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I. Altalanos kiegészitések

1. A vallalkozas ismertetése

Név: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé  Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag

Adészama: 14434459-2-42

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

Cégjegyz€k szdma: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. jdlius 14-én alapitottdk. A Fdvérosi Birdésag, mint
Cégbirdsag a tarsasdgot 2008. augusztus 19-ei ditummal jegyezte be. 2020.12.17-én dr. Futé Péter eladta
a Tarsasdgban 1év0 részesedését a Futureal Holding BV-nek, amely igy 100% tulajdonosa lett a
Tarsasagnak.

A Térsasag tulajdonosi szerkezete 2023. december 31-én az aldbbi:

Tagok/székhelye Uzletrész névértéke Uzletrész szazalékos ardanya

Futureal Holding BV 11 520 000 EUR 100%

A Futureal Holding BV (székhely: Kronenburg 14, 1183 AS Amstelveen, Hollandia) allitja 6ssze a
vallalkozascsoport 0Osszevont (konszolidédlt) éves beszamoldjat, amelybe a Tarsasdgot, mint
lednyvallalatot bevontak.

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

A Térsasdg értékpapirjaival kizdrélag a nem szabdlyozott - XBOND - piacon kereskednek, ebbdl
kifoly6lag nincs olyan kizdré ok, ami miatt a Tarsasdg nem élhetne a szdmviteli torvény szerinti
konszolidéci6 aldli mentesitési lehetdséggel.

A Térsasag torzstékéje: 11.520.000 EUR
A Tarsasag az alabbi tevékenységeket folytatja:

6420’08 Vagyonkezelés (holding) — Fétevékenység

4110’08 Epiiletépitési projekt szervezése

6820’08 Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeaddsa, iizemeltetése
6810’08 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

A Térsasag a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvény (a ,,Szamviteli Térvény”) 20. § (4) bekezdésében
biztositott lehetdséggel élve a 2021. iizleti évtdl, azaz 2021. janudr 1. napjatol kezdddden a Tarsasig
konyvvezetése és az éves beszamoldjdnak elkészitése tekintetében az euréban torténd konyvvezetésre tért
at, vagyis a 2021-es iizleti évtol, azaz 2021. januar 1. napjatdl kezdédden kdnyveit euréban vezeti és az
éves beszdmoljat euréban késziti.

A Tarsasag ligyvezetdi, akik egylittesen jogosultak a cégjegyzésre:

Hendrych David
1037 Budapest, Jablonka lejt6 17. Fsz. 2. ajt6

Pusztai Laszl6 Péter
2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.
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Lasz16 Zsuzsa
2120 Dunakeszi, Iskola utca 5. 10. em. 41. ajté

A Térsasag konyvvizsgdlatra kotelezett. A Téarsasdg konyvvizsgéldja:

Timar Pél

Kamarai tagsdgi szdma: 002527
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.

A konyvvizsgdlo altal az tizleti év konyvvizsgalatért felszamitott dij:

13.200 EUR + AFA

A Térsasdgnak 2023.12.31-én a kovetkez vallalkozdsokban van érdekeltsége:

Cégnév Székhely Részesedés Tulajdoni

bekeriilési hanyad

értéken EUR

Futureal Belvdros Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. emelet 35604 100,00%
BP1 Misodik Utem Zrt. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VIIL. emelet 63 000 100,00%
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 3 100,00%
Futureal Management Kft 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. emelet 399707 100,00%
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 89 166 969 73,913%
Futureal New Times Ingatlanfejleszt6 Kft. 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VII. emelet 8216 100,00%
Cinext Kft 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 6270 0,122%
Finext Partners Three Alapok Alapja 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 300 000 100,00%

A Tarsasag 2023.08.23-4n értékesitette a Finext Partners Two Alapok Alapjaban 1évo részesedését.

A részesedések nettd értékei az alabbiak szerint alakultak:

Cégnév Bekeriilési érték EUR  Elszamolt értékvesztés Netté érték EUR

2023.12.31. EUR-ban 2023.12.31.
Futureal Belvdros Ingatlanfejleszté Kft. 35 604 35 604 0
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 8216 8216 0
Etele Plaza Uzemelteté Kft. 3 3 0
Futureal Management Kft. 399 707 0 399707
Finext Partners Three Alapok Alapja 300 000 18 381 281619
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 89 166 969 - 36 685 423 53 481 546
BP1 Misodik Utem Zrt 63 000 7 286 55714
Cinext Kft. 6270 4091 2179
Osszesen 89 979 769 35759 004 54 220 765
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A pénziigyi nyilvantartasokért felelds a Futureal Shared Services Partnership C. V. Magyarorszagi
Fidktelepe (adészdma: 32146314-2-42), az éves beszamoldt Osszedllitotta:

Pusztai Laszl6 Péter
Cim: 2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.
Regisztracios szam: 178048

Az iigyvezet0 tevékenységéért jadranddsdgot nem vesz fel. A Tarsasdg az iigyvezetOnek sem kdlcsont, sem
eldleget nem folydsitott, neviikben garanciat nem véllalt.

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

A Térsasdg nem gyakorolt munkdltatéi jogokat egyetlen munkavallalé felett sem a targyévben. A

beszdmol6ban kimutatott személyi jellegii raforditasok, a kettds munkavallokkal kapcsolatos koltségeket
mutatjdk a Mt. 195§. alapjén.

2. A szamviteli politika

1. Az elszdmol4s alapja

A Tarsasag éves beszdmol6t készit, ennek megfelelden a kettds konyvvitel szabdlyai szerint vezeti
konyveit.

A Tarsasag ,,A” tipusd mérleget készit az tin. mérlegszerii elrendezéssel.
A Térsasdg 0sszkoltség eljardst eredménykimutatast készit.

Az éves beszamol6 adatai — a megjegyzett kivételektdl eltekintve — EUR-ban értendok.
A Térsasig pénziigyi éve megegyezik a naptdri évvel.

A beszamoldban kozzétett 6sszehasonlité adatok a 2022.01.01-2022.12.31 id6szakra vonatkoznak.
A mérlegkészités valasztott idOpontja - ha a szdmviteli politika més része vagy jogszabdly ettdl eltéréen

nem rendelkezik - a mérleg valamennyi tételéhez kapcsoléddan a fordulénapot kdvetd 31 naptari nap,
vagyis 2024.01.31.

2. A Szamviteli politika f6bb elemei

A Tarsasag koltségeit a Szdmviteli Torvényben (tovdbbiakban: SZVT.) eldirt tartalommal az 5 -
“Koltségnemek” szdmlaosztdlyban szdmolja el. A Szdmviteli Politika készitésének iddpontjdban a
Tarsasdg masodlagos koltségelszdmoldst nem végez, azonban a szdmitégépes konyvelési rendszer
lehetdséget ad kiilonbdzd szempontok szerinti gylijtésre. A jelenlegi koltség elszamoldsi rendszer egyben
meghatdrozta a vélasztott eredmény kimutatds formajat és tartalmat.

Jelentds Osszeglinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltdrdsdnak évében, a kiilonb6zo
ellendrzések sorédn, egy adott iizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatisok -
eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd - értékének egyiittes (eldjeltdl fiiggetlen) 6sszege meghaladja a
szdmviteli politikdban meghatirozott értékhatart.

Minden esetben jelentds 6sszegll a hiba, ha a hiba feltardsdnak évében az ellendrzések sordn - ugyanazon
évet érintden - megallapitott hibdk, hibahatdsok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
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egyiittes (eldjeltdl fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott iizleti év mérlegféosszegének 2
széazalékat, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2 szdzaléka nem haladja meg a 2.612,47 EUR-t akkor a 2.612,47
EUR-t.

Nem jelentOs 0sszegti hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonboz0 ellendrzések sordn, egy adott tizleti
évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibdk és hibahatdsok - eredményt, sajat tOkét noveld-
csokkentd - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 6sszege nem haladja meg a jelentds Osszegii hiba
értékhatarat.

Nem éliink az értékhelyesbités lehetdségével sem a vagyoni értékil jogokndl, sem a szellemi termékeknél.

3. Ertékelési politika

A Téarsaséag a folytonossag elvén alapul6 értékelési gyakorlatot folytat. Az értékelés sordn figyelembe kell
venni minden olyan értékvesztést, amely a mérlegkészités idopontjdig ismertté valt, €s az adott évre
vonatkozik.

A kiilfoldi pénzeszkdzben felmeriild iigyletek az iigylet napjan érvényes MNB arfolyamén keriilnek
elszdmoldsra. A pénziigyi teljesités és az ligylet felmeriilésének idOpontjdban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adddé arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatésra.

A targyi eszk0zok beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmeriilt koltségei arra az idoszakra
osztédnak fel, amikor azt a Tarsasdg eldreldthatéan haszndlni fogja. A Tarsasag az értékcsokkenést
havonta szdmolja el, az aktivadlds napjira vonatkoz6 iddszaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszdmol4sdnak mddszere linedris, az aktivéalas napjatol, idéaranyosan keriil elszdmoldsra.

A részesedés, befektetés értékelésénél a Tarsasdg mérlegeli, hogy annak a gazdasigi tdrsasdgnak,
amelynek valamely tulajdoni hdnyadét jeleniti meg a részesedés, milyen a piaci megitélése, a cégbe
befektetett Osszeg annak esetleges megsziinése esetén varhatéan meg fog-e tériilni valamint a gazdasagi
tarsasdg sajdt toke értékének a befektetés névértékével ardnyos része a befektetés konyv szerinti értéke
ald csokkent-e. Ezen tényezdk figyelembe vételével hatdrozza meg az adott befektetés piaci értékét.
Amennyiben a gazdasagi trsasdgban 1évo tulajdoni részesedést jelentd befektetésnél a befektetés konyv
szerinti értéke a piaci értéke ald csokken és ez a veszteségjellegii kiilonbozet tartésnak mutatkozik és
jelentds Osszegti, akkor értékvesztést kell elszdmolni.

Ha gazdasagi tarsasdgba vald befektetésnek a mérlegkészitéskori piaci értéke jelentésen és tartésan
magasabb, mint a befektetés konyv szerinti értéke, a kiillonbozettel a kordbban elszdmolt értékvesztést
visszairdssal csokkenteni kell. Az értékvesztés visszairdsaval a befektetés konyv szerinti értéke nem
haladhatja meg a beszerzési értéket.

Az adds mindsitése alapjdn az lizleti év mérlegforduld napjén fenndlld és a mérlegkészités idopontjaig
pénziigyileg nem rendezett kolcsonoknél értékvesztést kell elszdmolni a kdvetelés konyv szerinti értéke
és a kovetelés varhatéan megtériild Osszege kozotti veszteségjellegli killonbozet dsszegében, ha ez a
kiilonbozet tartésnak és jelentdsnek mutatkozik. A kovetelés varhatdan megtériilo 6sszegénél a Tarsasag
vizsgélja az adott kolcson, illetve a hozza kapcsolddé kamat kovetelés, valamint a kdlcsonbe vevd
tarsasag likvid kotelezettségekkel csokkentett eszk6z értékének viszonyat.

3.1 Immateridlis javak és Targyi eszko6zok

A Tarsasag a SZV'T. eldirdsainak megfelelden, az immateridlis javak és vagyoni értékii jogok hasznalati
idejét és a leirdsra vonatkoz6 torvényi szabdlyozdast figyelembe véve alakitotta ki a leirdsi mddszert és a
leirdsi idot.

Az immateridlis javak a varhat6 élettartam alapjan keriilnek elszamol4sra.
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Ertékcsokkenési kulcsok:

Vagyoni értékil jogok: 10,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasdgi ad6torvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeaddsa 5,0%
Miiszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 522,49 EUR beszerzési érték alatti targyi eszkozoket a Térsasdg a rendeltetésszerti
haszndlatba vételekor egy 0sszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja.

3.2 Befektetett pénziigyi eszkozok

A befektetett eszkdzoket a nyilvantartdsba vételkor beszerzési koltségen értékeljiik, amely a beszerzési
arat és/vagy az eldallitasi koltséget foglalja magdban. A befektetett, (vagy forgdeszkdzok kozott
nyilvantartasba vett) kamatoz6 értékpapirok beszerzési dra és mérlegértéke a vételarban levd, idéardnyos
kamat 6sszegét nem tartalmazza.

3.3 Készletek

A készletek értékelésekor a konyv szerinti érték megegyezik a bekeriilési értékkel csokkentve az
elszamolt értékvesztéssel.

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

A rovidlejarata értékpapirok nyilvantartasba vétele bekeriilési értéken torténik, azonban a nyilvédntartdsba
vett kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levd, idéardnyos kamat dsszegét
nem tartalmazza.

3.6 Sajat toke

A sajat tokét konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat toke elemei kozott - 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 napjdra, illetve a szerz6dés szerinti teljesités napjara
vonatkozé devizadrfolyamon atszamitott eurd értéken kell a konyvviteli nyilvantartdsba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket lizleti év végén az iizleti év
mérlegfordulénapjara Magyar Nemzeti Bank 4ltal kozzétett, hivatalos vonatkozé devizadrfolyamon
atszamitott eur6 értéken kell a mérlegben kimutatni. A hosszi lejaratd kotelezettségek kozott tj
mérlegtétel kertilt 1étrehozésra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1évo vallalkozdssal szemben, valamint a Tartds kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozdsokkal szemben. A rovid lejarati kotelezettségek kozott ij mérlegtétel keriilt
létrehozasra a Rovid lejarati kotelezettségek jelents tulajdoni részesedési viszonyban 1évo
véllalkozasokkal szemben
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A vevOtdl euréban kapott eldleget a ténylegesen befolyt 6sszegben, a devizdban kapott eldleget a Magyar
Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizadrfolyamon eurdra dtszamitott sszegben kell a mérlegben
kimutatni a szerz6dés szerinti teljesitést kovetd elszamoldasig, az elbleg visszautaldsdig, illetve mas
modon torténd elszdmoldsaig.

Az eurdban felvett hitelt, kolcsont a ténylegesen folyodsitott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kolcsont a ténylegesen folydsitott deviza, illetve a torlesztésekkel
csokkentett deviza a Magyar Nemzeti Bank dltal kozzétett, hivatalos devizadrfolyam szerint euréra
atszamitott osszegében kell a mérlegben kimutatni.

Az aruszallitasbol, a szolgaltatas teljesitésébdl szarmazod, altalanos forgalmi adodt is tartalmazé
a) eurdban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szamlazott 6sszegben,
b) devizaban teljesitendd kotelezettséget az elismert, szdmlazott devizadsszegnek a Magyar Nemzeti
Bank 4ltal december 31-i kdzzétett, hivatalos devizadrfolyamon eurdra atszamitott sszegében kell a
mérlegben kimutatni.

3.8 Arbevétel

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

3.9 Téarsasagi ad6

A Tarsasdgi ad6 a targyévben érvényes add jogszabdlyok alapjan kerill az eredmény kimutatdsban
elszdmolésra.

3.10 Egyéb
Az lizleti év sordn a Térsasag nem folytatott kapcsolt felekkel 1ényeges és nem szokdsos iigyleteket.
A Térsasag a targyév soran nem fedezeti célu, tdzsdén kiviili hataridds ligyleteket kotott, melyek koziil a

fordulénapon nyitott tételeket a 0. szdmlaosztdlyban tartja nyilvdn. Az iigyletek adatait a kovetkezd
tablazat tartalmazza.

Szerzo6dés szerinti Meérlegkészitéskori

Ugylet targya Lejarati idé érték (EUR) Szerzodés szerinti érték piaci érték (HUF)
Deviza hatdridds tigylet 2024.03.13. -37 000 000 -39 948 900 USD 359 050 669
Deviza hatdridds tigylet 2024.03.13. 25 000 000 10 205 000 000 HUF 511 967 201

A targyévben lezart nem fedezeti céld, tdzsdén kiviili szarmazékos iigyletek adatait a kdvetkezd tabl4zat

tartalmazza:
Usvlet tareva Leidrati idé Szerzodés szerinti  Szerzddés szerinti érték Ugyleten elért
gy gy J érték (EUR) (HUF)  eredmény (EUR)
Deviza hataridds tigylet 2023.03.10. 2 500 000 1 016 725 000 155 605
Deviza hatdrid6s tigylet 2023.03.22. 15096 239 6 000 000 000 275 370
Deviza hatdrid6s tigylet 2023.03.24. 9934 186 4000 000 000 369 516



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2023.01.01.-2023.12.31.

I1. A mérlegben szereplé eszkozok EUR-ban

1. Immateridlis javak

adatok EUR-ban

Brutté érték Nyité érték i ) N ) Zaré érték
2023.01.01 Novekedések Csokkenések 2023.12.31
./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 7211 0 0 7211
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 7211 0 0 7211
L . Nyitoé érték .. ) " . Zar6 érték
Ertékcsokkenés 2023.01.01 Novekedések Csokkenések 2023.12.31
{%le}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 1829 721 0 2550
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 1829 721 0 2550
Lo Nyitoé érték .. p " . Zar6 érték
Netté érték 2023.01.01 Novekedések Csokkenések 2023.12.31
.}Ala}pltas—atszervezes aktivalt 0 0 0 0
értéke
I}(ls}erletl fejlesztés aktivalt 0 0 0 0
értéke
Vagyoni értékili jogok 0 0 0 0
Szellemi termékek 5382 0 721 4661
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 5382 0 721 4 661

2. Targyi eszk6zok

ooz

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

adatok EUR-ban
Befektetett pénziigyi eszkozok

2022.12.31 2023.12.31
Tartds részesedés a Finext Vagyonkezel$ Nyrt-ben 62 695 934 53 481 547
Tarts részesedés a Futureal Management Kft-ben 382261 399 707
Tart6s részesedés a BP1 Mésodik iitem Zrt-ben 54989 55714
Tartés részesedések kapcsolt vallalkozasban 63133184 53936 968
Futureal Management Kft.-nek adott kolcson 12 050 863 0
Etele Plaza Uzemeltetd Kft.-nek adott klcson 2001 737 0
Futureal Belvdros Kft.-nek adott kdlcson 1079 402 1079 402
Futureal Residental One S.4.r.l.-nek adott kolcson 35265295 47930 218
Futureal Holding BV.-nek adott kolcson 138 675 158 348 558 519
QED Magyarorszag Kft.-nek adott kélcson 12 233 995 0
QED Investments Limited-nek adott kdleson 0 2 185818
Tartosan adott kolesonok kapcesolt vallalkozasban 201 306 450 399 753 957
Tart6s részesedés Cinext Kft-ben 2084 2179
Tart6s részesedés Finext Partners Two Alapok Alapja Ep.Bef.Alap-ban 267 665 0
Tart6s részesedés Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef.Alap-ban 271447 281619
Egyéb tartos részesedések 541 196 283 798
Allamkétvények 13378 388 0
Tartés hitelviszonyt megtestesité értékpapir 13 378 388 0
Osszesen 278 359 218 453 974 723

Az adott kolcsonok kamatozdak, melyekre piaci kamatok keriiltek felszdmitasra.
A Tarsasag a targyév soran értékesitette 2038/A sorozatui dllamkétvényeket.

A targyév alatt a Tarsasag értékesitette a Finext Partners Two Alapok Alapja Ertékpapir Befektetési
Alapban 1év6 részesedését.

A Térsasag a leanyvallalatok sajét toke adatai alapjén értékvesztést szamolt el.

Leanyvallalatok sajat t6ke adatait a kovetkez0 tdbla tartalmazza:

Sajat toke adatok

Cégnév EUR-ban
2023.12.31

Futureal Belvdros Ingatlanfejleszté Kft. -28 442
Etele Plaza Uzemelteté Kft. -1 154546
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 72 357 429
Futureal New Times Ingatlanfejlesztd Kft. -688 190
BP1 Misodik Utem Zrt. 55714
Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 281619
Futureal Management Kft. 3623671
Cinext Kft. 4892 158
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A részesedésekre elszamolt értékvesztéseket az aldbbi mozgéstdbla mutatja be:

Cégnév Nyito értékvesztés

Targyévi elszamolt

Zaro6 értékvesztés

EUR-ban értékvesztés EUR EUR-ban
Futureal Belvdros Ingatlanfejleszté Kft. 35 604 0 35 604
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 3 0 3
Finext Vagyonkezeld Nyrt. 26 471 035 9214388 35685423
Futureal New Times Ingatlanfejleszt6 Kft. 8216 0 8216
BP1 Misodik Utem Zrt. 8011 =725 7 286
Finext Partners Three Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 28 553 -10172 18 381
Finext Partners Two Alapok Alapja Ep.Bef.Alap 32335 -32335 0
Cinext Kft. 3912 179 4091
Osszesen 26 587 669 9171335 35759 004

4. Készletek

A Térsasag készletekkel sem a targyévben, sem a targyévet megel6zd évben nem rendelkezett.

5. Kovetelések

adatok EUR-ban

Kovetelések
2022.12.31 2023.12.31
Adott kolcson a Futureal New Times Kft.-nek 1290 033 2038 501
Adott koleson a Finext Vagyonkezeld Nyrt.-nek 0 207 154
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 1290 033 2 245 655
Adott kolcson a Pedrano Construction Kft.-nek 115 320 8 764 388
Adott kdlcson a Pedrano Commercial Kft.-nek 0 7957 000
Adott kdlcson a QED Magyarorszag Kft.-nek 0 70 000
Altaldnos forgalmi adé kovetelés 2 064 2703
Kiilfoldi Altalanos forgalmi ad6 kovetelés 242 0
[leték kovetelés 5 5
Ipartizési ad6 kovetelés 3448 3 605
TAO kovetelés 0 377 159
Elszdmoldsi szdmla - Kiilfoldi befektetési jegyek 0 15 000 000
Egyéb kovetelések 121 079 32174 863
Osszesen (Kovetelések kapcsolt villalkozassal szemben és egyéb kivetelések) 1411112 34 420 518

A management megitélése szerint az adott kolcsondkre vonatkozéan nem sziikséges értékvesztés
elszdmoldsa. A Pedrano Commercial Epitéipari Kft és a Pedrano Construction Hungary Kft a Futureal
Holding stratégiai partnerei. A kolcsonoket a fejlesztés alatt alld projektek épitési finanszirozasdnak
tdmogatdsara nyujtjak, és a projektek befejezésekor, vagy a likviditds mas forrasbdl torténd biztositadsakor

fizetik vissza.

A Tarsasag targyév folyamdn befektetési jegyeket vasarolt a Lion CR.OPP. — CR.OP. III S12 és Lion
CR.OPP. — CR.OP. IV S10 Alapokban, azonban az tigylet tényleges elszamoldsa 2024. janudrjdban tortént,

ezért a befektetési jegyek értékét a kovetelések kozott mutatja ki.
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A Pedrano Construction Kft.-nek és Pedrano Commercial Kft.-nek adott kolcson kamatmentes, a tobbi
adott kodlcsonre piaci mértéki kamat keriilt felszdmitasra, torlesztésiik egy 0sszegben, lejaratkor esedékes.

6. Ertékpapirok

adatok EUR-ban

Ertékpapirok
2022.12.31 2023.12.31
OTP részesedések 2166 015 2264 872
Befektetési jegyek 0 10 001 000
Pénzpiaci alapban 1évo befektetési jegyek 0 26 171 204
Egyéb részesedések 2166 015 38437 076
) ,Forgaftas1 céld hitelviszonyt megtestesito 0 1724 973
értékpapirok
Allampapir révid lejdratd 20318 992 0
ljor’gatast célu hitelviszonyt megtestesito 20 318 992 1724 973
értékpapirok
Ertékpapirok dsszesen 22 485 007 40 162 049

sz

A Pénzpiaci alapokban 1év6 befektetési jegyekrdl a kovetkezd tdbla tartalmaz részletes adatokat.

Megnevezés ISIN kod Daradszam |Konyv szerinti érték (EUR)

BlackRock ICS Euro Government LiquidityFundPremier(AccTO)EUR |[IEOOBA1N0724 46 801 4596702
BlackRock ICS Euro Liquidity Fund Premier (Acc TO) EUR IE00B3L10570 60270 6115000
BlackRock ICS Sterling Liquidity Fund Premier (Acc)SharesGBP IEO0B43FTE09 35249 4362131
BlackRock ICS US Dollar Liguidity Fund Premier Acc TOUSD IEOOBHRWWXA48 115223 11097 370

A forgatdsi céld hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok soron a targyévben vasarolt Martley Capital Gap
Financing Finco ltal kibocsatott kotvények szerepelnek.

A Tarsasag a targyévben értékesitette 2030/A, 2023/A, 2038/A sorozatd dllamkdtvényeit.

7. Pénzeszk6zok

adatok EUR-ban

Pénzeszkozok
2022.12.31 2023.12.31
Pénztar 321 321
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege 17 873 733 5590923
EUR pénzforgalmi szdmla egyenlege 58 308 665 4223350
PLN pénzforgalmi szdmla egyenlege 7 289 188 158
USD pénzforgalmi szamla egyenlege 15613973 23 835
GBP pénzforgalmi szimla egyenlege 579 414 9073
Lekotott betét 37118 051 10 449 867
Bankbetétek 129 501 125 20 485 206
Osszesen 129 501 446 20 485 527
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8. Aktiv 1idobeli elhatarolasok

adatok EUR-ban
Aktiv idébeli elhatarolasok

2022.12.31 2023.12.31

Finext Nyrt.-nek adott kdleson kamat elhatdroldsa 9 117
Futureal Residental One S.4.r.l.-nak adott kdlcson kamat elhatarolasa 106 381 4 475 453
QED Kft.-nek adott kdlcson kamat elhatarolasa 339 631 1165
Futureal New Times Kft.-nek adott kdlcson kamat elhatdroldsa 17 541 123917
Allampapir utan jaré idészakos kamat elhatérols 253 627 0
Futureal Management Kft.-nek adott kdlcson kamat elhatdrolds 1876 039 0
Etele Plaza Uzemeltetd Kft.-nek adott kolcson kamat elhatérolas 225013 0
Futureal Holding B.V.-nek adott kolcson kamat elhatdroldsa 6 105 436 20 505 905
FR Investments Bemowo sp.k. kovetelésre elszamolt kamat elhataroldsa 446 788 978 466
Bankkamat elhatdroldsa 44 030 179 021
Futureal Belvédros Kft.-nek adott k6lcson kamat elhatarolds 50490 115979
Futureal Prime Properties One Ingatlanalapnak adott kolcson kamat elhataroldsa 158 713 0
QED Investments Limited-nek adott kélcson kamat elhatarolés 0 37418
Fut6é Gdbor Andrdsnak adott kdlcson utdni kamat 0 175 631
Futureal névhasznadlati dij bevétel elhatdroldsa 307 355
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 9 624 005 26 593 427
Kotvényekbdl szarmaz6 elhatdrolt veszteség 10 678 020 9 821 996
Kotvényekhez kapcsol6dé dijak elhatdroldsa 88 0
Egyéb koltségek elhatdroldsa 0 109
Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 10 678 108 9 822 105
Osszesen 20302113 36 415 532

Az aktiv idObeli elhataroldsok novekedését az adott kdlcsdnok utdn felszamitott piaci mértékii kamatok
elhatdroldsa okozza.
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ITI. A mérlegben szereplo6 forrasok értékelése EUR-ban

9. Sajét téke

adatok EUR-ban
Sajat toke I;Ig;t;oé{ ?.elk Novekedések Csokkenések g;;gi;tgl;
Jegyzett toke 11 520 000 0 0 11 520 000
Jegyzett, de be nem fizetett t6ke 0 0 0 0
Téketartalék 85894 072 0 0 85894 072
Eredménytartalék 27975 103 15 849 128 5986 647 37 837 584
Lekotott tartalék 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0
Adézott eredmény 15849 128 0 21969 772 -6 120 644
Osszesen 141238 303 15849 128 27 956 419 129 131 012

Az eldz6 évi eredmény az eredménytartalékba keriilt dtvezetésre. A targyév sordn a Tarsasag potbefizetés
adott az Etele Plaza Uzemeltetd Kft. és Futureal Management Kft. lednyvallalatainak.

10. Céltartalékok

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

11.Kotelezettségek

Rovid lejaratii kitelezettségek adatok EUR-ban
2022.12.31 2023.12.31

Belfoldi szallitok 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 0 0
FR Management Partnership C.V. Mo.-i Fidktelep altal atterhelt koltség 4 475 5494
Rovid lejarata kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 4 475 5494
TAO kotelezettség 587 963 0
K&H HUF negativ bank egyenleg 0 197
Egyéb rovid lejarata kotelezettségek 587 963 197
Osszesen 592 438 5691
Hosszu lejarata kotelezettségek adatok EUR-ban
2022.12.31 2023.12.31

Tartozéasok kotvény kibocsatdsbol 302 311 056 441108 470
Osszesen 302 311 056 441 108 470

13



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2023.01.01.-2023.12.31.

2021-ben a Tarsasag harom sikeres kotvénykibocsatast hajtott végre.

Az elsd kibocsatds 2021. marcius 19-én volt, a pénziigyi teljesités 2021. marcius 23-én tortént. A
kotvény lejarata 2031. marcius 23. A felajanlott mennyiség 55 millidrd forint volt, melyre 57,75 millidrd
forintnyi ajdnlat érkezett. A bevont forrds dsszege 57,32 milliard forint.

A mdésodik kibocsatdsra 2021. november 12-€n keriilt sor, melynek pénziigyi teljesitése 2021. november
16-4n volt. A kotvény lejarata 2036. november 16. A felajanlott mennyiség 33,7 millidrd forint volt,
melyre 38,85 millidrd forintnyi ajanlat érkezett. A bevont forrds 6sszege 32,15 millidrd forint.

A harmadik kibocsatdsra 2021. december 09-én keriilt sor, melynek pénziigyi teljesitése 2021.
november 13-4n volt. A ktvény lejarata 2036. november 16. A felajdnlott mennyiség 24,25 milliard
forint volt, melyre 24,25 millidrd forintnyi ajdnlat érkezett. A bevont forrds dsszege 21,55 milliard
forint.

2022. janudr 27-én a Tarsasag tovabbi kotvénykibocsatast hajtott végre, melynek pénziigyi teljesitése
2022. janudr 31-én volt. A kotvény lejarata 2031. mdércius 23. A felajénlott mennyiség 8,05 millidrd
forint volt, a bevont forrds 6sszege 6,75 millidrd forint.

A Térsasag altal 2022.03.19-én kibocsétott Futureal 2031 kotvény zold kotvénynek mindsiil és a
cégcsoport az aldbbi fejlesztéseire az alabbi 0sszegekben haszndlta fel a kdtvénykibocsatasbol szarmazo
forrast.

2023.01.31-én a Tarsasag zartkorl kibocsatas sordn 6sszesen 125.000.000 EUR névértékii kbtvényt
bocsatott ki.
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A 63,05 millidrd forint (hozzavetdlegesen 158 milli6 EUR) osszértéki Futureal 2031 kotvény zold
kotvénynek mindsiil. A Futureal Holding a kdtvénykibocsédtasbol szarmazé dsszegeket teljes egészében az
alabbiakban felsorolt, timogathaté projektekre osztotta fel (beleértve az elért és célzott tandsitvanyokat is).
A tdmogathat6 projektek tokeértéke 2023. december 31-én tobb mint 245 millié eurd, ami meghaladja a

kotvény Osszegét.

Z61d kotvény WELL CORE
Tamogathaté zold Eszkoz Foldrajzi tanisitvany a WELL
eszkoz portfolio kategéria elhelyezkedés BREEAM AccessdYou Building Standard v1
(2031) (Marina: v2) szerint
BREEAM International 2013~ A¢cess4You
Budapest ONE Uj épitkezés: Iroddk — 292?-?an
Business Park "1" Miikod6 iroda  Magyarorszdg Nagyon jé mindsités —Végso minosttett Platina mindsités
Epiilet szakasz:. ) 2024-cs cél:
BREEAM (Regisztralt) Arany fokozat
Access4You
2023-ban Még nincs WELL
Budapest ONE BREEAM International 2013 mindsitett: tandsitvany. Nem
Business Park "3" Miiksdd iroda  Magyarorszdg  Uj épitkezés: Iroddk — Kivalé  bronz fokozat  elémindsitett, de Platina
Epiilet mindsités szint{i tanusitds varhato
2024-es cél: 2024 Q3-ban
Arany fokozat
Access4You
2023-ban Még nincs WELL
Budapest ONE BREEAM International 2013 mindsitett: tandsitvany. Nem
Business Park "2" Miiksdd iroda  Magyarorszdg  Uj épitkezés: Iroddk — Kivalé  bronz fokozat  elémindsitett, de Platina
Epiilet mindsités szint{i tanusitds varhato
2024-es cél: 2024 Q3-ban
Arany fokozat
BREEAM Kivilo Access4You
International 2016 -nak 2023-ban
. . tervezve Uj épitkezés: mindsitett: Elémindsitett, de Platina
Corvin Innovation R, p . o s T .
Campus 1 fazis Miikodd iroda  Magyarorszag . Kereskedelmi — Kivalé bronz fokozat szintll tanusitds varhat6
mindsités — Kozbensd szakasz 2024 Q4-ben
(Tervezési szakasz) / 2024-es cél:
BREEAM kivadl6nak tervezve —Arany fokozat
BREEAM Kivil6nak
Corvin Innovation Iroda t/ervezve: International 2016
. (Kivitelezés Magyarorszag Uj épitkezés: Kereskedelmi— - -
Campus 2 fazis e g . ,,
alatt) Kivalé mindsités — Kozbensd
szakasz (Tervezési szakasz)
BREEAM International 2009
Europe Commercial: Access4You
Etele Plaza . , . ., L
S Kiskereskedelem Magyarorszag Kiskereskedelem — Nagyon jé6 tandsitvany — -
Bevasarlokozpont N o .
mindsités — Végsd szakasz Gold szint

BREEAM In-Use (regisztralt)
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Kiskereskedelem
(Kivitelezés
alatt)

Lengyelorszag

BREEAM In-Use
International cél: kivalé
mindsités (folyamatban)

PT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelked6 mindsités —
Ko6zbenso szakasz (Tervezési
szakasz)

PT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelkedd mindsités —
Végso szakasz — folyamatban

PT2: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelked6 mindsités —
Végs6 szakasz - folyamatban

BREEAM

Access4You
tandsitvany —
Gold szint

Access4You

WELL CORE
tandsitvany a WELL
Building Standard v1

(Marina: v2) szerint

Cinema Tower

HelloParks Fot
(Budapest Eszak)

Kivitelezés alatt Magyarorszag
Eszkoz Foldrajzi
kategoria elhelyezkedés
Kiskereskedelem
(Kivitelezés Lengyelorszag
alatt)
Kivitelezés alatt Magyarorszag

BREEAM In-Use
International cél: kivalo
mindsités (folyamatban)

FT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kivalé minésités — Kozbensd
szakasz (Tervezési szakasz)

FT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kival6 mindsités — Végso
szakasz

FT2: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelked6 mindsités —
Végs6 szakasz — folyamatban

FT6: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelkedd mindsités —
Végs6 szakasz — folyamatban
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MG1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kivalé minésités — Kozbensd
szakasz (Tervezési szakasz) —
teljesitve

MG1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kival6 mindsités — Végso
szakasz — teljesitve

HelloParks Maglod

(Budapest Airport) Kivitelezés alatt Magyarorszag

MG3: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelkedd mindsités —
Végs6 szakasz — teljesitve

PT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelkedd mindsités —
Ko6zbensé szakasz (Tervezési
szakasz)

PT1: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —

HelloParks Pat
criovarks taly Kivitelezés alatt Magyarorszag

(Budapest Nyugat)
Kiemelkedd mindsités —

Végs6 szakasz — folyamatban

PT2: BREEAM International
2016 -nak tervezve Uj
épitkezés: Kereskedelmi —
Kiemelkedd mindsités —
Végso szakasz - folyamatban

PT2: BREEAM International
HelloParks 2016 -nak tervezve Uj
Als6némedi Kivitelezés alatt Magyarorszdg  épitkezés: Kereskedelmi —
(Budapest Dél) Kiemelked6 minésités —

Végs6 szakasz - folyamatban
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Kovendns kalkuldcié (EUR) 2023.12.31 2023.12.31
FUTURE2031& FUTURE2038/1 EUR
FUTURE2036 Green
A Garancia vallal6 konszolidalt t6kéje 405 369 099 405 369 099
Hosszu lejarati kotvény tartozas 425 786 903 425 786 903
Rovid lejératd kotvény tartozés 20 087 377 20 087 377
A Kibocsaté kotvény és egyéb hiteltartozasai 445 874 280 445 874 280
Készpénz és készpénzhelyettesito eszkozok 131 458 503 131 458 503
Allamkétvények, diszkont kincstarjegyek 0 14 845 123
A Kibocsato teljes netté kotvény és egyéb
hiteltartozasai 314415777 299 570 654
Kotvény tartozas és konszolidalt téke aranya 0,78 0,74

A kotvény tartozds és konszolidalt téke ardnya 2023. december 31-én a Future2031 és Future2036-0s
kotvények esetében 0,78, a Future2038/1-es kotvény esetében 0,74, ami mindkét esetben megfelel a
kotvénykibocsataskor vallalt +1,00 alatti értéknek.

12. Passziv id6beli elhatarolasok

Passziv idébeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

2022.12.31  2023.12.31

Futureal New Times Kft. kamat tdlfizetés elhataroldsa 0 0
Bevételek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 0 0
Kotvénykibocsatassal kapcsolatos dijak 180 687 25383
Konyvvizsgélati dij 5459 0
Bankkoltség 14 850 530
Kotvény kamat 7721485 15191924
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 7922481 15217 837
Osszesen 7922481 15217 837
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IV. Az eredmény kimutatas részletezése EUR-ban

1. Ertékesités netté drbevétele

Ertékesités netté rbevétele

adatok EUR-ban

2022.01.01-2022.12.31  2023.01.01-2023.12.31

Névhasznalati dij bevétele
Kozvetitett szolgaltatdsok
Ertékesités netté arbevétele

Osszesen

2. Egyéb bevételek

Egyéb bevételek

304
8 295
8599
8599

2022.01.01-2022.12.31.

375

0
375
375

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31.

Kerekitési eltérés miatti bevétel
Tarsasdgi ad6jovairds
Diszkont kincstarjegyek eredménye
Kapott birsagok, kotbérek

Osszesen

3. Anyagjellegl raforditasok

Anyagjellegii raforditasok

47
492
0

0
539

2022.01.01-2022.12.31.

0

9 894
2435
6213
18 542

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31.

El6z6 iizleti évek koltsége
Konyvelési dij
Konyvvizsgalati dij
Kotvényekhez kapcsol6dé szolgéltatdsok
Cégalapitashoz, cégmddositashoz kapcsolédé koltségek
Ugyvédi dij
Tagsagi dij
Egyéb szolgdltatas koltsége

Igénybe vett szolgaltatas értéke
Bankkoltség

Egyéb szolgaltatasok értéke

Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke

Osszesen

151 748
3023
10 823
185 080
44
8873
11200
880
371671
101 948
101 948
8295
481914

19

0
3183
13 200
13 425
92
2741
5657
924
39 222
19116
19 116
0

58 338
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2023.01.01.-2023.12.31.

4.Személyi jellegt raforditasok

Személyi jellegii raforditasok

2022.01.01-2022.12.31

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31

Bérkoltség

Személyi jellegii egyéb kifizetések

Bérjarulékok

Személyi jellegii raforditasok

Osszesen

5. Ertékcsokkenési leiras

Ertékcsokkenési leiras

3894
75
521
4490
4 490

2022.01.01-2022.12.31.

9926
213
1334
11473
11 473

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31.

Vagyoni értékii jogok terv szerinti értékcsokkenése

Osszesen

6. Egyéb raforditasok

Egyéb raforditasok

721
721

2022.01.01-2022.12.31

721
721

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31

Kerekités

Eléviilt kovetelés értékvesztése

El6z6 iizleti évekre vonatkozo egyéb raforditasok

Vissza nem téritendd tdmogatds

Birsag, késedelmi kamat

Vissza nem igényelhetd dfa

Osszesen

20

0

167

0
39029
1280
16

40 492

0

0

242

132 419
0

0

132 661
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2023.01.01.-2023.12.31.

6. Pénziigyi muveletek bevételei

Pénziigyi miiveletek bevételei

2021.02.01-2022.12.31

adatok EUR-ban
2023.01.01-2023.12.31

Kapcsolt véllalkozastol kapott osztalék

Egyéb kapott osztalék
Kapott (jaré) osztalék és részesedés

Részesedések értékesitésébdl szarmazd nyereség
Részesedésekbdl szairmazé bevételek, arfolyamnyereségek

Hosszu lejarati IC koleson utdn kapott kamat

Részesedés eladds nyeresége

Ertékpapir (allampapirok) kapott hozama

Befektetett pénziigyi eszk6zokbdl (értékpapirokbol, kolcsonokbol)
szarmazo6 bevételek, arfolyamnyereségek

Bankkamat
Rovid lejaratd IC koleson utdn kapott kamat
Ertékpapirok, befektetési jegyek kapott hozama
Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegii bevételek
Nem realizélt arfolyamnyereség
Realizélt drfolyamnyereség
Nem fedezeti célu hataridés tigylet bevétele
Ertékpapirok értékesitésének arfolyamnyeresége
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei

Osszesen

2346933
0

2 346 933
15 166
15166
7003 105
42336

0

7 045 441

7191 419
504 691

0

7 696 110
22724 035
2426 969
1420 649
0

26 571 653
43 675 303

7 848 180
72753
7920933
0

0

20 685 612
12433

543 537

21 241 582

1320760
580 546

2 864 608
4765914
0

5228 148
800491
102 159
6130 798
40 059 227

A kapott osztalék soron a Finext Nyrt.-t0l és az OTP Bank Nyrt.-t6] kapott osztalék keriilt kimutatasra.

Az egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek soron az dllamkotvények utan jaré kamatok,
a targyévben lekotésre keriild bankbetétek utani kamatok, a targyévben vasdrolt és eladdsra, illetve

visszavaltasra keriilt diszkontkincstarjegyek kamatbevételei, valamint a targyévben vasarolt és

visszavaltasra keriilt befektetési jegyek hozamai taldlhatok.
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7. Pénziigyi muveletek raforditasai

adatok EUR-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai
2022.01.01-2022.12.31.  2023.01.01-2023.12.31.

Részesedés értékesitésének vesztesége 181 465 0

Befektetett pénziigyi eszkozokbol (értékpapirbol, kolesonbél) szarmazo

raforditasok, arfolyamveszteségek 181 465 0
Bankkamat 96 462 64
IC kamat 0 2049
Kotvényekhez kapcsol6dé kamatréforditds 12 287 789 19 965 619
Fizetendé (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 12 384 251 19 967 732
Részesedések értékvesztése/ értékvesztés visszairdsa -6 589 656 10 052 755
Allampapirok értékvesztése 2 560 609 0
2{;3:::;1:&?;, értékpapirok, tartéosan adott kolesonok, bankbetétek 4029 047 10 052 755
Forgoeszkozok kozotti értékpapirok arfolyamvesztesége 0 726 613
Nem realizélt drfolyamveszteség 0 13299 299
Realizélt arfolyamveszteség 18 098 982 1949 196
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 18 098 982 15975108
Osszesen 26 635 651 45 995 595

A Térsasdg a lednyvallalatok sajét toke adatai alapjan értékvesztés, illetve értékvesztés visszairdst szamolt
el, melynek részletezése a 3. Befektetett pénziigyi eszkdozok pontban taldlhato.

Management véleménye szerint tovabbi értékvesztés elszdmoldsira nem volt sziikség a tartds
részesedések vonatkozasiban az eddig elszamolt értékvesztéseken feliil.

8. Adozott eredmény

adatok EUR-ban

Adozott eredmén
v 2022.01.01-2022.12.31.  2023.01.01-2023.12.31.

Adoézott eredmény 15 849 128 -6 120 644
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2023.01.01.-2023.12.31.

9. Térsasdgi ad6

adatok eHUF-ban

adatok EUR-ban

Tarsasagi adé 2022.01.01- 2023.01.01- 2023.01.01-
2022.12.31. 2023.12.31. 2023.12.31.

Adozas el6tti eredmény 6612 600 -2 342 861 -6 120 644
Legfeljebb az ad6évet megeldz6 években a 8. § (1) j) pontja alapjan
alkalmazott adéalap noveld tétének meghatdrozott része, de legfeljebb az 117727 0 0
ad6évi kamatlevonasi kapacitds 6sszege
Adomadny értékének 20%-a -tartds adomdnyozasi szerz0dés keretében
40%-a- kozhasznu szervezet esetén, 50%- a MKA, NKA, illetve
fels6oktatdsi intézmény tdmogatds esetén, de egyiittesen max. az ad6zds 590 0 0
elotti eredmény Osszege. + Feltétel: Igazolds és tdmogatdsi szerz6dés
megléte
Ertékcsokkenés a tarsasagi ad6 szerint 289 276 721
Bejelentett részesedés értékesitésének, apportba addsdnak adéévi
arfolyamnyeresége, adéévben visszairt értékvesztése, feltéve, hogy a
részesedést az ad6z6 (ideértve a jogelddjét is) az értékesitést megeldzo 1 0 278 725
évben folyamatosan eszkozei kozott tartotta nyilvan (az dtalakulds,
egyesiilés, szétvdlds miatti kivezetés nem mindsiil a folyamatos tartds
megszakitdsanak)
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hosszi
lejarati kotelezettségek kikeriilésekor a megel6z6 adéévekben 2663 824 0 0
mérlegforduldnapi atértékelésbdl adodo, addzas eldtti eredmény
noveléseként elszamolt dsszeg
Kapcsolt véllalkozasok kdzott a szokdsos piaci ar €s az alkalmazott

L AL L Tk 37584 0 0
ellenérték kiilonbsége
Adéellendrzés, onellendrzés sordn megallapitott bevétel, aktivalt sajat 1302 0 0
teljesitmény novekedése, ad6évi koltség vagy raforditds csokkenése
Ado,felajanlas ,mlatt az adéfoly6szamlan tortént jovairds kovetkeztében 197 3787 9893
elszamolt bevétel
Kapott osztalék 939 360 3031975 7920933
Tarsasagi adéalapot csokkento tételek 3760 873 3036 316 7 932 272
Ertékesokkenés a szamviteli torvény szerint 289 276 721
Kovetelésre elszamolt értékvesztés Osszege 67 0 0
Bejelentett részesedéshez kapcsolddo értékvesztés, arfolyamveszteség,
vagy kivezetése kapcsan elszamolt raforditds és bevétel kiilonbozete 17009 3527083 9214 388
A nett6 finanszirozési koltségnek az EBITDA 30%-a vagy a 939.810.000
Ft koziil a nagyobbik 6sszeget meghaladé része csokkentve a megel6z6
évek kamatlevonasi kapacitdsanak meghatarozott részével (Tao tv. 8. §
(1) j) pont) Nem kell alkalmaznia: pénziigyi intézmény, befektetési 0 0 0
vallalkozas, biztositd, alternativ befektetésialap-kezeld, dtruhazhat6
értékpapirokkal foglalkozé kollektiv befektetési vallalkozds alapkezeld
tarsasdga, konszolidalt beszamoldt készitd vallalatcsoport tagja (bizonyos
feltételek fennallasa esetén)
Kapc/sol/t va}.la}}koz?sok kozott a szokdsos piaci dr és az alkalmazott 106 976 3887 10 155
ellenérték kiilonbsége
Nem a vallalkozas érdekében felmeriilt koltségek 12 669 38 371 100 243
Tarsasagi adéalapot novelé tételek 137 010 3569 617 9 325507
Tarsasagi adéalap 2988 737 -1 809 560 -4 727 415
Tarsasagi adéfizetési kotelezettség 268 986 0 0
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adatok ezer HUF-ban adatok EUR-ban

Elvart jovedelem alapja 2022.01.01- 2023.01.01- 2023.01.01-

2022.12.31. 2023.12.31. 2023.12.31.
Ertékesités nett6 drbevétele 3442 144 375
Egyéb bevételek 216 7097 18 542
Pénziigyi miiveletek bevételei 17 481 040 15333 871 40 059 227
Elvart jovedelem alapja 349 694 306 822 801 562
Tarsasag minimumado 0 27 614 72 141

A Tarsasag a fizetend6 adét az édltaldnos szabalyok szerint dllapitja meg.
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V. Egyéb Kkiegészito informaciok

1. Adévizsgélat

A Térsasdgnél az ad6hatésag az eldz0 évekre vonatkozéan teljes korli addvizsgélatot nem folytatott le.
Az addéhatésdg a vonatkozd addévet kovetd 6 éven belill barmikor vizsgdlhatja a konyveket és
nyilvantartdsokat és pdétldlagos adét vagy birsdagot, allapithat meg. A Térsasdg vezetdségének nincs
tudomdsa olyan koriilményrol, amelybdl a Tarsasdgnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szdrmazhat.

2. Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakciok

A Térsasdgnak nem piaci drazdsu kapcsolt tranzakcidja csak a Finext Vagyonkezeld Nyrt-tdl kapott révid
lejaratd koleson forméjaban valésult meg, mely kapcsolt tranzakcidk miatt a Tarsasag tarsasdgi adéalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatdsdnak ad6alapban torténd elérése érdekében. A kolcsonre a targyév
elsd felében 5,75%-os kamat, masodik félévére 5,15%-os kamat keriilt felszdmit4sra, melyet ad6alap
korrekcids tételként, az addlevezetés megfelelé soraiba be is dllitott, ott a szdmszerli hatdsok
megtekinthetdek.

3. Orosz-Ukran konfliktus Térsasdgra gyakorolt hatdsa

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus Tarsasdgra gyakorolt hatdsit a Térsasig
vezetése mérlegelte, s megdllapitotta az nincs kozvetlen hatdssal a fordulénapon a tdrsasag konyveiben
bemutatott eszkdzokre. A Tarsasdgnak Ukrajndban és Oroszorszadgban nincsen kozvetlen kitettsége,
tizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolydsolja érdemben a Térsasdg vagyoni helyzetét és tevékenységét. A
Téarsasdg vezetésének megitélése szerint a 2024-es pénziigyi év sordn a haborts konfliktusnak csak
kozvetett hatdsai lehetnek a Téarsasdgra nézve a kialakult helyzet tovabb gytirtiz6 dltalanos gazdasigi
mechanizmusain keresztiil.

A 2024-es Uzleti évre tekintettel a kovetkezOket varjuk, a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash

flow tervek alapjan likviditdsi problémadkat a Tédrsasdg vezetése nem azonositott a kovetkezé 12
hénapra vonatkoz6an. A Tarsasag folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

4. Fordulénap utani események

Nem tortént kiemelkedd esemény a fordulonap utén.
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VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutaté mutatészamok

Jovedelmezdségi mutatok

Megnevezés Szémitas 2022.01.01- 2023.01.01-
s 2022.12.31. 2023.12.31.
Arbevétel ardnyos adozds eldtti ad6zds elétti eredmény / nett6 drbevétel 192129,00% -1632171,7%
eredmény
Arbevétel ardnyos iizleti eredmény iizleti eredmény / nett6 arbevétel -6029,53% -49140,27%
Sajat tc,)ke ardnyos ad6zds eldtti addzas elétti eredmény / sajat toke 11,70% -4,74%
eredmény
Sajat téke ardnyos addzott eredmény adézott eredmény / sajét toke 11,22% -4,74%
Eszkozaranyos jovedelem tizleti eredmény / (befektetett eszk6zok + készletek) -0,19% 0.04%
-0,04%
Vagyoni helyzet alakulasa
Mesgnevezés Szémitas 2022.01.01- 2023.01.01-
g 2022.12.31. 2023.12.31.
Sajét toke sajat toke / mérleg f60sszeg 31,24% 22,06%
Befektetett eszk6zok fedezettsége befektetett eszkozok / sajat toke 197,09% 351,56%
Sajat toke novekedésének aranya sajat toke targyév / sajat toke el6z6 év 112,64% 91,43%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat toke 214,46% 341,6%
Sajét téke - jegyzett t6ke ardnya sajat toke / jegyzett toke 1226,03% 1120,93%
Likviditast vizsgalé6 mutatéoszamok
Mesgnevezés Szémitas 2022.01.01- 2023.01.01-
g 2022.12.31. 2023.12.31.
Gyorsmutaté pénzeszkodzok / rovid lejaratd kotelezettségek 218,59 3599,64
Tévlati réta (kovetelés + pénzeszkozok + ,ertel/(pz.l.plrok) / rE)v1d 220,97 16704,99
lejarati kotelezettségek
(forgdeszkozok + aktiv idébeli elhataroldsok) /
Altaldnos likviditdsi rata (rovid lejaratd kotelezettségek + passziv id6beli 20,40 8,64

elhatarolasok)
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VII. Cash Flow-kimutatas

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2022 2023
b c d
Szokasos tevékenységbél szarmazé pénzeszkoz-valtozas
L (Miikodési cash flow, 1-14. sorok) -40 896 765 -33327 684
la. Adoézas elétti eredmény + 16521 173 -6 120 644
ebbdl: miikodésre kapott, pénziigyileg rendezett timogatas 0 0
1b. Korrekcidk az addzas el6tti eredményben + -25070 969 5378365
1. Korrigélt adézas el6tti eredmény (1a+1b) + -8 549 796 -742 279
2 Elszdmolt amortiz4ci + 721 721
3 Elszamolt értékvesztés és visszairds + -4 028 880 7492 147
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5 Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye + -11 344 -12433
6 Szallitéi kotelezettség valtozdsa + -6 133 0
7 Egyéb rovid lejarati kotelezettség véltozdsa + 592 345 -586 747
8 Passziv id6beli elhatdroldsok valtozéasa + -3402 292 7 295 356
9 Vevokovetelés véltozdsa + 0 0
-30 662 984
10 Forgéeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa + -17 965 583
11 Aktiv idébeli elhatdroldsok valtozdsa + -6 853 758 -16 111 465
12 Fizetett, fizetend adé (nyereség utdn) - -672 045 0
13 Fizetett, fizetend osztalék, részesedés - 0 0
Befektetési tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas
1. (Befektetési cash flow, 15-17. sorok) -87 463 737 -176 987 716
14 Befektetett eszk6zok beszerzése - -13 801 158 0
15 Befektetett eszk6zok eladdsa + 11 344 12 809 222
15/b Befektetett pénziigyi eszk6zok dllomanyvéltozasa 0 0
15/c Beruhdzasra adott el6legek véltozdsa + 0 0
16 I-Iosszu ,lej dratra n?{u]tot’t kélcst')’né,k és elhelyezett bankbetétek 85 709 877 111 468 371
torlesztése, megsziintetése, bevaltdsa +
17 Hosszu lejdratra nytjtott kdlesonok és elhelyezett bankbetétek - -161 730 733 -309 186 242
18 Kapott osztalék, részesedés + 2346933 7920933
Pénziigyi miiveletekbél szarmazé pénzeszkoz-valtozas 101 381 662
L. (Finanszirozasi cash flow, 18-28. sorok) 41457259
19 Részvénykibocsatas, tokebevonds bevétele + 0 0
20 fotveny, hitelviszonyt megtestesito értékpapir kibocsatdsanak bevétele 22479 127 125 000 000
21 Hitel és kolcson felvétele + 159971 957 38 561 209
ebbdl: rovid lejaratu hitel és kdlcson 0 0
fordul6 napi atértékelés vesztesége 0 0
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 Tdékeviltozas 0 0
ebbdl: el6z6 évek eredménye 0 0
24 Részvénybevonds, tokekivonds (tokeleszallitas) - 0 0
25 Kotvény €s hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés - 0 0
26 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -140 993 825 -56 192 899
ebbdl: rovid lejdrati hitel és kolcson 0 0
fordul6 napi 4tértékelés nyeresége 0 0
27 Véglegesen atadott pénzeszkoz (potbefizetés)- 0 -14 843 938
28 Véglegesen kapott pénzeszkoz (pétbefizetés visszafizetése) + 0 8 857290
IV. Pénzeszkozok valtozasa (IIT+III. sorok) -86 903 243 -108 933 738
28 Devizds pénzeszkozok dtértékelése + -244 865 -82 181
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + -87 148 108 -109 015 919
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