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VEZETOSEGI JELENTES

Lényeges események, jelentds valtozasok

A vallalkozas jogi személyiségli nyilvanosan mikodo részvénytarsasagként mikodik.
A tarsasagot 2009. julius 8. napjan alapitottadk 500 millio forint torzstokével, vagyonkezelési
tevékenység folytatasa céljabol. 2018.05.28-an tOkeemelés tortént, melynek soran a tarsasag torzstokéje

9 000 milli6 forint lett.

A Tarsasag konyvvezetése a Tarsasag 2020.11.26-1 hatarozata alapjan 2021.01.01-t61 EUR-ban torténik.
A Téarsasag torzstokéje: 9 000 millio forintrél ugyanezen hatarozat alapjan 25 200 000 eurdra valtozott.

A tarsasag tulajdonosa 2021. december 31. napjan:
e Futureal Development Holding Kft. 73,90 % aranyban
e Kozkézhanyad 26,10 % aranyban

A Tarsasag a 2021-es iizleti év elején, marcius 31-én, értékesitette a Corvin 7 Irodahaz Projekt
Ingatlanfejleszté Kft.-ben talalhato iizletrészét, mely ezutan nevet valtott és FPP-Kertész Projekt
Ingatlanfejleszté Kft. néven folytatja a tevékenységét. A Finext Vagyonkezeld Nyrt. 2021.12.07-én

visszavasarolta a mar 0j néven miikodo Tarsasag 100%-os lizletrészét.

A Térsasag a 2020-as év folyamén alapitotta a BP1 Masodik Utem Zrt.-t, BP1 Harmadik Utem Zrt.-t,
valamint a Corvin Innovation Campus Zrt.-t, mely cégekben 100%-os tulajdonrésszel birt. A
leanyvallalatai kozott nyilvantartott BP1 Elsé Utem Kft. 2020.11.06-an Zrt-vé alakult. 2021-ben eladta
a BP1 Masodik Utem Zrt.-ben, valamint a BP1 Harmadik Utem Zrt.-ben 16v6 részesedéseit.

A Térsasag 2021 aprilisaban megvasarolta fiiggetlen harmadik félt6l az Evern Invest Hungary Kft.

100%-o0s részesedését. A tranzakcio keretében megvasarolta az eladonal fennallo kdlcsonkovetelést is.

A Tarsasag 100% tulajdonaban all6 leanyvallalata, a Futureal New Ages Korlatolt Felelosségii Tarsasag
tobb ingatlant is szerzett az eldz6 évek folyaman, mely ingatlanokat tovabb értékesitette 2021-ben
kapcsolt vallalkozasnak: 2021. januar 1-jén a készletei kozott kiilonbozé ingatlanok valamint ezen
telkekhez kapcsolodo dijak talalhatok.

2021. januar 14-én a Villalkozés értékesitette a telket és értékesitésre kertilt a kapcsolodo

felépitmény is.



2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatallyal
Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette leanyvallalataival, mint ugyanezen

hatallyal nyilvantartasba vett projekttarsasagokkal.

Tevékenység, iizleti kornyezet

A magyarorszagi makrogazdasagi kdrnyezetnek 2013 o6ta javuld tendenciaja volt. 2017-ben a valsag
eléttit meghalado szintre, 2 milliard eur6 kdzelébe ugrott a magyarorszagi ingatlanbefektetések értéke.
A prime hozamok tovabb csokkenek, Budapesten 6%-ra mérséklodott az irodahozam, ezzel a modern
irodahazak piaci értéke tovabb noévekedhetett, majd egyes tranzakciok mar 6% alatti szinten is

megvalosultak.

A budapesti ingatlanpiac varakozasok tovabbra is kedvezoek. A rekord alacsony kihasznalatlansag és a
stabil bérleti dij szinvonal kedvezd befektetési lehetdséget teremtett. A sziikds épitési kapacitas novelte
ugyan a fejlesztési tevékenységgel kapcsolatos kockazatokat, de a fejlesztések elhuzddasa miatt egyuttal

a kihasznalatlansagi rata jelentés novekedésének a valoszintiségét csokkenti.

A Tarsasag folyamatosan bérleti dij bevételt termel6 ,,A” kategorias irodak fejlesztésével foglalkozott.

Az elkésziilt és részben elkésziilt irodahazak egy részét 2019 és 2020 folyaman értékesitette.

A koronavirus jarvany minden gazdasagi szereplé miikodésére hatdssal van, a vezetdség megitélése

szerint ezeket a nehézségeket a Tarsasag kezelni tudja.

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt csoportjanak vezetése figyelmet fordit az orosz-ukran konfliktus hireire
is, és folyamatosan elemzi a magyar gazdasagra, valamint a Finext, és az azt magaba foglalo Futureal
csoportra gyakorolt hatasat. A jelenleg altalunk ismert informéaciok birtokaban elmondhatjuk, hogy ugy
gondoljuk, hogy az Oroszorszag és Ukrajna kozotti haborus konfliktus nem gyakorol jelentds hatast a

cégesoport pénziigyi helyzetére és miikodésére.

Jovobeni tervek, stratégia

A Tarsasag a jovoben folyamatosan bérleti bevételt termeld, vagy ilyenné fejleszthetd, elsésorban iroda-
masodsorban pedig logisztikai ingatlanokba kivan befektetni, kdzvetleniil, illetve projekttarsasagokon
keresztiil. Az egyes ingatlanbefektetések kivalasztasanal alapvetd szempont a varhato, hosszatava
bérleti bevétel fenntarthatdosaga, novelhetdsége, illetve az aktiv menedzsment altal megcélozhatod

értékteremtés mértéke.



A Tarsasag pénziigyi helyeztének és eredmény helyzetének elemzése

Altalanos informaciok a konszolidalt éves jelentés pénziigyi adataihoz kapcsolodoan:

Auditalt: igen
Konszolidalt: igen
Szamviteli elv: IFRS
Pénznem: EUR

A Konszolidalt beszamold Mérlegtételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezeld Nyrt. konszolidalt mérlegf6osszege 150 351 404 eurd volt, mely 13 000 00
euroval alacsonyabb az egy évvel korabbi értéknél. A mérlegfdéosszeg negativ irdnyt valtozasanak oka
a 2020-as kapcsolt vevo- és egyéb kovetelések tilnyomodan (12 850 940 EUR) a BP1 Irodahaz masodik

¢és harmadik iitemének vételarahoz kapcsolddo kovetelések befolyasai voltak.

A befektetett eszkdzeinek fedezettsége (befektetett eszk6zok/sajat toke):

2020.12.31-én:  152,10%
2021.12.31-én:  165,60%

A befektetett eszk6zokon beliil az immateridlis javak értéke 583 eurdval csokkent.

A befektetési célu ingatlanok értéke 10 018 075 eurdval csokkent, mely az Evern Invest Kft-ben 1évo
fejlesztési telkek készletként tortént év végi besorolasa miatt tortént befektetési célu ingatlanok helyett.
Az egyéb befektetett pénziigyi eszkdzok értéke 560 786 eurdval csokkent az el6z6 évi értékhez képest.
Forgoeszk6zokon beliil a készletek mérleg értéke 8 401 580 eurdval nott.

A készletek kozt a 2021 soran Gjonnan vasarolt Evern Invest Kft fejlesztési telkei talalhatoak bekertilési
értéken, mely a fliggetlen értékbecsloi értékeléshez (10 086 800 eurd) képest jelentdsen alacsonyabb.
A vevo és egyéb kovetelések mérleg értéke 250 842 eurdval volt magasabb az e€l6z6 évi értékhez képest.
A rovid lejaratu kovetelések kapcesolt vallalkozassal szemben mérleg sor értéke 14 834 470 eurdval
54 438 eurora csokkent.

Az egyéb adokovetelések értéke 600 339 eurdrol 285 789 eurdra csdkkent az el6z6 évi értékhez képest.
Az egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejarata eszkozok értéke pedig 5 182 371 eurdra nott
2021.12.31-re az egy évvel korabbi 3 552 196 eurorol.

A pénz és pénzeszkoz egyenértékesek mérleg értéke 5 398 645 eurorol 7 695 862 eurdra nétt, mely
2 297 217 euroval tobb az el6z0 évi értéknél.



Forrasokon beliil a hosszu lejarata kotelezettségek értéke 66 050 450 eurd volt a targyiddszak végén,
melynek legfébb oka a konszolidacidba bevont leanyvallalatok banki hitelallomanya (93,8 %).

A rovid lejarata kotelezettségek kapcesolt féllel szemben mérleg értéke 3 164 155 eurdrol 623 993 eurdra
csokkent.

A rovid lejarati banki hitelek kozott szerepel a hosszu lejarati banki hitelek egy éven beliil esedékes
része, melynek értéke 2 310 000 eurd volt 2021.12.31.-én.

A szallitok és egyéb kotelezettségek értéke 15 442 840 euro csokkenést mutat az el6z6 év végi értékhez
képest, 2021.12.31-én 5 129 972 euro.

A vevoktol kapott eldlegek értéke 2020.12.31-e utan 2021.12.31-én is nulla eurd.

A Finext Vagyonkezelé Nyrt. konszolidalt sajat tokéje 75 819 590 eurd volt 2021.12.31-¢én, mely
13 674 445 eurdval alacsonyabb az egy évvel korabbi értéknél. A csokkenés f6 oka a tulajdonosok felé
2020 folyaman kifizetett osztalék.

A Konszolidalt beszamol6 Eredménytételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezeld Nyrt.-nél a leanyvallalatok bevonasaval a bérleti dij arbevétel 5 899 737 eurdra
nétt az el6zo évhez képest (3 560 892 euro), az egyéb bevételek 1 710 944 eurdra néttek (2020-ban ez
677 982 eurd volt), az iizemeltetési kdltségek érteke pedig 2 754 975 eurdra csokkent, igy a nettd
bérbeadasbol szarmazoé eredmény 4 746 153 euro lett euro lett 2021.12.31-én (2020.12.31-én - 438 920
eurd volt).

A mukodési eredmény 8 053 353 eurd volt 2021 végén, mely 9 537 555 eurdval kevesebb, mint az el6z6
évben. Ennek oka, hogy a befektetett eszkdzok év végi valos értékelésén elszamolt nyereség az el6z6

évhez képest mar jelentésen csokkent 2021-re.

Pénziigyi eredmény valtozasa: + 624 848 eurd
Adobzas el6tti eredmény valtozasa: - 8912 707 euro
A Tarsasag adozas utani eredménye: 7 612 103 eurd

A Tarsasag targyidészakra vonatkozo tarsasagi adofizetési kotelezettsége 61 031 euro, mely 34 773

euroval tobb az el6z0 évi tarsasagi adofizetési kotelezettséghez képest.



NYILATKOZAT

Alulirott Balazsik Zsolt és Ezer Rezs6 a Finext Vagyonkezeld Nyrt (1082 Budapest, Futo u.
47-53. VII. emelet., cg. 01-10-046425) igazgatosagi tagjai ezennel nyilatkozunk arrol, hogy a
Tarsasag Eves Jelentése a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, a szamviteli
eldirasoknak megfelelden, legjobb tudasunk szerint késziilt, valds és megbizhatd képet adva a
kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérol, tovabba a vezetdségi jelentés megbizhatdo képet ad a kibocsatd helyzetérdl,
valamint nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabol

jelentdséggel bir.
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