.

pwc

FUGGETLEN KONYVVIZSGALO BIZONYOSSAGOT NYUJTO JELENTESE

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. igazgatésaga részére

A nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok Osszeallitasarol késziilt
jelentés

Elvégeztiik bizonyossagot nyujtd6 megbizasunkat annak érdekében, hogy jelentést tegyiink a Finext
Vagyonkezel6 Nyrt. (tovabbiakban: a Tarsasag) vezetése &ltal készitett nem auditalt pro forma
konszolidalt pénziigyi informacidk Osszeallitasarol. A nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi
informaciok a 2017. december 31-re vonatkoz6 nem auditalt pro forma konszolidalt mérleget és az
ezen a napon végz4d6 lizleti évre vonatkozé nem auditélt pro forma konszolidalt eredménykimutatast
és a kiegészit6 megjegyzéseket tartalmazzak. Az alkalmazott kritériumok, amelyek alapjan a Tarsasag
vezetése Osszeéllitotta az nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informacidkat az Eurdpai
Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004. 4aprilis 29.) alapjan Kkeriiltek
meghatarozasra és a kiegészit6 megjegyzések Bevezetés fejezetében keriiltek bemutatasra.

A nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciokat a vezetés azért allitotta Gssze, hogy
bemutassa az AFM KFt, Corvin Eszak Kft., Corvin 5 Kft. és Corvin Towers Kft. 2018. év els§ félévének
folyaman végrehajtott felvasarlasanak, illetve a Cordia Homes Holding Limited-t6l jaré osztalék
hatdsait a Tarsasdg 2017. évi vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetére a 2017. december 31-i
datummal végz6d6 év vonatkozasaban oly moédon, mintha a fent emlitett osztalék elszamolasa,
tovabba az AFM Kft., Corvin Eszak Kft., Corvin 5 Kft. és a Corvin Towers felvasarlasa 2017. januér 1-én
tortént volna. A folyamat részeként a Tarsasag vezetése a 2017. december 31-vel végz6dd idGszakra
vonatkoz6 auditilt és 2018. janius 18-4n kozzétett, az EU A&ltal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok (IFRS-ek) szerint késziilt specidlis céli pénziigyi kimutatasokban szerepld
informaciokat hasznalta fel.

A vezetés felelGssége a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok
osszeallitasaért

A vezetés felel6s a nem auditilt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciéknak az Eurdpai
Ko6zosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendeletével (2004. aprilis 29.) Osszhangban torténd
Osszedllitasaért, beleértve a kiegészité megjegyzések Bevezetés fejezetében bemutatott feltételezések
kivéalasztasat és alkalmazasat is.

A konyvvizsgalo felelGssége a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok
osszeallitasarol szo616 jelentésért

A mi felel6sségilink véleményt mondani arrél, hogy a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi
informaciokat a vezetés minden lényeges tekintetben az Eurdpai Kozosségek Bizottsdganak
809/2004/EK Rendelete (2004. aprilis 29.) alapjan allitotta-e Ossze.

Megbizasunkat a Nemzetkozi Konyvvizsgélati és Bizonyossagot Nydjto Szolgaltatasi Standard Testiilet
altal kibocsatott, 3420. témaszadma Bizonyossigot Nyujt6 Megbizasokra Vonatkozé Nemzetkozi
Standard (ISAE) alapjan végeztikk. Ez a standard megkoveteli, hogy megfeleljink az etikai
kovetelményeknek és az eljarasainkat agy tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kell6 bizonyossagot
szerezziink arrél, hogy a vezetés a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informacidkat minden
lényeges tekintetben az Eurdpai Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004. 4prilis
29.) és a bemutatott feltételezéseknek megfelelGen, a Tarsasag szamviteli politdkajaval 6sszhangban
all6 alapon allitotta-e Gssze.
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Jelen megbizas soran nem feladatunk a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok
Osszeallitadsahoz felhasznalt multbeli informéaciok kapcsdn barmely jelentést vagy véleményt Gjra
kibocsatani vagy frissiteni, igy a jelen megbizas keretében nem végeztiink konyvvizsgalatot vagy
atvilagitast a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informéaciok Osszeallitisahoz felhasznalt
barmely pénziigyi informécio tekintetében.

Az Osszevont kibocsatasi tajékoztatoban bemutatandé nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi
informacidk célja kizarolag annak bemutatasa, hogy egy jelent6s esemény vagy tranzakci6 hogyan
befolyasolna a gazdalkodd6 nem modositott pénziigyi informécidit akkor, ha az esemény vagy
tranzakeié egy, a bemutatas céljabdl valasztott korabbi id6pontban tortént volna. Ennek megfelelGen
semmilyen bizonyossagot nem nyuajtunk arra vonatkozban, hogy amennyiben az esemény vagy
tranzakcié ténylegesen 2017. januar 1-én tortént volna, akkor a tényleges eredmény megegyezne az
el6zetes (pro forma) kimutatdsokban bemutatott eredménnyel.

A kell§ bizonyossagot nyijtdé megbizas, amelynek célja jelentés kibocsatasa arrdl, hogy a nem auditalt
pro forma konszolidalt pénziigyi informécidkat minden lényeges tekintetben az alkalmazand6
kritériumoknak megfeleléen készitették-e el, olyan eljardsok elvégzését is magaban foglalja,
amelyeknek célja annak megallapitisa, hogy a vezetés altal a nem auditalt pro forma konszolidalt
pénziigyi informécidk Osszedllitisa soran alkalmazott kritériumok megfelel6 alapot nytjtanak-e az
adott eseménynek vagy tranzakcionak kozvetleniil betudhaté hatasok bemutatasidhoz, és elegendd és
megfelel6 bizonyitékot szerezziink arrol, hogy:

- a kapcsolodé pro forma korrekcidok ezeket a kritériumokat megfeleléen érvényesitik,
valamint

- a nem auditdlt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok ezen korrekcidknak a
megfelel6 alkalmazasat tiikrozik a modositas el6tti specialis céla pénziigyi kimutatasok
adataira vetitve.

Az &ltalunk kivalasztott eljarasok a szakmai megitélésiinkon alapulnak, figyelembe véve a Tarsasaggal
és azon eseménnyel vagy tranzakcidéval kapcsolatos megértésiinket, amelyeken a nem auditalt pro
forma Kkonszolidalt pénziigyi informécidok Osszeallitisa alapul, illetve a megbizasunk egyéb
koriilményeit is.

A megbizasunk magaba foglalja a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciék altalanos
bemutatasanak értékelését is.

Meggy6z6désiink, hogy a megszerzett bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot nyajt a véleményilink
megadasahoz.
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Vélemény

Véleményiink szerint a nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciékat minden lényeges
szempontbdl az Eur6pai Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendeletében (2004. aprilis 29.)
foglaltaknak és a bemutatott feltételezéseknek megfeleléen, a Tarsasag szamviteli politikajaval
Osszhangban all6 alapon allitottak ossze.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kovetelményekrol — Nyilatkozat

Az Europai Kozosségek Bizottsaganak 809/2004/EK Rendelete (2004. aprilis 29.) I. mellékletének 1.2
pontja és a XXV. mellékletének 1.2 pontja elGirasainak megfeleléen a jelen Osszevont kibocsatasi
tajékoztatd részét képezd ezen jelentésért elismerjiik a felelGsségiinket, és kijelentjiik, hogy megfelel§
figyelmet forditottunk arra, hogy a jelentésiinkben foglalt informéaciok a legjobb tudasunk szerint a
tényekkel 6sszhangban van és nem keriilt elhagyasra olyan informacié ami lényeges hatassal lenne ra.
Ez a nyilatkozat a jelen 6sszevont kibocsatasi tajékoztatoéban a fenti 809/2004 rendelet [az I. melléklet
1.2. pontja és a XXV. melléklet 1.2. pontja] kovetelményeinek megfelelGen szerepel.

Budapest, 2018. junius 19.

Radvényi Laszl6 Mészaros Balazs
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. Kamarai tagsagi sz.: 005589

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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Bevezetés
Az alébbi tablazatokban bemutatott, nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi informaciok az alabbiakat
tartalmazza:

. a Finex Vagyonkezel$ Nyrt. (a tovabbiakban: , Tarsasag” vagy ,,Kibocsat6”) nem auditalt pro forma
konszolidalt pénziigyi helyzete 2017. december 31-én;

. a Finex Vagyonkezel$ Nyrt. nem auditalt pro forma konszolidalt teljes atfogd eredménykimutatasa 2017.
december 31-én végz3d6 pénziigyi évre vonatkozoan;

. kiegészité megjegyzések;

A nem auditalt pro forma pénziigyi informaci6 a Tajékoztatoban valé bemutatasa céljabol késziilt.

Az alabbi tablazatokban bemutatott, nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasa hipotetikusan
mutatja be a Kibocsat6 pénziigyi helyzetét 2017. december 31-ére vonatkozoan oly mdédon, mintha a tarsasagok (AFM
Ingatlanfejleszté Projekt Kft., Corvin Towers Kft., Corvin Eszak Kft., Corvin 5 Projekt Kft.) felvasarlasa és a kapcsolodo
tranzakciok, beleértve a részvénykibocsatast és a kapott osztalékot (egyiittesen: ,, Tranzakciok”), 2017. december 31-én
tortént volna meg.

Az alabbi tablazatok a nem auditalt pro forma konszolidalt teljes atfogé eredménykimutatést a 2017. december 31-ével
végz6d6 pénziigyi évre vonatkozoan oly médon mutatjak be a Kibocsato hipotetikus eredményét, mintha a Tranzakciok
a bemutatott idgszak els6 napjan, azaz 2017. januar 1-jén, megtorténtek volna.

A nem auditélt pro forma konszolidalt pénziigyi informaci6 a 809/2004 EK rendelettel és az ESMA altal kiadott
atmutatasokkal 6sszhangban késziiltek.

A Kibocsatb 2017. december 31-ével végz6dé lizleti évre vonatkozo pénziigyi kimutatésai (a Tajékoztatd 2. melléklete)
és a felvasarolt tarsasagok 2017. december 31-ével végz6ds iizleti évre vonatkozé egyedi pénziigyi kimutatasai (a
Tajékoztatd 3-6. melléklete) alapul szolgaltak az alabbi tablazatokban bemutatott, Nem Auditalt Pro Forma Pénziigyi
Informaéciok elkészitéséhez.

Az alabbi tablazatokban bemutatott Pro Forma Pénziigyi Informaciok a Kibocsato altal alkalmazott szamviteli elvekkel
és a Kibocsat6 auditalt pénziigyi kimutatasaival 6sszhangban késziiltek el a 2017. december 31-i fordulénapra valamint
ugyanezen nappal végz8d4 idGszakra vonatkozdan. A felvasarolt tarsasagok a befektetési céla ingatlanokat a magyar
szamviteli szabalyok szerint piaci értéken értékelték. A magyar szamviteli szabalyok szerint alkalmazott piaci értéken
torténd értékelés lényegében hasonl6 az IAS 40 Befektetési célt ingatlanok standard valos érték modszeréhez (a pro
forma pénziigyi kimutatas 4. Megjegyzésében leirt kisebb mddositasokat figyelembe véve). Ugyanakkor az ingatlanok
atértékelése kozvetleniil a sajat t6kével szemben torténik, mig értékcesokkenés keriil elszadmolasra a hasznos élettartam
alatt az eredménnyel szemben. A Kibocsaté sem 2017. december 31-én, sem az ezen idGponttal végz6d6 idGszakban
nem rendelkezett befektetési célti ingatlanokkal. A Kibocsaté a nem auditalt pro forma pénziigyi informéacidk
elkészitésekor a befektetési célt ingatlanokat az IAS 40 Befektetési célt ingatlanok standard val6s érték modelljét
alkalmazta, mivel ez a modell keriil alkalmazasra késébb a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran. Az IAS
40 Befektetési célt ingatlanok valos érték modellnek megfelelGen a befektetési céla ingatlant nem értékesokkentik, igy
az értékcsokkenési raforditasok Kkisziirésre keriiltek a pro forma konszolidalt teljes atfogd eredménykimutatas
készitésekor.

A nem auditalt pro forma teljes dtfogd eredménykimutatas azzal a feltételezéssel késziilt, hogy a Kibocsatd 2017. januar
1-jén szerezte meg a Befektetési ingatlanokkal foglalkoz6 tarsasdgokat, pontosan olyan ellenértékben, ahogyan
arra szamitani lehetett a megszerzés napjan, és valds értékben nem tortént valtozas. Ennek eredményeképpen
a befektetési célt ingatlanok valds értéke az év elején megegyezik az év végi valos értékkel, ami a nem auditalt pro forma
teljes atfogd eredménykimutatasban szerepld, nulla értéki valtozast eredményezi a 2017. december 31-ével végz6dé
évre vonatkozoan. A tovabbiakban val6szinisithetd, hogy a befektetési célt ingatlanok valos értékében bekovetkezik
valtozas a felvasarlas idGpontjaban meglévé értékhez képest. Példaul a befektetési céla ingatlanokkal foglalkozo
tarsasagok a magyar szamviteli szabalyok szerint késziilt pénziigyi kimutatasaiban 33.834 ezer eur6 értéki valos érték
véltozast mutattak ki a sajat t6kében a 2017. december 31-ével végzdds évre.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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Az alabbiakban bemutatott, Nem Auditalt Pro Forma Pénziigyi Informaciok kizarélag illusztrativ célbol késziiltek, és
természetiiknél fogva hipotetikus helyzetet mutatnak be; ezért nem tiikrozik a Kibocsaté tényleges eredményeit és
pénziigyi helyzetét a bemutatott idGszakra, amennyiben a Tranzakci6 valdban megtortént a feltételezett id6pontban, és
célja nem az, hogy meghatarozza barmely jovGbeli id6szak eredményét illetve pénziigyi helyzetét.

A Nem Auditélt Pro Forma Pénziigyi Informéciokat a Tajékoztatd relevans pontjaival, a Kiegészité megjegyzésekkel, a
Kibocsat6 2017. december 31-ével végz6d6 évre vonatkozd pénziigyi kimutatasaival, valamint a Befektetési
ingatlanokkal foglalkoz6 tarsasagok 2017. december 31-ével végz6d6 évre vonatkozd pénziigyi kimutatésaival egyiitt
kell értelmezni.

A pro forma mddositasok alapjaul szolgald feltételezések a kiegészité megjegyzésekben keriilnek bemutatasra. A nem
auditalt pro forma moédositasok a rendelkezésre all6 informéaciokon és meghatarozott feltételezéseken alapulnak,
amelyek a Kibocsatd véleménye szerint az adott koriilmények kozott indokoltak.

Amennyiben masként nincs jelezve, az alabb targyalt pro forma modositasok tartés hatéssal lesznek a Kibocsatora és
lednyvallalataira (tovabbiakban: ,,Csoport”).

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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Nem auditalt pro forma konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatas 2017. december 31. ezer EUR-ban

Megnevezés

ESZKOZOK

Befektetési célt ingatlanok
Tartésan adott koleson kapcesolt
vallalkozasnak

Egyéb befektetett eszk6zok
Befektetett eszk6zok 6sszesen
Vevé- és egyéb kovetelések
Nyereségado kovetelés
Szarmazékos pénzligyi eszkozok
Egyéb rovid lejarata eszk6zok

Pénz és pénzeszkoz egyenértékes
Forgo6eszkozok 6sszesen
Eszk6zok Osszesen

TOKE ES FORRASOK

Jegyzett t6ke

Tartalékok

Toke és tartalékok Gsszesen
Hosszu lejaratu hitelek kapcsolt
vallalkozasoktdl

Hosszu lejaratt banki hitelek

Bérloi letétek

Halasztott adokotelezettségek
Egyéb hosszi lejaratt kotelezettségek
Hossz lejarata kotelezettségek
Osszesen

Ro6vid lejarata banki hitelek
Szallitoi és egyéb kotelezettségek
Elhatérolt bevételek

Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek
Nyereségado kotelezettség

Egyéb rovid lejarata kotelezettségek
Rovid lejarata kotelezettségek
Osszesen

Kotelezettségek Gsszesen

Toéke és forrasok 0sszesen

Pro forma modositasok

Leanyvallalatok felvasarlasa

- Csoporton beliili Konszolidalt
F t Nyrt. L . 9
212?; 1 2};: Részvény Kapott Corvin Corvin tranzakciok Pro forma
o kibocsatés osztalék AFM Kft. Corvin 5 Kift. Towers - kisz{irése valamint 2017.12.31
Eszak Kft. P
Kft. felvasarlast érint6é
modositasok
1. 2. 3. 4. 5.
megjegyzés  megjegyzés megjegyzés megjegyzés megjegyzés
o} o} o} 49 186 34 203 65963 17 847 [} 167 199
o} o} o} 4742 [} 6 875 0o -11 617 0o
2 0 0 2909 5198 4208 1775 0 14 092
2 o o 56 837 39 401 77 046 19 622 -11 617 181 291
1688 o} o} 535 206 1831 514 o} 4774
o} o} o} 10 o} 2 4 o} 16
o} o} o} o} o} o 28 o} 28
o) o) o) 45 o) 0 o] o) 45
7 59 473 32000 245 2188 98 47 -87 699 6359
1695 59 473 32 000 835 2394 1931 593 -87 699 11 222
1697 59 473 32 000 57 672 41795 78 977 20 215 -99 316 192 513
1597 27 407 o) 10 10 795 700 -1515 29 004
91 32 066 32 000 29 599 14 970 38 492 9 856 -116 164 40 910
1688 59 473 32 000 29 609 14 980 39 287 10 556 -117 679 69 914
o} o} o} [} 17 483 o 0o -17 483 o
Y Y 0 o 3934 33936 7 572 o 45 442
o) o) 0 1034 0 774 431 o) 2239
o o o 919 1480 745 400 -3 544 o
0 0 0 0 113 47 0 o) 160
o o o 1953 23 010 35502 8 403 -21 027 47 841
o} o} o} 24 700 323 1128 677 [} 26 828
9 0 0 411 3482 1450 189 0 5541
0 0 0 985 o} 1103 390 0 2478
o) o) o) o) o) 497 o] o) 497
0 0 0 0 o) 10 0 0 10
0 0 0 14 0 0 o 39 390 39 404
9 o o 26 110 3 805 4 188 1256 39 390 74 758
9 o o 28 063 26 815 39 690 9 659 18 363 122 599
1697 59 473 32 000 57672 41795 78 977 20 215 -99 316 192 513
3

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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1. Az adatok a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. a 2017. december 31-én végz4d6 évre elkészitett auditalt egyedi pénziigyi
kimutatésai alapjan keriilt meghatarozasra.

2. A moédositas célja a részvénykibocsatias hatdsanak megjelenitése, mivel a Befektetési Ingatlanokkal foglalkozo
tarsasagok vasarlisa részben részvénykibocsatasbol keriil finanszirozasra. A nem auditilt pro forma pénziigyi
informéciok azzal a feltételezéssel késziiltek, hogy a Finext Vagyonkezel6 Nyrt. alapt6kéje 8 500 000 000 Ft
osszeggel megemelésre keriil Gj részvények zartkord kibocsatasaval. Az alaptéke emelés soran 17 000 000 db Gj
torzsrészvény keriil kibocsatasra, 500 Ft/részvény névértéken és 1.085 Ft/részvény kibocsatasi értéken. Az 1j
részvények névértékének és kibocsatasi értékének a kiilonbozete (585 Ft) a Tarsasag tOketartalékat noveli. A
részvénykibocsatashoz kapcsolddoé tranzakeios koltségek figyelmen kiviil hagyasra keriiltek, mivel azok 6sszege nem
lényeges. A részvénykibocsatas EUR-ra torténd atvéaltisa a 2017. december 31-i MNB arfolyamon (310,14
HUF/EUR) tortént.

3. A mobdositas célja a Kibocsato a Cordia Homes Ltd. tarsasagban meglévé részesedése utan kapott 32.000.000 EUR
Osszegli osztalékbevétel elszaimolasa, a Cordia Homes Ltd. 2018. majus 31-i igazgatdsagi hatarozata alapjan. A
modositasnak nem lesz tartés hatédsa a Csoport teljesitményére. A kapott osztalék a nem auditalt pro forma
konszolidalt teljes atfogd eredménykimutatasban nem keriilt figyelembe vételre, mivel egyrészt a Kibocsatéd a Cordia
Homes Ltd. tarsasagban meglévl részesedését 2018-ban értékesitette, masrészt mind a Kibocsaté mind a Cordia
Homes Ltd. kozos ellenérzés alatt all6 félnek mindGsiil, aminek kovetkeztében a tranzakcié tényleges tartalma
t6keemelés.

4. A moddositas célja a befektetési céla ingatlanokkal foglalkozo tarsasdgokhoz kapcesol6do hatas megjelenitése, mintha
a megszerzés 2017. december 31-én tortént volna.
A Térsasag 2018. méjus 28-an felfiiggeszt6 feltételhez kotott adasvételi szerzédést kotott a Futureal Prime
Properties Vagyonkezel§ Zrt-vel, mint eladéval az eladé tulajdonat képez6 4 darab korlatolt felelGsségli tarsasag
iizletrészei 100%-4nak fix Osszegli vételar megfizetése ellenében torténé megvasarlasa targyaban.

A vasarlas finanszirozasahoz kapcsol6doé tranzakciok hatasai a 2. és 3. megjegyzésben, mig a konszolidaciohoz és a
megszerzés szamviteli kezeléséhez kapcsolddd pro forma modositiasok az 5. megjegyzésben keriiltek bemutatasra.
A 4. megjegyzés a megszerzett tarsasagok pénziigyi adatait tartalmazza. A Tarsasag altal felvasarolt tarsasagok a
2017. december 31-én végz4d6 lizleti évrdl a magyar szamviteli torvény szerint készitettek éves beszamol6t. A pro
forma pénziigyi informaciok Osszeallitasakor a megszerzett tarsasagok pénziigyi adatai a kibocsatoé szamviteli
politikajaval 6sszhangban keriiltek dtszadmitasra. Az atszamitas az alabbiakban keriilt bemutatasra.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft. (tovabbiakban: ,AFM Kft.”)

Megnevezés

ESZKOZOK
Befektetési céla ingatlanok
Tartosan adott koleson kapesolt vallalkozasnak
Egyéb befektetett eszk6zok
Befektetett eszkozok 0sszesen
Vevi- és egyéb kovetelések
Halasztott raforditas
Nyereségad6 kovetelés
Egyéb rovid lejaratt eszkozok
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes
Forgoeszk6zok Osszesen
Eszk6zo0k 6sszesen
TOKE ES FORRASOK
Jegyzett t6ke
Tartalékok
Toke és tartalékok 6sszesen
Bérl6i letétek
Halasztott ad6 kotelezettségek
Céltartalékok
Hosszi lejarata kotelezettségek 6sszesen
R6vid lejarata banki hitelek
Sz4llitoi és egyéb kotelezettségek
Elhatérolt bevételek
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen
Kotelezettségek 6sszesen
Téke és forrasok Gsszesen

IFRS szamviteli politika

AFM AFM 2017.12.31. médositésok AFM 2017.12.31.
2017.12.31. eFt ezer EUR ezer EUR ezer EUR
* HF HHK

15274 395 49 250 -64 49186
1470 516 4742 o 4742
895737 2 888 21 2909
17 640 648 56 880 -43 56 837
255 311 823 -288 535
714 452 2304 -2 304 o
3090 10 [ 10
13987 45 o 45
75 894 245 o 245
1062734 3427 -2592 835
18 703 382 60 307 -2 635 57 672
3000 10 [ 10
9472995 30544 -945 29 599
9 475 995 30554 -945 29 609
352 049 1135 -101 1034
o o 919 919
654 017 2109 -2109 [
1006 066 3244 -1201 1953
7 815 388 25200 -500 24 700
96 085 310 101 411
305 414 985 o 985
4434 14 o 14
8 221 321 26 509 -399 26 110
9 227 387 29 753 -1690 28 063
18 703 382 60 307 -2 635 57 672

* AFM Kft. konyvvizsgélattal aldtamasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott 2017.12.31-én végz3dé iizleti évre

vonatkozo mérleg és eredménykimutatas adatai eFt-ban a Tarsasag szamviteli politikaja szerinti struktiraban;

** A konyvvizsgalattal alatimasztott adatok EUR-ra atvaltott adatai a 2017. december 31-i MNB arfolyam (310,14

HUF/EUR) alapjan;

**% Az IFRS szdmviteli politik4ja szerinti moédositasok:

» A magyar beszdmoloban a kedvezményes idGszakra jutd bérleti dij és ingatlankozvetitdi koltségek egyéb kovetelések
soron keriilt kimutatésra. Ez az elhatérolt 6sszeg az IFRS-ben a befektetési céla ingatlan valos értékét csokkenti.

« A magyar beszdmoléban a tarsasdg elhatarolta a beruhazasi
arfolyamveszteséget és megképezte a sziikséges kapcsolodd céltartalékot. Mind az arfolyamveszteség, mind a
céltartalék kivzezetésre keriilt az IFRS szamviteli politika szerint.

» Akedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti megjelenitése az IFRS szdmviteli politikdval 6sszhangban valos értéken
torténik. A valds érték és a névérték kozotti kiilonbozet az IFRS szadmviteli politika szerint a befektetési céla

ingatlanok bekertilési értékeként keriilt elszamolasra,

hitelekhez kapcsoléd6 nem realizalt

« Atsorolas tortént a bérléi letétek és egyéb rovid lejaratti kotelezettségek kozott a lejarati kategérianak megfelelGen.
« Az IFRS szamviteli politikdnak megfelelGen halasztott add kotelezettsége keletkezett a tarsasagnak.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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Corvint Towers Kft.
Corvin P .
M . Corvin Towers Kft Towers Kft I.F.R S szz/lmw’t e’h Corvin Towers Kit
egnevezés politika modositasok 2017.12.31.
2017.12.31. eFt 2017.12.31.
ezer EUR ezer EUR ezer EUR
* *¥ HHK
ESZKOZOK
Befektetési céla ingatlanok 20 570 036 66 325 -362 65963
Tartosan adott koleson kapesolt vallalkozasnak 2132234 6 875 o 6 875
Egyéb befektetett eszk6zok 1220 754 3936 272 4208
Befektetett eszkozok 0sszesen 23 923 024 77136 -90 77 046
Vevi- és egyéb kovetelések 702 778 2266 -435 1831
Nyereségad6 kovetelés 626 2 o 2
Egyéb rovid lejaratt eszkozok o o o o
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 30 317 98 o 98
Forgoeszk6zok Osszesen 733 721 2366 -435 1931
Eszkozok 0sszesen 24 656 745 79 502 -525 78 977
TOKE ES FORRASOK
Jegyzett t6ke 250 000 795 o 795
Tartalékok 11 896 574 38 370 122 38 492
Téke és tartalékok Osszesen 12 146 574 39 165 122 39 287
Hossz lejarata hitelek kapcesolt véllalkozasoktol o o o o
Hossz lejarata banki hitelek 10 953 877 35319 -1383 33936
Bérléi letétek 240 033 774 0 774
Halasztott ad6 kotelezettségek o o 745 745
Céltartalékok 154 109 497 -497 ¢
Egyéb hosszu lejaratt kotelezettségek 0 0 47 47
Hossza lejarata kotelezettségek osszesen 11 348 019 36 590 -1088 35502
Rovid lejarata hitelek kapcesolt vallalkozasoktol o o o o
Ro6vid lejarata banki hitelek 352799 1137 -9 1128
Sz4llitoi és egyéb kotelezettségek 449 785 1450 o 1450
Elhatarolt bevételek 356 302 1150 -47 1103
Szarmazékos pénziigyi kotelezettségek o o 497 497
Nyereségad6 kotelezettség 3253 10 o 10
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 13 0 0 o)
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 1162 152 3747 441 4188
Kotelezettségek 6sszesen 12 510 171 40 337 -647 39 690
Téke és forrasok osszesen 24 656 745 79 502 -525 78 977

* Corvin Towers Kft. konyvvizsgalattal alatimasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott 2017.12.31-én végz6ds

iizleti évre vonatkoz6 mérleg és eredménykimutatas adatai eFt-ban az IFRS szamviteli politikaja szerinti struktaréban;

** A konyvvizsgalattal alatdmasztott adatok EUR-ra atvaltott adatai a 2017. december 31-i MNB arfolyam (310,14

HUF/EUR) alapjén;

*** Az IFRS szadmviteli politikaja szerinti médositasok:

A magyar beszamol6ban a kedvezményes id8szakra juté bérleti dij egyéb kovetelések soron keriilt kimutatasra. Ez
az elhatérolt 6sszeg az IFRS-ben a befektetési céla ingatlan valés értékét csokkenti,

A magyar beszamoldban a derivativ iigyletek valos értéke céltartalékként keriilt bemutatasra, mely dtsorolasra keriilt
szarmazékos pénziigyi kitelezettségek kozé.

A kedvezményes kamatozésu hitelek kezdeti megjelenitése az IFRS szamviteli politikaval 6sszhangban valos értéken
torténik. A valds érték és a névérték kozotti kiilonbozet az IFRS szdmviteli politika szerint a befektetési céla
ingatlanok bekeriilési értékeként keriilt elszamolasra,

Az elhatérolt bevételek atsorolasra keriiltek hosszu lejarata kotelezettségek kozé,

A magyar beszamoloban bizonyos ingatlankozvetit6i koltségek vevd és egyéb kovetelések soron keriiltek
kimutatasra, melyeket az IFRS szamviteli politika szerint kivezettek eredménnyel szemben,

Az IFRS szamviteli politikdinak megfelelGen halasztott ad6 kotelezettsége keletkezett a tarsasagnak.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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Corvin Eszak Kft.
Corvin Eszak IFRS slz.zti.rllzmteh Corvin Eszak
Megnevezés 2017.12.31. n (,f) r;)olsiltézok 2017.12.31.
ezer EUR ezer EUR
ezer EUR
ESZKOZOK * i
Befektetési céla ingatlanok 17 850 -3 17 847
Egyéb befektetett eszk6zok 1728 47 1775
Befektetett eszkozok Osszesen 19 578 44 19 622
Vevé- és egyéb kovetelések 795 -281 514
Elhatérolt marketing koltség 95 -95 o
Nyereségad6 kovetelés 4 [¢] 4
Széarmazékos pénziigyi eszkozok [ 28 28
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 47 o 47
Forgoeszk6zok Osszesen 941 -348 593
Eszkozok O0sszesen 20 519 -304 20 215
TOKE ES FORRASOK
Jegyzett t6ke 700 [¢] 700
Tartalékok 9783 73 9 856
Téke és tartalékok osszesen 10 483 73 10 556
Hossz lejarata banki hitelek 8380 -808 7572
Bérléi letétek 431 o 431
Halasztott ad6 kotelezettségek o 400 400
Hossz lejarata kotelezettségek osszesen 8 811 -408 8 403
Rovid lejarata banki hitelek 646 31 677
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 189 o 189
Elhatéarolt bevételek 390 o 390
Rovid lejarata kotelezettségek 6sszesen 1225 31 1256
Kotelezettségek Osszesen 10 036 -377 9 659
Téke és forrasok osszesen 20 519 -304 20 215

* Corvin Eszak Kft. konyvvizsgalattal alatimasztott — EUR pénznemben vezetett - magyar szamviteli trvény szerint
Osszedllitott 2017.12.31-én végz4dd tizleti évre vonatkoz6 mérleg és eredménykimutatas adatai EUR-ban az IFRS szamviteli
politikja szerinti struktaraban;

** Az IFRS szamviteli politikaja szerinti modositasok:

» A magyar beszamoloban a kedvezményes idGszakra jutd bérleti dij, illetve az ingatlan iligynoki jutalék az egyéb
kovetelések soron keriilt kimutatasra. Ezek az elhatarolt Gsszegek az IFRS-ben a befektetési céli ingatlan valds
értékét csokkentik,

« A magyar beszamol6ban a derivativ tigyleteken varhat6 nyereséget a mérlegben nem lehet felvenni, ennek 6sszege
felvételre keriilt a szarmazékos pénziigyi eszkozok kozé az IFRS szamviteli politika alapjan;

+ A magyar beszamoloban bizonyos ingatlankozvetit6i koltségek elhatdrolasra keriiltek, melyek koltségként
elszamolasra keriilt az IFRS szamviteli politika szerint;

» Akedvezményes kamatozasu hitelek kezdeti megjelenitése az IFRS szdmviteli politikval 6sszhangban valos értéken
torténik. A valds érték és a névérték kozotti kiilonbozet az IFRS szdmviteli politika szerint a befektetési céla
ingatlanok bekertilési értékeként keriilt elszamolasra,

« Atsorolas tortént az egyéb kovetelések és az egyéb befektetett eszkozok kozott a lejarati kategorianak megfelelGen,

« Az IFRS szamviteli politikdnak megfelelGen halasztott add kotelezettsége keletkezett a tarsasagnak.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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Corvin 5 Projekt Kft. (tovabbiakban: ,,Corvin 5 Kft.”):

Corvins Kft IFRiglziiirll:;/Iteh Corvins Kft
Megnevezés 2017.12.31. e 2017.12.31.
ezer EUR médosftasok ezer EUR
ezer EUR
* *%
ESZKOZOK
‘ Befektetési célt ingatlanok 34 203 o 34 203
Egyéb befektetett eszk6zok 5130 68 5198
Befektetett eszkozok 0sszesen 39 333 68 39 401
Vevé- és egyéb kovetelések 274 -68 206
Elhatérolt marketing koltség 406 -406 0o
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 2188 0 2188
Forgoeszk6zok Osszesen 2 868 -474 2394
Eszkozok 6sszesen 42 201 -406 41795
TOKE ES FORRASOK
‘ Jegyzett t6ke 10 [¢] 10
Tartalékok 15 949 -979 14 970
Téke és tartalékok osszesen 15 959 -979 14 980
Hosszu lejarata hitelek kapesolt vallalkozasoktol 17 483 o 17 483
Hossz lejarata banki hitelek 4 841 -907 3934
Halasztott ad6 kotelezettségek o 1480 1480
Egyéb hosszu lejaratt kotelezettségek o 113 113
Hossza lejarata kotelezettségek osszesen 22 324 686 23 010
Rovid lejarata banki hitelek 323 [¢) 323
Sz4llitoi és egyéb kotelezettségek 3595 -113 3482
Rovid lejarata kotelezettségek Gsszesen 3918 -113 3 805
Kotelezettségek 6sszesen 26 242 573 26 815
Téke és forrasok osszesen 42 201 -406 41795

* Corvin 5 Kft. konyvvizsgalattal alitamasztott — EUR pénznemben vezetett - magyar szamviteli torvény szerint 6sszeéllitott
2017.12.31-én végz6dg lizleti évre vonatkozd mérleg és eredménykimutatas adatai EUR-ban az IFRS szamviteli politikaja
szerinti struktaraban;

** A Tarsasag IFRS szamviteli politikdja szerinti modositasok:

« Amagyar beszamol6ban ingatlankozvetit6i koltségek elhatarolasra keriiltek, melyek koltségként elszamolasra keriilt
az IFRS szamviteli politika szerint;

» Akedvezményes kamatozast hitelek kezdeti megjelenitése az IFRS szdmviteli politikdval 6sszhangban valos értéken
torténik. A valds érték és a névérték kozotti kiilonbozet az IFRS szdmviteli politika szerint a befektetési céla
ingatlanok bekertilési értékeként keriilt elszamolasra;

« Atsorolas tortént az egyéb kovetelések és az egyéb befektetett eszkozok kozott valamint az egyéb kotelezettségek és

egyéb hosszu lejarata kotelezettségek kozott a lejarati kategoridnak megfelelGen;
« Az IFRS szamviteli politikinak megfelelen halasztott adé kotelezettsége keletkezett a tarsasagnak.

5. A modositas célja (i) a csoporton beliili kovetelések és kotelezettségek kiszlirése, valamint (ii) a felvasarlashoz kapcsolodd

szamviteli elszamolasok hatasainak bemutatasa.

A tarsasagok felvasarlasahoz kapcsolodo 1ényeges informaciok az alabbiak:

Tarsasag Vételar Kapcsolt koleson atadasa 'I;SPJ €S varha’to

Otelezettség
(ezer EUR) (ezer EUR) (ezer EUR)

AFM Kft.” 34 881 (4741)

Corvin Towers Kft. 47 036 (6 875)

Corvin Eszak Kft. 12 073

Corvin 5 Projekt Kft. 27 032 17 683

Osszesen 121 022 6 067 127 089

Csokkentve: pénzeszkoz (87 699)

kifizetés a felvasarlas napjan

Ki nem fizetett vételar 39 390

A felvasarlas soran a Finext Vagyonkezel6 Nyrt. atvallalja illetve megvasarolja az eladonak a tarsasdgokkal szemben fennéllo
kolesontartozasat és kolesonkovetelését. Az igy jelentkez csoporton beliili 11 617 ezer EUR koleson kovetelés és kolesontartozas
kisz{irésre keriilt a pro forma konszolidalt pénziigyi informéciok elkészitésekor. A felvasarlas napjan fennéll6 nett6 kovetelés
Osszege 200 ezer EUR-val magasabb a 2017. december 31-i nett6 kovetelés Osszegét. Az ebbdl adddo felvasarlaskori tobblet
pénzeszkoz kifizetést pénzeszkoz csokkenésként kertilt a pro forma konszolidalt pénziigyi informacidk dsszeallitasakor figyelembe

véve.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.
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A felvasarolt cégek egyetlen jelentGs eszkoze a bérbeadott ingatlan, kotelezettsége a hozza kapcsol6do hitel volt. A felvasarlas nem
érintette a megvasarolt cégek és bérbevevsik kozott meglévs bérleti szerzédéseket, azonban a jelentGs folyamatokat (példaul
bérleti szerz6dések kezelése, ingatlanok karbantartasa, Gj bérlgkkel val6 targyalasok) a tranzakci6 el6tt és utan is a Futureal
Management Szolgaltat6 Kft. latja el. Ez alapjan a vezetés gy értékelte, hogy a jelentGs folyamatok nem keriiltek atadasra, igy a
tranzakcié nem felel meg az iizleti kombinaci6 fogalméanak és eszkozesoport vasarlasként kezelte. Ennek megfelelGen a vételar a
megszerzett eszkozcsoport bekertilési értékeként keriil elszamolasra. Amennyiben eltérés van a Csoport altal megszerzett eszkozok
Osszevont valos értéke és a felvasarlas soran fizetett vételar valos értéke kozott, gy a kiillonbozet — mivel k6zos ellen6rzés alatt 4116

felek tranzakcidjarol van sz6 — a sajat t6kében az egyéb tartalék soron keriil elszamolasra.

A vételar (121 022 ezer EUR) illetve a nett6 kovetelés rendezéséhez kapcsolod6 200 ezer EUR tobblet pénzkifizetés és a netto
eszkozok értéke (97 976 ezer EUR) kozott 1év6 23 246 ezer EUR 0Osszeg kiilonbozet a tartalékok csokkenéseként keriilt
elszadmolasra a sajat t6kében. A felvasarlas napjan keletkez6 kiilonbozet eltérs lenne, ha felvasarolt eszkozok valos értéke eltérne
a 2017. december 31-i valds értéktdl.

Halasztott ad6 nem kertilt felvételre a meglévs atmeneti kiillonbozetek esetében, mivel amint a Csoport megkapja a Szabalyozott
Ingatlan Tarsasag statuszt, akkor mentesiil nyereségado-fizetési kotelezettség alol.

Az elGzetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informacié Osszeallitasakor tovabbi feltételezés, hogy a vételar nem keriil teljes

egészében kifizetésre a szerzGdés alairasat kovetben, igy a pro forma konszolidalt mérleg Egyéb rovid lejarata kotelezettségek sora
Osszességében 39 390 ezer EUR ki nem fizetett vételarbol adodo kotelezettséget tartalmaz.

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.



Finext Vagyonkezel$ Nyrt. — Nem auditélt pro forma konszolidalt pénziigyi informéaciok

Nem auditalt pro forma konszolidalt teljes atfogd6 eredménykimutatas

Pro forma modositasok
Finext Leanyvallalatok felvasarlasa —— Konszolidélt
Nyrt. 20 . i in E e fi 201
Megnevezés y v AFM Kft. Corvin 5 Kft. ToSv(()el;‘;l%ft ComI?ﬂEszak érintd proforma 2017
’ ’ modositasok
1. 2. 3.
megjegyzés megjegyzés megjegyzés
Bérleti dij bevétel o 3119 o 4 260 1159 o) 8538
Uzemeltetési szolgaltatasok bevétele o) 1252 2 1563 364 o) 3181
t]?glﬁigldij lejarata el6tti felmondasbol szarmazo o 110 o 403 o o 513
Arbevétel o 4 481 2 6 226 1523 o 12 232
Ingatlaniizemeltetési koltségek 0 -1247 0 -1553 -362 o) -3162
Ki nem adott ingatlanokhoz kapcsol6d6 koltségek o -45 o -32 [} o) -77
Ingatlanhoz kapcsolodo egyéb koltségek o) -25 -5 -32 -6 o) -68
Bérbeadas, marketing, egyéb szakmai ) ) ) ) )
szolgéltatasok koltsége 0 54 284 73 36 0 447
Ingatlan iizemeltetési koltségek o) -1371 -289 -1690 -404 o) -3 754
Netto bérbeadasbol szarmazo bevétel o 3110 -287 4536 1119 o) 8 478
Befektetési célu ingatlanok valds értékelésének
nett6 nyeresége/(vesztesége) o 9261 17 106 5297 2170 -33 834 0
Ertékesokkenés o) -2 -2 -2 o) o -6
Egyéb adminisztrativ koltségek -27 -22 -174 -23 -15 o) -261
Egyéb bevételek/raforditasok o) -66 0 0 13 o) -53
Miikodési eredmény -27 12 281 16 643 9 808 3287 -33 834 8158
Pénziigyi bevételek o 100 13 573 450 o) 1136
Pénziigyi raforditasok -1 -882 -77 -1261 -382 -1182 -3785
Pénziigyi eredmény -1 -782 -64 -688 68 -1182 -2 649
Adoézas el6tti eredmény -28 11 499 16 579 9120 3355 -35 016 5509
Nyereségadd -1 -1140 -1492 -805 -324 3762 o]
Targyévi eredmény -29 10 359 15 087 8 315 3 031 -31 254 5509
Egyéb atfogd eredmény - devizadtszamitasi ) )
kiilonbozet 24 0 0 0 0 0 24
Teljes atfogo eredmény -53 10 359 15 087 8 315 3 031 -31254 5485
Egy részvényre juté eredmény (EUR)
Alap és higitott -0,06 0,31

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.

(4. megjegyzés)
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Az adatok a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. a 2017. december 31-én végzds évre elkészitett auditalt egyedi pénziigyi kimutatasai
alapjan keriilt meghatérozasra.

A moédositas célja a befektetési célt ingatlanokkal foglalkozo tarsasagokhoz kapcsolddd tarsasagokhoz kapesoldodd hatas
megjelenitése, mintha a megszerzés 2017. januar 1-én tortént volna.

A felvasarlashoz kapcesolodo hatasok a 3. megjegyzésben keriilnek bemutatasra. Jelen 2. megjegyzés a felvasarolt tarsasagok
pénziigyi adatait mutatja be. A Tarsasag altal felvasarolt tarsasidgok a 2017. december 31-én végz4dé tizleti évrdl a magyar
szamviteli torvény szerint készitettek éves beszamolot. A pro forma pénziigyi informaciok osszeéllitasakor a megszerzett
tarsasdgok pénziigyi adatai a kibocsaté szamviteli politikajaval Gsszhangban keriiltek atszamitasra. Az atszamitas az

alabbiakban kertilt bemutatasra.

JAFM Kft.”
IFRS szamviteli
. AFM 2017 AFM 2017 o amvre AFM 2017
Megnevezés ezer Ft ezer EUR politika moédositasok ezer EUR
ezer EUR
* ** FRF

Bérleti dij bevétel 964 468 3119 ) 3119
Uzemeltetési szolgaltatasok bevétele 387277 1252 o 1252
Bérleti dij lejarata el6tti felmondasbol szarmazo bevétel 34 086 110 o) 110
Arbevétel 1385 831 4481 o 4 481
Ingatlaniizemeltetési koltségek -385 648 -1247 o -1247
Ki nem adott ingatlanokhoz kapcsolodé koltségek -13 796 -45 o -45
Ingatlanhoz kapcsol6dé egyéb koltségek -7 835 -25 o -25
l]fglrt‘tézggas, marketing, egyéb szakmai szolgéltatasok -16 644 -54 o -54
Ingatlan iizemeltetési koltségek -423 923 -1371 o -1371
Nett6 bérbeadasboél szarmazo6 bevétel 961908 3110 o 3110
Befektetési célt ingatlanok valos értékelésének nettd

. ’ o o 9261 9261
nyeresége/(vesztesége)
Ertékesokkenés -343 767 -1112 1110 -2
Egyéb adminisztrativ koltségek -6 931 -22 ) -22
Egyéb bevételek/raforditasok -47 422 -153 87 -66
Miikodési eredmény 563 788 1823 10 458 12 281
Pénziigyi bevételek 6 226 20 80 100
Pénziigyi raforditasok -111 626 -361 -521 -882
Pénziigyi eredmény -105 400 -341 -441 -782
Ado6zas elé6tti eredmény 458 388 1482 10 017 11 499
Nyereségado -28 339 -92 -1048 -1140
Targyévi eredmény 430 049 1390 8 969 10 359

* AFM Kft. konyvvizsgalattal alatimasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott 2017.12.31-én végz4dg tizleti évre
vonatkozo mérleg és eredménykimutatas adatai ezer Ft-ban az IFRS szamviteli politikdja szerinti struktiraban;
** A konyvvizsgalattal aldtdmasztott adatok EUR-ra atvaltott adatai a 2017 évi atlagos MNB arfolyam (309,21 HUF/EUR)

alapjén;

*** Az IFRS szadmviteli politikaja szerinti médositasok:
»  Abefektetési céli ingatlanok eredménnyel szemben keriilnek valds értéken értékelésre az IFRS szamviteli politika
szerint. A magyar beszdmoldban a t6kével szemben keriilnek &tértékelésre és hasznos élettartalom alapjan
amortizalodik. Az értékesokkenés az IFRS szamviteli politika alapjan ezért kivezetésre kertil.

+ A magyar beszadmoloban elhatarolt arfolyamveszteség és az arra képzett céltartalék kivezetésre keriilt az egyéb

bevételek/raforditasokon keresztiik;

« Az IFRS szamviteli politika szerint a nyereségad6 sor modositasra keriil a halasztott ad6 kotelezettség targyévi

mozgasaval.
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Corvin Towers Kft.:

Corvin Towers TOS\(I)errVSHIl(ft IFRS szamviteli Corvin Towers Kft
Megnevezés Kft 2017 2017 politika médositasok 2017
ezer Ft ezer EUR ezer EUR
ezer EUR
* HF KK*

Bérleti dij bevétel 1317 366 4260 o 4260
Uzemeltetési szolgaltatasok bevétele 483 413 1563 o 1563
Bérleti dij lejarata el6tti felmondasbél szarmazo bevétel 124 734 403 o 403
Arbevétel 1925513 6 226 o 6 226
Ingatlaniizemeltetési koltségek -480 084 -1553 o -1553
Ki nem adott ingatlanokhoz kapcsolodé koltségek -9 974 -32 o -32
Ingatlanhoz kapcsolod6 egyéb koltségek -9 814 -32 o -32
lljgﬂl;zzgas, marketing, egyéb szakmai szolgaltatasok 92 646 73 o 73
Ingatlan iizemeltetési koltségek -522 518 -1690 o -1690
Nett6 bérbeadasbol szarmazo bevétel 1402 995 4536 o 4536
Befektetési célt ingatlanok valos értékelésének nettd o o 5 5
nyeresége/(vesztesége) 5297 5297
Ertékesokkenés -462 122 -1495 1493 -2
Egyéb adminisztrativ koltségek -6 958 -23 o -23
Egyéb bevételek/raforditasok 121 055 391 -391 o]
Miikodési eredmény 1054 970 3409 6399 9808
Pénziigyi bevételek 39 160 127 446 573
Pénziigyi raforditasok -198 704 -643 -618 -1261
Pénziigyi eredmény -159 544 -516 -172 -688
Adoézas elétti eredmény 895 426 2893 6 227 9120
Nyereségado -61769 -200 -605 -805
Targyévi eredmény 833 657 2693 5622 8 315

* Corvin Towers Kft. konyvvizsgalattal aldtdmasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott 2017.12.31-én végz6dé
iizleti évre vonatkoz6 mérleg és eredménykimutatas adatai eFt-ban az IFRS szamviteli politikaja szerinti struktaraban;
** A konyvvizsgalattal alatimasztott adatok EUR-ra atvaltott adatai a 2017 évi atlagos MNB arfolyam (309,21 HUF/EUR)

alapjén;

*** Az IFRS szamviteli politik4ja szerinti moédositasok:
+  Abefektetési céli ingatlanok eredménnyel szemben keriilnek valds értéken értékelésre az IFRS szamviteli politika
szerint. A magyar beszdmolbéban a t6kével szemben keriilnek atértékelésre és hasznos élettartalom alapjan

amortizalodik. Az értékcsokkenés az IFRS szamviteli politika alapjan ezért kivezetésre keriil;

» A magyar beszdmoldban elhatirolt arfolyamveszteség és az arra képzett céltartalék kivezetésre keriilt az egyéb

bevételek/raforditasokon keresztiik;

« Az IFRS szamviteli politika szerint a nyereségad6 sor modositasra keriil a halasztott adé kotelezettség targyévi

mozgasaval.

,Corvin Eszak Kft.”

Megnevezés

Bérleti dij bevétel

Uzemeltetési szolgaltatasok bevétele

Bérleti dij lejarata el6tti felmondasbol szarmazo bevétel
Arbevétel

Ingatlaniizemeltetési koltségek

Ki nem adott ingatlanokhoz kapcsolodé koltségek
Ingatlanhoz kapcsolodo egyéb koltségek

Bérbeadas, marketing, egyéb szakmai szolgaltatasok koltsége
Ingatlan iizemeltetési koltségek

Nett6 bérbeadasbél szarmazoé bevétel

Befektetési célt ingatlanok valos értékelésének nett6 nyeresége/(vesztesége)
Ertékesokkenés

Egyéb adminisztrativ koltségek

Egyéb bevételek/raforditasok

Miikodési eredmény

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Pénziigyi eredmény

Ado6zas elé6tti eredmény

Nyereségado

Targyévi eredmény

Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.

Corvin Eszak 2017 IFRS szz";lmvi’te}i politika Corvin Eszak
ezer EUR modositasok 2017
ezer EUR ezer EUR
* **
1159 o 1159
364 o 364
0 [0 0
1523 o 1523
-362 o -362
o o) o)
-6 o -6
-46 10 -36
-414 10 -404
1109 10 1119
o 2170 2170
-434 434 o
-15 [ -15
346 -333 13
1006 2281 3287
88 362 450
-265 -117 -382
-177 245 68
829 2526 3355
-40 -284 -324
789 2242 3031
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* Corvin Eszak Kft. kényvvizsgalattal alatimasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeallitott 2017.12.31-én végz6dé
tizleti évre vonatkoz6 mérleg és eredménykimutatis adatai EUR-ban az IFRS szamviteli politikaja szerinti struktaraban;
** Az IFRS szamviteli politikdja szerinti mddositasok:

A befektetési célt ingatlanok eredménnyel szemben keriilnek valos értéken értékelésre az IFRS szamviteli politika
szerint. A magyar beszamoloban a t6kével szemben keriilnek atértékelésre és hasznos élettartalom alapjan
amortizalodik. Az értékesokkenés az IFRS szamviteli politika alapjan ezért kivezetésre kertil;

A magyar beszamoloban elhatarolt arfolyamveszteség és az arra képzett céltartalék kivezetésre keriilt,

Az IFRS szamviteli politika szerint a nyereségadé sor modositasra keriil a halasztott add kotelezettség targyévi
mozgaséaval.

,Corvin 5 Kft.”
Corving Kft IFRS szamviteli .
Megnevezés 2017 politika modositasok Corvins g{}ﬁow
ezer EUR ezer EUR ezer
* *¥

Bérleti dij bevétel o] o o
Uzemeltetési szolgaltatasok bevétele 329 -327 2
Bérleti dij lejarata el6tti felmondasbol szarmazo bevétel [ [ o)
Arbevétel 329 -327 2
Ingatlaniizemeltetési koltségek -326 326 o
Ki nem adott ingatlanokhoz kapcsolodé koltségek [ [ o
Ingatlanhoz kapcesol6dé egyéb koltségek -5 o) -5
Bérbeadas, marketing, egyéb szakmai szolgaltatasok koltsége -6 -278 -284
Ingatlan iizemeltetési koltségek -337 48 -289
Nett6 bérbeadasbol szarmazo bevétel -8 -279 -287
Befektetési célt ingatlanok valos értékelésének nettd

2 . o 17 106 17 106
nyeresége/(vesztesége)
Ertékesokkenés -3 1 -2
Egyéb adminisztrativ koltségek -174 [¢) -174
Egyéb bevételek/raforditasok [¢) [¢) [
Miikodési eredmény -185 16 828 16 643
Pénziigyi bevételek 13 [ 13
Pénziigyi raforditasok -50 -27 -77
Pénziigyi eredmény -37 -27 -64
Adézas el6tti eredmény -222 16 801 16 579
Nyereségado [¢) -1492 -1492
Targyévi eredmény -222 15 309 15 087

* Corvin 5 Kft. konyvvizsgélattal alatimasztott magyar szamviteli torvény szerint 6sszeéllitott 2017.12.31-én végz6d6 tizleti
évre vonatkoz6 mérleg és eredménykimutatas adatai EUR-ban az IFRS szamviteli politik4ja szerinti strukttraban;
** Az IFRS szamviteli politikdja szerinti modositasok:

A befektetési célu ingatlanok eredménnyel szemben keriilnek valds értéken értékelésre az IFRS szamviteli politika
szerint. A magyar beszdmoldban a t6kével szemben keriilnek &tértékelésre és hasznos élettartalom alapjan
amortizalodik.

A magyar beszamoldban elhatarolt marketingkoltségek elszamolasra keriilt koltségként;

Az tizemeltetési szolgaltatasok esetében a tirsasag iigynok szerepet tolt be, igy a bevételek és raforditasok nettd
modon keriiltek elszamolasra.

3. A modositas célja:

Nem auditalt pro forma teljes atfogd eredménykimutatas azzal a feltételezéssel késziilt, hogy a Kibocsat6 2017.
januér 1-jén szerezte meg a Befektetési ingatlanokkal foglalkozé tarsasagokat, pontosan olyan ellenértékben,
ahogyan arra szadmitani lehetett a megszerzés napjan, és valos értékben nem tortént véltozas. Ennek
eredményeképpen a befektetési célt ingatlanok valos értéke az év elején megegyezik az év végi valos értékkel, ami
anem auditalt pro forma teljes atfogd eredménykimutatasban szerepld, nulla érték valtozast eredményezi a 2017.
december 31-ével végz6ds évre vonatkozoan;

Az adoraforditasok kisziirése, mivel amint a Tarsasag megkapja a Szabélyozott Ingatlan Tarsasag statuszt, akkor
mentesiil a nyereségado-fizetési kotelezettség alol;

Kamatraforditas elszamolasa a ki nem fizetett vételarhoz kapcsol6do kotelezettség utan.

Az adésvételi szerz6dés alapjan a ki nem fizetett vételar utan a Finext Nyrt. a mindenkori 3 havi EURIBOR + 3% (vagy
ha az EURIBOR barmikor o vagy negativ, akkor 3%) mértéki éves kamatot koteles fizetni.

4. Az egy részvényre jutd eredmény a targyévi eredmény és a Tranzakciot kovetGen kialakult Gsszes részvények szamanak
(17 500 000 db) hanyadosaként keriilt kiszamitasra.
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Az el6zetes (pro forma) konszolidalt pénziigyi informéciok elfogadasa
A nem auditélt pro forma konszolidalt pénziigyi informéciokat a Tarsasag menedzsmentje 2018. jinius 18-4n megtargyalta és

elfogadta.

14
Minden adat ezer EUR-ban, kivéve, ha masképp van jelolve.



