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FUGGETLEN KONYWWIZSGALQI JELENTES
A Forestay Alapkezel§ Zrt. részvényesének
Vélemény

Elvégeztiik a Forestay Alapkezel$ Zrt. (a ,Tarsasag") mellékelt 2021. évi éves beszamoldjdnak a kdnywvizsgélatat,
amely éves beszamold a 2021. december 31-i forduldnapra elkészitett mérlegbdl - melyben az eszkdzok és forrasok
egyezd végdsszege 206.806 E Ft, az addzott eredmény 53.684 E Ft nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végzéds
évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika jelent8s elemeinek dsszefoglaldsét is tartalmazé
kiegészité melléklethdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmold megbizhatd és valds képet ad a Forestay Alapkezeld Zrt. 2021.
december 31-én fennalld vagyoni és pénzugyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzddé lizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszdgon hatélyos, a szamvitelrdl szélé 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban:
Jszamviteli térvény”) és az egyes pénz- és t8kepiaci szolgaltatdsokat is végz6 egyéb vallalkozasok éves beszamold
készitési és kbnywvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo 327/2009. (XIl. 29.) kormanyrendelettel (a
tovabbiakban: kormanyrendelet”) sszhangban.

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a konywvizsgalatra vonatkozd
- Magyarorszagon hatalyos - torvények s egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fennallo feleldsségilink bdvebb leirdsat jelentésiink A kdnywvizsgdld éves beszamold kényvvizsgdlatdért valo
feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a tdrsasagtél a vonatkozd, Magyarorszdgon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,, A konywvizsgaloi hivatds magatartdsi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljarasrél szold
szabalyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konywvizsgaldk Nemzetkozi Etikai
Standardok Testllete dltal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konywvizsgaldknak (a nemzetkozi
flggetlenségi standardokkal egybefoglalva)' ciml kézikénywvében (az |IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai eléirdsoknak is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyuijt
véleménylinkhoz.

Egyéb informéacidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Forestay Alapkezel6 Zrt. 2021, évi Uzleti jelentésébdl alinak. A vezetés felelds az lzleti
jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirdsaival Gsszhangban torténd
elkészitéséért. A flggetlen konywvizsgaloi jelentéslnk ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamolora adott
véleménylink nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

Az éves beszamold éltalunk végzett kinyvvizsgélataval kapesolatban a mi felelésséglink az Uzleti jelentés dtolvasdsa
és ennek sorén annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a
kdnywvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az [ényeges hibas allitast tartalmaz.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informacidk ényeges hibas allitast
tartalmaznak, kételességlink errdl és a hibas éllitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabbé annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés a szamviteli torvény,
illatve egyéb més jogszabaly vonatkozd elirasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az lzleti jelentés és az éves
beszdmold osszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Vélemeénylink szerint a Forestay Alapkezeld Zrt. 2021, évi lzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
dsszhangban van a Forestay Alapkezel6 Zrt. 2021. évi éves beszdmoldjéval és a szdmviteli térvény vonatkozd
eléirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly a Tarsasag szdméara nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az Uzleti jelentésre,
ezért e tekintetben nem mondunk véleményt,

Az izleti jelentésben més jellegli Iényeges ellentmondaés vagy lényeges hibés 4llftds sem jutott a tudomasunkra, igy e
tekintetben nincs jelentenivalénk,
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A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felelGssége az éves beszdmoldért

A vezetés felels az éves beszémoldnak a szamviteli térvénnyel és a kormanyrendelettel sszhangban térténé és a
valds bemutatéds kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastél mentes
éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a véllalkozas folytatdséra
vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a véllalkozas folytatédsaval kapcsolatos informéacidkat,
valamint a vezetés felel a véllalkozés folytatdsanak elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsdért. A vezetésnek a
véllalkozas folytatdsdnak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akaddlyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, kérllmény nem all fenn.

Az irdnyitdssal megbizott személyek feleldsek a Tarsasédg pénziigyi beszédmolési folyamatanak felligyeletéért.
A kénywvizsgéld éves beszdmold kdnyvvizsgélatdért valé felel6ssége

A kénywvizsgélat sordn célunk kelld bizanyosséagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz akar
csaldsbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibés allitéast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazo
fuggetlen kdnywvizsgaldi jelentést bocséssunk ki. A kelld bizonyossag magas foku bizonyosség, de nem garancia arra,
hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az
egyebként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbél vagy hibabdl, és lényegesnek
mindsilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalék
adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn,

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjlk az éves beszdmolo akar csaldsbdl, akar hibdbdl eredd lényeges hibés éllitasainak a
kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat,
valamint elegendd és megfelelS konywvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozasahoz. A
csalasbol eredd Iényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabél ered&é, mivel
a csalés magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyéasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
belsd kontroll felllirasat.

e Megismerjlik a konywvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott megfeleldek, de nem azért,
hogy a Tarsasag belsd kontrolljdnak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliséget.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a villalkozas folytatésanak elvén alapuld
éves beszamold dsszedllitasa, valamint a megszerzett kdnywvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e
lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget
vethetnek fel a Térsasag vallalkozas folytatasara valo képességét illetden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kénywvizsgaldi jelentéstinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves beszamoldban lévé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kzzétételek e tekintetben nem
megfeleldek, mindsitentink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a figgetlen konyvvizsgéldi jelentéstink
datumaig megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a véllalkozést folytatni.
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o Ertékeljik az éves beszémolé atfogé bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beledrtve a kiegészité
mellékletben tett kbzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljesil-e az alapul
szolgalo Ugyletek és események valés bemutatésa.

e Azirdnyitdssal megbizott személyek tudomasdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgélat tervezett

hatokarét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitsait, beleértve a Tarsasdg éltal alkalmazott
belsé kontrollnak a kiinywvizsgalatunk sordn 4ltalunk azonosftott jelentés hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022, prilis 28.

Szovics Zsolt
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Forestay Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjele: 26499895-6630-114-01
Cégjegyzék szama:  01-10-049934
Beszamolasi id6szak: 2021.01. 01. - 2021. 12.31

Fordulénap: 2021. december 31.

Eves beszamolé MERLEG "A" tipus 1)

Eszkozok (aktivak) EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év ig:i;:;::':: Targyév

a D i d

1 A. Befektetett eszkozdk (2.+10.+18, sor) 10 367 0 7167

2 . IMMATERIALIS JAVAK (3.-9. sorok) 8913 0 6727

3 1. Alapitas-atszervezés aktivall ériéke 7735 5425

4 2. Kisérleti fejlesztés aktivalt eréke

5 |3. Vagyoni érték( jogok 1178 1302

8 |4 Szellemitermékek

7 |5. Uzleti vagy cégérték

8 6. Immaterialis javakra adott eléiegek

9 7. Immaterialis javak értékhelyeshitése

10 | I TARGYI ESZKOZOK (11.-17. sor) 1454 0 440

11 |1. Ingatlanok és a kapesolodd vagyeni értékd jogok

12 |2 Miszaki berendezések, gépek, jarmivek

13 |3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 1454 440

14 |4, Tenyészallatok

15 |5, Beruhazasok, felljitasck

16  |8. Beruhazasokra adott eldleg

17 |7. Targyi eszkozdk ériékhelyesbitese

18 IIl. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK (19.-28. sor) 0 0 0

19 |1. Tartds részesadés kapcsolt vallalkozasban

20 |2 Tartosan adott kdlesén kapesolt vallalkozasban

21 |3 Tartds jelentds tulajdoni részesedés

4, Tartosan adott kolcson jelentds tulajdoni részesedesi viszonyban alio
vallalkozasban

23 |5 Egyéb tartos részesedés

24 |B. Tartosan adott kdlostn egyeb részesedési visz. allo vallalkozasban

25 |7, Egyéb tartosan adott kdlcsén

26 |8 Tards hitelviszonyt megtestesitt ériékpapir

27 |9, Befektetett pénzligyi eszkdztk ertékhelyesbitese

78  |10.Befektetett pénziigyl eszkdzok ériekelési killonbozete

Budapest, 2022. aprilis 19,
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Forestay Alapkezel6 Zrt.

Statisztikai szamjele: 26499895-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-049934
Beszamolasi idészak: 2021. 01, 01. - 2021, 12.31

Fordulénap: 2021. december 31.

Eves beszamolé MERLEG "A" tipus 2)
Eszkozok (aktivak) EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év EIc:Szb' é.v'(ek) Térgyév
mddositasai

a b C d e

29  |B. Forgbeszkdzék (30.+37.+46.+53. sor) 126 285 0 138 574

30 I. KESZLETEK (31.-36. sorok) 0 0 0

31 |1 Anyagok

32 |2 Befejezetlen termelés s félkesz termékek

33 |3. Novedék-, hizo- és egyéb allatok

3 |4 Késztermékek

3B |5 Anuk

36 |6 Készietekre adott eldlegek

37 I, KOVETELESEK (38.-45. sor) 7302 0 7314

38 1. Kovelelések ruszallilashil és szolgaltalasokbal (vevdk) 6 548 5581

39 |2 Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben

40 |3 Kovetelések jelentds lulajdoni részesedésl visz. 1&vd véllalkozassal szemben

41 |4, Kdvetelések egyéb részesedési viszonyban lévd vallalkozassal szemben

42 |5 Valtokovetelések

43 |6. Egyeéb kovelelesek 753 1733

44 |7 Kovelelesek ertekelési kilonbozete

45 |8, Szarmazékos Ugyletek pozitiv értékelési kildnbozete

46 IIl. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok) 0 0 0

47 |1 Részesedés kapesolt vallalkozasban

48 2. Jelentds tulajdoni részesedéd

49 |2, Egyéb részesedés

80  |3. Sajat reszvények, sajat lzletrészek

51 4. Forgatasi celd hitelviszenyt megtestesitd értékpapirok

52 |5 Ertékpapirok értékelasi killonbozete

53 IV, PENZESZKOZOK (54.-55. sor) 118 983 0 131 260

54 |1. Pénztar, csekkek

55 |2 Bankbetétek 118983 131 260

56  |C. Aktiv id6beli elhatarolasok (57.-59.sor) 1978 0 61065

57  |1. Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa 58 852

58 |2 Kdltsegek, raforditasok akiiv iddbeli elhatarolasa 1978 2213

59 |3 Halasziott raforditasok

60 |ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN (1.+30.+56. sor) 138 630 0 206 806

Budapest, 2022. 4prilis 19.

el

a vallalkozas vezetdje
(képviseldje)




Forestay Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjele: 26499895-6630-114-01
Cégjegyzek szama: 01-10-049934
Beszamolasi idgszak: 2021, 01.01.-2021.12.31

Fordulonap: 2021. december 31.

Eves beszamolé MERLEG "A" tipus (3)

Forrasok (passzivak) EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év E_:g;i:i:a{:g Targyév

a b 3 d e

51 |D. Sajat toke (62.4+64.465.+66.+67 +68.+71. sor) 125 554 0 195 337

62 I. JEGYZETT TOKE &4 080 84 060

63 Ifa Ebbdl; visszavasarolt tulajdonosi reszesedés nevérteken

64 Il. JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-)

65 IIl. TOKETARTALEK 42030 42030

65 IV. EREDMENYTARTALEK 52 956 -104 376

67 V. LEKOTOTT TARTALEK 106 150 115939

B8 | V1. ERTEKELESI TARTALEK 0 0 0

69 |1, Ertékhelyesbités értékelési tartaléka

70 |2 Valos énékelés értékeles tartaléka

71 Wil. ADOZOTT EREDMENY -43 680 53 664

72 |E. Céltartalékok {73.-75. sor) 0 0 ]|

73 |1, Céltartalék a varhatd kitelezettségekre

74 |2, Céltartalék a jovdbeni koltsegekre

75 |3. Eqyéb celtartalek

78  |F. Kotelezettségek (77.+78.492. sor) 11 675 0 10 119]

77 I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78.+82.+92. sor) 0 0 gl

78 |1 Hatrasorolt ktelettségekek kapesolt vallalkozassal szemben

79 |2, Hatrasorolt kételezettsegek jelentds tulajdoni viszonyban. levd vall. szemben

80 |3 Hatrasorolt kitelezettségek eqyeb részesedési viszonyban lévd vall. szemben

81 |4, Hatrasorolt kitelezetiségek egyéb gazdalkodoval szemben

Budapest, 2022. aprilis 19.
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Forestay Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjele:  26499895-6630-114-01
Cégjegyzék szama:  01-10-049934
Beszamolasi id6szak: 2021, 01. 01, - 2021, 12.31

Fordulonap: 2021. december 31.

Eves beszamolé MERLEG "A" tipus (4)
Forrasok (passzivak) EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése El6zo év E,:g:g:’;g:::; Targyév
a b C d e
82 II. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83.-91, sor) 0 0 0
83 1. Hosszu lejaratra kapott kdleséndk
84 |2 Atvaltoztathatd kdtvények
85 |3 Tartozasok kotvénykibocsatasbil
86 |4 Beruhazasi és fejlesztési hitelek
87 |5 Egyéb hosszl lejérati hitelek
88 |6 Tartos kitelezettsegek kapesolt vallalkozassal szemben
39 7.' Ta!tos'kotelezeﬂsegek [elentCs Tulajdoni részesedési viszonyban févd
vallalkozasokkal szemben
S0 |8 Tartos kotelezetiségek egyeb részesedesi visonyban 1&vd vall -kal szemben
91 |9 Egyéb hosszl lejaratl kitelezettségek
92 I1l. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93.-104. sorok) 11 675 0 10 119
93 |1 Rivid lejaratl kolesonik
94 - Ebbdl: az atvaltoztathatd kdtvények
85 |2 Rovid lgjaratl hitelek
96 3. Vevdtd| kapott eldlegek
97 |4 Kotslezettségek aruszallitashol és szolgaltatashal {szallitok) 6775 3087
88 |5 Valtttartozasok
89 |6. Rovid lejaratl kitelettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
100 7. Rovid lejératu kitelettségek jelentds tulajdoni viszonyban |évE vallalkozassal
szemben
101 8. Rovid lejaratl kotelettsegek egyeb részesedési viszonyban leva vallalkozassal
szemben
102 |9 Egyéb rovid lejaratu kotelezetisegek 4 900 7052
103 |10, Kotelezettségek értekelesi kiltnbtzete
104 |11, Szarmazékos (gyletek negativ ériékelési kilinbozete
105  |G. Passziv id6beli elhatarolasok (106.-107. sor) 1401 0 1350
106 |1, Bevetelek passziv idobeli elhatarclasa
107 |2, Kdltségek, raforditasok passziv idébeli elhalarolasa 1401 1350
108 |3. Halasziott bevételek
108 |FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN (61.+72.+76.+105, sor) 138 630 0 206 806

Budapest, 2022. aprilis 19.
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Forestay Alapkezeld Zrt.

Statisztikai szamjele: 26499895-6630-114-01
Cégjegyzék szama:  01-10-049934

Beszamolasi idészak: 2021. 01. 01.- 2021. 12.31 Fordulénap: 2021. december 31.
Eves beszamol6 EREDMENYKIMUTATAS (1)
(6sszkdltség eljarassal)
. EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése Eléz6 év Eg:‘:‘t’;:';t Targyév
a b G d e
1 01. Belféldi értékesités netto arbevetele 59 327 146 601
5 02. Export értékesités netio arbevétele
3 I. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE (01+02) 59 327 0 146 601
4 03. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozésa
5 04. Sajat eldallitast eszkozok aktivalt erteke
6  |Il. AKTIVALT SAJAT TELJ.-EK ERTEKE (3£4) 0 0 of
7 IIl. EGYEB BEVETELEK 91 1
8 Ebbdl: visszairt értékvesztés
] 05. Anyagkdltség 524 559
10 06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 52 238 39903
11 07. Egyeb szolgaltatasok ériéke 1662 1418}
12 08. Eladott aruk beszerzesi ertéke
13 09. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok rteke 3 557 23
14 IV. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK (05+06+07+08+08) 57 979 0 41903
15 10. Berkéliség 39 464 45698
16 11. Szemelyi jellegli egyéb kifizetések 126 48
17 12. Berjarulekok 7090 127
18 |V. SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK (10+11+12) 46 680 0 45 617
19 |VI. ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 3 335 4 089)
20 |VIl. EGYEB RAFORDITASOK 1310 884
21 Ebbél: értekvesziés
22 |A. DZEMI (Gzleti) TEVEKENYSEG EREDMENYE(I£1+11-IV-V-VI-VI]) -49 886 0 54 109'
i

Budapest, 2022. aprilis 19.

a véllalkozés vezetdje
{képviseldie)



Forestay Alapkezel6 Zrt.

Statisztikai szamjele: 26499895-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-049934
Beszamolasi idészak: 2021.01. 01. - 2021. 12.31

Fordulonap: 2021. december 31.

Eves beszamolé EREDMENYKIMUTATAS (2)
(6sszkéltség eljarassal)
EZER HUF
Sorszam A tétel megnevezése Eléz6 év E!(:izé é‘v!ek! Targyév
médositasai
a b c d e
23 13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés
24 Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott
75 14. Részesedésekbdl szarmazo bevetelek, arfolyamnyeresegek
26 Ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott
o7 15. Befekletett penzlgyr eszkdz0kbal (ertékpapirokbo, kolcsonokbal
szarmazo bevetelek, arfolyamnyereségek
28 Ebbdl: kapcsolt vallalkozasoktal kapott
26 16. Egyéb kapatt (jaro) kamatok és kamatjellegil bevetelek 697 120
30 Ebbél: kapesolt vallalkozastol kapott 697
<X 17. Pénzligyl miiveletek egyéb bevetelei 6 859 5928
32 Ebbdl: ertekelési kiilonbdzet
33 |VIIl. PENZUGYI MOVELETEK BEVETELEI (13+14415+16+17) 7 556 0 6 048
34 18. Részesedésekbdl szarmazt raforditasok, arfolyamveszteségek
35 Ebbél: kapcsolt vallalkozasnak adoft
19. Befekietett penzigyi eszkozokbdl (errtekpapirokbol,
kélcstndkbdl) szarmazo raforditasok
37 Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott
38 20. Fizetendd kamatok &s kamatjellegl raforditasok 156
39 Ebbdl: kapesolt vallalkozasnak adott
40 21, Részesedések, ertekpapirok, bankbetetek ertekvesztése
41 22, Pénzligyi miiveletek egyéb raferditasai 1204 1407
42 Ebbdl: értékelési kilidnbozet
43 |IX. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI (18+19£20+21+22) 1360 0 1407
44  |B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII.-IX.) 6 196 0 4641
47 |C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY ( +A%B) -43 690 0 58 750
48 |X Adofizetési kotelezettség 0 5066
49  |D. ADOGZOTT EREDMENY (£C-X) -43 690 0 53 684

Budapest, 2022. aprilis 19.

i

avallalkozas vezetdje

(képviseldje)




Forestay Alapkezelé Zrt. 2021. évi éves beszamol6 kiegészité melléklete

I. ALTALANOS RESZ
1. A villalkozas alapadatai
A vallalkozas neve: Forestay Alapkezelé Zrt.
Székhely: 1054 Budapest, Szabadséag tér 7.
Céygj.szam: 01-10-049934
Addszédm: 26499895-2-41
Stat.szam: 26499895-6630-114-01
Alakulas idépontja: 2018.08.03.
Alakulas tipusa: Jogeldd nélkiili alakulas
Torzstoke nagysaga: 84 060 cl't
Targyévi mérlegfoosszeg: 206 806 cl't
Beszdmolé idészaka: 2021.01.01.-2021.12.31.
A vatlalkozas részvénylarsasagként mikodik.
F§ tevékenység: 6630'08 Alapkezelés

Részvények dsszelétele:

Névérték
Részvények db . névérték Ft/dh Osszesen (eFt)
A sorozat Torzsrészvény N 11980 70000 83 8§60
B sorozat-osztalék elsdbbségi 100 2 000 200
Osszesen 12 080 - 84 060

2. Szervezeti adatok
A Tarsasag egyediili részvényese: RIGG Vagyvonkezelé Zrt.

Feliigyelébizottsag tagjai:

Hegyes Norbert (2093 Budajend, Iirdékerild u. 30. A. ép.)
Nadasi Gabor (2600 Vac, Akd u. 13.)

dr. Szlics Gergely (1118 Budapest, Beregszasz Gt 81.)

A Tarsasignal 2020.08.11-ig igazgatésdg miikodou, 2020.08.12-161 a Tarsasdg miksdését
munkaviszony keretében vezérigazgatd iranyitja.

A beszamolo alairasara kotelezett:
Majorosi Nikolett vezérigazgaté (1138 Budapest, Népfiirdd utca 21/F. 8. em. 28., adéazonosito:
8443253479)

Az alapkeczeld 2019. majus 8-an kapta meg az MNDB engedélyt alapkezeléi tevékenység
végzeseéhers.

A vallalkozasnal a konyvvizsgdlat kotelezd. A beszamoldot bejegyzett konyvvizsgdld
ellendrizte. A kdnyvvizsgalatol a Trusted Advisor Kft. (1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3.
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em. 11.) végzi. A konyvvizsgalawért felelds személy: Szovies Zsolt (kamarai tagsagi szam:
005784)
A kdnyvvizsgaloi dij éves dsszege: 850 eFtidfa

Konvvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelds személy
kitiso szolgaliatd alkalmazotija, tagja:

Név: Bereczki Agnes

Elérhetdség: 1222 Budapest, Mezo utca 43/B 111 5.

Regisztracids szdm: 200752

Jelen kiegészité melléklet az egves pénz- &s tékepiaci szolgaltatisokat is végzd egyebd
vallalkozasok  éves  beszamold  készitési  és  konyvvezewdsi  Kkotelezettscgénck
sajatossagairol szold 327/2009. kormanyrendelet dltal meghatérozott informaciokat. valamint a
szamvitelrél szold 2000, évi C. torvény 16.8. (5) bekezdése alapjan azokat az informaciokat
tartalmazza, melyek a nyilvanossigra hozatal szempontjabol jelentds. A jelentség a koltscg-
haszon dsszevetésének etve alapjan keriilt meghatdrozasra.

3. Szamviteli politika meghatiarozo elemei

A vallalkozds szamviteli politikajanak osszeallitasakor figyelembe velte a szamviteli térvény
alapclveit.

Fz biztositia azt, hogy a cég beszamoldja redlisan mutatja a véllalkozas vagyoni és penzigyi
helvzelél, a mikodése eredményének megbizhatd és valés bemutatasat.

Reszamolé formaja: Eves
Mérleg tipusa: 'A' valtozat

Eredménykimutatas tipusa:  Osszkdltség eljarassal 'A' véllozat

Mérlegkészités pénzneme:  HUT
Mérleg fordulonapja: 2021.12.31.
Mérlegkészités idopontja:  2022.02.28.

A Konyvvezetés madja: kettos konyvvitel.

A felmeriilt kolségeket elsodlegesen az 5. szamlaosztalyban tartjuk nyilvan.

A7 5. szamlaosztaly megfeleld tagoldsaval biztositjuk, hogy mind a kiilsd, mind a belsd
informaciok rendelkezésre alljanak.

Jelentos tsszegll hiba értelmezdse:

Telentds dsszeglinek mindsiil a hiba. ha a hiba feliardsanak évében az ellendrzésck soran —
ugyanazon évet érintden — megéllapitott hibak, hibahatasok credményt, sajat 8két ndvelo-
csokkentd értékének ceyiittes (elojeliol filggetlen) dsszege meghaladja az ellenorzout tzleti év
mérlegféisszegénck 2 szazalékat, illetve ha a mérlegftdsszeg 2 szazaléka nem haladja meg az
1 millio forintot, akkor az 1 millid forintot

4. Ertékelési eljardsok bemutatisa

Rekeriilési ériék: Az immateridlis javak beszerzési éridkét beszerzési aron, az amortizacioval

cstkkenwve mutatiuk ki A tdrgvi cszkozdket beszerzési aron, az ¢rickesokkenési leirdssal

csokkenive mutatjuk ki,

Ertékesokkenés elszdmoldsa:

Az évenként elszamolandd értékesdkkenés megtervezése az cszkdz bekertilési (brutto) értéke

alapjan az egvedi eszkoz varhatd haszndlata, ebbol adodo élettartama, fizikai elhasznalddasa,
p
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erkolesi  avulasa, ¢s  az adott vallalkozasi tevékenységre jellemzd  kériilményck
figvelembevételével torténik.

Az értekesokkenéds tervezésckor a vallalkozas az cszksz0k  elhasznalodasanak  ideje
figgvénycben linedris leirast alkalmaz.

Az ertékesokkenés elszamoldsa havonta 6rténik.

Kisértékd eszkoz0k értékesckkenési lefrasa:

A 200 eFt alatti cgyedi bekertlési értékkel bird vagyoni értéki jogok, szellemi termékek, targyi
eszkozok bekertilési értéke a hasznalatbavételkor értekesokkendsi leirdsként egy Gsszegben
clszamoldsra kertl. Lbben az esetben az értékesdkkendsi leirast tervezni nem kell.

Nem jelentds maradvanyérték:

A maradvanyérték nulla 6ssvzeggel vehets figyelembe az ériékestkkendsi leirds tervezése sordn.
ha az eszkdz hasznos élettartama végeén varhatdan realizalhatod éricke valdszinisithetben nem
haladja meg a 200 eFt-ot.

Ha a vallalkozo szempontjabdl meghatarozo jelentoségll targyi eszkozoknél az ¢venként
elszamolasra keriilé értékesokkenés megtervezésekor figyelembe vett koriilményekben (az
adott eszkoz hasznalatanak id6tartamaban, az adott eszkoz értékében vagy a varhatd
maradvanyértékben) Iényeges valtozas kovetkezett be, terven feliili ¢ériékesskkendst kell
elszamolni.

Terven [eliili ériékestkkenést kell az immaterialis joszagndl, a targyi eszkdz6knél elszamolni
akkoris, ha

- az immateridlis joszag, a targyi eszkdz kényv szerinti értéke tartdsan és jelentdsen magasabb,
mint ezen eszkdz piaci érteke;

- a szellemi termék, a targyi eszkoz értéke tartosan lecsdkken, mert a szellemi termdék. a targyi
eszkoz a vallalkozasi tevékenység valtozasa miatt feleslegessé valt, vagy megrongalodas,
megsemmisiilés, illetve hidny kdvetkeztében rendeltetésének megfeleléen nem hasznalhato,
illetve hasznathatatlan;

- a vagvoni ¢riékd jog a szerzodés modosulasa miatt csak korlalozoitan vagy egyaltalan nem
érvényesithetd;

- a befejezetlen kisérleti fojlesztés révén megvalosuld tevékenységet korlatozzak, vagy
megszintetik, illetve az eredmeénytelen lesz.

A terven feliili értékestkkenést olyan mértékig kell végrehajtani, hogy az immateridlis joszag,
a targyl eszkéz, a beruhazas hasznalhatosdganak megfeleld, a mérlegkészitéskor érvényes
(ismert) piaci értéken szerepeljen a mérlegben. Amennyiben az immaterialis joszag, a targyi
eszkodz, a beruhdzas rendeltetésének megfeleléen nem hasznalhatd, illetve hasznalhatatlan,
megsemmisiilt, vagy hianyzik, az immaterialis javak, a targyi eszkdzdk, a beruhazasok kozil -
terven feliili érickestkkenés elszamolasa utan - ki kell vezetni.

Nem szamolhatd el terv szerinti, illetve terven [elilli értékesokkenés a mar leirt, illetve a
tervezett maradvanyértéket elért immaterialis joszagnal, targyi eszkdznél.

A villalkozas az immaterialis javakrol és targyt eszkdz6krél {olyamatos mennyiségi analitikat
vezet a [Okdnyvvel vald folyamalos egyeztetés mellett, a mérleg fordulonapjan kételezd
jelleggel.

Kiilf6ldi pénzértékre sz016 eszkozok, kotelezettségek értékelése:

Az MNB altal kozétett hivatalos devizaarfolyamon térténik.
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5. Vagyoni, pénziigyi, jivedelmi helyzet elemzése

Vagvoni helyzet mutatoszamai:

Forgoeszkizok aranya:
(Forgoeszkdzok + aktiv idébeli elthatdrolas) / mérlegfodsszeg:

Targvév: 96.,53% El6zd év: 92.52%  Vdltozas: 4,01
Tékeerosség:

Sajat 16ke / mérlegfddsszeg:

Targyév: 94.,45% Eljzd év: 90,57%  Valtozas: 3.89

Forgétike - sajat toke aranya:
{Forgoeszkozok + aktiv idébeli elhatarolas — rovid lejarati kotelezettség) / mérlegtédsszeg:
Targyév: 97,02% Eidzd év: 92.86%  Vdaltozas: 4.16

Pénziigyi helyzet mutatészamai:

Likviditasi mutato:
Forgdeszkozik / rovid lejaratt kotelezettség:
Tdargyév. 13,69 Llozd év: 10,82 Valtozas: 2,88

Likviditasi (II) mutaté:
(Forgoeszkozok — készletek) / rovid Iejarati kitelezettscg:
Taravéy: 13,69 EI6z6 év: 10.82 Valtozdas: 2,88

Likviditasi (I11) mutato:
(Forgdeszkozok — készletek - kovetelések) / rovid lejarath kotelezettség:

Targyév: 12,97 Elozd év: 10,19 Vidltozas: 2,78
1I. SPECIFIKUS RESZ

A) MERLEG SPECIFIKUS RESZ
1. ESZKOZOK
Immateridlis javak bruttd ¢rtckénck valtozésa:
r Immaterialis javak Nyité6  Novekedés Csikkenés Atsorolds  Zaré

(eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (ekt)
Alapitas-atszervezés aktivalt
értéke ‘ 11 353 0 0 0 11533
Vagyoni értékii jogok 1238 476 0 0 1714
Osszesen 12 791 476 0 0 13267
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Immalerialis javak ¢rtékesskkenés leirasdnak valtozasa:

Immaterialis javak Nyit6  Nivekedés Csikkenés Atsorolds  Zaré
(eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt)
Alapitas-dtszervezés aktivalt
éricke 3 818 2310 0 0 6128
' Vagyoniértékii jogok 60 352 0 0 412
| Osszesen 3878 2371 0 0 6 540
Immaterialis javak nettd értckének valtozdsa:
Immateridlis javak Nyit6  Novekedés Csikkenés Atsorolds Zaré
(eFt) (eFt) (eFt) (cFt) (eFt)
Alapitas-atszervezés aktivalt
ertéke 7735 0 2310 0 5425
Vagyoniért¢kd jogok 1178 476 352 0 1302
Osszesen 8913 476 2 662 0 6 727

Targyi eszkozok brutto értékének viltozasa:

Targyi eszkozik Nyité  Nivekedés Csokkenés Atsorolis  Zaro
(eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt)
Egvéb berendezések,
felszerelések. jarmivek 4174 413 0 0 4 587
Osszesen 4174 413 0 0 4 587
Targyi eszkozok értckesdkkends leirdsdnak valtozasa:
Targyi eszkozok Nyit6  Novekedés Csikkenés Atsorolds  Zaré
(eFt) (eFt) (eFt) (cFt) (eFt)
Egyéb berendezések,
[elszerelések, jarmuvek 2720 1427 0 0 4147 |
()sszesen 2720 1427 0 0 4147 |
Targyi eszkozok nettd értékének viltozasa:
Targyi eszkdzik Nyité  Novekedés Csokkenés Atsorolds  Zaré
(eFt) (eFt) (eFt) (cFt) (eFt)
Egyéb berendezések.,
felszerelések, jarmiivek 1454 413 1427 0 440
(sszesen 1454 413 1427 0 440 |
Frtckhelyesbités

A vallalkozas a targyvévben értékhelvesbitéssel nem élt.

Eszkozok Ertékvesztése
A vallalkozas a targyévben nem szamolt el értékvesztést.

wh
(9]

Mérlegforduld napon fennallo vevéi kovetelések ériéke: 81 eFt
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Eayeéb kivetelésck:

Megnevezés

Kitlénadé kovetelés kezelt alapoktdl
' Egvéb kovetelés

| Tarsasagi ado wilfizetes
! Osszesen

2020.12.31.

(eFt)

692
16

753

2021.12.31.

(eFt)
1714
19
0
1733

A mérlegfordulénapon nem allt fenn kovetelés kapesolt vallalkozasokkal szemben.

Alctiv idébeli elhatarolasok jelentdscbb Jsszegel:

Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa 2020.12.31. 2021.12.31. |
(cFt) (eFy)
Forestay Diakhotel L. elhatarolt alapkezel6i dij 0 58 852
L(._')sszesen 0 58 852
Koltségek, raforditisok aktiv idébeli elhataroldsa 2020.12.31. 2021.12.31.
(eFt) (eFt)
Gépkocsi bérleti dij 941 636
Licenc bérleti dij 159 633
Feleltsségbiztositas 426 426
Szoftver hasznalati dijak 106 268 |
Aldirg tanusitvanyok 124 84
Lease GAP birtositas 117 79
LET kéd megujitas 79 59
Honlap tizemeltetési dij 22 22
Domain név 4 4
Osszesen 1978 2213
2. FORRASOK
Sajat toke valtozdsa:
Megnevezés Nyité  Novekedés Csikkenés Atsorolas Zard
(eFt) (eFt) (eFt) (eFt) (eFt)
Jegvzett toke 84 060 0 0 0 84 060
Toketartalék 42 030 0 0 0 42 030
Eredménytartalék -62 996 0 0 -41380  -104 376
Lekotott tartalék 106 150 16 100 0 -2311 119 939
Adozott eredmeény -43 690 53 684 0 43 690 53 684
Osszesen 125 554 69 784 0 -1 195 337

6
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A tarsasdg tulajdonosai 2020. év véoéig 98 414 elFt, 2021. évben 16 100 eki potbefizetcst
teljesitettek, amely a lekotott tartalékban keriilt kimutatdsra, A potbelizetésen kiviil a lekoto
tartalék Gsszegét novelte az alapitds atszervezés nyilvantartott aktivalt értékének megleleld
Osszeg (5425 eFt), amely az eredménytartalékbol keriilt atvezetésre.

Meérlegfordulé napon fenndlld szallitoi kotelezettségek értéke: 3067 elt

Eoyéb kotelezetiségek:

Megnevezés 2020.12.31. 2021.12.31.
(eFt) (eFt)
Munkavallalokkal szembeni kitelezettség 1 987 2412
Kiilénado 692 1714
Tarsasdgi add / Kisvallalati ado 0 1408
Tarsadalombiztositasi jarulck 542 722
Személyi jovedelemado 399 562
[lelyi iparQizési ado 763 234
Szocialis hozzéjarulasi ado 453 0
Szakképzési hozzajarulas 45 0
Altalanos forgalmi ado 19 0
Osszesen 4 900 7052

A mérlegiorduldnapon nem éllt fenn kételezettség kapesolt vallalkozisokkal szemben.

Passziv iddbeli clhaldroldsok jelentésebb dsszegei:

Koltségek, riforditisok passziv idébeli elhatirolasa  2020.12.31.  2021.12.31.
(eFt) (eFt)
Tiszteletdij és jarulékai 874 747
Konyvvizsgaloi dij 527 540
Szamviteli szolgaltatas 0 63
Osszesen 1 401 1350]

C) EREDMENYKIMUTATAS SPECIFIKUS RESZ,

Az értcékesitds nettd drbevéltele a létesits okiratban megjelslt tevékenység szerinti bontasban:

TEAOR Tevékenységi kir Arbevétel Arbevétel
szam 2020. év (eFt) 2021, év (eFt)
6630 Alapkezelés 49 686 121 902
6630 Befektetési jegy forgalmazas 6115 24 676
6630 Tovéabbszdmlazott szolgéltatasok 3526 23
Osszesen 59 327 146 601
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[génybe velt szolgaltatasok:

Megnevezés Koltség Koltség
2020. év (eFt) 2021. év (eFt)
Rendszer, licenc dijak ) 12 435 15633
Ssamviteli és pénziigyi szolgaltatasok 15 895 10 783
Informatikai szolgéltatas 5689 6 039
Bérleti dijak 8 714 3890
| Gépjarmi bérleti dij 2 065 1 830
Jogi tanacsadoi dij 3 899 1162
Egyvéb igénybe vett szolgaltatasok 3539 566
Igénybe vett szolgaltatasok osszesen 52 236 39 903
Foyéb raforditasok:
r Megnevezés Kbltség Koltség l
2020. év (eFt) 2021. év (eFt) |
[elyi ipartizési ado 1105 $53
MNB részére fizetett feltigyeleti dij 200 - 300
Favéb 3 31
Tgénybe vett szolgiltatisok dsszesen 1310 884
Pénriigvi miiveletek beveteler:
i Megnevezés 2020.12.31.  2021.12.31.
(eFt) (eFt)
Forgoeszkozok kozot kimutatott kélesdn kamata 697 120
. - ehbdl kapesolr viilalkozdstd! kapott kamar 697 0
. Kiifaldi pénzértékre szolo eszkozok eés kotelezcttségek
‘lw realizalt drfolvamvesziesége 4052 807
Kulfaldi pénzértékre szdlo eszkozok &s kotelezettsegek nem
| rezlizalt arfolyamkiiionbozete 2 807 5121
 Osszesen 556 6 048
Pénziigyi miveletek raforditasa:
Megnevezés 2020.12.31.  2021.12.31.
(eFt) (cFt)
Kolesdnok utan tizetrendd kamat 156 0
Kitlfsldi pénzertékre sz010 es7kozok €s korelezettségek
realizalt arfolvamvesziescge 1 204 1407
Osszesen 1360 1 407
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1. TAJEKOZTATO RESZ

Munkavallalok bér és [étszamadatai 2020. évhen:

Fibys Személyi
Megnevezés statisztikai 1A ]el!egu e:gyeb er_larx‘l ot
i N (eFt) kifizetések (eFt)
Iétszam
(eFt)
Szellemi 7 34 452 126 6192
Tiszteletdijak 5012 0 898
Oss7zescn 7 39 464 126 7 090
Munkavallalok bér és 1étszamadatai 2021. évben:
. Személyi
Atlagos RVt : = 3 TRy
v 3 k
Megnevezés statisztikai Bérkoltség Jel!eugu e'gyeb Bérjaruléko
- (eFt) kifizetésck (eFt)
létszam
(eFt)
Szellemi 6 42 710 46 0
Tiszteletdijak 2 988 0 -127
(sszesen 6 45 698 46 -127

Az igazgalosdg tagjait 2020. tizleti évben folytatott tevékenységiik ellenértékeként 1 277 eFt, a
leltigyelé bizottsag tagjait 3 735 cFt tiszteletdij illette meg. A Tdrsasag iranyitasat 2020.
augusztus 12-t0l a vezérigarzgatd latja el. a részére munkaviszony kerctében juttatott dijazds
Gsszeglt a szellemi foglalkozastak bérkoltsége sor tartalmazza. A feliigyeld biztossag tagjai
2021. évben 2 988 okt Gsszepl tiszteletdijban részesiiltek. A Tarsasdg sem 2020.. sem 2021.
¢vben a vezetd tisztségviseldk, az igazgatdsag és a feliigyeld bizottsag tagjai részére eléleget,
kélesdnt nem folyositott, javukra garanciat vagy egyéb kotelezettséget nem vallall.

A bérjarulék eredménykimutatas sor a 2020. évhen a tisztcletdijak utdn elhatdrolt ¢s a
targyévben visszavezetett jarulék osszegét tartalmazza. A kisvéllalati ado hatdlya ald t6riénd
attérés mialt az elhatarolt tiszteletdijak utdn nem bérjarulék, hanem kisvallalati adé keriilt
elszamolasra és megfizetésre.

A targyévben, illetve az azt megeld#6 évben kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevétel,
koltség vagy raforditas nem keletkezett,

Atarsasdg 2021. janudr 1-t6] a kisvéllalati ado hatalya ala tartozik.
Komyezetvédelemmel kapesolatos informaciok: A kérnyezet védelmét kézvetlentl szolgald

targyi eszkozokkel a tarsasag nem rendelkezik. A tarsasag tevékenységébol veszélyes hulladék.
kémyezetre kiaros anyag nem keletkezett,

Adézott eredmény felhaszndldsa:
A targyévi addvolt eredmény az eredménytartalékba keriil,
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Cash-Flow kimutatas (adatok eFt-ban)

|
Sor- \ . El6z6 év Targyév |
svim A tétel megnevezcse 2020, 60 | 2021 év
| a b d d g
I. Szokisos tevékenységb(’il szarmaz6 pénzeszkoz-viltozas ' - i
(Miikddési cash flow, 1-13. sorok) 46 684 -6 isl}
1a Adozds eldtti eredmeny = - 43 690 l 58750
ebbGl: miikodésre kapoti, pénxiigyilcg rendezett timogatas |
‘—lb— Korrekeiok az adozds eldtti eredményben -2812 -3 719!
! 1 Korrigalt adozas elotti credmény (1a — [b) £ B - 46502 35031 \
3 [lszamolt amortizacio + 31335 1 089
3 Elszamolt értékveszies €s visszairas +
T4 Céltartaldk képzés és felhasznalas Kiilonbozete = |
B 5 " Befektetett eszkdzok értékesitésének credménye = '
| 6 Szallitdi Kotelezetrség valtozdsa = ~28 1368 23 702;
- Lagyéb rovid lejaratd kotelezettseg véllozisa £ | 377 5151
.'é Passziv idébeli elhatarolasok valtozasa & ! 737 _511
i G Vevikavetelés valtozasa = o 5231 968 !
1o Forgdeszkozdk (vevokov. &s pénzeszkoz nélkiil) viltozasa = 29 199 - 680
_1;— Alktiv iddbeli elhatarolasok valtozasa = S 1231 =59 087
12 Fizetett, fizetendd add (nyereseg wan) - N -5 066i
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedds - |
1I. Befektetési té;ékenygéghﬁl SZArmazo pénzeszkﬁz-iéﬁozés
(Befektetési cash flow, 14-18. sorok) B 1511 - 889
14 Befektetett eszk6z0k beszerzése - - 151 - 889
| 15 Befektetett eszkdzok eladasa + ' |
Tlossza lejaratra ny(jlott kilestndk és elhelyezett hankbetétek T
|16 trlesztése, megszuntetese
17 Hossz Iejdratra nytjtott kolesdnok és elhelyezett bankbetétek -
18 Kapott oszialek, részesedcs + -
[1l. Pénziigyi miiveletekbol szarmazd pénzeszkoz-valtozas ’
(Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok) 59015 | 16 100
19 Részvénykibocsatas, thkebevonas (10kecmelés) bevetele —
| _20 K()lQény, hitelviszonyt megtestesilo értékpap[r_kihocs. bev. +
51 Hitelés koleson felvétele +
27 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 39015 16 100
?37 Részvénybevonas, t6kekivonas (tﬁkcleszé]lilés) -
ay Kotvény és hitelviszonyt megtestesild értékpébir visszalizetése - -
7 25 Hitcl és kdleson torlesztése, visszafizetése -
a6 Véglegesen dtadott penzeszhoz - - - | o
v, Pénzeszkizok valtozasa (111111 sorok) & 10 820 | 8 558 |
_27—Devi7,és pénzgzkéi'('ﬁk atértekelése = 2812 37191
v, Pénzeszkizik mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) + | 13 632 12”2;;7
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IV. SAJATOS TEVEKENYSEGGEL KAPCSOLATOS
KOZZETETELEK

A Tarsasdg 2019. mdjus 8-an kapta meg te

tevékenységel 2019. november hénapban kezdte meg.

A Tarsasdg sem 2020. sem 2021. évben nem végzett hat

A Térsasdg altal kezelt befektetési alapok megnevezése. tipusa, netté eszkizeér

aron atnyald szolgaltatdst.

megeldz6 év, valamint a targyév utolso forgalmazasi napjan az alabbi:

vekenységi engedélyét, a tényleges alapkezclési

téke a targyévet

Megnevezés Alap neve I1SIN-kéd Tipus | Fajta NE‘;%E Ds i'g_j;?rték Net;%zE"sik;;‘lerték Devizanem
- Forestay Digkhotel
Gepea OOl | analap A" | HLIODOO723416 Ingadan | znt 13277 841,26 27 123 404,40 EUR
I, Ingatlanalap b
sorozat
e Forestay Diachotel
Folrerf";gﬂgféjggte' I Ingatianalep "8" | HLIG00G723424 | Ingatian | za+ 1300 060,00 11031 666,07 EUR
sorozat | . 1
Forestay |, Farestay I. [
Ingatlanfejiesztd Ingatlanfejieszts HU9000725239 | Ingatlan | Zart 1250 000,00 5750 009,00 EUR
Alap Alap A" sorozat [ .
Forestay |. Forestay |. |
Ingatlanfejlesztd Ingatlanfejleszté HU0020725221 | Ingatian | Zart 278126 20 1146 520,19 EUR
Ala | _Alap B sorozat | ) N i
Forestay 1) [ Forestay {I.
Ingatianfejlesztd Ingatianfejlesztg HUOG00726542 | ingatlan | Zan €47 385 407 651 807 152 HUF
Alap } Alap | |

A tarsasag nem végez biztositott tevékenységet, ezért nem csatlakozotl a Befekiet V édelmi

Alaphoz.

Budapest, 2022. aprilis 19.

"

Majorosi Nikolett

vezérigazgatd
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I A vallalkozas bemutatasa
I.1.  Avallalkozas alapadatai
A tarsasag cégneve: Forestay Alapkezel6 Zartkoriien Mlikodé Részveénytarsasag
A tarsasag roviditett neve: Forestay Alapkezeld Zrt.
A tarsasag székhelye: 1054 Budapest, Szabadsag tér 7.
A tarsasag telephelyei: A tarsasag telephellyel nem rendelkezik.
A tarsasag alapitdja és 100%-os tulajdonosa: RIGG Vagyonkezeld Zrt.
A tarsasag megalakulasanak idépontja: 2018.08.03.
A tarsasag jegyzett tokéje: 84 060 000,- Ft
A tarsasag képviseletére jogosult szemely: Majorosi Nikolett vezerigazgato
A tarsasag fo tevékenysége: Alapkezelés
A tarsasag konyvvizsgaldja: Trusted Advisor Kft.

A kényvvizsgalatért személyében is felelds személy: Szovics Zsolt

A Tarsasag elérhetéségi adatai:

Telefon: +36 1 793 5667
E-mail cim: info@alapkezelo-forestay.hu
Postacim: 1054 Budapest, Szabadsag ter 7.

1.2 A vallalkozas torténete

A Forestay Alapkezeld Zrt. 2018. augusztus 3-an alakult 84 060 e Ft torzstOkevel. A
Févarosi Cégbirésag bejegyezte 2018, augusztus 22-én, mikodését ekkor kezdte meg,
azonban a foétevékenység (befektetési alapkezelés) megkezdéséhez az MNB
tevékenységi engedélyt 2019. majus 15-én kapta kézhez, mely alapjan az ingatlan
alapkezelési tevékenységet 2019. majus 8. hatallyal kezdhette meg. A cég fétevékenysege
ingatlan alapkezelés, zartkorii zartvégli ingatlan alapok kezelése.

A Tarsasag 2021-ben harom zartkéri, zartvégl alapot kezelt, amelyek f6 profilja
ingatlanbefektetés, ingatlanfejlesztés Budapest kiemelt presztizsi részein. Az Forestay
Diakhotel |. Ingatianalap a Péterfy Sandor utca 34. szam alatt elhelyezkedé fejlesztési
telket vasarolta meg, még a Tarsasag a Forestay |. Ingatlanfejleszté Alap részere a
Kazinczy utca 40-48. alatti helyrajzi szamok egyesitésén dolgozott és megvasarolta a
szomszédos Madach sétanyt, amelyen elhelyezkedd téli &€s nyari teraszok vendéglatoipari
egységeknek kerlltek bérbeadasra.

i Gazdalkodasi jellemzék

Az eredmény alakulasat az alabbi tablazat mutatja be 2020. és 2021. gazdasagi evek
dsszehasonlitasaval. A valtozas mértéke szazalékosan keriil bemutatasra.

Forestay Alapkezeld Zrt. \ 1054 Budapest, Szabadsag tér 7. \ +36-70-622 1769 \ info@alapkezelo-forestay.hu \ www.alapkezelo-forestay hu
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Valtozas az
2020 2021 el6z6 évhez
képest
Osszes bevétel 66 974 152 650 128%
Ertékesités netté arbevétele 59 327 146 601 147%
Aktivalt sajat teljesitmenyek értéke 0 0 n.a
Egyeb beveételek 91 1 -99%
Pénzlgyi mlveletek bevételei 7 556 6 048 -20%
Osszes koltség és raforditas 110 664 93 900 -15%
Anyagkdltség 524 559 7%
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 52 236 39 903 -24%
Egyéb szolgaltatasok értéke 1662 1418 -15%
Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 n.a
Eladott (kbzvetitett) szolgaltatasok értéke 3557 23 -99%
Anyagjellegii raforditasok 57 979 41 903 -28%
Bérkoltség 39 464 45 698 16%
Személyi jellegli egyéb kifizetések 126 46 -63%
Bérjarulékok 7 090 -127 -102%
Személyi jellegii raforditasok 46 680 45 617 2%
Ertékcsokkenési leiras 3335 4089 23%
Egyéb raforditasok 1310 884 -33%
Fizetendd kamatok és kamatjellegti
raforditasok o L 0 we
Pénzugyi mlveletek raforditasai 1204 1407 17%
Adozas elétti eredmény -43 690 58 750 n.a
Adofizetési kotelezettség 0 5 066 n.a
Adoézott eredmény -43 690 53 6384 n.a
Bevételek

A 2021. uzleti évben a Forestay Diakhotel |. Ingatlanalap alapkezelési és forgalmazasi
dijpevétele szolgaltatta a Tarsasag fétevékenység szerinti arbevételének jelentds részét. Az
alapkezelési dijbevétel 2020 és 2021 kozott jelentés mértékben emelkedett, mivel 2021-ben
az Alapkezel6 altal kezelt alapok nettd eszkézértéke 14 millid EUR-rél 33 millio EUR-ra nétt.

Tokebevonas tortént az Forestay Diakhotel |. Alap és Forestay |. Ingatlanfejleszté Alapba,
illetve a Dean's College Hotelt az Alap értékbecsléje felértékelte. A pénzigyi miveletek
bevétele realizalt és mérlegfordulonapi arfolyamnyereségbél szarmazott.

Koltségek

Az Osszes koltség és raforditas kozel 45%-at az anyagjellegli raforditasok tették ki, melyek
jelentbs resze az Alapkezelé mukodése érdekében felmerdilt kéltség (alapkezeld nyilvantarto
rendszer bérleti dij és rendszertamogatas szerverek bérleti dija, irodabérleti dij). A Tarsasagot

Forestay Alapkezelé Zrt. \ 1054 Budapest, Szabadséag tér 7. \ +36-70-622 1769 \ info@alapkezelo-forestay.hu \ www alapkezelo-forestay hu
A Forestay Group tagja \ www forestay.hu



FORESTAY

ALAPKEZELO

terheld koltségek kozoétt elsdsorban jogi-, informatikai-, adminisztracios- és konyvelési,
kényvvizsgalati koltségek mertiltek fel. A személyi jellegli koltségek a teljes kéltseg 49%-at
tettek ki.

A tarsasagi Uzleti éve nyereséggel zarult, mely kdszénhetd annak, hogy elérte az Alapkezelo
a mérethatékony miikédési méretet. A tébb, mint duplazodé bevételek mellett a kdltsegek nem
emelkedtek. Sajnos a 2021-es év Covid szempontbol meg terhelt volt, a turizmus messze nem
allt vissza a 2019-es szintre, igy az Forestay Diakhotel |. Ingatlanalap teljesitményhez kotott
alapkezelési dijat nem tudta az Alapkezelé realizaini.

M. Vagyoni helyzet

Az eszkdzallomany osszetétele az alabbiak szerint alakult:

Megnevezés 2020 2021
eFt % eFt %
Befektetett eszkdzok 10367| 7.48% 7 167 3.47%
Forgbeszkdzok 126 285 91,10% 138 574 67,01%
Aktiv idobeli elhatarolas 1978| 1,43% 61 065 29,53%
Osszesen: 138 630| 100,00% | 206 806| 100,00%
A befektetett eszkdzok dsszetétele az alabbiak szerint alakult:
2020 2021
ANGHEES eFt % eFt %
Immaterialis javak 8913 85.97% 6727 93,86%
Targyi eszkozok 1454 14,03% 440 6,14%
Befektetett pénzugyi eszkdzok 0 0,00% 0 0,00%
Osszesen: 10 367| 100,00%| 7167| 100,00%
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A forgoeszkdzék dsszetétele az alabbiak szerint alakult:
Megnevezés £L0 £t
g eFt % eFt %
Vevikovetelések 6 549 519% 5 581 4,03%
Kovetelések kapcsolt B i
vallalkozassal szemben 0,00% 0,00%
Kovetelések jelentés tulajdoni
részesedési viszonyban lévé 0 0,00% 0 0,00%
vallalkozassal szemben
Egyeéb kovetelések 753 0,60% 1733 1,25%
Pénzeszkdzok 118 983 94 22% | 131260 94.72%
Osszesen: 126 285| 100,00%| 138574 100,00%
A forrasok Gsszetétele az aldabbiak szerint alakult:
Megnevezés £020 il
9 eFt % eFt %
Sajat toke 125 553 90,57% | 195 337 94 45%
Céltartalék 0 0,00% 0 0,00%
Kotelezettségek 11 675 8,42% 10 119 4,89%
Passziv idébeli elhatarolasok 1 401 1,01% 1350 0,65%
Osszesen: 138 630| 100,00%| 206 806| 100,00%
A sajat toke elemei az alabbi Osszegeket teszik ki
Megnevezés #0e0 20e1
g eFt % eFt %
Jegyzett téke 84 060 66,95% 84 060 43,03%
ggggzett, de még be nem fizetett 0 0.00% 0 0.00%
Toketartalék 42 030 33,48% 42 030 21,52%
Eredménytartalék -62996| -50,17%| -104 376| -53.43%
Lekotott tartalek 106 150 84 55% | 119939 61,40%
Adozott eredmény -43690| -34,80% 53 684 27,48%
Osszesen: 125 554| 100,00% | 195337| 100,00%

A Tarsasag 84.060.000 Ft jegyzett tékével és 42.030.000 Ft téketartalékkal kerGlt
megalapitasra, részvényeinek egyeduli tulajdonosa a Rigg Vagyonkezel6 Zrt. Az immateridlis
Jjavakkal korrigalt (a 2021-es eredmény figyelembe vétele nélkiil kalkulalt) sajat téke 134.926
ezer Ft zard értéke meghaladja a vonatkozd jogszabaly (2014. évi Kbftv) ingatlan
alapkezelokre vonatkozé minimum szavatold téke elvarast (300.000 EUR plusz a kezelt
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portfliok nettd eszkdzértékének 0,01%-a vagy az auditalt beszamoloban lévo fix koltsegek

25%-a)

A kételezettségek az alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés Ll 20t
eFt % eFt %

Hatrasorolt kotelezettségek 0 0,00% 0 0,00%
HosszU lejaratu kotelezettsegek 0 0,00% 0 0,00%
Rovid lejaratu kolcséndk 0 0,00% 0 0,00%
Szallitok 6775 58,03% 3 067 30,31%
ecsat vilialazhsesl searmbab 0| 000% 0o  000%
Révid lejaratlu kotelezettségek
egyéb részesedési viszonyban 0 0,00% 0 0,00%
lévo vallalkozassal szemben
2 St 4900|  41,97%| 7052|  69,69%

otelezettségek
Osszesen: 11 675 100,00%| 10119 100,00%

A kotelezettségeken belill a szallitok dominalnak, melyek a fent emlitett anyagjellegl
raforditdsokhoz kapcsolédd mikodési szallitokat jelentik.

A passziv idébeli elhatarolasok az alabbiak szerint alakultak:

Megnevezés ot )
g eFt % eFt %

Bevételek passziv id6beli o
glhatarolasa 0 L 0 0,00%
Kéltségek, raforditasok passziv & 5
idébeli elhatarolasa 1401 100,00% 1350 100,00%
Halasztott bevételek 0 0,00% 0 0,00%
Osszesen: 1401 100,00% 1350 100,00%

IV. Kutatas, fejlesztés
A Tarsasag sajat kutatas-fejlesztési tevékenységet nem végez.

V. A mérleg fordulénapja utan bekévetkez6 Iényeges események

Az Alapkezel6 mindharom miikodd alapjaban ingatianfejlesztési tevékenyseget tervez inditani.
A 2022. 02. 24-én indult orosz invaziénak Ukrajnaban tébbféle hatasa is van, az épitdipari arak
emelkedésére, valamint a magyar makrogazdasagi mutatok romlasara, a finanszirozas
megdragulasara is szamitani lehet, amelyek negativan érinthetik a tervezett beruhazasokat.
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VI.  Foglalkoztataspolitika

A Tarsasag forduldnapon hat teljes munkaidés munkavallalot foglalkoztatott hatarozatlan
idOtartami  munkaszerzédés alapjan és ezt a gyakorlatot  kivanja folytatni.
Kdltseghatékonysagi szempontok miatt ket pozicié (informacioé biztonsagi felelés és a belsé
ellendr) kiszervezési szerzédés keretében kertil foglalkoztatasra.

A Tarsasag M(ksdési Szabalyzataban meghatarozott javadalmazasi iranyelvek biztositjak,
hogy a Tarsasag munkavallaloi versenyképes és ésszerli mérték( jovedelmet kapjanak, amely
amunkakdr relativ és piaci értékének és a gyakorlatoknak megfeleléen kerul meghatarozasra.
A kontroll funkciot ellato alkalmazottak javadalmazasa fliggetlen az altaluk fellgyelt egységek
teljesitményétol. A Tarsasag altal kezelt befektetési alapok a Tarsasag alkalmazottainak
semmilyen formaban nem fizetnek sem régzitett, sem valtozo javadalmazast.

VIl.  Pénziigyi helyzet

A Tarsasag pénzugyi helyzetét és likviditasat az alabbi pénzigyi mutatok szemléltetik:

2020 2021 Valtozas
Forgdeszkozok
Rovid lejaratu kotelezettségek

Likviditasi rata 1082% 1369% 27%

Pénzeszkozok + Ertékpapirok
Rovid lejaratu kotelezettségek

Készpénziikviditas 1019% 1297% 27%

Koételezettségek
Az eladésodottsag foka —— 2 8% 5% -42%
Eszkézok tsszesen

A Tarsasag likviditasa és pénzugyi fizets kepessege erdsnek tekinthets, a meérlegfédsszegen
beltl a likvid eszkézék dominalnak (tekintve, hogy az induld téke pénzeszkozként volt a
tarsasag rendelkezésére bocsatva).

Az eladésodottsag a forduldnapon nagyon alacsony értéket mutat, jelenleg sem kélcsénnel,
sem hitellel nem rendelkezik a vallalat.
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VIIl. A vagyoni helyzet és tékeszerkezet alakulasa

A Tarsasag vagyoni helyzetét és tékeszerkezetét az alabbi pénzigyi mutatok szemléltetik:

2020 2021 Valtozas
Sajat toke

Tékeszerkezeti mutato i 1075%  1930%  80%

Kotelezettségek
Sajat t6ke-jegyzett téke Sajat toke 149% 230% 56%
arany Jegyzett toke
Befektetett eszkézok Sajat toke 1211%  2726% 125%
fedezettsége Befektetett eszkozok

Befektetett eszkdzok

Vagyonszerkezet - — 8% 5% -37%

Forgbeszkozok
Befektetett eszkdzok Befektetett eszkdzok 2% 3% _54%
aranya Teljes eszkozallomany

A fenti mutatok stabil mérleg és tékeszerkezetet jeleznek (az eszkoz oldali likvid eszk6zok es
forras oldali sajat téke magas aranyanak a kombinacioéjanak készonhetoen).

IX. Kornyezetvédelem

Maga az alapkezelési tevékenység jellegébdl adodoan a gazdalkodo kornyezetvédelmi hatasa
nem jelentds, kornyezetkarositas nem valoszinsithetd. A gazdalkodo engedélyhez kotodd
veszélyes anyagokat nem alkalmaz, a meglévé kérnyezetre esetleg artalmasnak mindsithetd
anyagokat az eléirasoknak megfeleléen kezeli. Amennyiben lehetseges a felhasznalt
nyomtatopapir, valamint a mianyag csomagolasok mennyiseget minimalizaljuk, az
irodatechnikaval ésszefuggésben keletkezé elektronikai hulladékot a elektronikai hulladék
gyUjtokbe szallitiuk. A tervezett ingatlanokat j6 mindségu szigeteléssel, energiatakarékos
hasznalatot lehetévé tévé modon tervezi megeépiteni.
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X. Kockazatkezelés

A Tarsasag kockazatkezelési funkcisit a kockazatkezeld latja el. A Tarsasag kockazatkezelési
politikajat a vezérigazgaté fogadia el.

A Tarsasag 2021-es miikédése soran is prudens likviditaskezelési tevekenységet végzett,
ebben segitette a nyereségessé valé miikédes.

Az alapkezelési tevékenység stabil bevételekkel (alapkezelési dij) és jol tervezhets koltség
oldallal jellemezhetd. Az Alapkezels tovabbi befektetési lehetéségeket is vizsgal, amelyekhez
Uj alap(ok) inditasa is szlkségesse valhat.

A Tarsasag a kockazatok kezelése soran elsésorban azok elkeriilésére, minimalizalasara
torekszik. Az elkerilhetetlen kockazatok kezelésénél elsédleges szempont a prudens
mukodés és gazdalkodas biztonsaga.

A Tarsasag a 2020. |. negyedévében kialakult koronavirus jarvany kapcsan meghozta azokat
a megfelel6 intézkedéseket, melyek az (zletmenet folytonossagat zoékkenémentesen
biztositjak. 2021. soran a home-office miik&dést zokkenémentesen tudta venni a szervezet, a
windows remote desktop szolgaltatasaval a kliensgép azonositas utan barhonnan elérheti az
Alapkezel6 kérnyezetét.

Xl Jovékép

A Tarsasag 2022. év soran tovabbi zartkérd, zartvégli ingatlan alap inditasan dolgozik és a
mar meglévd ingatlanfejleszté alapok fejlesztési tevékenységének megkezdésével tovabbi
forrast kivan bevonni. Az alapok varhato Osszesitett nettd eszkézértéke 44 millio eurd felett
lesz 2022. végén. Az alapok tékebevonasaval az Alapkezeld 2022 évi tervezett arbevétele 181
millio Ft.

Budapest, 2022. aprilis 19. /

Majorosi Nikolett
vezérigazgatd
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