Futureal Development Holding

Ingatlanforgalmazo Korlatolt Felelosségii Tarsasag

2022 Annual Report




1

Management Report

Company information

Name: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo
Korlatolt Feleldsségli Tarsasag

Tax number: 14434459-2-42

Registered address: 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet

Company registration number: 01-09-903759

Futureal Development Holding Kft. (“the Company”) was established on 14 July 2008.

The Company was registered on 19 August 2008 by the Metropolitan Court of Budapest
as Court of Registration.

The Company’s ownership structure as at 31 December 2022:

Shareholders Face value of shares Ownership share %

Futureal Holding BV 11 520 000,00 € 100,0000%
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Business Environment

Market Update - General

The turbulent economic situation is currently being observed in all global markets,
including countries in which Futureal and as part thereof, the Company operate. After two
years of disruptions caused by the pandemic, the ongoing Russian invasion of Ukraine is
having a significant impact on CEE economies, bringing uncertainty in tenant demand,

and driving increases of utility prices and construction and fit-out budgets.
Office market

The environment of high inflation, growing prices of utilities and the change in work
culture all have impact on the conditions of the market and tenants’ decisions regarding
real estate. As a result, we are witnessing that tenants very consciously adjust office space
to their real needs and are more cautious in their office space related decisions. The
diminishing supply of new constructions in key markets however creates a favorable
opportunity for Futureal concentrating on its office repositioning program. This program
is tailored towards satisfying the growing demand for “green”, high-quality office spaces.
The current trend towards hybrid and remote working has emphasized the need for office
spaces that encourage collaboration and provide a premium experience for employees
when they do come into the office. Futureal is actively pursuing this trend by focusing on
creation of contemporary and flexible spaces that meet the rapidly evolving needs of
tenants.

Despite the challenges which the office market is facing in Europe and globally, Futureal,
and as part thereof, the Company, is well-positioned to capitalize on the current market
dynamics. The increasing demand for sustainable office space is aligned with Futureal's
focus on ESG credentials and employee well-being. As the EU-wide initiative to improve
the energy performance of non-residential buildings gains traction, Futureal’s

sustainability focus provides a competitive edge in the market.
Industrial market

Despite the rapid growth in modern industrial and logistics space supply in recent years,
raising construction costs and growing land prices are expected to constrain future growth
and cause gradual rents increases. Although the level of space currently under
construction has decreased, Futureal anticipates that the industrial market will continue
to grow. Due to problems with Asian suppliers and relocation of production from conflict
areas (back) to Europe, the manufacturing sector emerges as one of the key drivers of the

today’s warehouse and industrial market.



As rents and utility costs continue to rise, tenants are increasingly prioritizing ESG values
and energy-saving solutions in their decisions. We remain committed to our focus on

constructing sustainable and environmentally friendly facilities for our industrial tenants.
Retail market

Retail property market is constantly evolving to meet the expectations and needs of
consumers. Shopping centers must go beyond providing just a place to purchase goods,
they must also serve as trendy gathering spaces and entertainment hubs for visitors to
enjoy. Retail industry is facing a great challenge with rising utility prices and inflation in
property costs. In line with its ESG values, Futureal, and as a part thereof the Company,
has been proactive in adapting its retail assets to reduce energy consumption and limit
carbon emissions. By reducing carbon footprint, Futureal not only contributes to a more
sustainable future but also creates cost savings that benefit both the company and the

tenants.



Purpose and strategy

Integrated, full-service operation, best-in-class team, efficiencies of scale

Futureal has grown to become one of the leading diversified commercial real estate
developers and investors in Central Europe and its Hungarian holding entity, Futureal
Development Holding Kft has increased its size in parallel. We have nearly two decades
of experience in outstanding large-scale office, retail and mixed-use projects, as well as
logistics and industrial developments and investments, satisfying the real estate needs of

several Fortune 500 companies.

Cycle-conscious, diversified, value investor’s approach to acquisitions

Futureal, and as part thereof, the Company, has been focusing on step-by step, organic
expansion, and diversification by investing and developing in different market segments
(office, retail, logistics), accompanied with carefully selected opportunistic and value-add
acquisitions and cycle-conscious exits executed with a value-investor’s approach.
Futureal’s medium-term targets include building-up a high-quality rental income
generating portfolio of core commercial real estate assets. Futureal plans to maintain an
agile investment and exit strategy with a focus of managing cyclicality, market risks and
recycling capital. Acquisitions are based on strict underwriting standards and deep due
diligence.

Strong financing partners

Futureal and as part thereof, the Company, has a long-term partnership with the leading
local banks in Hungary and Poland (e.g. OTP Bank, Erste Bank, Unicredit Bank,
K&H/KBC Bank, Raiffeisen Bank, etc.).

Major developments of the reported period

Changes:

The Company has on 31 January 2022 successfully issued a second tranche of bonds in an
amount of HUF 8,05 billion (face value) within the framework of the Bond Funding for
Growth Program (“Novekedési Kotvény-program™) launched by the National Bank of

Hungary. This issuance was an addition to two bond series issued during 2021.



After nearly 20 years Tibor Tatar, former CEO, decided to leave the Company for personal
reasons bounding him to a narrower geographic region. The merged organization will be
jointly led by Karol Pilniewicz, CEO & CIO and David Hendrych, Group CFO & COOQ.

Results

Description (Data in EUR)  01.01.2022-31.12.2022

Net Sales revenues 8599
Other income 539
Material Expenses 481914
Depreciation 721
Other Expenses 40 492
Operating Loss -518 479
Financial Income 43 675 303
Financial Expenses 26 635 651
Profit Before Tax 16 521 173
Corporate Income Tax -672 045
Profit After Tax 15 849 128

The financial income include the following items: the dividend received from Finext Nyrt.
and OTP Bank Nyrt in total amount of EUR 2,346,933; the interest income on loan
receivables in amount of EUR 7,507,796.16; interest on other financial assets
(government bond, treasury bill and OTC derivatives) in amount of EUR 8,612,068 and
the remaining amount derived mainly from exchange gains.

The financial expenses consist of three main items. One is the impairment reversal of the
investment in Finext Nyrt. EUR 6,665,400, the impairment losses on other subsidiaries
in amount of EUR 75,744 and impairment losses on securities in current assets in amount
of EUR 2,560,609 the other one is the interest payable on bonds in amount of EUR
12,287,789 and the third one is the exchange loss on financial transactions.
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Review of the fulfilments of the covenants:

(1) Rating of the Bonds

Based on the latest valuation made on 3 November 2022 the rating of the Company is BB
with a Negative Outlook.

The Company is for the purposes of the following paragraph named “the Issuer”

(i1) The Issuer Bond Debt to Equity Undertaking

Bond Debt to Equity Undertaking = (Total Net Issuer Bonds and Other Borrowings) /
(Consolidated Equity), where

Total Net Issuer Bonds and Other Borrowings: Total Issuer Bonds and Other
Borrowings, reduced by the Cash and Cash Equivalents,

Total Issuer Bonds and Other Borrowings:

(a) the total amount of bonds issued by any of the Issuing Entities that are outstanding to
third parties (not being part of Futureal Group) that are not subordinated to the Bonds,
plus

(b) any other third party loans and borrowings of the Issuing Entities that are outstanding
to third parties (being not part of Futureal Group) that are not subordinated to the Bonds,

Issuing Entities:
(1) the Issuer,
(i1) the Guarantor (Futureal Holding B.V.) and

(ii1))  any other legal entity within the Futureal Group that issues bond(s) that are
guaranteed (by way of a guarantee, suretyship or other liability arrangement) by

the Guarantor or the Issuer, during the term of such guarantee,

Consolidated Equity: the total equity indicated in the consolidated balance sheet of the

Guarantor, and



Cash and Cash Equivalents: the Cash and Cash Equivalents as indicated in the
consolidated balance sheet of the Guarantor, i.e. Futureal Holding BV. (dated 31.12.2022)
based on the latest audited financial statements (for the avoidance of doubt, not including
restricted cash).

Consolidated Equity 491 798 221
Total Issuer Bonds and Other Borrowings 299 369 348
Cash and Cash Equivalents 242 424 467
Total Net Issuer Bonds and Other Borrowings 56 944 881
Bond Debt to Equity Undertaking 0.12

As at 31 December 2022 the Bond related Issuer Undertakings were fulfilled.



7 Key performance indicators

Profitability indicators

Description Calculation 01/01/2021- 01/01/2022-
P " 31/12/2021 31/12/2022
i:;;ﬁ profit/(loss) to sales net profit pre-tax profit (loss) / net sales revenues 1741270,85% 192129,00%
I?lzf;?rtlmg profit/(loss) to sales profit operating profit (loss) / net sales revenues -166767,35% -6029,53%
z(rlfl-itt;lzx profit/(loss) to return on pre-tax profit/(loss) / equity 4,76% 11,70%
After-tax profit/(loss) to equity after-tax profit (loss) / equity 4,74% 11,22%
Operating profit/(loss) to return on operating profit/(loss) / (non-curr'ent assets + 031% -0.19%
asset inventories)
Net assets position
. . 01/01/2021- 01/01/2022-
Description Calculation 31/12/2021 31/12/2022
Equity equity / balance sheet total 28,32% 31,24%
Coverage of non-current assets non-current assets / equity 146,51% 197,09%
Equity growth ratio equity in the reporting year / equity in the preV;OeL; 104.97% 112.64%
Equity to share capital equity / share capital 1 088,45% 1 226,03%
Debt/equity ratio liabilities / equity 244,12% 214,46%
Liquidity indicators
Description Calculation 01/01/2021- 01/01/2022-
P 31/12/2021 31/12/2022
Cash ratio cash /current liabilities 34708,36 365,69
Acid test (receivables + cash at bank and in hand + sgcufltllc?s) 39348.03 258,93
/ current liabilities
Current ratio (current assets + prepayments) / (current liabilities + 22.87 20,40

accruals)

Date: Budapest 26 April 2023

@Q\Ja: (9L

Fusztai Laszldo P. ..

H e nd r Digitally signed

by Hendrych

David

yc h Date:

. 2023.04.26
David icoz3s 0200
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Cégjegyzékszam: 01-09-903759
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
a b c e
1|/A. |BEFEKTETETT ESZKOZOK 183711769 0 278364 600
2|L IMMATERIALIS JAVAK 6103 0 5382
3 Alapitas-atszervezés aktivalt értéke 0 0 0
4 Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke 0 0 0
5 Vagyoni értékii jogok 0 0 0
6 Szellemi termékek 6103 0 5382
7 Uzleti vagy cégérték 0 0 0
8 Immateridlis javakra adott el6legek 0 0 0
9 Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0 0
10{II.  |TARGYI ESZKOZOK 0 0 0
11 Ingatlanok és a kapcsolddé vagyoni értéki jogok 0 0 0
12 Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 0 0 0
14 Tenyészallatok 0 0 0
15 Beruhazasok, felujitasok 0 0 0
16 Beruhazasokra adott el6legek 0 0 0
17 Targyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
18|11l. |BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 183 705 666 0 278359218
19 Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 56523010 0 63133184
20 Tart6san adott kolcson kapcsolt vallalkozasban 126 300 925 0 201306 450
21 Tartos jelentds tulajdonosi részesedés 0 0 0
22 Tart6san adott kolcson jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 0 0 0
all6 vallalkozasban
23 Egyéb tartés részesedés 881731 0 541196
24 Tartésan adott kdlcson egyéb részesedési viszonyban allé 0 0 0
vallalkozasban
25 Egyéb tartosan adott kolcson 0 0 0
26 Tartos hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir 0 0 13378388
27 Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0 0
28 Befektetett pénziigyi eszkozok értékelési kiilonbozete 0 0 0

Kelt: Budapest, 2023.04.26. P.H.

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych
a vallalkozas vezetdi




Statisztikai szamjel: 14434459-6810-113-01

Cégjegyzékszam: 01-09-903759
Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt Feleldsségii Tarsasag

"A" MERLEG Eszkézok (aktivak)

adatok EUR-ban

Nuy A tétel megnevezése 2021.12.31 El16z6 év(ek) 2022.12.31
szama médositasai
a b c d e
29|B. |[FORGOESZKOZOK 245610399 0 153397 565
30|l |KESZLETEK 0 0 0
31 Anyagok 0 0 0
32 Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0 0
33 Novendék-, hizo- és egyéb allatok 0 0 0
34 Késztermékek 0 0 0
35 Aruk 0 0 0
36 Készletekre adott el8legek 0 0 0
37|1l.  |KOVETELESEK 24962 290 0 1411112
38 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevik) 0 0 0
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 5247 422 0 1290033
40 Kovetelések jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
véllalkozéssal szemben
41 Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1évg vallalkozassal 0 0 0
szemben
42 Valtokovetelések 0 0 0
43 Egyéb kovetelések 19714 868 0 121079
44 Kovetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
45 Szarmazékos tigyletek pozitiv értékelési kiilonbozete 0 0 0
46|11 |ERTEKPAPIROK 3998555 0 22485007
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0 0
48 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0 0
49 Egyéb részesedés 0 0 2166 015
50 Sajat részvények, sajat tizletrészek 0 0 0
51 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesit§ értékpapirok 3998555 0 20318992
52 Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
53|IV. |PENZESZKOZOK 216 649 554 0 129501 446
54 Pénztar, csekkek 321 0 321
55 Bankbetétek 216 649 233 0 129501 125
56/C. |AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 13 495 583 0 20302113
57 Bevételek aktiv id6beli elhatarolasa 1961539 0 9624 005
58 Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 11 534 044 0 10678 108
59 Halasztott raforditasok 0 0 0

| 60| IESZK()ZOK OSSZESEN 442 817 751 0 452064 278

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych
Kelt: Budapest, 2023.04.26. P.H. a vdllalkozés vezetdi
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmaz6 Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EUR-ban

Sor A tétel megnevezése 2021.12.31 El6z6 év(ek) 2022.12.31
szama modositasai
a b c d e
61|D. |SAJAT TOKE 125389175 0 141238303
62|1.  |JEGYZETT TOKE 11520000 0 11520000
63 ebbdl: visszavasarolt tulajdoni részesedés névértéken 0 0 0
64|11 |JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE () 0 0 0
65[1Il. |[TOKETARTALEK 85894 072 0 85894 072
66(1V. |EREDMENYTARTALEK * 22035 850 0 27975103
67|V. |LEKOTOTT TARTALEK 0 0 0
68|VI. |ERTEKELESI TARTALEK 0 0 0
69 Ertékhelyesbités értékelési tartaléka 0 0 0
70 Valos értékelés értékelési tartaléka 0 0 0
71|VIL. |ADOZOTT EREDMENY 5939 253 0 15849 128
72|E. |CELTARTALEKOK 0 0 0
73 Céltartalék a varhato kotelezettségekre 0 0 0
74 Céltartalék a jov6beni koltségekre 0 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0 0
76|F. |KOTELEZETTSEGEK 306103 803 0 302903 494
77(1.  |HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
79 Hétrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
viszonyban 1év§ vall.-sal szemben
80 Héatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben
81 Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkodéval szemben 0 0 0
82(1l.  [HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 306 097 561 0 302311056
83 Hossz lejaratra kapott kdlcsénok 0 0 0
84 Atvéltoztathat6 és atvaltozé kotvények 0 0 0
85 Tartozasok kétvénykibocsatasbol 306097 561 0 302311056
86 Beruhazasi és fejlesztési hitelek 0 0 0
87 Egyéb hosszu lejaratu hitelek 0 0 0
88 Tartds kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 0
89 Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 0 0 0
1év6 vallalkozassal szemben
90 Tartds kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 0 0 0
véllalkozassal szemben
91 Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 0 0 0

Kelt: Budapest, 2023.04.26. P.H.

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych
a vallalkozés vezet6i
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

"A" MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok EUR-ban

| 109|

|FORRASOK OSSZESEN

A tétel megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
a b c e
92|11I.  |ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6242 0 592 438
93 Rovid lejaratu kolcsonok 0 0 0
94 ebbdl: az atvaltoztathato és atvaltozo kotvények 0 0 0
95 Rovid lejaratu hitelek 0 0 0
96 Veviktdl kapott eldlegek 0 0 0
97 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 6133 0 0
98 Valtétartozasok 0 0 0
99 Rovid lejaratu kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0 4475
100 Rovid lejaratu kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési 0 0 0
viszonyban 1év§ vall.-sal szemben
101 Rovid lejarata kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1évé 0 0 0
vallalkozassal szemben

102 Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 109 0 587963
103 Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0 0
104 Szarmazékos iigyletek negativ értékelési kiillonbozete 0 0 0
105|G.  |PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 11324773 0 7922481
106 Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 219 0 0
107 Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 11324554 0 7922481
108 Halasztott bevételek 0 0 0
442817751 0 452 064 278

Kelt: Budapest, 2023.04.26. P.H.

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych

a vallalkozas vezetdi
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(0sszkoltség eljarassal)

A tétel megnevezése

adatok EUR-ban

E1626 év(ek) 12022.01.01-

modositasai 2022.12.31

a b d e
1|01. |[Belfoldi értékesités nettd arbevétele 343 0 8599
2|02. |Exportértékesités nettd arbevétele 0 0 0
3|1 |Ertékesités netté arbevétele (01+02) 343 0 8599
4[03. |Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa + 0 0 0
5|04. |Sajat eldallitasu eszkozok aktivalt értéke 0 0 0
6|II.  |Aktivalt sajat teljesitmények értéke (£03+04) 0 0 0
7|11 |Egyéb bevételek 832 0 539
8 ebbdl: visszairt értékvesztés 0 0 0
9[05. |Anyagkoltség 0 0 0
10{06. |Igénybe vett szolgaltatasok értéke 539877 0 371671
11{07. |Egyéb szolgaltatasok értéke 11523 0 101948
12|08. |Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0
13[{09. |Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 0 0 8295
14{IV. |Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 551400 0 481914
15/10. |Bérkoltség 0 0 3894
16{11. |Személyijellegii egyéb kifizetések 0 0 75
17{12. |Bérjarulékok 0 0 521
18(V. Személyi jellegli raforditasok (10+11+12) 0 0 4490
19|VI. |Ertékcsokkenési leiras 721 0 721
20|VIL. |Egyéb raforditasok 21066 0 40492
21 ebbdl: értékvesztés 15087 0 167
22|A UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (I£II+I11-IV-V-VI-VII) -572 012 0 -518 479

Kelt: Budapest, 2023.04.26.

P.H.

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych
a vallalkozas vezetdi
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazoé Korlatolt Felel6sségii Tarsasag

EREDMENYKIMUTATAS
(0sszkoltség eljarassal)

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2021.01.01 - El6z6 év(ek) 2022.01.01-
2021.12.31 2022.12.31
a b c e

23|13. |Kapott (jaro) osztalék és részesedés 15696 360 0 2346933
24 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 15 696 360 0 2261340
25|14. |Részesedésekbdl szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 0 0 15166
26 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 0 0 15166
27|15. |Befektetett pénziigyi 2061195 0 7 045 441

eszkozokbdl(értékpapirokbdl kolcsonokbdl)szarm.bevételek,arfolya

mnyereségek
28 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 2061195 0 7003105
29|16. |Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegili bevételek 676762 0 7696110
30 ebbdl: kapcsolt vallalkozastdl kapott 668 749 0 504 691
31|17. |Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 3772551 0 26 571653
32 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
33|VIIL. |Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 22206 868 0 43675303
34|18. |Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszteségek 0 0
35 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
36/19. |Befektetett pénziigyi 2655 181 465

eszkozokbdl(értékpapirbdl kolesonbél)szarm.raforditasok,arfolyam

veszteségek
37 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 0 0
38|20. |Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 4955 446 0 12384 251
39 ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 2094 0 0
40|21. |Részesedések, értékpapirok, tartésan adott kolcsonok, bankbetétek 10128317 0 -4 029 047

értékvesztése
41)22. |Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 575879 0 18 098982
42 ebbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0
43|1X. |Pénziigyi miveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 15662297 0 26 635651
44|B.  |PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII-IX) 6544 571 0 17 039 652
45(C.  |ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+B) 5972559 0 16521173
46|X. Adodfizetési kotelezettség 33306 0 672 045
47|D.  |ADOZOTT EREDMENY (£C-X) 5939253 0 15849128

Kelt: Budapest, 2023.04.26. P.H.

Pusztai Laszl6 Péter és David Hendrych

a vallalkozas vezetdi
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I. Altalanos kiegészitések

1. A vallalkozas ismertetése

Név: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo  Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag

Adodszama: 14434459-2-42

Székhelye: 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VIIL. emelet

Cégjegyzék szama: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. jalius 14-én alapitottdk. A Fovarosi Birdésag, mint
Cégbirosag a tarsasagot 2008. augusztus 19-ei datummal jegyezte be. 2020.12.17-én dr. Futo Péter eladta
a Tarsasagban 1év0 részesedését a Futureal Holding BV-nek, amely igy 100% tulajdonosa lett a
Tarsasagnak.

A Téarsasag tulajdonosi szerkezete 2022. december 31-én az alabbi:

Tagok/székhelye Uzletrész névértéke Uzletrész szazalékos aranya

Futureal Holding BV 11 520 000 EUR 100%

A Futureal Holding BV (székhely: Kronenburg 14, 1183 AS Amstelveen, Hollandia) allitja Gssze a
vallalkozascsoport Gsszevont (konszolidalt) éves beszamoldjat, amelybe a Tarsasagot, mint
leanyvallalatot bevontak.

A konszolidalt beszamol6 a www.futurealgroup.com cimen talalhaté meg.

A Téarsasag torzstokéje: 11.520.000 EUR
A Tarsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:

6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

4110’08 Epiiletépitési projekt szervezése

6820°08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

A Tarsasag a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvény (a ,,Szamviteli Torvény”) 20. § (4) bekezdésében
biztositott lehetdséggel élve a 2021. lizleti évtol, azaz 2021. januar 1. napjatdl kezdédden a Tarsasag
konyvvezetése és az éves beszamoldjanak elkészitése tekintetében az eurdban torténd konyvvezetésre tért
at, vagyis a 2021-es lizleti évtdl, azaz 2021. januar 1. napjatol kezdéd6en kdnyveit eurdban vezeti €s az
éves beszamolojat euroban késziti.

A Tarsasag ligyvezetoi, akik egyiittesen jogosultak a cégjegyzésre:

Hendrych David
1037 Budapest, Jablonka lejt6 17. Fsz. 2. ajtd

Pusztai Laszl6 Péter
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.

Laszl6 Zsuzsa
2120 Dunakeszi, Iskola utca 5. 10. em. 41. ajtd
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A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Tarsasag konyvvizsgaloja:

Kalavszky Marton

Kamarai tagsagi szama: 007413
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A konyvvizsgalo altal az tizleti év konyvvizsgalatért felszamitott dij:

4370 000,- Ft + AFA

A Tarsasagnak 2022. 12. 31-én a kdvetkez6 vallalkozasokban van érdekeltsége:

Cégnév Székhely Részesedés Tulajdoni

bekeriilési hanyad

értéken EUR

Futureal Belvaros Ingatlanfejleszt6 Kft. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 35604 100,00%
BP1 Masodik Utem Zrt. 1082 Budapest, Futo6 utca 47-53. VII. emelet 63 000 100,00%
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 1082 Budapest, Fut utca 47-53. VII. emelet 3 100,00%
Futureal Management Kft 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 382 261 100,00%
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 89 166 969 73,913%
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 8216 100,00%
Cinext Kft 1082 Budapest, Futd utca 47-53. VII. emelet 5996 0,122%
Finext Partners Two Alapok Alapja 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. emelet 300 000 100,00%
Finext Partners Three Alapok Alapja 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 300 000 100,00%

A részesedésekre elszamolt értékvesztések az alabbiak szerint alakultak:

Cégnév Bekeriilési érték EUR  Elszamolt értékvesztés Netto érték EUR

2022.01.01. EUR-ban 2022.12.31.
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszt6 Kft. 35604 35604 0
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 8216 8216 0
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 3 - 3 0
Futureal Management Kft. 382261 0 382261
Finext Partners Three Alapok Alapja 300 000 - 28 553 271 447
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 89 166 969 - 26471035 62 695 934
BP1 Masodik Utem Zrt 63 000 - 8011 54 989
Cinext Kft. 5996 - 3912 2084
Finext Partners Two Alapok Alapja 300 000 - 32335 267 665
Osszesen 90 262 049 - 26 587 669 63 674 380
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A pénziigyi nyilvantartasokért felelés az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe
megbizasabol a Futureal Shared Services Partnership C. V. Magyarorszagi Fioktelepe (adoszama:
32146314-2-42), az éves beszamoldt dsszeallitotta:

Pusztai Laszlo Péter
Cim: 2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.
Regisztracios szam: 178048

Azligyvezet tevékenységéért jarandosagot nem vesz fel. A Tarsasag az ligyvezetonek sem kolcsont, sem
eléleget nem folyositott, neviikben garanciat nem vallalt.

A Tarsasagnak nincsenek a kornyezet védelmét kozvetleniil szolgald targyi eszkozei, veszélyes
hulladékot, kdrnyezetre karos anyagot nem bocsat ki és nem birtokol.

A Tarsasag nem gyakorolt munkaltatoi jogokat egyetlen munkavallald felett sem a targyévben. A

beszamoloban kimutatott személyi jellegli raforditasok, a kett6s munkavallokkal kapcsolatos koltségeket
mutatjak a Mt. 195§. alapjan.

2. A szamviteli politika

1. Az elszamolas alapja

A Tarsasag éves beszamolot készit, ennek megfeleléen a kettds konyvvitel szabalyai szerint vezeti
konyveit.

A Tarsasag ,,A” tipusti mérleget készit az un. mérlegszerti elrendezéssel.
A Tarsasag 0sszkoltség eljarast eredménykimutatést készit.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — EUR-ban értenddk.
A Tarsasag pénziigyi éve megegyezik a naptari évvel.

A beszamoloban kozzétett 0sszehasonlitod adatok a 2021.01.01-2021.12.31 idGszakra vonatkoznak.
A mérlegkészités valasztott idopontja - ha a szamviteli politika mas része vagy jogszabaly ettdl eltéréen

nem rendelkezik - a mérleg valamennyi tételéhez kapcsoldddan a fordulonapot kovetd 31 naptari nap,
vagyis 2023.01.31.

2. A Szamwviteli politika fobb elemei

A Tarsasag koltségeit a Szamviteli Toérvényben (tovabbiakban: SZVT.) eldirt tartalommal az 5 -
“Koltségnemek” szamlaosztalyban szamolja el. A Szamviteli Politika készitésének idopontjaban a
Tarsasag masodlagos koltségelszamolast nem végez, azonban a szamitogépes konyvelési rendszer
lehetdséget ad kiilonbdzo szempontok szerinti gydjtésre. A jelenlegi koltség elszamolasi rendszer egyben
meghatarozta a valasztott eredmény kimutatas formajat és tartalmat.

Jelentds Osszegiinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonbozo
ellendrzések soran, egy adott iizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok -
eredményt, sajat tokét noveld-csdkkento - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja a
szamviteli politikdban meghatarozott értékhatart.
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Minden esetben jelentOs Gsszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran - ugyanazon
évet érintéen - megallapitott hibak, hibahatdsok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egylittes (el6jeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellenérzott lizleti év mérlegf6osszegének 2
szazalékat, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2 szazaléka nem haladja meg a 2.498,44 EUR-t akkor a 2.498,44
EUR-t.

Nem jelentds Gsszegli hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6 ellenérzések soran, egy adott tizleti
évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tokét novelo-
csokkentd - értekének egyiittes (el6jeltdl fiiggetlen) Gsszege nem haladja meg a jelentds Osszegli hiba
értékhatarat.

Nem éliink az értékhelyesbités lehetéségével sem a vagyoni értékil jogoknal, sem a szellemi termékeknél.

3.  Ertékelési politika

A Tarsasag a folytonossag elvén alapulo értékelési gyakorlatot folytat. Az értékelés soran figyelembe kell
venni minden olyan értékvesztést, amely a mérlegkészités idépontjaig ismertté valt, és az adott évre
vonatkozik.

A kiilfoldi pénzeszkdzben felmeriild ligyletek az ligylet napjan érvényes MNB arfolyaman keriilnek
elszamolasra. A pénziigyi teljesités és az ligylet felmeriilésének id6pontjdban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adodo arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatasra.

A targyi eszk0zok beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmertilt koltségei arra az iddszakra
osztodnak fel, amikor azt a Tarsasag eldrelathatdan hasznalni fogja. A Tarsasag az értékcsokkenést
havonta szamolja el, az aktivalas napjara vonatkozo id6szaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszamolasanak modszere linearis, az aktivalas napjatol, idéaranyosan kertil elszamolasra.

A részesedés, befektetés értékelésénél a Tarsasag mérlegeli, hogy annak a gazdasagi tarsasagnak,
amelynek valamely tulajdoni hanyadat jeleniti meg a részesedés, milyen a piaci megitélése, a cégbe
befektetett 6sszeg annak esetleges megsziinése esetén varhatdan meg fog-e tériilni valamint a gazdasagi
tarsasag sajat toke értékének a befektetés névértékével aranyos része a befektetés konyv szerinti értéke
ala csokkent-e. Ezen tényezok figyelembe vételével hatarozza meg az adott befektetés piaci értékét.
Amennyiben a gazdasagi tarsasagban 1évo tulajdoni részesedést jelentd befektetésnél a befektetés konyv
szerinti értéke a piaci értéke ala csokken és ez a veszteségjellegli kiilonbdzet tartdsnak mutatkozik és
jelentds Osszegli, akkor értékvesztést kell elszamolni.

Ha gazdasagi tarsasagba valo befektetésnek a mérlegkészitéskori piaci értéke jelentOsen €s tartdsan
magasabb, mint a befektetés kdnyv szerinti értéke, a kiilonbozettel a korabban elszamolt értekvesztést
visszairassal csokkenteni kell. Az értékvesztés visszairasaval a befektetés konyv szerinti értéke nem
haladhatja meg a beszerzési értéket.

Az adds mindsitése alapjan az tizleti év mérlegforduld napjan fennallo és a mérlegkészités idopontjaig
pénziigyileg nem rendezett kdlcsonoknél értékvesztést kell elszamolni a kdvetelés konyv szerinti értéke
¢s a kovetelés varhatoan megtériild Osszege kozotti veszteségjellegii kiilonbozet 6sszegében, ha ez a
kiilonbozet tartosnak ¢és jelentésnek mutatkozik. A kovetelés varhatdoan megtériil6 6sszegénél a Tarsasag
vizsgalja az adott kolcson, illetve a hozza kapcsolodd kamat kovetelés, valamint a kdlcsonbe vevd
tarsasag likvid kotelezettségekkel csokkentett eszkoz értékének viszonyat.

3.1 Immateridlis javak és Targyi eszk6zok
A Tarsasag a SZVT. eldirasainak megfelelden, az immaterialis javak és vagyoni értékii jogok hasznalati

idejét €s a leirasra vonatkozo térvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirasi modszert és a
leirasi 1dot.
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Az immaterialis javak a varhato élettartam alapjan kertilnek elszamolasra.

Ertékesokkenési kulcsok:

Vagyoni értékii jogok: 10,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasagi adotorvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeadasa 5,0%
Miszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 499,69 EUR beszerzési érték alatti targyi eszkozoket a Tarsasdg a rendeltetésszerii
hasznalatba vételekor egy Osszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja.

3.2 Befektetett pénziigyi eszkdzok

A befektetett eszkozoket a nyilvantartasba vételkor beszerzési koltségen értékeljiik, amely a beszerzési
arat ¢és/vagy az eldallitasi koltséget foglalja magaban. A befektetett, (vagy forgdeszkozok kozott
nyilvantartasba vett) kamatozo értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos
kamat 6sszegét nem tartalmazza.

3.3 Készletek

A készletek értékelésekor a kdnyv szerinti érték megegyezik a bekertilési értékkel csdkkentve az
elszamolt értékvesztéssel.

3.4 Kovetelések
A koveteléseket a mérlegben szerzédés szerinti teljesitéskori euro értéken kell aktivalni (bekeriilési érték).
3.5 Ertékpapirok

A rovidlejarata értékpapirok nyilvantartasba vétele bekertiilési értéken torténik, azonban a nyilvantartasba
vett kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara €s mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos kamat dsszegét
nem tartalmazza.

3.6 Sajat téke

A sajat tokét konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat toéke elemei kdzott - kiilon
tételben negativ eldjellel kell szerepeltetni a jegyzett, de még be nem fizetett toke értékét.

3.7 Céltartalékok és kotelezettségek

A céltartalékot, a kotelezettségeket a bekeriilés napjara, illetve a szerzddés szerinti teljesités napjara
vonatkoz6 devizaarfolyamon atszamitott eurd értéken kell a konyvviteli nyilvantartasba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket tizleti év végén az iizleti év
mérlegfordulonapjara Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos vonatkoz6 devizaarfolyamon
atszamitott eurd értéken kell a mérlegben kimutatni. A hosszl lejarata kotelezettségek kozott 1)
mérlegtétel kertilt 1étrehozasra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1évé vallalkozassal szemben, valamint a Tartés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1évo vallalkozasokkal szemben. A rovid lejarat kotelezettségek kozott 0y mérlegtétel keriilt

6
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létrehozasra a RoOvid lejarat kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
vallalkozasokkal szemben

A vevotdl eurdban kapott eldleget a ténylegesen befolyt 6sszegben, a devizaban kapott eldleget a Magyar
Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon eurora atszamitott 6sszegben kell a mérlegben
kimutatni a szerzOdés szerinti teljesitést kdvetd elszamolasig, az el6leg visszautalasaig, illetve mas
modon torténd elszamolasaig.

Az eurdban felvett hitelt, kolesont a ténylegesen folyositott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folyositott deviza, illetve a torlesztésekkel
csokkentett deviza a Magyar Nemzeti Bank altal kdzzétett, hivatalos devizaarfolyam szerint euréra
atszamitott 6sszegében kell a mérlegben kimutatni.

Az aruszallitasbol, a szolgaltatas teljesitésébdl szarmazo, altalanos forgalmi adoét is tartalmazo
a) eurdban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott Gsszegben,
b) devizaban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott devizadsszegnek a Magyar Nemzeti
Bank altal december 31-i kdzzétett, hivatalos devizaarfolyamon eurdra atszamitott 6sszegében kell a
mérlegben kimutatni.

3.8 Arbevétel

Az értékesités nettd arbevétele a teljesités idOpontjaban keriil elszamolasra, és nem tartalmazza az
altalanos forgalmi adot.

3.9 Tarsasagi ado

A Tarsasagi ado a targyévben érvényes ado jogszabalyok alapjan keriil az eredmény kimutatasban
elszamolasra.

3.10 Egyéb
Az izleti év soran a Tarsasag nem folytatott kapcsolt felekkel 1ényeges és nem szokasos ligyleteket.
A Tarsasag a targyév soran nem fedezeti célu, tézsdén kiviili hataridds tigyleteket kotott, melyek koziil a

fordulénapon nyitott tételeket a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan. Az tigyletek adatait a kovetkezo
tablazat tartalmazza.

Szerz6dés szerinti  Szerzddés szerinti érték  Mérlegkészitéskori

Ugylet tirgya Lejdrati idé érték (EUR) (HUF)  piaci érték (HUF)
Deviza hatéridés iigylet 2023.03.10. 2 500 000 1016 725 000 1 046 404 153
Deviza hatéridés iigylet 2023.03.22. 15 096 239 6 000 000 000 6016337 126
Deviza hatéridés iigylet 2023.03.24. 9934 186 4000 000 000 4 058 392 701
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A targyévben lezart nem fedezeti célt, t6zsdén kiviili szarmazékos tligyletek adatait a kdvetkezo tablazat

tartalmazza:
Usvlet tarova Leidrati idé Szerz6dés szerinti  Szerzddés szerinti érték Ugyleten elért
&y gy 1 érték (EUR) (HUF)  eredmény (EUR)
Deviza hataridés tigylet 2022.12.15. 20 000 000 8373 000 000 636 877
Deviza hataridés tigylet 2022.12.15. 20 000 000 8277 600 000 401 745
Deviza hataridés tigylet 2022.12.15. 20 000 000 8269 600 000 382 027
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I1. A mérlegben szereplé eszkozok EUR-ban

1. Immaterialis javak

adatok EUR-ban

Brutto érték Nyité érték " i " ; Zaré érték
2022.01.01 Novekedések Csokkenések 2022.12.31
/’\lf%pltas-atszervezes aktivalt 0 0 0 0
értéke
I’(1s,erlet1 fejlesztés aktivalt 0 0 0 0
értéke
Vagyoni értékii jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 7211 0 0 7211
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 7211 0 0 7211
nar . Nyito érték . . .. . Zar6 érték
Ertékesokkenés 2022.01.01 Novekedések Csokkenések 2022.12.31
I’Alz?pltas-atszervezes aktivalt 0 0 0 0
értéke
I,{ls'erletl fejlesztés aktivalt 0 0 0 0
értéke
Vagyoni értékii jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 1108 721 0 1829
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 1108 721 0 1829
L . Nyito érték . . .. . Zar6 érték
Netto érték 2022.01.01 Novekedések Csokkenések 2022.12.31
/,\lf%pltas-atszervezes aktivalt 0 0 0 0
értéke
I,{ls'erletl fejlesztés aktivalt 0 0 0 0
értéke
Vagyoni értéki jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 6103 0 721 5382
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 6103 0 721 5382

2. Targyi eszk6zok

A Tarsasag targyi eszkozokkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.
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3. Befektetett pénziigyi eszkozok

adatok EUR-ban
Befektetett pénziigyi eszkozok

2021.12.31 2022.12.31
Tartds részesedés a Finext Vagyonkezeld Nyrt-ben 56 040 534 62 695 934
Tartds részesedés a Futureal Management Kft-ben 414 634 382261
Tartds részesedés a Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft-ben 6992 0
Tartos részesedés a BP1 Masodik iitem zRt-ben 60 850 54 989
Tartés részesedések kapesolt vallalkozasban 56 523 010 63 133 184
Futureal Management Kft.-nek adott kolcson 9634 146 12 050 863
Etele Plaza Uzemeltet$ Kft.-nek adott kdleson 906 983 2001 737
Futureal Belvaros Kft.-nek adott kdlcson 1014 007 1079 402
Futureal Residental One S.a.r.l.-nek adott kéleson 0 35265295
Futureal Holding BV.-nek adott kélcson 114 745 789 138 675 158
QED Magyarorszag Kft.-nek adott kolcson 0 12 233 995
Tartésan adott kolesonok kapesolt vallalkozasban 126 300 925 201 306 450
Tartds részesedés Cinext Kft-ben 0 2084
Tartés részesedés Finext Opportunities Ertékpapir Bef. Alap 293 639 0
Tartés részesedés Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef. Alap-ban 294 136 271447
Tartés részesedés Finext Partners Two Alapok Alapjaban Ep.Bef.Alap-ban 293 956 267 665
Egyéb tartés részesedések 881 731 541 196
Allamkotvények 0 13 378 388
Tartés hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 13 378 388
Osszesen 183 705 666 278 359 218

Az adott k6lcsonok kamatozoak, melyekre piaci kamatok keriiltek felszamitasra.

A tartos hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok soron a targyévben vasarolt 2038/A sorozatl
allamkotvények keriilnek kimutatasra. A tarsasag a szamviteli torvény 54§ (8)-(9) bekezdésében
foglaltak alapjan kockazatmentesnek tekinti ezen értékpapirokat, és ezaltal nem alkalmazza az

értékvesztés elszamolasat.

A téargyév alatt a Tarsasag 0,122%-os részesedést szerzett a Cinext Kft-ben, valamint értékesitette a
Finext Opportunities Ertékpapir Befektetési Alapban 1évo részesedését.

A Téarsasag a leanyvallalatok sajat toke adatai alapjan értékvesztést szamolt el.

Leanyvallalatok sajat toke adatait a kdvetkezo tabla tartalmazza:

Cégnév Sajat toke adatok

EUR-ban
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszt6 Kft. -23 636
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. -1 154 546
Finext Partners Two Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 267 665
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 84 823 961
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. -78 072
BP1 Maésodik Utem Zrt. 54989
Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 271 447
Futureal Management Kft. 657 037
Cinext Kft. 1708 210
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A részesedésekre elszamolt értékvesztéseket az alabbi mozgastabla mutatja be:

Cégnév Nyité értékvesztés Tfirg’yévi els,zz’lmolt Zaro értékvesztés

EUR-ban értékvesztés EUR EUR-ban
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszt6 Kft. 35 604 0 35604
E glglitt ;aégtinzrlz pOppor‘[umtles Ertékpapir 6361 6361 0
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 3 0 3
Finext Partners Two Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 6 044 26 291 32335
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 33126 436 -6 655 401 26471 035
Futureal New Times Ingatlanfejleszt6é Kft. 1224 6992 8216
BP1 Masodik Utem Zrt. 2150 5861 8011
Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 5 864 22 689 28 553
Cinext Kft. 0 3912 3912
Osszesen 33 183 686 -6 596 017 26 587 669

4. Készletek

oo

A Téarsasag készletekkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem rendelkezett.

5. Kovetelések

adatok EUR-ban

Kovetelések
2021.12.31 2022.12.31
Adott kdleson a Futureal New Times Kft-nek 775572 1290 033
Kovetelés Futureal Real Estate Holding Bv-vel szemben 4 471 850 0
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 5247 422 1290 033
Adott koleson a Pedrano Construction Kft.-nek 0 115320
Adott kdleson a Pedrano Commercial Kft.-nek 19607911 0
Tarsasagi ado kovetelés 90 674 0
Altalanos forgalmi adé kovetelés 1797 2 064
Kiilfoldi Altalanos forgalmi adé kovetelés 243 242
Tlleték kovetelés 6 5
Griines Whonen kovetelés 10 329 0
Ipartizési ad6 kovetelés 3741 3448
Cordia Homes részesedés eladas vételar kovetelés 167 0
Egyéb kivetelések 19 714 868 121 079
Osszesen (Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben és egyéb kovetelések) 24 962 290 1411112

A management megitélése szerint az adott kolcsondkre vonatkozoan nem sziikséges értékvesztés
elszamolasa.

A Cordia Homes részesedés eladassal kapcsolatos kovetelésre 167 EUR, azaz 100%-os értékvesztés keriilt
elszamolasra targyévben.
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A Pedrano Construction Kft.-nek és Pedrano Commercial Kft.-nek adott kolcs6n kamatmentes, a t6bbi
adott kdlcsonre piaci mértékii kamat keriilt felszamitasra, torlesztésiik egy 6sszegben, lejaratkor esedékes.

6. Ertékpapirok

adatok EUR-ban

Ertékpapirok
2021.12.31 2022.12.31
OTP részesedések 0 2 166 015
Egyéb részesedések 0 2166 015
Kincstarjegy 3998 555 0
Allampapir révid lejarati 0 20318 992
l:"or’gatast célu hitelviszonyt megtestesité 3 998 555 20 318 992

értékpapirok
Ertékpapirok dsszesen 3 998 555 22 485 007

A forgatési célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok soron, a targyévben vasarolt allamkotvények
szerepelnek, melyekrol részletesebb adatokat a kdvetkezo tabla tartalmaz.

Allamkétvények Osszeg EUR-ban Lejarati idé
2030/A sorozata allamkstvény 1229 247 2030.08.21
2032/A sorozath allamkstvény 17 446 035 2032.11.24
2038/A sorozath allamkdtvény 4204 318 2038.10.27

Mivel ezen értékpapirok mérlegkészitéskori piaci értéke tartdsan és jelent6sen alacsonyabb a konyv
szerinti értéknél, ezért a Tarsasag 2.560.608 EUR (1.024.883.496 HUF) értékben értékvesztést szamolt
el.

7. Pénzeszk6z0k

adatok EUR-ban

Pénzeszkozok
2021.12.31 2022.12.31
Pénztar 321 321
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege 154 057 912 17 873 733
EUR pénzforgalmi szamla egyenlege 17 492 642 58 308 665
PLN pénzforgalmi szamla egyenlege 7230 7289
USD pénzforgalmi szamla egyenlege 4440 522 15613 973
GBP pénzforgalmi szamla egyenlege 520 579 414
Lekotott betét 40 650 407 37118 051
Bankbetétek 216 649 233 129501 125
Osszesen 216 649 554 129 501 446
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8. Aktiv id6beli elhatarolasok

adatok EUR-ban
AKktiv idébeli elhatarolasok

2021.12.31 2022.12.31

Finext Nyrt-nek adott kdlcson kamat elhatarolasa 0 9
Futureal Residental One S.4.r.1.-nak adott kdlcson kamat elhatarolasa 0 106 381
QED Kft-nek adott kélcson kamat elhatarolasa 0 339631
Futureal New Times Kft.-nek adott kélcson kamat elhatarolasa 0 17 541
Allampapir utan jaro idészakos kamat elhatarolés 0 253 627
Futureal Management Kft.-nek adott kdlcson kamat elhatarolas 594 438 1 876 039
Etele Plaza Uzemelteté Kft.-nek adott kélcson kamat elhatarolas 10 455 225013
Futureal Holding Bv-nek adott k6leson kamat elhatarolasa 1139912 6 105 436
FR Investments Bemowo sp.k. kovetelésre elszamolt kamat elhatarolasa 47 364 446 788
Bankkamat elhatarolasa 8 008 44 030
Futureal Belvaros Kft.-nek adott kdleson kamat elhatarolas 2308 50 490
Futureal Prime Properties One Ingatlanalapnak adott kolcson kamat elhatarolasa 158 713 158 713
Futureal névhasznalati dij bevétel elhatarolasa 341 307
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 1961 539 9 624 005
Kotvényekbdl szarmazo elhatarolt veszteség 11534 044 10 678 020
Kotvényekhez kapcsolodo dijak elhatarolasa 0 88
Koltségek, raforditasok aktiv idobeli elhatarolasa 11 534 044 10 678 108
Osszesen 13 495 583 20302 113

Az aktiv idobeli elhatarolasok novekedését az adott kolcsonok utan felszamitott piaci mértékii kamatok
elhatarolasa okozza.
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IT1. A mérlegben szereplo forrasok értékelése EUR-ban

9. Sajat téke

adatok EUR-ban

Sajat toke 1;3’;200? toelk Novekedések Csokkenések gggggtgl;
Jegyzett toke 11520 000 0 0 11520 000
Jegyzett, de be nem fizetett téke 0 0 0 0
Toketartalék 85894 072 0 0 85894 072
Eredménytartalék 22 035 850 5939253 0 27975103
Lekotott tartalék 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0
Adozott eredmény 5939253 15849 128 5939253 15849 128
Osszesen 125389 175 21788 381 5939 253 141 238 303

Az el6z06 évi eredmény az eredménytartalékba keriilt atvezetésre.

10. Céltartalékok

A Tarsasag céltartalékot sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem képzett.

11.Ko6telezettségek

Révid lejarati kotelezettségek adatok EUR-ban
2021.12.31 2022.12.31

Belfoldi szallitok 6133 0
Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol (szallitok) 6133 0
FR Management Partnership CV Mo.-i Fioktelep altal atterhelt koltség 0 4 475
Rovid lejaratu kotelezettségek kapcesolt villalkozassal szemben 0 4 475
TAO kotelezettség 0 587 963
Santander PLN negativ bank egyenleg 109 0
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 109 587 963
Osszesen 6242 592 438
Hosszu lejarati kotelezettségek adatok EUR-ban
2021.12.31 2022.12.31

Tartozasok kotvény kibocsatasbol 306 097 561 302311056
Osszesen 306 097 561 302 311 056
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2021-ben a Tarsasag harom sikeres kdtvénykibocsatast hajtott végre.

Az els6 kibocsatas 2021. marcius 19-én volt, a pénziigyi teljesités 2021. marcius 23-én tortént. A
kotvény lejarata 203 1. marcius 23. A felajanlott mennyiség 55 milliard forint volt, melyre 57,75 milliard
forintnyi ajanlat érkezett. A bevont forrds dsszege 57,32 milliard forint.

A masodik kibocsatasra 2021. november 12-én keriilt sor, melynek pénziigyi teljesitése 2021. november
16-an volt. A kotvény lejarata 2036. november 16. A felajanlott mennyiség 33,7 milliard forint volt,
melyre 38,85 milliard forintnyi ajanlat érkezett. A bevont forras 6sszege 32,15 milliard forint.

A harmadik kibocsatasra 2021. december 09-én keriilt sor, melynek pénziigyi teljesitése 2021.
november 13-an volt. A kotvény lejarata 2036. november 16. A felajanlott mennyiség 24,25 milliard
forint volt, melyre 24,25 milliard forintnyi ajanlat érkezett. A bevont forras 6sszege 21,55 milliard
forint.

2022. januar 27-én a Tarsasag tovabbi kdtvénykibocsatast hajtott végre, melynek pénziigyi teljesitése
2022. januar 31-én volt. A kotvény lejarata 2031. marcius 23. A felajanlott mennyiség 8,05 milliard
forint volt, a bevont forras dsszege 6,75 milliard forint.

A Tarsasag altal 2022.03.19-én kibocsatott Futureal 2031 kotvény zold kotvénynek mindsiil €s a
cégcsoport az alabbi fejlesztéseire az alabbi 6sszegekben hasznalta fel a kotvénykibocsatasbol szarmazo
forrast.
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A 63,05 milliard forint (hozzavet6legesen 158 milli6 EUR) Osszértéki Futureal 2031 kotvény zold
kotvénynek mindsil. A Futureal Holding a kdtvénykibocsatasbol szarmazo sszegeket teljes egészében az
alabbiakban felsorolt, tamogathato projektekre osztotta fel (beleértve az elért és célzott tantsitvanyokat is).
A tamogathato projektek tokeértéke 2022. december 31-én tobb mint 245 millié eurd,, ami meghaladja a
kotvény 0sszegét.

Z.61d kotvén WELL CORE
i y . Eszkoz Foldrajzi tantsitvany a WELL
Tamogathato6 zold L. ; BREEAM Access4You .
. s kategoria elhelyezkedés Building Standard v1
eszkoz portfolio . .
(Marina: v2) szerint
BREEAM International 2013
Uj épitkezés: Trodak —
Budapest ONE Na,; Joflp'lé rizizZsitrzs aVé SO
Business Park "A" Iroda Magyarorszag gyon) szakasz: & - Platina mindsités
Epiilet :
puie BREEAM In-Use (varhatéan
kivalo szintii) (Regisztralt)
BREEAM International 2013 Még nincs WELL
Budapest ONE Iroda e, , " erna,lona . i1s eg Irnn’cs
. .. .. , ,  Uj épitkezés: Irodak — Kivald tanusitvany. Nem
Business Park British (Kivitelezés Magyarorszag . , , , . i - et .
. mindsités — K6zbens6 szakasz elémindsitett, de Platina
Telecom Epiilet alatt) L. e e,
(Tervezési szakasz) szintl tanusitas varhato
BREEAM International 2013 Még nincs WELL
Budapest ONE Iroda e, , " erna,lona . i1s eg Irnn’cs
. .. , ,  Uj épitkezés: Irodak — Kivald tanusitvany. Nem
Business Park (Kivitelezés Magyarorszag . , , , . Y - ety .
. mindsités — K6zbens6 szakasz elémindsitett, de Platina
Vodafone Epiilet alatt) L. e e,
(Tervezési szakasz) szintll tanusitas varhato.
BREEAM Kivalo
International 2016 -nak
nterna 101}% L, I?a Access4You -
. . Iroda tervezve Uj épitkezés:
Corvin Innovation .. , . . s tervezett, N n
L. (Kivitelezés ~ Magyarorszag Kereskedelmi — Kivalo e Elémindsitett
Campus 1 fazis s .. Y mindsités még
alatt) mindsités — K6zbens6 szakasz .
L. nem eldontott
(Tervezési szakasz) /
BREEAM kivalonak tervezve
BREEAM Kivalonak .
. Mé WELL
Iroda tervezve: International 2016 ©8 [ncs

Corvin Innovation
Campus 2 fazis

tanusitvany. Nem

Kivitelezés Magyarorszag  Uj épitkezés: Kereskedelmi— - ) , .
( gy & HIcp elémindsitett, de Platina

alatt) Kivalé mindsités — Kozbensd

L. szintl tanusitas varhato.
szakasz (Tervezési szakasz)

BREEAM International 2009
Europe Commercial:
Kiskereskedelem — Nagyon jo6  Access4You
Kiskereskedelem Magyarorszag  mindsités — Végso szakasz tanusitvany — -
BREEAM In-Use (varhatéan Gold szint
kivalo szintli). (Még nem
regisztralt)

Etele Plaza
Bevasarlokozpont
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EUR
Kovenans kalkulacio 2022.12.31.
A Garancia vallalé konszolidalt t6kéje 488 570 840
Hosszl lejarat kotvény tartozas 284 859 233
Rovid lejarath ktvény tartozas 14510 115
A Kibocsato kotvény és egyéb hiteltartozasai 299 369 348
Készpénz és készpénzhelyettesito eszkozok 242 424 467
A Kibocsato teljes netté kotvény és egyéb hiteltartozasai 56 944 881
Kotvény tartozas és konszolidalt toke aranya 0,12

A kotvény tartozas és konszolidalt toke aranya 2022. december 31-én 0,12, ami
megfelel a kdtvénykibocsataskor vallalt +1,00 alatti értéknek.

12. Passziv 1d6ébeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

Passziv idébeli elhatarolasok
2021.12.31  2022.12.31

Futureal New Times Kft. kamat tulfizetés elhatarolasa 219 0
Bevételek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa 219 0
Kotvénykibocsatassal kapcsolatos dijak 175758 180 687
Konyvvizsgalati dij 6775 5459
Bankkoltség 5636 14 850
Kotvény kamat 11136385 7721 485
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatirolisa 11 324 554 7922 481
Osszesen 11324773 7922481
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IV. Az eredmény kimutatas részletezése EUR-ban

1. Ertékesités nettd arbevétele

Ertékesités netté arbevétele

2021.01.01-2021.12.31

adatok EUR-ban

2022.01.01-2022.12.31

Névhasznalati dij bevétele
Kozvetitett szolgaltatasok
Ertékesités netté arbevétele

Osszesen

2. Egyéb bevételek

Egyéb bevételek

343

0
343
343

2021.01.01-2021.12.31.

304
8295
8599
8599

adatok EUR-ban

2022.01.01-2022.12.31.

Kerekitési eltérés miatti bevétel
Tarsasagi adojovairas

Osszesen

3. Anyagjellegii raforditdsok

Anyagjellegii raforditasok

92
740
832

2021.01.01-2021.12.31.

47
492
539

adatok EUR-ban
2022.01.01-2022.12.31.

El6z6 tizleti évek koltsége
Konyvelési dij
Konyvvizsgalati dij
Kotvényekhez kapcsolodo szolgaltatasok
Cégalapitashoz, cégmodositashoz kapcsolddo koltségek
Ugyvédi dij
Tagsagi dij
Egy¢éb szolgaltatas koltsége

Igénybe vett szolgaltatas értéke
Bankkoltség

Egyéb szolgaltatasok értéke

Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke

Osszesen

0
3365
10 423
520 443
101

48
5336
161

539 877
11523
11523
0

551 400
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3023
10 823
185 080
44
8873
11200
880

371 671
101 948
101 948
8 295
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4.Személyi jellegii raforditasok

Személyi jellegii raforditasok

2021.01.01-2021.12.31

adatok EUR-ban
2022.01.01-2022.12.31

Bérkoltség
Személyi jellegii egyéb kifizetések
Bérjarulékok

Személyi jellegii raforditasok

Osszesen

5. ErtékcsOkkenési leiras

Ertékcsokkenési leiras

S o O O

2021.01.01-2021.12.31.

3 894
75
521
4490
4 490

adatok EUR-ban
2022.01.01-2022.12.31.

Vagyoni értékil jogok terv szerinti értékcsokkenése

Osszesen

6. Egyéb raforditasok

Egyéb raforditasok

721
721

2021.01.01-2021.12.31

721
721

adatok EUR-ban
2022.01.01-2022.12.31

Kerekités

Eléviilt kovetelés értékvesztése
Ertékvesztés elszamolasa kolesonok utan
Vissza nem téritend6 tamogatas

Birsag, késedelmi kamat

Vissza nem igényelhetd afa

Osszesen

19

3

0

15 087
542

5434
21 066

0

167

0
39029
1280
16

40 492
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6. Pénziigyi miveletek bevételei

Pénziigyi miiveletek bevételei

2021.01.01-2021.12.31

adatok EUR-ban
2022.01.01-2022.12.31

Kapott osztalék
Kapott (jaro) osztalék és részesedés
Részesedések értékesitésébol szarmazo nyereség
Részesedésekbdl szairmazo bevételek, arfolyamnyereségek
Hosszu lejarata IC koleson utan kapott kamat
Részesedés eladas nyeresége

Befektetett pénziigyi eszk6zokbol (értékpapirokbol, kolesondkbol)
szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek

Bankkamat
Rovid lejarata IC kdleson utan kapott kamat
Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek
Nem realizalt arfolyamnyereség
Realizalt arfolyamnyereség
Nem fedezeti céli hataridds ligylet bevétele
Egy¢éb el6z6 évi IC kamat
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei

Osszesen

15 696 360
15 696 360
0

0
2061195
0

2061195

8013

668 749
676 762

0
3774392
0

-1 841
3772551
22 206 868

2346 933
2 346 933
15 166
15166
7003 105
42 336

7 045 441

7191419
504 691
7696 110
22724 035
2 426 969
1420 649
0

26 571 653
43 675 303

A kapott osztalék soron a Finext Nyrt.-t6l és az OTP Bank Nyrt.-t6l kapott osztalék keriilt kimutatasra.

Az egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek soron az allamk&tvények fordulonapig jaro

kamatbevétel, a targyévben lekotésre keriilo bankbetétek utani kamatok, valamint a targyévben vasarolt
¢és visszavaltasra keriilt diszkontkincstarjegyek kamatbevételei talalhatok.
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7. Pénziigyi miiveletek réforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasai

adatok EUR-ban

2021.01.01-2021.12.31.  2022.01.01-2022.12.31.

Részesedés értékesitésének vesztesége

Befektetett pénziigyi eszkozokbdl (értékpapirbol, kolesonbol) szarmazé
raforditasok, arfolyamveszteségek

Fizetendo (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok
Részesedések értékvesztése/ értékvesztés visszairasa
Allampapirok értékvesztése

Részesedések, értékpapirok, tartéosan adott kolcsonok, bankbetétek
értékvesztése

Nem realizalt arfolyamveszteség
Realizalt arfolyamveszteség
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai

Osszesen

2 655
2 655

4 955 446
0
0

10 128 317

161 300
414 579
575 879
15 662 297

181 465

181 465

12 384 251
-6 589 656
2 560 609

-4 029 047

0
18 098 982
18 098 982
26 635 651

A Téarsasag a leanyvallalatok sajat téke adatai alapjan értékvesztés, illetve értékvesztés visszairast szamolt
el, melynek részletezése a 3. Befektetett pénziigyi eszkdzok pontban talalhato.

Management véleménye szerint tovabbi értékvesztés elszamolasara nem volt sziikség a tartos
részesedések vonatkozasaban az eddig elszamolt értékvesztéseken feliil.

8. Adozott eredmény

Adoézott eredmény

adatok EUR-ban

2021.01.01-2021.12.31.  2022.01.01-2022.12.31.

Adozott eredmény
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9. Tarsasagi ado

adatok eHUF-ban

adatok EUR-ban

Tarsasagi ado 2021.01.01- 2022.01.01- 2022.01.01-
2021.12.31. 2022.12.31. 2022.12.31.

Adozas el6tti eredmény 2203 874 6612 600 16521173

Legfeljebb az adoévet megelézo években a 8. § (1) j) pontja alapjan

alkalmazott adoalap ndoveld tétének meghatarozott része, de legfeljebb az 0 117 727 294 134

adoévi kamatlevonasi kapacitas 6sszege

Adomany értékének 20%-a -tartds adomanyozasi szerzodés keretében

40%-a- kozhasznu szervezet esetén, 50%- a MKA, NKA, illetve

felsGoktatasi intézmény tamogatas esetén, de egylittesen max. az ad6zas 40 590 1474

elotti eredmény Osszege. + Feltétel: Igazolas és tamogatasi szerz6dés

megléte

Ertékesokkenés a tarsasagi ado szerint 266 289 722

Befektetett pénziigyi eszk6zok (kivéve bejelentett részesedés), hossza

lejarata kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adoévekben

mérlegfordulénapi atériékelésbdl adods, adézas elétti eredmény 0 2663 824 6655400

noveléseként elszamolt dsszeg

Kapc,solrt va}la{lkoz?sok kozott a szokasos piaci ar és az alkalmazott 49 940 37 584 93 901

ellenérték kiilonbsége

Adoellendrzés, 6nellendrzés soran megallapitott bevétel, aktivalt sajat 0 1302 3253

teljesitmény novekedése, adoévi koltség vagy raforditas csokkenése

Adofelajanlas leatt az adofolyoszamlan tortént jovairas kovetkeztében 73 197 492

elszamolt bevétel

Kapott osztalék 5791957 939 360 2346 933

Tarsasagi adoalapot csokkentd tételek 5842 476 3760 873 9396 310

Ertékesokkenés a szamviteli torvény szerint 266 289 721

Kovetelésre elszamolt értékvesztés Osszege 5567 67 167

Bejelentett részesedéshez kapcsolodo értékvesztés, arfolyamveszteség,

vagy kivezetése kapcsan elszamolt raforditas és bevétel kiilonbozete 3731778 17009 42496

A nett6 finanszirozasi koltségnek az EBITDA 30%-a vagy a 939.810.000

Ft koziil a nagyobbik dsszeget meghalado része csokkentve a megel6zo

évek kamatlevonasi kapacitasanak meghatarozott részével (Tao tv. 8. §

(1) j) pont) Nem kell alkalmaznia: pénziigyi intézmény, befektetési 117 727 0 0

vallalkozas, biztositd, alternativ befektetésialap-kezeld, atruhazhato

értékpapirokkal foglalkozo kollektiv befektetési vallalkozas alapkezeld

tarsasaga, konszolidalt beszamolot készitd véllalatcsoport tagja (bizonyos

feltételek fennallasa esetén)

Kapc,solrt va}la{lkoz?sok kozott a szokasos piaci ar és az alkalmazott 2700 106 976 267 273

ellenérték kiilonbsége

Nem a vallalkozas érdekében felmertilt koltségek 0 12 669 31653

Tarsasagi adéalapot novel6 tételek 3 852205 137 009 342 309

Tarsasagi adéalap 219 436 2 988 737 7 467 176

Tarsasagi adéfizetési kotelezettség 19 749 268 986 672 045
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adatok ezer HUF-ban adatok EUR-ban

Elvart jovedelem alapja 2021.01.01- 2022.01.01- 2022.01.01-

2021.12.31. 2022.12.31. 2022.12.31.
Ertékesités nettd arbevétele 127 3442 8 599
Egyéb bevételek 307 216 539
Pénziigyi miiveletek bevételei 8194 334 17 481 040 43 675303
Elvart jovedelem alapja 163 895 349 694 873 689
Tarsasag minimumado 0 0 0

A Tarsasag a fizetend6 adot nem a jovedelem-(nyereség)-minimum szerint allapitja meg.
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V. Egyéb kiegészité informaciok
1. Adovizsgalat

A Térsasagnal az adohatosag az el6z6 évekre vonatkozodan teljes korii adovizsgalatot nem folytatott le.
Az adohatoésag a vonatkozd adoévet kovetd 6 éven belil barmikor vizsgalhatja a konyveket és
nyilvantartasokat és poétlolagos adot vagy birsagot, allapithat meg. A Tarsasag vezetéségének nincs
tudomasa olyan koriilményrdl, amelybdl a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

2. Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakciok

A Térsasagnak nem piaci arazasu kapcsolt tranzakcioja csak a Finext Vagyonkezel6 Nyrt-tol kapott rovid
lejarata koleson formajaban valosult meg, mely kapcesolt tranzakcidk miatt a Tarsasag tarsasagi adoalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatasanak adodalapban torténd elérése érdekében. A kdlesonre a targyév
elso felében 0,48%-o0s kamat, masodik félévére 5,35%-os kamat keriilt felszamitasra, melyet adoalap
korrekcios tételként, az adolevezetés megfeleld soraiba be is allitott, ott a szamszerli hatdsok
megtekinthetdek.

3. A COVID-19 jarvany pénziigyi beszamolora gyakorolt hatdsa

Tarsasdgunk pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan likviditasi problémakat a
menedzsment nem azonositott a kovetkezé 12 honapra vonatkozoéan. A Tarsasag menedzsmentjének
véleménye szerint a vallalkozas folytatdsanak elve - értékelve a Tarsasagra vonatkozo specifikus
tényeket, kockazatokat, terveket és azok megvalosulasara vonatkozé informaciokat - alkalmazhatonak
tartja a 2022. december 31-ével zarddo iizleti évre vonatkozo éves beszamolo elkészitésehez.

A Tarsasagban a holding jellegbdl adoddan nem volt tapasztalhatd jelentésebb kozvetlen hatas. A
tarsasagot a virus kozvetetten, a leanyvallalati részesedéseken keresztiil érintheti, azonban a
leanyvallalati részesedésekre sem volt jelentOs hatassal a virus, a tarsasag vezet0sége nem azonositott
problémat.

4. Orosz-Ukran konfliktus Téarsasagra gyakorolt hatasa

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus Tarsasagra gyakorolt hatasiat a Tarsasag
vezetése mérlegelte, s megallapitotta az nincs kdzvetlen hatassal a fordulonapon a tarsasag konyveiben
bemutatott eszkdzokre. A Tarsasagnak Ukrajnaban és Oroszorszagban nincsen kozvetlen kitettsége,
iizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolyasolja érdemben a Tarsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A
Tarsasag vezetésének megitélése szerint a 2023-as pénziigyi év soran a haboras konfliktusnak csak
kozvetett hatasai lehetnek a Tarsasagra nézve a kialakult helyzet tovabb gyliriz6 altalanos gazdasagi
mechanizmusain keresztiil.

A 2023-as iizleti évre tekintettel a kdvetkezdket varjuk, a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash

flow tervek alapjan likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kdvetkezd 12
honapra vonatkozoéan. A Tarsasag folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.
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5. Fordulénap utani események

A Tarsasag 2023.01.31-én 125 millié EUR névértéki kétvényt bocsatott ki zartkorti forgalomba hozatal
keretében.

A Tarsasag 2023.03.02-an 60.000db 2030/A sorozatG és 730.000db 2032/A sorozatd Allampapirt
értékesitett a Cordia International Zrt-nek. Ezen az tigyleten 621.823 EUR veszteség keletkezett.

A Térsasag 2023.03.20-an tovabbi 69.321db 2032/A sorozath és 252.956db 2038/A sorozati Allampapirt
értékesitett a Cordia International Zrt-nek. Ezen az tigyleten 105.629,12 EUR veszteség keletkezett.
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VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutatéo mutatészamok

Jovedelmezdségi mutatok

Megnevezés Szémits 2021.01.01- 2022.01.01-
g 2021.12.31. 2022.12.31.
?rrelzfgzg arényos ad6zas el6tti adézés elétti eredmény / nettd drbevétel 1741270,85% 192129,00%
Arbevétel aranyos iizleti eredmény iizleti eredmény / nettd arbevétel -166767,35% -6029,53%
Sajit t6ke aranyos addzds elotti adbzés elétti eredmény / sajét tke 4,76% 11,70%
eredmény
Sajat téke aranyos adozott eredmény adozott eredmény / sajat toke 4,74% 11,22%
Eszkdzaranyos jovedelem iizleti eredmény / (befektetett eszkdzok + készletek) -0,31% -0,19%
Vagyoni helyzet alakulasa
Megnevezés Szémités 2021.01.01- 2022.01.01-
g 2021.12.31. 2022.12.31.
Sajat toke sajat toke / mérleg f00sszeg 28,32% 31,24%
Befektetett eszk6zok fedezettsége befektetett eszkdzok / sajat téke 146,51% 197,09%
Sajat toke novekedésének aranya sajat toke targyév / sajat toke el6z6 év 104,97% 112,64%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat toke 244,12% 214,46%
Sajat téke - jegyzett t6ke aranya sajat téke / jegyzett téke 1088,45% 1226,03%
Likviditast vizsgalé6 mutatészamok
Megneyezés Szémités 2021.01.01- 2022.01.01-
g 2021.12.31. 2022.12.31.
Gyorsmutatd pénzeszkdzok / rovid lejaratu kotelezettségek 34708,36 218,59
Tavlati rata (kovetelés + pénzeszkdzok + ’ertekpe.l.plrok) / r9v1d 39348.03 220,97
lejarata kotelezettségek
(forgoeszkdzok + aktiv idébeli elhatarolasok) /
Altalanos likviditasi rata (r6vid lejarata kotelezettségek + passziv idébeli 22,87 20,40

elhatarolasok)
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VII. Cash Flow-kimutatas

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2021.12.31. 2022.12.31.
b [ d
Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
I (Miikidési cash flow, 1-14. sorok) 5653353 40 896 765
la. Adobzas elotti eredmény + 5972 559 16 521 173
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas 0 0
1b. Korrekcidk az adozas elbtti eredményben + 2346719 -25 070 969
1. Korrigalt adozas el6tti eredmény (1a+1b) + 8319278 -8 549 796
2 Elszamolt amortizaci6 + 721 721
3 Elszamolt értékvesztés €s visszairds + 10 143 404 -4 028 880
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5 Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + -2 655 -11 344
6 Szallitoi kotelezettség valtozasa + 2307 -6 133
7 Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + -877 592 345
8 Passziv iddbeli elhatarolasok valtozasa + 7 881 613 -3402 292
9 Vevokovetelés valtozasa + 0 0
10 Forgoeszkdzok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa + -7 382939 -17 965 583
11 Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa + -13274 193 -6 853 758
12 Fizetett, fizetend6 ad6 (nyereség utan) - -33 306 -672 045
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas
1. (Befektetési cash flow, 15-17. sorok) 117076 743 87463737
14 Befektetett eszk6z0k beszerzése - -8 040 592 -13 801 158
15 Befektetett eszk6zok eladasa + 7133 530 11 344
15/b Befektetett pénziigyi eszk6zok allomanyvaltozasa 0 0
15/¢c Beruhazasra adott elélegek valtozasa + 0 0
16 P}osszu ’lejaratra n}ju]tot’t kolcsorno,k ¢és elhelyezett bankbetétek 34422 101 85709 877
torlesztése, megsziintetése, bevaltasa +
17 Hossz lejaratra nytjtott kolcsonodk és elhelyezett bankbetétek - -150 607 478 -161 730 733
18 Kapott osztalék, részesedés + 15 696 2346 933
Pénziigyi miiveletekbdl szirmazo6 pénzeszkoz-valtozas
1. (Finanszirozasi cash flow, 18-28. sorok) 301 858 723 41457259
19 Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele + 0 0
20 Eotveny, hitelviszonyt megtestesité értékpapir kibocsatasanak bevétele 303 958 723 22479 127
21 Hitel és koleson felvétele + 46 622 041 159 971 957
ebbdl: rovid lejarata hitel és kdleson 0 0
forduld napi atértékelés vesztesége 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 Toékevaltozas 0 0
ebbdl: el6z6 évek eredménye 0 0
24 Részvénybevonas, tdkekivonas (t6keleszallitas) - 0 0
25 Kétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés - 0 0
26 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -48 722 041 -140 993 825
ebbdl: rovid lejaratu hitel és kdlcson 0 0
forduld napi atértékelés nyeresége 0 0
27 Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
1V. Pénzeszkozok valtozasa (I£II+I11. sorok) 190 435 333 -86 903 243
28 Devizas pénzeszkodzdk atértekelése + -483 026 -244 865
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + 189 952 306 -87 148 108
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