban

Nyereségadd megoszlas adotipusok kozt: 2017 2016
IFRS Nyereségado (1 100) 0
Tarsasagi add (1 100) 0
Tdrsasagi ado (halasztott) 0 0

A Nemzetkozi pénziigyi és beszdmolasi sztenderdek és a magyar adétorvények kozti kiilonbdz6ségek id6leges
kiilonbozeteket eredményeznek altaldban az eszkdzok és kotelezettségek kdnyv szerinti és addértéke kozt,
azonban a Finext Nyrt-ben sem 2016-ban sem 2017-ben nem volt ilyen tétel.

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

9. Pénziigyi instrumentumok

A Tarsasag az alabbi kdlcsonokkel, kovetelésekkel és értékesithetd pénzigyi eszkdzokkel, illetve amortizalt
bekerilési értéken nyilvantartott egyéb pénziigyi kotelezettségekkel rendelkezik 2017. december 31-én,

illetve 2016. december 31-én.

Kolcsonok és kovetelések

Adatok EUR-ban

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 1.

Mérlegben levé pénziigyi
eszk6zok

Tartésan adott kdlcsonok
kapcsolt vallalkozasnak

700 019

Ertékesithetd pénziigyi eszkoz
(AFS)

2325

2321

2322

Rovid lejaratra adott kélcsén
kapcsolt vallakozasnak

1686 712

1707019

1448 311

Pénz és pénzeszkoz
egyenértékes

7152

6479

41575

Vevdk és egyéb kovetelések
kozott kimutatott pénziigyi
instumentumok

161

582

2916

Pénziigyi instumentumok
o6sszesen

1696 350

1716401

2195143

A Tarsasag rendelkezik olyan egyéb kovetelésekkel, amelyek nem sorolhatdak a pénziigyi instumentumok
kozé. A vevl és egyéb kovetelések részletezését a 10. megjegyzés tartalmazza.
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Adatok EUR-ban

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
egyéb pénziigyi kotelezettségek

Mérlegben levo kotelezettségek

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 1.

Szallitdi és egyéb kotelezettségek

6 997

6073

8 086

Osszesen

6 997

6 073

8 086

10. Vevik és egyéb kovetelések

Adatok EUR-ban

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 1.

Bevételek aktiv id6beli elhatarolasai

X L s ) 161 3408 723 4234519
és egyéb kovetelések

Egyéb adokovetelések 1196 3083 2165
Vevo- és egyéb kovetelések 1357 3411 806 4 236 685

Az egyéb kovetelések kozott a Tarsasag a tulajdosok részére kifizetett osztalékelGleget tartja nyilvan az

alabbiak szerint:

- 2015-ben a tulajdonosok részére kifizetett osztalékelSleg jelenik meg 2016. janudr 1-én, mint egyéb
kovetelés, 6sszesen 4 231 604 EUR értékben. Az éves osztalék jovahagydsa megtortént 2016. aprilis

21-én.

- 2016-ban a tulajdonosok részére kifizetett osztalékelSleg jelenik meg 2016. december 31-én, mint
egyéb kovetelés, 6sszesen 3 408 141 EUR értékben. Az éves osztalék jovahagyasa megtortént 2017.

aprilis 29-én.

- 2017-ben a Tdrsasag nem fizetett osztalékelSleget a tulajdonosai részére.

Az egyéb addkovetelések AFA koveteléseket, illetve osztalékadd kdvetelést tartalmaznak.

A kovetelések korositasa a kovetkezd:

Adatok EUR-ban 2017. december 31. | 2016. december 31. | 2016. janudar 1.
Le nem jart 0 0 0
1 és 3 honap kozotti 1273 3582 2175
3 és 6 honap kozotti 10 3408 150 4 234 500
6 és 12 hénap kozotti 74 10 10
12 hénapon tuli 0 64 0

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

Adatok EUR-ban

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 01.

EUR 0 0 0
HUF 1357 3411 806 4 236 685
Osszesen EUR 1357 3411 806 4 236 685

A vevbkovetelések valamint a vevG- és egyéb koveteléseken beliili csoportok nem tartalmaznak
értékvesztett eszkozoket. Egyik korositasi kategdridban lévé kovetelések esetében sem meriilt fel
értékvesztésre utald objektiv bizonyiték, igy értékvesztés elszamoldasa nem indokolt.

A forduldnapon a hitelezési kockdzatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes koveteléscsoportok

konyv szerinti értéke
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11. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 1.
Pénzeszkoz 7 152 6479 41575
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek
(folyészamlahitelek nélkiil) 7152 6479 41575

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

Adatok EUR-ban

2017. december 31.

2016. december 31.

2016. januar 1.
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 7 152 6479 41575
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek 7 152 6479 41575

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

Adatok EUR-ban 2017. december 31. | 2016. december 31. | 2016. januar 01.
EUR 954 524 559
HUF 6198 5955 41016
Osszesen 7152 6479 41575

A Tarsasag pénzintézetének (az ,ultimate parent” minGsitése, mivel a magyar pénzintézet mindsitése nem
elérhet) hitelmindsitése a Standard & Poor’s Nemzetkozi Hitelmingsitd Intézet adatai alapjan BBB+.

12. Jegyzett toke és azsio

Adatok EUR-ban Jegyzett t6ke
2016.01.01. 1596 832
Jegyzett t6ke emelés 0
2016.12.31. 1596 832
Jegyzett t6ke emelés 0
2017.12.31. 1596 832

A Tdrsasag alapt6kéje 500.000 db egyenként 1.000 Ft névérték(, egyenl6 és azonos tagsagi jogokat
megtestesité dematerializalt torzsrészvénybdl all.

23




Finext Vagyonkezeld Nyrt. - Egyedi specialis célua éves beszamolé 2017. december 31.

13. Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott
eredmény
2016.01.01. 5207 767
Hosszu lejaratu adott kdlcsonok rovid lejaratuva valdsa miatti diszkontalds (384 498)
megsz(intetése
Targyévi eredmény 2931 206
Osztalékfizetés (4 269 002)
2016.12.31. 3485473
Targyévi eredmény (28 971)
Osztalékfizetés (3379671)
2017.12.31. 76 831

14. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2017. december 31. | 2016. december 31. 2016. januar 1.

Szallitéi kotelezettségek 2 457 2874 3590
Elhatdrolt koltségek 4540 3054 4 497
Eg;’:lz;st"t':é?arat” 2396 2479 1178
Osszesen 9393 8408 9 265

Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségeket 2017 végén a Tarsasdag altal 2017. decemberben szamfejtett

tiszteletdijakhoz kapcsolddé jarulék-kotelezettségek alkotjak, melyek 2018.01.12-én pénzligyi rendezésre

kertltek.

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

Adatok EUR-ban 2017. december 31. | 2016. december 31. 2016. januar 01.
EUR 0 0 0
HUF 9393 8408 9265
Osszesen 9393 8408 9265

15. Hitelek, kolcsonok

Kapcsolt vallalkozasnak adott kélcsonok

Adatok EUR-ban 2017. december 31. | 2016. december 31. | 2016. januar 1.
Hosszu lejaratu

Etgs}/citt)srl](apcsolt vallalatnak adott 0 0 200019
Hosszu lejaratu 6sszesen 0 0 700019
Rovid lejaratu

Kapcsolt vallalatnak adott kélcsén 1686712 1707019 1448311
Rovid lejaratu 6sszesen 1686712 1707 019 1448 311
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A kapcsolt vallalatnak adott koélcsén 2016.12.31-én és 2017.12.31-én rovid lejaratu és emellett a
kélcsonnyujté dltal adott irasbeli kérésre Ot napon belil visszafizetendGek, ezért 2016.12.31-t6l a

forgdeszkozok kozott kerdl kimutatasra.

A hosszu és rovid lejaratra adott kolcsonok konyv szerinti értéke és valds értéke a kdvetkezd:

Kényv szerinti érték Valds érték
2017. 2016. . ., 2017. 2016.
Adatok EUR-ban december december 2016.11anuar december december 2016. januar 1.
31. 31. ) 31. 31.
Kapcsolt vaI"IaIa.t.— 1686712 1707019 2148330 | 1686712 1707019 2304 222
nak adott kdlcson

A konyv szerinti értékek 3 havi BUBOR + 2,8% kamatlabak alapjan diszkontdlt cash-flowkon alapultak a nyité
mérlegben 2016.01.01-én, és a valds érték hierarchia 3. szintjén beliil voltak, 2016 folyaman és 2017-ben mar
nem keriltek diszkontdlasra, mivel rovid lejaratiakka és 6t napon belil visszakovetelhetSkké valtak.

A Tdrsasag altal adott kdlcsonok a kovetkezs devizdkban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2017. december 31. 2016. december 31. | 2016. januar 1.
HUF-ban denomindlt 1686712 1707019 2148 330
hitel

Osszesen 1686 712 1707 019 2148330

16. Halasztott nyereségado

A Tarsasagnal a beszamolasi id6szakban sem halasztott addeszkdzok sem kotelezettségek nem merdltek fel.
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17. Nett6 addssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a nettd addssagallomanyban bekovetkezett valtozdsok keriilnek bemutatasra.

Adatok EUR-ban 2017.12.31
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 7 152
Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt véllalkozasoktdl 0
Rovid lejaratu hitelek kapcsolt vallalkozasoktoél 0
Netté addssagallomany 7 152
Pénz & H ,
, enz es" .o,sszu’ Rovid lejaratu ..
pénzeszkoz lejaratu hitelek Osszesen
Adatok EUR-ban egyenértékes hitelek
Netté addssagallomany
2017.01.01. 6479 0 0 6479
Pénzeszkdz valtozas 673 0 0 673
Netté adossagallomany
2017.12.31. 7152 0 0 7152

18. Sajat toke megfeleltetési tabla

A magyar szamviteli torvény az IFRS-ek szerinti éves beszamoldt készit6 gazdalkodénak a beszamold
forduldnapjara vonatkozdan sajat t6ke megfeleltetési tablat kell osszedllitania, amelyet a kiegészit6
megjegyzések részeként kell bemutatni. A Tarsasag ezen kotelezettségének az aldbbiak szerint tesz eleget.

IFRS szerinti Korrigalt Sajat
Adatok EUR-ban Sajat toke Korrekcio toke

2016.12.31. 2016.12.31.
Jegyzett téke 1596 832 0 1596 832
Jegyzett, de be nem fizetett téke 0 0 0
T6ketartalék 0 0 0
Devizaatszamitasi kiilonbozet 37 369 0 37 369
Eredménytartalék 554 267 -157 495 396 772
Ertékelési tartalék 0 0 0
Addzott eredmény 2931206 152 993 3084199
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 5119 674 (4 502) 5115172
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IFRS szerinti Korrigalt Sajat
Adatok EUR-ban Sajat toke Korrekcio téke

2017.12.31. 2017.12.31.
Jegyzett t6ke 1596 832 0 1596 832
Jegyzett, de be nem fizetett t6ke 0 0 0
T6ketartalék 0 0 0
Devizadtszamitasi kiilonbozet 13 852 13 852
Eredménytartalék 105 802 -4 517 101 285
Ertékelési tartalék 0 0 0
Addzott eredmény -28 971 0 -28971
Lekotott tartalék 0 0 0
Osszesen 1687515 -4 517 1682998
Adatok eFt-ban 2017.12.31. 2016.12.31.
Osztalelkflzetesr(,a rendelkezésre allé szabad 107 442 733 618
eredménytartalék
Cégbirdsagon bejegyzett t6ke 1596 832 1596 832

19. Kotelezettség vallalasok

A Tarsasagnak nincs 2017.12.31-én illetve 2016.12.31-én olyan kotelezettség véllalasa, mely alapjan a

jovében jelentds 6sszegl beruhazasi kiadasai mertlnének majd fel.

27



Finext Vagyonkezeld Nyrt. - Egyedi specialis célua éves beszamolé 2017. december 31.

20. Kapcsolt felek

Adatok EUR-ban

A Tarsasag a kovetkez6 tranzakciokat folytatta kapcsolt felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyujtdsa

Termék értékesités és szolgaltatas nyujtas kapcsolt felek részére nem tortént.

(b) Termékek és szolgaltatdsok beszerzése

2017 2016
Szolgaltatasok beszerzése:
- Egyéb kapcsolt vallalat (menedzsment 1940 7513
szolgéltatasok) 0 0
- Egyéb kapcsolt vallalat (névhasznalati dij)
Osszesen 1940 7513

Termék beszerzés kapcsolt félt6l nem tortént.
(c) Kapcsolt felekkel folytatott egyéb tranzakcidk

A Tarsasag kolcsont nyudjtott egyéb kapcsolt fél, a Futureal Development Holding Kft. részére, amelynek
Osszege 2016.01.01-én 2 148 330 EUR, 2016.12.31-én 1 707 019 EUR, 2017.12.31-én 1 686 712 EUR. A
kolcson kamatmentes, irdsbeli kérésre 6t napon beliil vagy legkés6bb 2018.06.30-4aig visszafizetendé.

(d) Kulcspoziciéban |évé vezet6k javadalmazasa
A Tdrsasdag az aldbbi pozicidkat tekinti ,kulcspozicidknak”:

- lgazgatd
- Pénzlgyi igazgato

A kulcspoziciéban levé vezetSk javadalmazasa indirekt médon torténik, a Futureal Management Kft. fizeti a
vezet6k jovedelmét mivel a Tarsasag menedzsmentjét a Futureal Management Kft latja el. A menedzsment
2016. illetve 2017. évi jovedelmének a tarsasagra jutd része 5 000 EUR.

(e) Kapcsolt feleknek nydjtott és kapcsolt felektdl kapott
kélcsdnék

2017. 2016. 2016.
december 31. december 31. januar 1.

Kapcsolt felekkel szembeni kélcsonkévetelések
Egyéb kapcsolt vallalatnak nyujtott kélcsonok 1686712 1707019 1448311

Osszesen 1686 712 1707019 1448311
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Kolcsonkotelezettségek kapcsolt felekkel szemben:
Anyavallalattal szembeni 0

Osszesen 0

A kapcsolt felekkel szembeni kdlcsonkovetelések és kdlcsonkotelezettségek szerz6déses tartalmara

vonatkozd tovabbi informacid a 15. megjegyzésben talalhatd.

A kapcsolt vallalkozasok részére nyujtott hitelekre 2016-ban és 2017-ben sem kellett értékvesztést képezni.

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

2017. 2016. 2016.
december 31. december 31. januar 1.
Kapcsolt felekkel szembeni vevéi és egyéb kovetelések
Reszw?nye”sekkel szembeni egyéb kovetelés 0 3408 141 4231 604
(osztalékel6leg)
Osszesen 0 3408141 4231604
Kapcsolt felekkel szembeni szallitéi és egyéb
kotelezettségek:
) Egyéb !<apcsolt vallalattal szembeni szallitdi 5 457 5389 3 840
kotelezettség
Osszesen 2457 2389 3840

21. Egy részvényre juté 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 szdmitdsanal a forgalomban [évé torzsrészvények ataldgos szamat
maddositani kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 6sszes potencidlis higitd hatasu instrumentum részvényre lesz
cserélve. 2016. és 2017. december 31-én a Tarsasag nem rendelkezett potencidlis, higité hatdsu

torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-t mddositana.

Adatok EUR-ban

EPS (alap és higitott) 2017 2016
Targyévi eredmény (EUR) (28 971) 2931206
A részvények sllyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy részvényre juté eredmény (EUR) (0,058) 5,862
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22. A fordulonap utani események

A Tdrsasdgnal a beszamold forduldnapjat kévetGen az aldbbi jelentés események torténtek:

e A Térsasdg a 2018 majus 28.-ai kozgyllésén alapt6kéjét 500 mFt-rél 9 000 mFt-ra emelte, mely
alapt6ke emelés sordn 17 000 000 db uj, a korabbi 500 000 db térzsrészvénnyel azonos jogokat
megtestesitd, de Uj ,,B” sorozatba tartozé, dematerializdlt médon el8allitott torzsrészvényt bocsatott
ki 500 Ft/részvény névértéken és 1085 Ft/részvény kibocsatasi értéken. Az Uj részvények
névértékének és kibocsatasi értékének kiilonbozete a Tarsasag téketartalékat noveli. A tranzakcio a
tdrsasag alaptokéjét 1 596 832 EUR-rdl 28 245 106 EUR-ra novelte.

Az alapt6ke-emelés sordn kibocsatandd Uj részvények kizdrélag pénzbeli hozzajarulds ellenében
szerezhet6ek meg, nem pénzbeli hozzajarulast a Tarsasdg nem fogad el. Az alapt6ke-emelés soran
kibocsatandé uj részvények kibocsatasi értékét legkés6bb a Kozgylilés napjat koveté 90 napon belil
kell a Tarsasag bankszamldjara egy vagy tobb részletben, hidnytalanul megfizetni.

A Tarsasdg az alapt6ke-emelés soran kibocsatandd 6sszes, azaz 17.000.000 db Uj torzsrészvény
atvételére, az altaluk 2018. majus 3. napjan tett majd 2018. majus 18. napjan mddositott el6zetes
irdsbeli szandéknyilatkozatra tekintettel a Cordia Homes Holding Limited tarsasagot (székhely:
Kyriakou Matsi 16, Eagle House, 10th Floor, Agioi Omologites, P.C. 1082, Nicosia, Ciprus) és a
Finext Consultants Limited tdrsasagot (székhely: Kyriakou Matsi 16, Eagle House, 10th Floor,
Agioi Omologites, P.C. 1082, Nicosia, Ciprus) jelolte ki az aldbbiak szerint:

o Cordia Homes Holding Limited részére 12.320.000 db uj, egyenként 500 Ft névértékd
torzsrészvény keriil kibocsatasra, egyenként 1.085 Ft kibocsatdsi érték megfizetése
ellenében; és

o Finext Consultants Limited részére 4.680.000 db Uj, egyenként 500 Ft névértékd
torzsrészvény kerlil kibocsatasra egyenként 1.085 Ft kibocsatasi érték megfizetése
ellenében

A Kozgyllés elfogadta az Igazgatdsag javaslatat arra vonatkozdan, hogy a fentiek szerinti alapt&ke-
emelésre - a részvények atvételére vonatkozdan a jelenlegi részvényeseket az Alapszabdly 7.3.1 pont
szerint megilletd - els6bbségi jog kizarasaval keriiljon sor.

A t6ke befizetéseket mindkett6 fentebbi Tarsasag 100%-ban teljesitette 2018.05.29-én és 05.30.-an.

e A Kozgyllés elhatdrozta, hogy a Tarsasag 2011. évi Cll. torvény szerinti szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdgga alakuljon at, és az ehhez sziikséges feltételeket legkésébb 2018.
december 31. napjaig maradéktalanul teljesitse. Az el6bbiek érdekében a Kozgylilés elhatarozta az
Alapszabadly 2.1, 10.4, 10.7, 11.1.2, 11.1.12, 13.4 és 16.1 szakaszainak a 2011. évi CIl. térvényben
elGirt feltételeknek megfelel6 modositasat és Uj 4.4.10 szakasz elfogaddsat is.

e A Tdrsasag 2018. majus 28-an felfliggeszté feltételhez kotott addsvételi szerzédést kotott a Futureal
Prime Properties Vagyonkezel6 Zartkorlien Mikods Részvénytarsasaggal (székhelye: 1082 Budapest,
Futd utca 47-53. VII. emelet; cégjegyzékszama: 01-10-049659), mint eladdval az eladd tulajdonat
képez6 4 darab korlatolt felelGsségl tarsasag lizletrészei 100%-anak fix 6sszegli vételar megfizetése
ellenében torténé megvasarldsa targydban. Ezen korlatolt felelGsségUl tarsasdgok a kovetkezék:

o AFM IngatlanfejlesztS Projekt Kft., mely Corvin 1 néven ismert, Budapest 36343/2 hrsz alatt
felvett 1082 Budapest, Futé u. 47-53. szam alatt talalhatd, 19.125 m2 bérbeadhaté teriilettel
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(melybdl kb. 190 m2 és 98 db parkold bérbeadatlan) rendelkez6 irodaépilet kizardlagos
tulajdonosa.

Corvin Towers Kft., mely Corvin 2 néven ismert, a Budapest 36343/1/A/1-46 és 36374/0/A/1-
40 albtetészamok alatt nyilvantartott, tarsashazi formaban m(ikédé 1082, Budapest,
Kisfaludy utca 33-38. és Futd u. 37-45. szam alatt taldlhatd, 25.664 m2 bérbeadhatd
terllettel (melybél kb. 262 m2 és 75 db parkold bérbeadatlan) rendelkezé irodaépiilet
kizardlagos tulajdonosa.

Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft., mely Corvin 3 néven ismert, a Budapest 36349/4 hrsz
alatt nyilvantartott, 1082, Budapest, Futé u. 31-33. szam alatt taldlhaté 6.336 m2
bérbeadhaté terilettel (melybdl kb. 66 m2 bérbeadatlan) rendelkezd irodaépilet kizarélagos
tulajdonosa.

Corvin 5 Projekt Kft., mely a Budapest 363213 hrsz alatt nyilvantartott, 1082, Budapest,
Bdkay Janos utca 44-46. szam alatti telekingatlan kizardélagos tulajdonosa, mely telken a
Corvin 5 Projekt Kft. jelenleg Corvin 5 néven két Utemben el6relathatélag 28.071 m2
bérbeadhatd terulettel (melybél kb. 6.714 m2 és 168 db parkold tekintetében nem keriilt
még bérleti szerz6dés megkotésre) rendelkezd irodaépliletet valdsit meg.

Az adasvételi tranzakcio f6bb feltételei:

@)

AFM Ingatlanfejleszté Projekt Kft. 100% (zletrészének a vételara 34.880.967 EUR és a
Tdarsasag az eladotdl atvallal AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft-vel szemben fenndllé 6sszesen
4.741.460 EUR 0sszegl kolcsontartozast.

Corvin Towers Kft. 100% Uzletrészének a vételdara 47.036.019 EUR és a Tarsasag az eladétol
atvallal Corvin Towers Kft-vel szemben fennalld 0Osszesen 6.875.068 EUR 0Osszegl
kolcsOntartozast.

Corvin Eszak Kft. 100% Uzletrészének a vételdra 12.072.920 EUR.

Corvin 5 Projekt Kft. 100% uzletrészének a vételara 27.032.191 EUR és a Tarsasag az
eladoétol megvasarol a Corvin 5 Projekt Kft-vel szemben fenndllé 6sszesen 17.482.895 EUR
0sszeg( kolcsonkovetelést.

Az lizletrészek Tarsasdag altali megvdasarlasanak egyik — de nem kizardlagos - feltétele a 2018.
majus 28-i kozgylilésen elfogadott alaptSke-emelés sikeres végrehajtdsa és hogy az
alapt6keemelés sikeres végrehajtasa esetén a Tarsasag rendelkezni fog azon forrassokkal,
melyek biztositjak szdmdra, hogy az lzletrészek szerz6désben kikotott vételarat hataridében
meg tudja fizetni.

Az lzletrész vételdrak tekintetében a Tarsasag 2018.05.29-én és 06.01-én mar vételar
el6legeket is kifizetett 27 846 millié Ft (87 067 726 EUR) értékben.

* A Tdrsasag a Cordia Homes Ltd. tdrsasdgban meglévs részesedése utan 32.00.000 EUR d6sszegben
osztalékbevételt kapott, a Cordia Homes Ltd. 2018. majus 31-i igazgatdsagi hatdrozata alapjan.
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