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I. Altalanos kiegészitések

1. A vallalkozas ismertetése

Név: Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé  Korlatolt
Felel6sségl Tarsasag

Adobszama: 14434459-2-42

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

Cégjegyzék szama: 01-09-903759

A Futureal Development Holding Kft-t 2008. jalius 14-én alapitottak. A F6varosi Birosag, mint
Cégbirosag a tarsasagot 2008. augusztus 19-1 datummal jegyezte be. 2020.12.17-¢n dr. Futd Péter eladta
a Téarsasagban 1év0 részesedését a Futureal Holding BV-nek, amely igy 100% tulajdonosa lett a
Tarsasagnak.

A Téarsasag tulajdonosi szerkezete 2025. 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 0ssze a
vallalkozascsoport Gsszevont (konszolidalt) éves beszamoldjat, amelybe a Tarsasagot, mint
leanyvallalatot bevontak.

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

A Tarsasag értékpapirjaival kizarolag a nem szabalyozott - XBOND - piacon kereskednek, ebbdl
kifolyolag nincs olyan kizar6 ok, ami miatt a Téarsasdg nem élhetne a szamviteli térvény szerinti
konszolidacio aloli mentesitési lehetoséggel.

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

6421°25 Vagyonkezelés (holding) — Fotevékenység

6820’25 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése
6422’25 Csoportfinanszirozas

6811°25 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

6812’25 Ingatlanfejlesztés

A Tarsasag a szamvitelr6l sz616 2000. évi C. torvény (a ,,Szamviteli Térvény”) 20. § (4) bekezdésében
biztositott lehetdséggel ¢lve a 2021. iizleti évtdl, 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 kezdédden kdnyveit eurdban vezeti és az
éves beszamolojat eurdban késziti.

A Tarsasag ligyvezeto6i, akik egyiittesen jogosultak a cégjegyzésre:
Pusztai Laszl6 Péter

2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fszt. 2.

Laszl6 Zsuzsa
2120 Dunakeszi, Iskola utca 5. 10. em. 41. ajto
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Nemes Rudolf
1113 Budapest, Ibrahim utca 30-38. B. ép. 7. em 5. ajto

A Tarsasag konyvvizsgalatra kotelezett. A Tarsasag konyvvizsgaloja:

Timar Pal

Kamarai tagsagi szama: 002527
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.

A kdnyvvizsgalo altal az lizleti ¢v konyvvizsgalatért felszamitott dij:
9.560 EUR + AFA

A pénziigyi nyilvantartasokért felelés a Futureal Shared Services Partnership C. V. Magyarorszagi
Fioktelepe (adoszama: 32146314-2-42), az éves beszamolot Osszeallitotta:

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

Azligyvezeto tevékenységéért jarandosagot nem vesz fel. A Tarsasag az ligyvezetonek sem kdlcsont, sem
el6leget 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 jellegii raforditasok, a kettds munkavallokkal kapcsolatos koltségeket
mutatjak a Mt. 195§. alapjan.

2. A szamviteli politika

1. Az elszamolas alapja

A Tarsasadg éves beszamolot készit, ennek megfelelden a kettés konyvvitel szabalyai szerint vezeti
konyveit.

A Téarsasag ,,A” tipusi mérleget készit az un. mérlegszerti elrendezéssel.
A Téarsasag 0sszkoltség eljarasu eredménykimutatast készit.

Az éves beszamolo adatai — a megjegyzett kivételektol eltekintve — EUR-ban értenddk.

A Tarsasag pénziigyi éve megegyezik a naptari évvel.

A beszamoloban kozzétett sszehasonlitod adatok a 2024.01.01-2024.12.31 id6szakra vonatkoznak.

A mérlegkészités valasztott idopontja - ha a szamviteli politika mas része vagy jogszabaly ettdl eltéréen

nem rendelkezik - a mérleg valamennyi tételéhez kapcsoloddan a forduldnapot kovetd 31 naptari nap,
vagyis 2026.01.31.



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

2. A Szamviteli politika fobb elemei

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

JelentOs Osszeglinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6
ellendrzések soran, egy adott iizleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatasok -
eredményt, sajat tokét noveld-csokkento - értékének egyiittes (eldjeltdl fiiggetlen) 6sszege meghaladja a
szamviteli politikdban meghatarozott értékhatart.

Minden esetben jelentOs Gsszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran - ugyanazon
évet érintéen - megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egylittes (eldjeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott iizleti év mérlegf6osszegének 2
szazalékat, illetve, ha a mérlegf60sszeg 2 szdzaléka nem haladja meg a 2.594,71 EUR-t akkor a 2.594,71
EUR-t.

Nem jelentds 0sszegli hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonb6z6 ellenérzések soran, egy adott iizleti
évet érintéen (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatidsok - eredményt, sajat tokét noveld-
csokkento - értékének egylittes (eldjeltdl fliggetlen) Gsszege nem haladja meg a jelentds Osszegii hiba
értékhatarat.

Nem ¢éliink az értékhelyesbités lehetdségével sem a vagyoni értékii jogoknal, sem a szellemi termékeknél.

3.  Ertékelési politika

A Tarsasag a folytonossag elvén alapuld 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 tigyletek az ligylet napjan érvényes MNB arfolyaman keriilnek
elszamolasra. A pénziigyi teljesités és az lgylet felmeriilésének idOpontjaban érvényes arfolyam
kiilonbozetébdl adodo arfolyamnyereség vagy veszteség az eredménykimutatasban keriil kimutatasra.

A targyi eszk6zok beszerzési, valamint a beszerzéssel kapcsolatban felmeriilt koltségei arra az idoszakra
osztodnak fel, amikor azt a Tarsasag elOrelathatéan hasznalni fogja. A Tarsasag az értékcsokkenést
havonta szamolja el, az aktivalas napjara vonatkozo iddszaknak megfeleléen. Az értékcsokkenés
elszamolasanak modszere linearis, az aktivalas napjatol, idéaranyosan keriil elszamolasra.

A részesedés, befektetés értékelésénél a Tarsasdg 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 kdnyv szerinti értéke
ala csokkent-e. Ezen tényezok figyelembe vételével hatdrozza meg az adott befektetés piaci értékeét.
Amennyiben a gazdasagi tarsasagban 1évé tulajdoni részesedést jelentd befektetésnél a befektetés konyv
szerinti értéke a piaci érteke ala csokken é€s ez a veszteségjellegli kiillonbozet tartosnak mutatkozik és
jelentds 0sszegt, akkor értékvesztést kell elszamolni.

Ha gazdasagi tarsasagba vald befektetésnek a mérlegkészitéskori piaci értéke jelentésen és tartdsan
magasabb, mint a befektetés konyv szerinti értéke, a kiilonbozettel a korabban elszamolt értékvesztést
visszairassal csokkenteni kell. Az értékvesztés visszairasaval a befektetés konyv szerinti értéke nem
haladhatja meg a beszerzési értéket.
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Az adds mindsitése alapjan az tizleti év mérlegforduld napjan fennalld és a mérlegkészités idopontjaig
pénziigyileg nem rendezett kolcsonoknél értékvesztést kell elszamolni a kdvetelés konyv szerinti értéke
¢és a kovetelés varhatdan megtériild Osszege kozotti veszteségjellegii kiilonbozet 6sszegében, ha ez a
kiilonbozet tartosnak és jelentosnek mutatkozik. A kdvetelés varhatdan megtériild dsszegénél a Tarsasag
vizsgalja az adott kolcson, illetve a hozza kapcsolodo kamat kovetelés, valamint a kdlcsonbe vevo
tarsasag likvid kotelezettségekkel csokkentett eszkoz értékének viszonyat.

3.1 Immaterialis javak és Targyi eszk6zok
A Tarsasag a SZVT. eldirasainak megfelelden, az immaterialis javak és vagyoni értékii jogok hasznalati
idejét és a leirasra vonatkozo térvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirasi modszert és a
leirasi 1dot.

Az immaterialis javak a varhat6 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%
Miiszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszkdzok 33,0%

Az egyedileg 518,94 EUR beszerzési érték alatti targyi eszkozoket a Tarsasag a rendeltetésszeri
hasznalatba vételekor egy dsszegben 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 elballitasi koltséget foglalja magaban. A befektetett, (vagy forgdeszkdzok kozott
nyilvantartasba vett) kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos
kamat 0sszegét 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 nyilvantartasba

vett kamatoz6 értékpapirok beszerzési ara és mérlegértéke a vételarban levo, idéaranyos kamat dsszegét
nem tartalmazza.
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3.6 Sajat téke

A sajat t0két konyv szerinti értéken kell kimutatni. A mérlegben - a sajat téke elemei kozott - kiilon
tételben negativ eldjellel kell szerepeltetni a jegyzett, de még be nem fizetett téke értékét.

3.7 Céltartalékok és kotelezettségek

A céltartalékot, a kotelezettségeket a bekeriilés napjara, illetve a szerz0dés szerinti teljesités napjara
vonatkoz6 devizaarfolyamon atszamitott eurd értéken kell a kdnyvviteli nyilvantartasba felvenni és
konyv szerinti értéken kell kimutatni. A céltartalékokat és kotelezettségeket tlizleti év végén az iizleti év
mérlegfordulénapjara Magyar Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos vonatkozo devizaarfolyamon
atszamitott eurd értéken kell a mérlegben kimutatni. A hosszl lejarata kotelezettségek kozott 1)
mérlegtétel kertlt 1étrehozasra, a Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban
1évé vallalkozassal szemben, valamint a Tartés kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési
viszonyban 1év0 vallalkozasokkal szemben. A rovid lejaratt kotelezettségek kozott 01j mérlegtétel keriilt
létrehozasra a Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni részesedési viszonyban 1€vo
vallalkozasokkal szemben

A vevotol eurdban kapott eldleget a ténylegesen befolyt 6sszegben, a devizaban kapott eléleget a Magyar
Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizaarfolyamon euréra atszamitott 6sszegben kell a mérlegben
kimutatni a szerz6dés szerinti teljesitést kdvetd elszamolasig, az elbleg visszautalasaig, illetve mas
modon torténd elszamolasaig.

Az eurdban felvett hitelt, kolcsont a ténylegesen folyositott, illetve a torlesztésekkel csokkentett
Osszegben, a devizaban felvett hitelt, kdlcsont a ténylegesen folydsitott 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 adot 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-i1 kdzzétett, hivatalos devizaarfolyamon eurdra atszamitott 6sszegében kell a
mérlegben kimutatni.

3.8 Arbevétel

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

3.9 Tarsasagi ado

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

3.10 Egyéb
Az lizleti év soran a Tarsasag nem folytatott kapcsolt felekkel 1ényeges €s nem szokasos iigyleteket.
A Tarsasag a targyév soran nem fedezeti célu, t6zsdén kiviili hataridos tigyleteket kotott, melyek koziil a
fordulénapon nyitott tételeket a 0. szamlaosztalyban tartja nyilvan.

Ha azigylet értékelése a fordulonapi értékelés alapjan veszteséget mutat, akkor azt a pénziigyi miiveletek
raforditasai kozott elhatarolassal kell szerepeltetni. A nyereséget eredményezd kiillonbozetet idéaranyosan
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lehet kimutatni, ha az ligyletet a mérleg elkészitéseig lezarjak. Ezen iigyletek részleteit az alabbi tablazat
tartalmazza.

Az ligyletek adatait a kdvetkezo tablazat tartalmazza.

Ugylet targya Lejarati idé6 Szerzodés szerinti érték Szerzodés szerinti érték D’;fifgl:tiiﬁ;;s[}(;)n
Deviza hataridds tigylet 2026.11.12 -4 806 507,42 EUR -2 028 250 001,00 HUF 101 076 495
Deviza hataridés tigylet 2026.11.12 -4 500 000,00 EUR -1 800 900 000,00 HUF 6599 042
Deviza hataridés tigylet 2026.11.12 -4 500 000,00 EUR -1 810 800 000,00 HUF 15 956 682
Deviza hataridés tigylet 2026.03.23 -4 000 000,00 EUR -1 664 600 000,00 HUF 107 332 743
Deviza hataridés tigylet 2026.03.19 -8 962 000,00 EUR -3 502 797 700,00 HUF 18 270 307
Deviza hataridés tigylet 2026.03.19 -20 000 000,00 USD -6 640 000 000,00 HUF 35 825353
Deviza hataridés tigylet 2026.03.19 -22 500 000,00 USD -19 100 169,78 EUR -3276 040
Deviza hataridés tigylet 2026.03.18 -509 000,00 GBP -224 189 050,00 HUF -1 586 819
Deviza hataridés tigylet 2026.03.18 -12770 000,00 USD -4 224 954 500,00 HUF 8 661 549
Deviza hataridés tigylet 2026.03.13 -5000 000,00 EUR -2 077 500 000,00 HUF 131 837 681
Deviza hataridés tigylet 2026.03.12 -5000 000,00 EUR -2 082 250 000,00 HUF 136 775 261
Deviza hataridés tigylet 2026.02.11 -5000 000,00 EUR -1 950 750 000,00 HUF 14910 473
Deviza hataridds tigylet 2026.01.16 -445 000,00 GBP -195 159 200,00 HUF -1 380915
Deviza hataridds tigylet 2026.01.09 -440 000,00 GBP -198 946 000,00 HUF 4713 020

A targyévben lezart nem fedezeti célt, t6zsdén kiviili szarmazékos tigyletek adatait a kdvetkezo tablazat

tartalmazza:

Ugylet targya Szerz6dés szerinti érték Szerzédés szerinti érték e :i%}zsz; (e;%rl;)
Deviza hataridos tigylet vesztesége -38 077 214,73 EUR -45 000 000,00 USD -269 736
Deviza hataridos tigylet vesztesége -9 500 000,00 EUR -3 759 200 000 HUF -286 500
Deviza hatarid6s tigylet nyeresége -143 850 000,00 USD -52 365 966 000 HUF 5929337
Deviza hatarid6s tigylet nyeresége -81 188 160,98 EUR -33 181 233 100 HUF 2 989 989
Deviza hataridds tigylet nyeresége -6 019 000,00 GBP -2 892 049 600 HUF 211453

A tranzakciok eredményei a pénziigyi miiveletek raforditasai és pénziigyi miiveletek bevételei soron
szerepelnek.
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I1. A mérlegben szereplé eszkozok EUR-ban

1. Immaterialis javak

adatok EUR-ban

Brutt6 érték

Nyité érték

Zaro érték

2025.01.01 Novekedések Csokkenések 2025.12.31
Szellemi termékek 7211 0 0 7211
Osszesen 7211 0 0 7211
_ .. . Nyito érték .. . .. . Zar6 érték
Ertékesokkenés 2025.01.01 Novekedések Csokkenések 2025.12.31
Szellemi termékek 3273 721 0 3994
Osszesen 3273 721 0 3994
L . Nyito érték . , .. . Zar6 érték
Netto érték 2025.01.01 Novekedések Csokkenések 2025.12.31
Szellemi termékek 3938 0 721 3217
Osszesen 3938 0 721 3217
2. Targyi eszkozok
adatok EUR-ban
Brutto érték Nyito6 érték . i . i Zaré érték
2025.01.01 Novekedések Csokkenések 2025.12.31
Egyéb berendezések,
494 494
felszerelések, jarmivek 349 0 0 349
Osszesen 3 494 0 0 3 494
no . .. . Nyit6 érték . , .. , Zaro érték
Ertékesokk Novek k kk k
ékcsokkenés 2025.01.01 ovekedése Csokkenése 2025.12.31
Egyéb berendezesck, 1166 1 164 0 2330
felszerelések, jarmiivek
Osszesen 1166 1164 0 2330
L. Nyito érték " . . , Zaré érték
Netto érték 2025.01.01 Novekedések Csokkenések 2025.12.31
Egyéb berendezések,
232 11 1164
felszerelések, jarmivek 328 0 64 6
Osszesen 2 328 0 1164 1164
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3. Befektetett pénziigyi eszkozok

2025.01.01. -2025.12.31.

adatok EUR-ban
Befektetett pénziigyi eszk 6zok
2024.12.31 2025.12.31
Tartds részesedés a Finext Vagyonkezel6 Nyrt-ben 50 570 679 55903 999
Tartds részesedés a Futureal Management Kft-ben 373 089 396 990
Tart6s részesedés a Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 0 3
Tartos részesedés a BP1 Masodik litem Zrt-ben 48 818 45192
Tartos részesedés a FR UK Holdco 1 Limited 0 24 508 994
Tartos részesedések kapcesolt vallalk ozasban 50992 586 80 855178
Futureal Belvaros Kft.-nek adott kdleson 1438226 1438226
Futureal Residental One S.a.r.l-nek adott kdlcson 56 188257 0
Futureal Residental Two S.a.rl.-nek adott kolcson 0 0
Futureal Holding BV.-nek adott kdlcson 237291 880 233 482 968
FR UK Holdco 1 Limited-nek adott kdlesn 0 1363 446
QED Investments Limited-nek adott kdles6n 518461 1198 028
QED B.V.-nek adott koleson 0 3200 000
Tartésan adott kolcsonék kapesolt vallalk ozasban 295436 824 240 682 668
Tartos részesedés FR Investments B.V-ben 21 000 000 21 000 000
Tartds részesedés Futureal Real Estate Holding Ltd-ben 120 000 000 120 000 000
Tartos jelentos tulajdoni részesedés 141 000 000 141 000 000
Tartos részesedés Cinext Kft-ben 2034 2164
Tartos részesedés Granit bank Zrt-ben 1174348 1072916
Egyéb tartos részesedések 1176 382 1075080
Osszesen 488 605 792 463 612 926
A Tarsasagnak 2025.12.31-¢én a kovetkez6 vallalkozasokban van érdekeltsége:
Cégnév Székhely Részesedés Tulajdoni
bekeriilési hanyad
értéken
(EUR)
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 35 604 100,00%
BP1 Masodik Utem Zrt. 1082 Budapest, Futd utca 47-53. VII. emelet 63 000 100,00%
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 1082 Budapest, Futd utca 47-53. VII. emelet 3 100,00%
Futureal Management Kft 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 383171 100,00%
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 1082 Budapest, Futo utca 47-53. VII. emelet 89 166 969 73,913%
Futureal New Times Ingatlanfejlesztd Kft. 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 8216 100,00%
Cinext Kft 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet 6011 0,122%
FR Investments BV Laan van Kronenburg 14, 1183 AS 21 000 000 42,00%
Amsterdam
Futureal Real Estate Holding Ltd 16 Kyriakos Matsis Avenue 10th Floor, 120 000 000 35,44%
Nicosia, Cyprus )
Granit Bank Zrt. 1095 Budapest, Lechner Odon fasor 8. 1206 81,89 0,1728%

FR UK Holco 1 Limited

27 Dover Street, 4th Floor, London, United

Kingdom, W1S 4LZ.

24 568 591,46

99,95%



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

A Tarsasag 100%-o0s részesedést szerzett a Futureal West Kft.-ben, mely részesedését 2025.05.21-én
értékesitette.
A Téarsasag 2025.12.10-én az FR UK Holco 1 Limited-ben 99,95%-0s részesedést szerzett.

A részesedések nettod értékei az alabbiak szerint alakultak:

Cégnéy Bekeriilési érték EUR Elszamolt értékvesztés Netto érték EUR

2025.12.31. EUR-ban 2025.12.31.
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszt6 Kft. 35 604 -35 604 0
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 8216 -8 216 0
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. 3 0 3
Futureal Management Kft. 396 990 0 396 990
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 89 166 969 -33262 971 55903 998
BP1 Masodik Utem Zrt 63 000 -17 808 45192
FR UK Holco 1 Limited 24 568 592 -59 597 24 508 995
Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban 114 239 374 -33 384 196 80 855178
Futureal Real Estate Holding Ltd. 120 000 000 0 120 000 000
FR Investments B.V. 21 000 000 0 21 000 000
Tartos jelent6s tulajdoni részesedés 141 000 000 0 141 000 000
Granit Bank Zrt. 1249 581 -176 665 1072916
Cinext Kft. 6227 -4 063 2164
Egyéb tartos részesedés 1 255 808 -180 728 1075 080
Osszesen: 256 495 182 -33 564 924 222 930 258

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

Leanyvallalatok sajat toke adatait a kovetkezo tabla tartalmazza:

adatok EUR-ban

2025.12.31

Cégnév L i
Sajat toke Jetg(,),ykZ:“ Téketartalék Eredménytartalék ]::ft:;:lt: e‘:edd"nz::;y

Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. -43 464 8 660 26 944 -74 221 -4 847
Etele Plaza Uzemeltetd Kft. * 898 020 7784 1641222 2464 971 66 487
Finext Vagyonkezel6 Nyrt. 75 604 866 25200 000 3 264 085 49 560 119 -2419 338
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. -984 452 8380 -724 286 -268 546
BP1 Masodik Utem Zrt. 45192 18 000 54 000 -23 182 -3 626
Futureal Real Estate Holding Ltd 360 084 539 169 292 293 632 548 63 149 543 3133 156
Futureal Management Kft. * 502 682 396 990 90 114 3713
Cinext Kft. * 4719 211 3121432 3113 648 -1 677 561 389 206 -227 514
FR Investments B.V. 52 486 696 50 000 000 540 049 1 946 647
FR UK Holdco 1 Limited 24500440 24580272 4305 659 -4 364 676 -20 815

A *-al jelolt vallalkozasok adatai az alairas napjaig rendelkezésre allo informaciok alapjan keriiltek
feltiintetésre.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.

2025.01.01. -2025.12.31.

A részesedésekre elszamolt értékvesztéseket az alabbi mozgastabla mutatja be:

Nyit6 értékvesztés

Targyévi elszamolt Zaré értékvesztés

Cégnév EUR-ban értékvesztés/visszairt EUR-ban

2025.01.01 értékvesztés EUR 2025.12.31
Futureal Belvaros Ingatlanfejlesztd Kft. 35 604 0 35 604
Etele Plaza Uzemelteté Kft. 3 -3 0
Finext Vagyonkezeld Nyrt. 38 596 290 -5333 319 33262 971
Futureal New Times Ingatlanfejleszté Kft. 8216 0 8216
BP1 Mésodik Utem Zrt. 14 182 3626 17 808
Cinext Kft. 3 818 245 4 063
FR UK Holdco 1 Limited 0 59 597 59 597
Granit Bank Nyrt. 0 176 665 176 665
Osszesen 38658 113 -5093 189 33 564 924

Az adott kolcsonokre elszamolt értékvesztéseket az alabbi mozgastabla mutatja be:

Nyité értékvesztés

L, . Zar6 értékvesztés
Targyévi elszamolt

Cégnév EUR-ban L , EUR-ban

2025.01.01  Crtekvesztés EUR 2025.12.31
Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 15 087 0 15 087
Futureal Residental One S.a.r.1 0 14 321 534 14 321 534
Futureal Residental Two S.a.r.L 0 108 834 108 834
Osszesen: 15 087 14 430 368 14 445 455

A tartosan adott kolcsondk lejarati datumat a kovetkezo tabla tartalmazza:

Tartésan adott kolcsonok kapcsolt Lejérati dtumok

vallalkozasoknak

Futureal Belvaros Ingatlanfejleszté Kft. 2028.12.31.
QED Investments Limited 2036.11.18.
QED B.V. 2038.01.31.
Futureal Holding BV EUR kélcson 2029.12.03.
Futureal Holding BV GBP koélcson 2036.11.16.
Futureal Residential One S.a.r.1. 2027.12.13.
Futureal Residential Two S.a.r.L. 2030.02.06.
FR UK Holdco 1 Limited 2038.01.31.

Az adott kolcsondk kamatozoak, melyekre piaci mértékt kamatok keriiltek felszamitasra.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

4. Készletek

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

5. Kovetelések

adatok EUR-ban

Kovetelések
2024.12.31 2025.12.31
Adott kdleson a Futureal New Times Kft.-nek 2038 501 2 041 501
Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 2 038 501 2 041 501
Adott kdleson a Pedrano Commercial Kft.-nek 24 965 964 11287 468
Altalanos forgalmi ado kovetelés 201 2522
Ipartizési ado kovetelés 81 86
TAO kovetelés 301 263 43 675
Egyéb adojellegli kovetelés 5 5
Egyéb kivetelések 25267 514 11 333 756
Siiss:::;lgéllf;ivetelések kapcsolt vallalkozassal szemben és egyéb 27306 015 13 375 257

A management megitélése szerint az adott kdlcsonokre vonatkozoan nem sziikséges értékvesztés
elszamol4sa. A Pedrano Commercial EpitSipari Kft. a Futureal Holding stratégiai partnere. A kolcsont a
fejlesztés alatt all6 projektek épitési finanszirozasanak timogatasara nyujtjak, és a projektek
befejezésekor vagy a likviditas mas forrasbdl torténd biztositasakor fizetik vissza.

A Pedrano Commercial Kft.-nek adott kélcson kamatmentes, a tobbi adott kolcsonre piaci mértékii
kamat keriilt felszamitasra, torlesztésiik egy Osszegben, lejaratkor esedékes.

6. Ertékpapirok

adatok EUR-ban

Ertékpapirok

2024.12.31 2025.12.31
Pénzpiaci alapban 1év6 befektetési jegyek 18 998 479 71 450 000
Forgatési célu tézsdei részvények 2973 638 0
Egyéb részesedések 21972117 71 450 000
Forgatasi céli hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 1 875 683 2 843 725
Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesité érté kpapirok 1875683 2 843 725
Ertékpapirok dsszesen 23 847 800 74 293 725

A Pénzpiaci alapokban 1év6 befektetési jegyekrdl a kovetkezo tabla tartalmaz részletes adatokat.

Mennyiség Konyv szerinti érték

Megnevezés ISIN (db) (EUR)
BlackRock ICS Euro Liquidity Fund Premier (Acc TO)
EUR IE0O0B3L10570 663 493 71 450 000
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

A forgatasi célu hitelviszonyt megtestesito értékpapirok soron az MNB altal kibocsatott, rovid lejarata

kotvények szerepelnek.

7. Pénzeszkozok

adatok EUR-ban

Pénzeszkozok
2024.12.31 2025.12.31
Pénztar 321 321
HUF pénzforgalmi szamla egyenlege 870 044 74 349
EUR pénzforgalmi szamla egyenlege 695 349 89 136
PLN pénzforgalmi szamla egyenlege 14 130 1097
USD pénzforgalmi szamla egyenlege 11 226 5711
GBP pénzforgalmi szamla egyenlege 49 978 18 664
Lekotott betét 7 175 892 1 816 295
Bankbetétek 8 816 619 2 005 252
Osszesen 8 816 940 2005573

A lekotott betétek soraban egy 700 000 000 HUF 6sszegti betét szerepel, amelyet 2025. december 30-an

7 napos futamidére kotottek le.

8. Aktiv iddbeli elhatdrolasok

adatok EUR-ban

AKktiv idobeli elhatarolas ok

2024.12.31 2025.12.31

Finext Nyrt.-nek adott kolcson kamat elhataroldsa 107 0
Futureal Residental One S.4.r.1.-nak adott kdlcson kamat elhatarolasa 10 799 365 0
FR UK Holdco 1 Limited-nek adott koleson kamat elhatarolasa 0 9 744
Futureal New Times Kft.-nek adott kolcson kamat elhatarolasa 234 988 327753
Futureal Holding B.V.-nek adott kolcson kamat elhatarolasa 38350783 50 820 647
FR Investments Bemowo sp.k. kovetelésre elszamolt kamat elhatarolasa 1469 305 1915943
Bankkamat elhatarolasa 876 7248
Futureal Belvaros K ft.-nek adott kolcson kamat elhatarolas 187 214 260 264
QED Investments Limited-nek adott kdlcson kamat elhatarolas 93 863 118 819
QED B.V.-nek adott kélcson kamat elhatarolas 0 101 797
Fut6 Gabor Andrasnak adott kdlcson utani kamat 186 251 165 364
Futureal névhasznalati dij bevétel elhatarolasa 354 332
Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa 51323106 53727911
Kotvényekbdl szarmazo elhatarolt veszteség 8965 972 8109 947
Egyéb koltségek elhatarolasa 48 47
Koltségek, raforditas ok aktiv idobeli elhatarolasa 8966 020 8109994
Osszesen 60289 126 61 837 905

Az aktiv idobeli elhatarolasok ndvekedését az adott kdlesondk utan felszamitott piaci mértékii kamatok
novekedése okozza. Az aktiv idObeli elhatarolasok jelentds csokkenését tovabba a Futureal Residental
One S.a.r.l.-nak adott kdlcson utan a korabbi években felhalmozott kamatok egy részének értékvesztése

okozza.

13



Futureal Development Holding Ingatla

nforgalmazo Kft.

2025.01.01. -2025.12.31.

IT1. A mérlegben szereplo forrasok értékelése EUR-ban

9. Sajat téke

adatok EUR-ban

Sajat tdke zNoyzlts(i()élr_t(flk_ Novekedések Csokkenések ZZ(;‘;gi;tgll(
Jegyzett toke 11 520 000 0 0 11 520 000
Jegyzett, de be nem fizetett toke 0 0 0 0
Toketartalék 85 894 072 0 0 85894 072
Eredménytartalék 34 895273 31 559 054 0 66 454 327
Lekotott tartalék 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0
Adobzott eredmény 31 438 533 0 63 926 487 -32 487 954
Osszesen 163 747 878 31 559 054 63 926 487 131 380 445

Az el6z0 évi eredmény az eredménytartalékba keriilt atvezetésre. A targyév soran a Futureal Management
Kft. leanyvallalat visszafizette az el6z06 évi potbefizetés fennalld részét. Tekintettel arra, hogy a Tarsasag

a2025. évi lizleti évet veszteséggel zarta, az adozott eredmény
osztalék kifizetésr6l nem hatarozott.

10. Céltartalékok

csokkenti a Téarsasag eredménytartalékat,

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

11. Kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek

adatok EUR-ban

2024.12.31 2025.12.31

Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

Rovid lejaratu hitelek
Finext Nyrt osztalék eldleg

Futureal Shared Services Partnership C.V. Mo.-i Fidktelep altal atterhelt
koltség
HelloParks Partnership C.V. Mo.-i Fioktelep altal atterhelt koltség

Rovid lejaratia kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben
Finext Befektetési Alapkezeld Zrt. altal atterhelt koltség
Negativ bank egyenleg
Tartozasatvallalas

Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Osszesen

0 0
10 000 000 10 000 000

0 18 489 780

40 355 40 745
5709 6 726
46 064 18 537 251
4335 4078

5 3

0 1 624 203

4 340 1628 284

10 050 404 30 165 535

A rovid lejarata hitelek kozott a CIB Banktol 2024. novemberében felvett hitel szerepel. Targyév
folyaman a hitel futamideje megvaltozott, igy a hitel lejaratanak idépontja 2026.11.14.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

Hosszu lejarati kotelezettségek adatok EUR-ban

2024.12.31 2025.12.31

Tartozasok kotvény kibocsatasbol 420 057 183 438 959 523
Osszesen 420 057 183 438 959 523

2021-ben a Tarsasag harom sikeres kotvénykibocsatast hajtott végre.

Az elso kibocsatas 2021. marcius 19-én volt, a pénziigyi teljesités 2021. marcius 23-én tortént. A kdtvény
lejarata 2031. marcius 23. A felajanlott mennyiség 55 milliard forint volt, melyre 57,75 milliard forintnyi
ajanlat érkezett. A bevont forras 6sszege 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 millidrd forintnyi ajanlat érkezett. A bevont forras dsszege 21,55 milliard forint.

2022. januar 27-én a Tarsasag tovabbi kotvénykibocsatast hajtott végre, melynek pénziigyi teljesitése
2022. januar 31-én volt. A kotvény lejarata 203 1. marcius 23. A felajanlott mennyiség 8,05 milliard forint
volt, a bevont forras 6sszege 6,75 milliard forint.

A Tarsasag altal 2022.03.19-én kibocsatott Futureal 2031 kotvény zold kotvénynek mindsiil és a
cégesoport az alabbi fejlesztéseire az alabbi 6sszegekben hasznalta fel a kotvénykibocsatasbol szarmazo
forrast.

2023.01.31-én a Tarsasag zartkori kibocsatas soran Gsszesen 125.000.000 EUR névértéki kotvényt
bocsatott ki.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.

2025.01.01. -2025.12.31.

A 63,05 milliard forint (hozzévetdlegesen 158 milli6 EUR) Osszértéki Futureal 2031 kotvény zold
kotvénynek mindsiil. A Futureal Holding a kotvénykibocsatasbol szarmazo dsszegeket teljes egészében az
alabbiakban felsorolt, tamogathat6 projektekre osztotta fel (beleértve az elért és célzott tantsitvanyokat is).
A tamogathat6 projektek tokeértéke 2025. december 31-én tobb mint 287 millié eurd, ami meghaladja a

kotvény Osszegét.

Z61d kotvény WELL CORE
Tamogathato zold Eszkoz Foldrajzi tanusitvany a
BREEAM A 4Y
eszkoz portfélié kategoria elhelyezkedés ceesstroU  WELL Building
(2031) Standard v1
gs(si;iessstl’oaljkE"l" Miik6do iroda Magyarorsza, BREEAM In-Use Asset Arfl(izrelzss‘::;;u Platinum
i1 Z . . s
. 24 & Kiemelkedd mindsités minosites
Epiilet Arany fokozat
Bud t ONE A 4Y
ucapes 1w qn , BREEAM In-Use Asset cc.:es”s, ou Platinum
Business Park "3" Miikodo iroda Magyarorszag . S mindsitett o
. Kiemelked6 mindsités mindsités
Epiilet Arany fokozat
Bud t ONE A 4Y
Y .a pes A 1 e g s , BREEAM In-Use Asset cc.:es”s, ou Platinum
Business Park "2 Miikodo iroda Magyarorszag . S mindsitett o
. Kiemelked6 mindsités mindsités
Epiilet Arany fokozat
. . A 4Y .
Corvin Innovation 1w qm . BREEAM In-Use Asset cc.:es”s, ou Platinum
, . Miik6do iroda Magyarorszag . S mindsitett o
Campus 1 fazis Kiemelked6 mindsités mindsités
Arany fokozat
Access4You
Etele Plaza Shoppi BREEAM In-Use Asset indsitett 20—
ete Hlaza Shopping Kiskereskedelem  Magyarorszag . ”n .S? ,S,S€ fmosiett_ -
Centre Kiemelked6 mindsités 1 — Arany
fokozat
BREEAM In-Use International
Cinema Tower Kivitelezés alatt  Lenegyelorszag cél: kivaldo mindsités - -
(folyamatban)
PT1: BREEAM International
2016 Uj épitkezés:
Kereskedelmi kategoria:
Ko6zbensé mindsités:
Kiemelked6 mindsités
(Tervezési szakasz)
&
HelloParks Paty e ) BREEAM International 2016
(Budapest West) Mitkods iroda Magyarorszég Kereskedelmi kategoria: . )

Végs6 mindsités: Kiemelkedd
mindsités

PT5: BREEAM International
2016 Uj épitkezés:
Kereskedelmi kategoria Végso
mindsités: Kiemelkedd
mindsités (Folyamatban)
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

A Futureal 2038 kotvény, amelynek teljes Osszege 125 millio euro, zold kdtvénynek mindsiil. A Futureal
Holding a kotvénykibocsatasbol szarmazo Osszeg mintegy 90%-at az alabbiakban felsorolt tamogathatd
projektekre forditotta (beleértve a mar megszerzett és a tervezett tantsitvanyokat is). A tamogathatd
projektek tokeértéke 2025. december 31-én meghaladja a 202 milli6 eurdt, ami joval magasabb a

kotvénykibocsatasbol szarmazo osszegnél.

Z61d kotvény
Tamogathaté
z6ld eszkoz
portfélio (2031)

Foldrajzi

Eszkoz kategoria elhelyezkedés

BREEAM

WELL CORE
tanusitvany a
WELL Building
Standard vl

Access4You

Cinema Tower Kivitelezés alatt ~ Lengyelorszag

HelloParks Fot

(Budapest North) Miik6dé iroda Magyarorszag

Etele Plaza

Shopping Centre Kiskereskedelem Magyarorszag

HelloParks Paty

(Budapest West) Kivitelezés alatt ~ Magyarorszag

HelloParks
Alsénémedi Kivitelezés alatt ~ Magyarorszag
(Budapest South)

BREEAM In-Use
International cél: "Kivalo"
mindsités (Folyamatban)

FT1: BREEAM
International 2016 Uj
épitkezés: Kereskedelmi
kategéria:Kozbens6
mindsités: Tervezési
szakasz Kivalo mindsités

FT2: BREEAM
International 2016 Uj
épitkezés: Kereskedelmi

kategoria: Végsé mindsités:

Kivalé min0sités

FT6: BREEAM
International 2016 Uj
épitkezés: Kereskedelmi

kategoria: Végsé mindsités:

Kivalé minGsités

BREEAM In-Use Asset
Kivalé mindsités

PT1: BREEAM
International 2016 Uj
¢épitkezés Kereskedelmi
kategoria Kozbensd
mindsités: Tervezési
szakaasz Kiemelkedd
mindsités

&

BREEAM International
2016 Uj épitkezés:
Kereskedelmi kategoria:
Végsd mindsités:
Kiemelkedd mindsités
PTS5: BREEAM

International 2016 Uj
épitkezés: Kereskedelmi

kategoria: Végsé mindsités:

Kiemelked6 mindsités
(Folyamatban)

AN1: BREEAM
International 2016-nak
tervezve Uj épitkezés:
Kereskedelmi
kategéria:Végsé Mindsités
Kivaloé mindsités
(folyamatban))

Access4You
mindsitett 20—

1 — Arany
fokozat
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

Kovenans kalkulacio (EUR) 2025.12.31 2025.12.31
FUTURE2031& FUTURE2038/1 EUR
FUTURE2036 Green
A Garancia vallalo konszolidalt tékéje 508 035 747 508 035 747
Hosszu lejarat kdtvény tartozas 431 663 500 431 663 500
Rovid lejarath kotvény tartozas 13 094 417 13 094 417
Rovid lejaratu hitelek és kdlesonok 10 000 000 10 000 000
A Kibocsaté kotvény és egyéb hiteltartozasai 454 757 917 454 757 917
Készpénz és készpénzhelyettesité eszkozok 218 933 589 218 933 589
Allamkétvények, diszkont kincstarjegyek 0 356 479
A Kibocsato teljes netté kotvény és egyéb
hiteltartozAsai 235 824 328 235 467 849
Kotvény tartozas és konszolidalt téke aranya 0,46 0,46

A kotvény tartozas és konszolidalt téke aranya 2025. december 31-én a Future2031 és Future2036-0s
kotvények esetében 0,49, a Future2038/1-es kotvény esetében 0,49, ami mindkét esetben megfelel a
kétvénykibocsataskor vallalt +1,00 alatti értéknek.

12. Passziv idébeli elhatarolasok

Passziv idobeli elhatarolasok

adatok EUR-ban

2024.12.31 2025.12.31

Bevételek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 0 0
Kotvénykibocsatassal kapcsolatos dijak 10 288 19 819
Konyvvizsgalati dfj 7350 4780
Bankkoltség 35 149 1539
Kotvény kamat 14 521 924 14 580 475
Irodahasznalat dijai 33243 0
Aram 0 1450
Hataridds ligyletek negativ értékelési kiilonbozete 408 520 16 201
Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 15016 474 14 624 264
Osszesen 15016 474 14 624 264
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

IV. Az eredmény kimutatas részletezése EUR-ban

1. Ertékesités nettd arbevétele

ErtéKkesités netté arbevétele

adatok EUR-ban
2024.01.01-2024.12.31 2025.01.01-2025.12.31

Névhasznalati dij bevétele
Ertékesités netto arbevétele

Osszesen

2. Egyéb bevételek

Egyéb bevételek

344 368
344 368
344 368

adatok EUR-ban
2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.

El6z6 évekre vonatkozd bevétel
Diszkont kincstarjegyek eredménye
Osszesen

3. Anyagjellegii raforditasok

Anyagjellegii raforditasok

532
4 886
5418

adatok EUR-ban
2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.

Aram
El6z0 iizleti évek koltsége
Anyagkoltség
El6z6 iizleti évek koltsége
Konyvelési dij
Konyvvizsgalati dij
Kotvényekhez kapcsolddo szolgaltatasok
Cégalapitashoz, cégmodositashoz kapcsolodo koltségek
Ugyvédi djj
Tagsagi dij
Iroda bérleti dfj
Uzemeltetési dij
Egyéb szolgaltatds koltsége
Igénybe vett szolgaltatis értéke
Bankkoltség
Egyéb szolgaltatisok értéke
Osszesen

4. Személyi jellegii raforditasok

Sze mélyi jellegii raforditasok

871 722
1434 1450
2305 2172
22 879 8996

3 006 3047

14 700 9 560
57 652 57 194
91 45

14 714 3992
6488 6770
9952 10 203

4 606 4736
220 228

134 308 104 771
44 166 63 266
44 166 63 266
180 779 170 209

adatok EUR-ban
2024.01.01-2024.12.31 2025.01.01-2025.12.31

Bérkoltség
Személyi jellegli egyéb kifizetések
Bérjarulékok

Személyi jellegii raforditasok

Osszesen

68 802 109 714
883 1556
9185 14 608
78 870 125 878
78 870 125 878
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

5. Ertékcsokkenési leirds

adatok EUR-ban

Ertékesokkenési leiras
2024.01.01-2024.12.31 2025.01.01-2025.12.31

Vagyoni értékii jogok terv szerinti értékcsdkkenése 723 721
Szamitastechnikai eszkozok terv szerinti értékcsokkenése 1167 1164
Osszesen 1890 1885

6. Egyéb raforditasok

adatok EUR-ban

Egyéb raforditasok
2024.01.01-2024.12.31 2025.01.01-2025.12.31
Kerekités 6 5
El6z6 tizleti évekre vonatkozo egyéb raforditasok 3467 0
Vissza nem téritendd tdmogatas 518 880 69 960
Birsag, késedelmi kamat 47723 6
Vallalkozasi nyereséget nem érint raforditas 52 0
Egyéb kovetelések értékvesztése 0 5910 004
Tartozasatvallalas 0 1 624 203
Osszesen 570 128 7604178

Vissza nem téritend0 tamogatasok a targyévben a kiilonb6z6 alapitvanyoknak nyujtott adomanyok

Osszegét mutatja.
Az egyéb kovetelések értékvesztése soron a Futureal Residential One S.a.r.l.-nak adott kdleson utan

felszamitott kamatra elszamolt értékvesztés szerepel.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

7. Pénziigyi miveletek bevételei

adatok EUR-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2024.01.01- 2025.01.01-
2024.12.31 2025.12.31

Kapcsolt vallalkozastol kapott osztalék 3 056 296 7319 449
Egyéb kap ott osztalék 126 775 87 056
Kapott (jaro) osztalék és részesedés 3183071 7 406 505
Hosszu lejaratu IC kdleson utan kapott kamat 24 508 982 13 144 532
Bankkamat 498 266 117 112
Rovid lejarata IC koleson utan kap ott kamat 111 394 93 918
Egy¢éb rovid lejaratt koleson utan kapott kamat 532 0
Ertékpapirok, befektetési jegy ek kapott hozama 2560 450 335306
Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegii bevételek 3170 642 546 336
Nem realizalt arfoly amny ereség 24 042 582 0
Realizalt arfolyamnyereség 941 019 335531
Nem fedezeti célii hatarid6s tigy let bevétele 1 878 856 9130 780
Ertékpapirok értékesitésének arfoly amny eresége 2 057 966 4773 490
El6z6 évre vonatkoz 6 pénziigy bevételek 0 -4 889 362
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 28 920 423 9350 439
Osszesen 59 783 118 30447 812

A kapott osztalék soron a Futureal Real Estate Holding Ltd-t6] és a Regional Reit-t6] kapott osztalék
keriilt kimutatasra.

Az egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegli bevételek soron a targyévben lekotésre keriild
bankbetétek utani kamatok, a targyévben vasarolt ¢és eladasra, illetve visszavaltasra keriilt
diszkontkincstarjegyek, MNB kotvények kamatbevételei, az adott kolcsonok kamatai, valamint a
targyévben vasarolt és visszavaltasra keriilt befektetési jegyek hozamai talalhatok.

Az ¢l6z6 évekre vonatkozd pénziigy bevételek kozott a Futureal Residential One S.a.rl-nek adott
kolesonre hibasan felszamitott mértékii kamat modositasa keriilt kimutatasra.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

8. Pénziigyi muveletek raforditasai

adatok EUR-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2024.01.01- 2025.01.01-
2024.12.31 2025.12.31

Részesedésekbdl szarmazé raforditasok, arfolyamveszteségek 0 1393
Bankkamat 54 658 144
Hitelkamat 0 321 648
Koleson kamat 0 12 560
Kotvényekhez kapesolodd kamatraforditas 19 926 522 20 528 851
Fizetendo (fize tett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 19 981 180 20 863 203
Részesedések értekvesztése 2899 382 229193
Részesedések értékvesztés visszafrasa 0 -5333 321
Kolesonok értékvesztése 0 14 794 660
?:’tzf(evseesdzétz :l{, értékpapirok, tartésan adott kolcsonok, bankbeté tek 2 899 382 9 690 532
Forgoeszkozok kozotti értékpapirok arfolyamvesztesége 561 437 298 421
Nem fedezeti célu hataridds tigyletek arfolyamvesztesége 2 739 156 -635 545
Nem realizalt arfolyamveszteség 0 19 117 403
Realizalt arfolyamveszteség 998 330 4613372
El6z0 iizleti évre vonatkoz6 pénziigyi milveletek raforditasai 0 799 461
Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 4298 924 24193112
Osszesen 27 179 486 54 748 240

A nem realizalt arfolyamkiilonbozet a kiilfoldi devizas kovetelés, értékpapir, és a hossza lejarata
kotelezettségek sorok kimutatott kdtvény atértékelését tartalmazza.

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

9. Addzott eredmény

adatok EUR-ban

Adézott eredmény 2024.01.01- 2025.01.01-
2024.12.31  2025.12.31

Adobzott eredmény 31438533  -32487954
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.

2025.01.01. -2025.12.31.

10. Tarsasagi add

adatok eHUF-ban adatok EUR-
Tirsasdgi adé ban
£ 2024.01.01- 2025.01.01- 2025.01.01-
2024.12.31.  2025.12.31.  2025.12.31.
Adézas eldtti eredmény 13031728 -12410732 -32202210
Az el6z0 évek elhatarolt veszteségébll az addévben leirt dsszeg 1545 558 969 018 2514 318
Ertékesokkenés a térsasagi ado szerint 775 726 1885
Bejelentett részesedés értékesitésének, apportba adasanak adoévi
arfolyamnyeresége, adoévben visszairt értékvesztése, feltéve, hogy a
részesedést az ad6zo (ideértve a jogelddjét is) az értékesitést megel6zo 1 0 2 055462 5333321
évben folyamatosan eszkdzei kdzott tartotta nyilvan (az dtalakulds, egyesiilés,
szétvalas miatti kivezetés nem mindsiil a folyamatos tartas megszakitasanak)
Befektetett pénziigyi eszkozok (kivéve bejelentett részesedés), hossza lejaratt
kotelezettségek kikeriilésekor a megel$z6 adoévekben mérlegfordulonapi 9748 058 43323 112 410
atértékelésbdl adodo, adozas el6tti eredmény ndveléseként elszamolt Gsszeg
K:'q.).csolrt vallalkozasok kdzott a szokasos piaci ar €s az alkalmazott ellenérték 304 359 218 677 567 403
kiilonbsége
Adobellendrzés, 6nellendrzés soran megallapitott bevétel, aktivalt sajat
T . s Lt on e . 218 0 0
teljesitmény novekedése, adoévi koltség vagy raforditas csokkenése
Adomany értékének 20%-a kozhasznl szervezet esetén 1193 0 0
Kapott osztalék 1305 346 2 854 467 7406 505
Tarsasagi adoalapot csokkentoé tételek 12 905 507 6141673 15935 842
Ertékesokkenés a szamviteli torvény szerint 775 726 1885
Nem a véllalkozés érdekében felmeriilt koltségek 196 236 193 501
Be,fektetett pe,nzugyll ,esz,kozt')ki h’(')SSZL,l le,]aratu kotc.ele,zeFtsegek , 10976 7423237 19261 124
mérlegfordulonapi atértékelésébdl adddd nem realizalt arf.vesztesége
Befektetett pénziigyi eszk6zok (kivéve bejelentett részesedés), hosszi lejarata
kotelezettségek kikertilésekor a megel6z6 adoévekben mérlegfordulonapi
atértékelésbdl adodo, adozas elotti eredmény csokkentéseként elszamolt 0 988226 2564157
0sszeg
Kovetelésre elszamolt értékvesztés dsszege 0 7979577 20704663
B.ejelen’tett resze’sedeshrez kapc’soloc'io’ erytekvesrztes,.z.ar"fol}.f.amveszteseg, vagy 1199 959 38 868 230 586
kivezetése kapcsan elszamolt raforditas és bevétel kiillonbozete
A,doellreflor,zes, onefllenor“zes soran megallapitott, adoévi koltségként, 11392 2196218 5 698 542
raforditasként elszamolt dsszeg
K:cl[icsollt vallalkozasok kozott a szokasos piaci ar és az alkalmazott ellenérték 0 1690914 4387 426
kiilonbsége
Tarsasagi adoalapot novel 6 tételek 1419338 20367959 52 848 884
Tarsasagi adoalap 1545559 1815554 4710 832
Tarsasagi adofizetési kotelezettség 139100 163 400 423975

adatok ezer HUF-ban

Elvart jovedelem alapja

adatok EUR-ban
2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.

Ertékesités nettd drbevétele 141
Egyéb bevételek 2222
Pénziigyi miiveletek bevételei 24 516 459
Elvart jovedelem alapja 24 518 822
Tars as 4g minimumadé 2206 694
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0

5035 097
100 705
9063

A Tarsasag a fizetend6 adot az altalanos szabalyok szerint allapitja meg.

368

0

13 064 600
261 299
23 517



Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

V. Egyéb kiegészité informaciok
1. Addvizsgalat

A Tarsasagnal az adohatosag az el6z6 évekre vonatkozoan teljes korli adovizsgalatot nem folytatott le.
Az adohatoésag a vonatkozo adoévet kovetd 6 éven belill barmikor vizsgalhatja a konyveket ¢és
nyilvantartasokat és poétlolagos adot vagy birsagot, allapithat meg. A Tarsasag vezetGségének nincs
tudomasa olyan koriilményr6l, amelybol a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

2. Kapcesolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakciok

A Tarsasagnak nem piaci arazasu kapcsolt tranzakcidja csak a Finext Vagyonkezel6 Nyrt-t6l kapott rovid
lejarata koleson formajaban valosult meg, mely kapcesolt tranzakciok miatt a Tarsasag tarsasagi adoalap
korrekciot hajtott végre a piaci ar hatasanak adoalapban torténé elérése érdekében. A kolcsonre piaci
mértékli kamat keriilt felszamitasra, melyet adoalap korrekcids tételként, az adolevezetés megfeleld
soraiba be is allitott, ott a szamszer( hatasok megtekinthetdek.

3. Orosz-Ukran és a kozel keleti konfliktusok Tarsasdgra gyakorolt hatdsa

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus, valamint a 2023 6szén, illetve 2026 elején
kialakult izraeli és irani haborus fesziiltség Tarsasagra gyakorolt hatasat a Tarsasag vezetése
mérlegelte, s megallapitotta az nincs kdzvetlen hatdssal a fordulonapon a tarsasag konyveiben
bemutatott eszkozokre. A Tarsasagnak Ukrajnaban, Oroszorszagban, Izraelben és Iranban nincsen
kozvetlen kitettsége, lizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolyasolja érdemben a Tarsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A
Tarsasag vezetésének megitélése szerint a 2026-o0s pénziigyi €év soran a haborts konfliktusoknak csak
kozvetett hatasai lehetnek a Tarsasagra nézve a kialakult helyzet tovabb gytiriiz6 altalanos gazdasagi
mechanizmusain keresztiil.

A 2026-0s lizleti évre tekintettel a kovetkezdket varjuk: a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash

flow tervek alapjan likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kovetkezo 12
honapra vonatkozoan. A Térsasag folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

4. Fordulonap utani események

Nem tortént kiemelked6 esemény a fordulonap utan.
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.

2025.01.01. -2025.12.31.

VI. A pénziigyi, jovedelmi és vagyoni helyzetet bemutatéo mutatészamok

Jovedelmezéségi mutatok

M , SzAmiti 2024.01.01-  2025.01.01-
egnevezes M 024.12.31. 2025.12.31.
Arbevétel aranyos adozas elétti eredmény adozas elbtti eredmény / netto arbevétel — 9237711,30%  -8750600,54%
Arbevétel aranyos iizleti eredmény lizleti eredmény / nett6 arbevétel ~ -240088,66% -2147223,37%
Sajat téke aranyos addzas el6tti eredmény adozas elotti eredmény / sajat téke 19,41% -24,51%
Sajat téke aranyos adézott eredmény adozott eredmény / sajat toke 19,20% -24,73%
lizleti & fektetett eszk6zok +
Eszkézaranyos jovedelem azeti eredmény / (befektete esz’ 020 -0,17% -1,70%
készletek)
Vagyoni helyzet alakulasa
M \ SzAmiti 2024.01.01-  2025.01.01-
cgnevezes M 9024.12.31. 2025.12.31.
Sajat toke sajat toke / mérleg f60sszeg 26,89% 21,36%
Befektetett eszkozok fedezettsége befektetett eszkozok / sajat toke 298,39% 352,88%
Sajat toke novekedésének aranya sajat téke targyév / sajat toke elézd év 126,81% 80,23%
Idegen forras aranya kotelezettségek / sajat toke 262,66% 357,07%
Sajat tke - jegyzett téke aranya sajat toke / jegyzett toke 1421,42% 1140,46%
Likviditast vizsgalo mutatészamok
Meenevezés SzAmitss 2024.01.01-  2025.01.01-
g 2024.12.31.  2025.12.31.
Gyorsmutatd pénzeszkozok / rovid lejarat kotelezettségek 0,88 0,07
Taviati rata (kovetelés + périzehszké.irzbk + é:.rtékpapir(’)k) / 597 496
rovid lejarati kotelezettségek
(forgdeszkozok + aktiv id6beli elhatarolasok) /
Altalanos likviditasi rata (rovid lejarata kotelezettségek + passziv 4,8 3,38

idébeli elhatarolasok)
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Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft.
2025.01.01. - 2025.12.31.

VII. Cash Flow-kimutatas

adatok EUR-ban

A tétel megnevezése 2024 2025
a b ¢ d
L (\iikadés cash flow 114, soraky 14783 115 29413 404
la. Adozas el6tti eredmény + 31777 727 -32202 210
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas 0
Ib. Korrekcidk az addzas eldtti eredményben + -27 225 653 11710 894
ebbdl: atértekelési kiilonbozet -24 042 582 19 117 402
ebbdl: osztalék -3 183 071 -7 406 505
1. Korrigalt adozas el6tti eredmény (la+1b) + 4552074 -20491 316
2 Elszamolt amortizaci6 + 1 890 1 885
3 Elszamolt értékvesztés és visszairas + 2 899 382 15600 536
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5  Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye + 0 0
6  Szallitoi kotelezettség valtozasa + 0 0
7  Egyéb rovid lejarath kotelezettség valtozasa + 44713 20 115131
8  Passziv iddbeli elhatarolasok valtozasa + -201 363 -392 210
9  Vevokdvetelés valtozasa + 0 0
10 i orgdeszk6zok (vevokovetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa 31410 259 36 453 533
11 Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + -23 584 646 -7 498 154
12 Fizetett, fizetend6 ad6 (nyereség utan) - -339 194 -285 744
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
I efektetést cash flow, 1517, soroly o 31658390 22 462 468
14  Befektetett eszkdzok beszerzése - -3494 0
15 Befektetett eszkozok eladasa + 0 0
15/b Befektetett pénziigyi eszkdzok allomanyvaltozasa -141 863 313 -24 544 753
15/c Beruhazasra adott elélegek valtozasa + 0 0
o ot i o O b bbbkl gosyigs e
17  Hosszu lejaratra nyuajtott kdlcsdndk és elhelyezett bankbetétek - =77 927 819 -202 733 330
18  Kapott osztalék, részesedés + 3183071 7 406 505
m, Fitstmi ekttt pssddcnilons i
19  Részvénykibocsatas, tokebevonas (t6keemelés) bevétele + 0 0
20 Kétvény ¢s hitelviszonyt megtestesité értékpapir 0 0
kibocsatasanak bevétele +
21 Hitel és kdleson felvétele + 29275118 86 608 981
22 Véglegesen kapott pénzeszkoz (potbefizetés visszafizetése) + 3178 335 120 520
23 Részvénybevonas, tokekivonas (tékeleszallitas) - 0 0
24 Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetés - 0 0
25 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - -27 242 540 -86 608 981
26  Véglegesen atadott pénzeszkoz (potbefizetés) - 0 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (IxII£IIL sorok) -11 664 361 -6 820 416
27 Devizas pénzeszk6zok atértékelése + -4 226 9 049
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + -11 668 587 -6 811 367
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