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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Konszolidalt eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

Megiogysés | 2024 december 31-én | 2023. docenmber 31-

végz6do iizleti év| én végzdodé iizleti év

Ingatlanértékesités arbevétele 5 9970 478 3732188
Bérleti dij bevétel 5 6307 183 6161779
Egyéb arbevétel 5 1 349 485 3929816
Arbevétel 17 627 146 13 823 783
Ingatlanértékesités kozvetlen onkoltsége 8,21 7039 735 2301 041
Bérbeadds és tizemeltetés kozvetlen onkoltsége 6,8 2 595 659 4051 726
kMéziltriée;rng és ingatlanhoz kapcsolddé egyéb 6.8 617 422 497 645
Befektetési célu ingatlan eladdsdnak eredménye 9 0 0
e B 73i036
Egyéb adminisztrativ koltségek 7,8 172 496 306 792
Egyéb bevételek 10 4951944 125 031
Egyéb raforditasok 11 557 320 4555 862
Miikodési eredmény 3750 095 2292182
Pénziigyi bevételek 12 216 625 1708 353
Pénziigyi raforditasok 12 3101935 5472126
Pénziigyi eredmény 12 -2 885 310 -3763773
Adézas elétti eredmény 864 785 -1471 591
Nyereségadd 13 89 109 24 186
Targyévi eredmény 775 676 -1495777
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 775 676 -1495777
Ve dtvlttibel st dforyemidtonbozer | 21422 0 350755
Targyévi egyéb atfogo eredmény 0 -350 755
Targyévi atfogo eredmény 775 676 -1 846 532
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 775 676 -1 846 532
Alap és higitott EPS A részvénytipusra 32 0,09 -0,17
Alap és higitott EPS B részvénytipusra 32 0,04 -0,08

A 9-47. oldalakon talalhat6 kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezi.
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Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasa (mérleg)

Adatok EUR-ban

Megjegyzés 2024.12.31 2023.12.31
Eszkozok
Befektetett eszkozok 100 652 588 109 584 172
Immateridlis javak 0 0
Befektetési célu ingatlanok 14,2.7 98 162 097 106 149 690
Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok 15 0 0
Hosszi lejaratt szarmazékos pénziigyi 2490 491 3434 482
kovetelések 1526
Forgdeszko6zok 28 303 674 35636 775
Készletek 21 70 547 7 086 003
Vevo és egyéb kovetelések 15,17 3092089 4618 986
52(;\1;11(]1 éijéram kovetelések kapcsolt vallalkozassal 15.16 399 505 13 775 599
Egyéb adokovetelések 18 42 054 1491 706
Nyereségadé kovetelés 963 1854
Egyéb pénziigyi eszkdzok 15 1911 695 4250 843
Egyéb rovid lejarati eszk6zok 19 20 659 20 876
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 15,20 21070 053 2499 484
Rovid lejaratd szarmazékos pénziigyi kovetelések 15,26 1196 109 1 891 424
Eszkozok osszesen 128 956 262 145 220 947

Megjegyzés 2024.12.31 2023.12.31
Sajat toke és kotelezettségek
Anyavillalat tulajdonosaira juté sajat toke 68 419 194 72 357 429
Jegyzett tGke 22 25 200 000 25 200 000
Toketartalék (4zsid) 22 7270 469 7270 469
itviisidt spirmast dtoyamkatonposet | 2 9646 119 4932208
Felhalmozott eredmény 22 45 594 844 44 819 168
Sajat téke osszesen 68 419 194 72 357 429
Kotelezettségek
Hosszi lejarati kotelezettségek 55 091 821 57 457 564
Hosszi lejarati banki hitelek 15,23 54 722 000 57 176 000
Bérloi letétek 369 821 281 564
Ec;seslzlzi;:g:ié;tei szarmazékos pénziigyi 15. 26 0 0
Sigsz;:t:r(zzz(z)i lejarati kotelezettségek, garancidlis 15, 24 0 0
Hosszi lejarati lizing kotelezettségek 2.7, 31 0 0
Céltartalékok 28 0 0
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Rovid lejarati kotelezettségek 5 445 247 15 405 954
Rfjv1d lejzjlratu kotelezettségek kapcsolt 15, 27 478 490 820 174
véllalkozdssal szemben

Rovid lejdratd banki hitelek 15,23 2 454 000 2 406 000
Szallit6i és egyéb kotelezettségek 25 2040 151 2598 125
Vevoktdl kapott eldlegek 0 6 985 000
R§v1d lejarfltu szarmazékos pénziigyi 15. 26 0 0
kotelezettségek

Nyereségado kotelezettség 66 004 5564
Egyéb adokotelezettség 392 534 2591 091
Rovid lejaratd lizing kotelezettségek 217,31 0 0
Céltartalékok 28 14 068 0
Kotelezettségek osszesen 60 537 068 72 863 518
Sajat toke és kotelezettségek dsszesen 128 956 262 145 220 947

A 9-47. oldalakon taldlhaté kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezi.




Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatas

Adatok EUR-ban

Egyedi beszamolok
0| i | T | PR | g | pobimn |
szarmaz6

arfolyamkiilonbozet
Egyenleg 2022. december 31-én 25200 000 7 270 469 -4 581 453 0 56 934 945 84 823 961
Targyévi eredmény 22 0 0 0 0 - 1495777 - 1495777
Osztalékkifizetés 22 0 0 0 0 -10620 000| -10 620 000
Egyéb atfogd nyereség(+)/veszteség(-) 22 0 0 -350 755 0 0 -350 755
Egyenleg 2023. december 31-én 25200 000 7 270 469 -4 932 208 0 44 819 168 72 357 429
Targyévi eredmény 22 0 0 0 0 775 676 775 676
Egyéb atfogé nyereség(+)/veszteség(-) 0 0 0 0 0 0
Leanyvallalatok értékesitése 0 0 -4 713911 0 0 -4713 911
Egyenleg 2024. december 31-én 25200 000 7 270 469 -9 646 119 0 45 594 844 68 419 194

A 9-47. oldalakon taldlhat6 kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezi.
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Konszolidalt cash flow kimutatas

2024.dec.31-én

Adatok EUR-ban Megiegyz |\ corsde iiateti | 20 2>-dec-31-én
és év végzodo tizleti év

Miikodési tevékenységbdl szdrmazo cash flow
Adézais eldtti eredmény 22 864 785 -1471 591
Adozds eldtti eredménymodositdsok:
Szarmazékos iigyletek évvégi értékelésének valtozdsa 26 1 639 306 3193715
Egyéb pénzmozgéssal nem jar6 eredmények -6 124 754 -67 699
Befekte/tem célu ingatlanok valds értékelésének nettd nyeresége (-) / 9 7846 363 51434
vesztesége (+)
Lednyvallalat értékesitése 11 0 -661 072
Készletek értékesitésének nettd nyeresége 5,6 -2 955 023 -1431 147
Pénziigyi eredmény 12 2 885310 1 810 055
Készletek novekedése 21 0 -703 883
Vevdk és egyéb kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) 17 19 089 120 -9901 339
S%alhtok/es egyéb rovid lejarati kotelezettségek csokkenése (-) / 25 29994 836 16 133 214
novekedése (+)
Letétek, korlatozott felhasznélasi pénzeszkozok és bérloi letétek

N c 0 384711
csokkenése
Vevd dltal fizetett foglal6 és csokkenése 0 -57 997
Céltartalékok novekedése (-)/csokkenése (+) 28 14 068 -930 287
Fizetett kamat 12 -1 202 733 -2 063 925
Fizetett nyereségadd 13 -27 900 -35 208
Miikodési tevékenységbol szarmazé netto cash flow 12 033 706 4146 113
Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Befektetési célu ingatlanok beszerzése 14 -290 795 -70 361
Készletek értékesitése 9 073 367 3732188
Lednyvallalat értékesitéssel tdvozd pénzeszkoz 0 -30 897
Kapott kamatok 12 160 291 253 870
Befektetési tevékenységhbol szarmazo netté cash flow 8 942 863 3 884 800
Pénziigyi tevékenységbdl szdrmazo cash flow
Hiteltorlesztés 23 -2 406 000 -2 358 000
Fizetett osztalék 0 -10 620 000
Pénziigyi tevékenységhdl szarmazo nett6 cash flow -2 406 000 -12 978 000
anz és Renzeszkoz-egyenertekesek nett6 csokkenése (-)/ 20 18 570 569 -4 947 087
novekedése (+)
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek év elején 20 2 499 484 7446 571
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesen év végén 20 21 070 053 2 499 484

A 9-47. oldalakon talalhat6 kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elvalaszthatatlan részét képezi.

Egyéb pénzmozgassal nem jar6 eredmények sor a kiilonboz6 egyéb devizas arfolyameredményeket, illetve 2023-ban az

IFRS 16 szerinti lizinghez kapcsol6dé eredményeket tartalmazza.
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Az eldzetes pénziigyi kimutatdsokat az Igazgatdsag 2025. aprilis 2-4n jévahagyta és elfogadta, valamint a 2025 aprilis
24-ei kozgyulésre elfogaddsra beterjesztette. A pénziigyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
(IFRS) szerint, az Eurépai Unié (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti forméban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szadmviteli Standard Testiilet (IASB) és a Nemzetk6zi Pénziigyi Beszdmoldsi
Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) 4ltal megfogalmazott standardok és értelmezések alkotjak.

Budapest, 2025 aprilis 2.

Digitélisan alairta: {LZ
7z Ezer Rezs6 {l o
Ezer ReZSO Datum: 2025.04.02

19:41:08 +02'00'

Ezer Rezs6 Balazsik Zsolt
Igazgatdsag Elnoke Igazgatdsagi tag
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Kiegészito melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz

1. Altalanos hattér

Anyavillalat neve:
Adészama:
Székhelye:
Cégjegyzék szdma:

Finext Vagyonkezeld Nyilvanosan Miikodd Részvénytarsasig
14847136-2-42

Magyarorszag, 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VIIL. emelet
01-10-046425

A Finext Nyrt-t (a tovdbbiakban: a ,,Tarsasdg” vagy az ,,Anyavillalat”) 2009. juilius 8-4n alapitottdk. A Fdvarosi Birésag,
mint Cégbirésdg a Tarsasdgot 2009. julius 22-ei ddtummal jegyezte be. A Tdrsasdg nyilvdnos részvénytdrsasagként
miikodik, részvényeivel a Budapesti Ertéktézsdén kereskednek.

A Térsasag nevében és egyéb azonosité adataiban nem tortént valtozds az el6z6 évhez képest.

Az Anyavéllalat tulajdonosai:
Tarsasag neve:

Tulajdoni hanyad 2023
december 31-én:

Székhelye: Tulajdoni hanyad 2024

december 31-én:

Futureal Development 1082. Budapest, Futé u. 47-53.

Holding Kft. VIL em. 73,90% 73,90%
Kozkézhanyad 26,10% 26,10%
Osszesen: 100 % 100%

A A Finext Vagyonkezeld Nyrt tobbségi tulajdonosa a Futureal Development Holding Kft.

A kozvetlen irdnyitdst gyakorld fél, a Futureal Development Holding Kft, nem készit konszolidalt beszdmol6t. A Csoport
az FR GROUP B.V. Eurépai Uni6 altal elfogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi Standardok (IFRS) szerint készitett
konszolidalt pénziigyi kimutatdsaiba bevondsra keriil. Futé Gabor és Dr Fut6 Péter gyakorolja a végsd ellendrzést a Csoport
felett.

A Térsasag torzstokéje 25 200 000 eurd. Az 500.000 db ,,A” sorozati dematerializalt torzsrészvény névértéke 2,8 EUR, mig
a 17.000.000 db ,,B” sorozatd dematerializalt torzsrészvény névértéke 1,4 EUR.

Atviltoztathaté vagy atvaltozé részvény nem keriilt kibocsitdsra sem a tirgyévben, sem a kordbbi iizleti években. Sajat
részvények megszerzésére irdnyuld tranzakcié sem a 2023-as, sem a 2024-es év sordn sem tortént. A Tédrsasdg 2009-ben
keriilt bevezetésre a Budapesti Ertékt6zsdére.

A Tarsasag az alabbi tevékenységet folytatja:
6421°25 Vagyonkezelés (holding) — Fotevékenység

Az Anyavillalat a lednyvéllalatainak részletes ismertetését lasd a 2.3. megjegyzésben.

A cégcsoport ingatlanok fejlesztésével, menedzselésével bérbeaddsaval és feldjitdsaval foglalkozik. Ezek a tevékenységek
felolelik a fejlesztési céld telkek, irodahdzak, kereskedelmi ingatlanok akvizicidjat, az ingatlanok fejlesztését és az
értékesitését. A cégcsoport azzal a céllal fejleszti jelenlegi ingatlanjait, hogy azokat majd operativ bérleti szerz8dések alapjdn
bérbeaddssal hasznositsa. Ez azonban nem zérja ki, hogy a csoport a jovOben akdr értékesitse is azokat a cégcsoport
folyamatos iizleti tevékenységének részeként. A Finext Nyrt. csoport a multban mindig sikeresen értékesitette az 6sszes
altala fejlesztett ingatlant, és a hosszu tdvi cél ugyanez marad a jovében is. Az értékesités iddzitése fligg az adott ingatlan
miikddési stabilizdciéjanak sebességétdl, az aktudlis és a varhat6 piaci kondicioktdl, vagy attél a céltdl, hogy tobb ingatlant
egyiitt lehessen értékesiteni akdr ingatlan portfolidként stb.

A Tarsasag képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt

1022 Budapest, 1013 Budapest, NL-1082 AC Amsterdam,
Endrddi Sandor u. 5/B fszt. 1. Attila Gt 59/A 2. em. 1A Groot Blankenberg 45.
Egyiittesen Egyiittesen Egyiittesen
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A Térsasag Feliigyeld Bizottsdgdnak tagjai:

Feliigyeld Bizottsagi tag: Karpatiné dr. Tordai Judit
Feliigyeld Bizottsagi tag: dr. Erdés Adam
Feliigyeld Bizottsagi tag: Unger Anita

A Térsasdg Audit Bizottsdganak tagjai:

Audit Bizottsdgi tag: Karpatiné dr. Tordai Judit
Audit Bizottsagi tag: dr. Erdés Adam
Audit Bizottsdgi tag: Unger Anita

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténé alakulas
2018. november 8-4n a Tarsasdgot a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatdllyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasdgként nyilvantartisba vette a lednyvéllalataival egyiitt.

A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg (SZIT) mint 0j véllalkozasi forma a 2011. évi CII. térvény kihirdetésével keriilt
a magyar szabalyozdsba. A SZIT a kiilf6ldon meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszagi megfelelSje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurdpa szerte is elterjedt.
A szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasdg (SZIT), illetve a szabdlyozott ingatlanbefektetési elévallalkozds (SZIE) az a
nyilvanosan mikodd részvénytarsasdg, amelyet a vonatkozé jogszabalyban (2011. évi CII. torvény — a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdgokrdl) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az adéhatésdg SZIT-ként,
illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, s ennek alapjan adékedvezmények igénybevételére jogosult. A SZIE 1ényegében a
SZIT ,elészobdja”, olyan tarsasdg, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozé Osszes feltételnek, de véllalja azok
teljesitését és a SZIT statusz megszerzését.

A SZIT statusz megszerzésének fobb feltételei a kovetkezok (a teljesség igénye nélkiil, részletesen lasd a 2011. évi CII.
torvényben):

(a) kizar6lag meghatdrozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajit tulajdond ingatlan
adasvétele/bérbeaddsa/iizemeltetése, ingatlankezelés, épitményiizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem 4llt és nem 4ll végelszamolds, csddeljards vagy a birdsag altal jogerdsen elrendelt felszamolds hatélya alatt;

(c) a létesitd okirata alapjn, az ligyvezetés elGterjesztésében, az éves rendes kozgylilésen legaldbb az elvart osztaléknak
megfeleld mértékii osztalék jovahagydsara tesz javaslatot, amelynek elfogaddsa esetén az osztalékot a szdmviteli beszdmol6
jovéahagyasat kovetd 30 kereskedési napon beliil ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabdlyozott
ingatlanbefektetési tarsasdg szabad pénzeszkozeinek 6sszege nem éri el az elvart osztalék 6sszegét, akkor az ligyvezetés a
szabad pénzeszkozok Osszegének legaldbb 90%-4t javasolja osztalékként kifizetni;

(d) projekttarsasdgain (lednyvéllalatain), mas szabdlyozott ingatlanbefektetési tarsasigon (maximum 10% részesedés),
valamint épiiletépitési projekt szervezésével foglalkozé gazdasdgi tdrsasdgon kivill mas gazdasdgi tdrsasdgban nem
rendelkezik részesedéssel,

(e) a tdrsasdgban egyiittesen kozvetleniil az dsszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositk és hitelintézetek,
(f) legalabb otmillidrd forint 6sszegti (konszolidalt) indul6 tékével rendelkezik,
(g) nyilvanosan miikodik, kizardlag torzsrészvényt és dolgozoi részvényt bocsathat ki,

(h) legalabb 25%-ot tesz ki azon részvények mértéke, amelyek tulajdonosai egyenként - kozvetve vagy kozvetleniil - a teljes
jegyzett téke ossznévértékének legfeljebb 5%-at tulajdonoljak.

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése. A fentieken tilmenden a szabélyozas
az eszkozportfolidra és a tirsasdg mitkodésére vonatkozdan tovabbi kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT
statusz megszerzésének.
A SZIT és SZIE statusszal jaré adokedvezmények az aldbbiak (részletesen last a 2011. évi CII. térvényben és az érintett
adotorvényekben):

[J tdrsasagi adé mentesség,

[J helyi iparizési ad6 mentesség,

[J kedvezményes mértékll (2%) vagyonszerzési illeték.

A Csoport konyvvizsgélatra kotelezett. A kdnyvvizsgdl6 4ltal a konszolidalt éves (beleértve az ESEF audit dijét is), illetve
egyedi éves beszamol6 konyvvizsgilataért felszamitott dij: 15.000.000 Ft + Afa.
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A Csoport vdlasztott konyvvizsgdldja a 2024. janudr 1-t68] 2024. december 31-ig tart6 lizleti évben a Finext Nyrt. részére
nem nyujtott nem konyvvizsgélati szolgaltatast.

A Csoport konyvvizsgél6ja:

Freiszberger Zsuzsanna (2440 Szdzhalombatta, Rézsa utca 7.)

Kamarai tag konyvvizsgaldi tagszam: 007229

CMT Consulting Korlatolt Felel6sségti Tarsasdg.

1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. Fsz. 1F. ajt6

Nyilvantartasi szdm: 004408

A menedzsment tevékenységet a Csoportndl 2022-ben az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe latta
el, mig 2023-ban a Futureal Shared Services Partnership C.V. Magyarorszdgi Fidktelepe. A veliik tortént tranzakcidk a
kapcsolt felekre sz616 pontban (30. megjegyzés) keriil kifejtésre.

A pénziigyi nyilvantartdsokért felelés az FR Management Partnership C.V. Magyarorszdgi Fidktelepe (addszama:
27283435-2-42), mint a Téarsasdg szamviteli szolgaltatdja, a beszdmolodt Gsszedllitotta:

Pusztai Laszl6

Cim: 2120, Dunakeszi, Szent Erzsébet u. 14. Fszt. 2.

Regisztracios szam: 178048

2. A jelentds szamviteli politikak osszefoglaléja

A konszolidalt pénziigyi kimutatds dsszedllitdsa sordn alkalmazott legfontosabb szdmviteli politikdkat az aldbbiakban mutatja
be a Csoport. A Csoport az itt bemutatott szdmviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozdsidban kovetkezetesen
alkalmazta, az ettdl valo esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A mérlegkészités alapja

A Finext Vagyonkezeld Nyrt. beszdmoldja az Eurépai Unié (EU) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmoldsi
Standardokkal (IFRS) és az IFRS Ertelmezési Bizottsdganak (IFRS IC) értelmezéseivel 6sszhangban késziilt a véllalkozds
folytatasanak elve mentén. A Csoport a konszolidalt pénziigyi kimutatds Osszedllitdsa sordn a bekeriilési érték modszert
alkalmazta, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS mads értékelési elv hasznalatit koveteli meg, mint ahogy az a szdmviteli
politikdban lathaté. (pl. a befektetési céld ingatlanok és a derivativdk esetében, ahol a valés érték moddszer keriilt
alkalmazasra). A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

A konszolidalt pénziigyi kimutatds IFRS-ekkel 6sszhangban valé elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szdmviteli
becslések alkalmazdsa. A menedzsmentnek kell kivélasztania tovdbba az alkalmazott szdmviteli politikdkat. Az alaposabb
megfontoldst igényld vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek esetében a feltételezések és
becslések a beszdmol6 szempontjdbdl jelentdsek, a 4. megjegyzés tartalmazza.

2.2 Uj és médositott szabvanyok alkalmazasa
A kovetkezé standardok és értelmezések (beleértve azok médositasait is) lIéptek hatalyba 2024-ben:

(Az TASB 4ltal kibocsatott és az EU altal befogadott, hatdlyos 4j és mddositott standardok és értelmezések) A 2024-es
évre vonatkoz6an nem volt olyan standard véltozds, ami hatdssal lett volna a beszdmol6 készitésre.

. Az TAS 7 standard médositdsa (kibocsatva 2023. majus 25-én, 2024. janudr 1-jét6] kezd6do tizleti évre
hatélyos, az EU befogadta a médositdsokat) - Kozzétételek: Szallit6i finanszirozasi megéllapoddsok

Tovabbi kozzétételi kovetelményeket fogalmaz meg kvalitativ és kvantitativ informacidék bemutatasarél a szallitéi
finanszirozasi megallapoddsok vonatkozdsaban.

. Az IAS 1 standard médositdsa (kibocsatva 2020. januar 23-4n, 2024. janudr 1-jétél kezdodo iizleti évre
hatélyos, az EU befogadta a médositdsokat) - A kotelezettségek besoroldsa rovid tavi vagy hosszi tav

Az IAS 1 standard médositasa (kibocsatva 2022. oktéber 31-én, 2024. janudr 1-jétdl kezdddo iizleti évre hatélyos,
az EU befogadta a médositdsokat) - Hosszu tavu kotelezettségek szerzédéses kikotésekkel

Pontositasokat tartalmaz, hogy milyen feltételeknek kell megfelelni a fordulénapot kdvetd 12 hénapon beliil hosszi

tavu kotelezettségek szerzddéses kikotések esetében.
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Hosszu lejarati kotelezettségek hitel kovendnsokkal — A médositasok célja az IAS 1 standardban szerepld elvek
tisztdzdsa a kotelezettségek rovid és hosszu lejdratiként valé besoroldsdra vonatkozéan. A médositidsok foként az
elszamolds fogalmat tisztdzzak, meghatirozzdk, hogy a gazdilkodd egység hogyan mindsitse rovid vagy hosszi
lejaratinak a kolcsonmegdllapoddsbol eredd kotelezettséget, és szabdlyozza a kozzétételi kotelezettséget, ha a
gazddlkod6 egységnek olyan kolcsonmegéllapoddsa van, amely olyan kovendnsokkal rendelkezik, melyek miatt
kovetelhetik, hogy a kolcson a beszdmoldsi idészakot kdvetd tizenkét honapon beliil esedékessé valik.
. Az IFRS 16 standard mddositdsa (kibocsatva 2022. szeptember 22-én, 2024. janudr 1-jét6] kezd6d9 tizleti
évre hatdlyos, az EU befogadta a médositdsokat — Lizing kotelezettség visszlizing esetében
A moédositasok célja annak pontositdsa, hogy az eladd-lizingbevevd a késObbiekben hogyan méri azokat a visszlizing-
tigyleteket, amelyek megfelelnek az IFRS 15 Vevokkel kotott szerzddésekbdl szdrmazé bevételek standard
kovetelményeinek, és hogyan kell értékesitésként elszdmolni. A mdédositdsok csak az eladé-lizingbe vevd olyan visszlizing

igylet elszdmoldsét érintik, amely megfelel az IFRS 15 standardban foglalt azon kdvetelményeknek, hogy eladdsként kell
elszamolni.

Az TASB ailtal kibocsatott és az EU altal befogadott, 2025-t6] hatalyos standardok és értelmezések
. Az TAS 21 standard médositdsa (kibocsdtva 2023. augusztus 15-én, 2025. janudr 01-jét8] kezdddo iizleti
évre hatdlyos, az EU befogadta a médositdsokat) - A devizadrfolyam-valtozdsok hatdsai: Az dtvalthatésag hidnya
Pontositds, hogy mikor vélthaté egy valuta mds valutdra, és mikor nem. Meghatdrozza, hogyan kell egy entitdsnak
arfolyamot vdlasztani, amikor egy valuta nem vélthat6. Tovabbi kozzétételi kovetelményeket ir eld.

Az EU iltal még be nem fogadott mddositasok:

. Az IFRS 7 és az IFRS 9 standardok mdédositdsa (kibocsatva 2024. december 18-4n, 2026. janudr 1-jétdl
kezdddd tizleti évekre hatdlyos) - Szerz6dések, amelyek természetfiiggd villamos energidra vonatkoznak

. Az IFRS 7 és az IFRS 9 standardok mddositasa (kibocsatva 2024. m4jus 30-dn, 2026. janudr 1-jétél kezd8do
tizleti évekre hatdlyos) - Mddositadsok a pénziigyi eszk6zok besoroldsdban és mérésében

. IFRS 18 Bemutatds és kozzététel a pénziigyi kimutatdsokban (2027. janudr 1-t8] vagy azutdn kezddd iizleti
évekre hatélyos)

. IFRS 19 Lednyvillalatok nyilvanos elszdmoltathatésag nélkiil: kozzétételek (2027. janudr 1-t8l vagy azutdn

kezddd iizleti évekre hatélyos)

A fenti Gj/moédositott standardok korai alkalmazasardl a T4rsasdg nem dontott, azoknak jelentds hatdsa a jelen beszdmoldra
nincsen. A Tarsasdg megitélése szerint nincs olyan egyéb tij/mddositott standard vagy értelmezés, amely még nem hatélyos
és a varhato hatdsa jelentds lehetne a Tarsasdg pénziigyi kimutatdsaira.

2.3 Konszolidacio

Lednyvallalat minden olyan gazddlkod6 egység, amely folott a Csoport ellendrzést gyakorol. A Csoport abban az esetben
gyakorol ellendrzést egy gazdilkod6 egység folott, ha a benne levd részesedésébdl szdrmazdan viltozé hozamoknak van
kitéve, illetve valtozé hozamokra jogosult, és a Tarsasdg folott gyakorolt hatalma utjdn képes befolydsolni ezeket a
hozamokat. A lednyvallalatok attdl az id6ponttdl keriilnek teljes mértékben konszolid4ldsra, amikor az irdnyitdst a Csoport
megszerzi, az irdnyitds megsziinésével pedig kikeriilnek a konszoliddldsi korbél.

A Csoport tagvéllalatai kozotti tranzakciok, egyenlegek és a tranzakcidkon keletkezett nem realizélt nyereségek és
veszteségek kiszlirésre keriilnek. A lednyvallalatok szdmviteli politikdjanak harmonizicidja megtortént a Csoporton beliili
egységes szamviteli politika biztositdsa érdekében.

Az IFRS 3 standard szerint azok a tranzakciok tekinthetdk iizleti kombindcionak, amelyeknél teljesiil az lizleti tevékenység
fogalma. Uzleti tevékenység a tevékenységek és eszkozok integralt egyiittese, amely végezhetd és kezelhetd abbdl a célbdl,
hogy osztalékok, alacsonyabb koltségek vagy mas gazdasdgi hasznok formdjiban, kozvetleniil a befektetok vagy mds
tulajdonosok, tagok vagy résztvevok szdmdra megtériilést biztositson.

Amennyiben a tranzakcié nem mindsiil iizleti kombindcidnak, gy az egyéb relevans standardok alapjan keriil elszdmol4sra.

A Csoport valamennyi lednyvallalatdban 100%-o0s részesedéssel rendelkezik, igy nincsen nem ellenérzd részesedés. A
Tarsasdg a lednyvéllalatokban az iizletrésze ardnydnak megfeleld szavazati joggal rendelkezik.
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A Térsasag 2023 december 31-vel értékesitette Futureal Development 7 Sp.z.0.0. 100%-os iizletrészét kapcsoltfélnek. Az
eladdson az Anyavdéllalat 273 746 euro veszteséget realizalt.

2024 jinius 17-én az Anyavdllalat eladta a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft, a Corvin Innovation Campus

Ingatlanfejlesztd Zrt, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft lednyvallalatait 100%-
os iizletrészét harmadik félnek. Az eladdson az Anyavillalat 4 780 064 EUR konszolidalt eredményt realizalt.

A Térsasdgnak 2023. december 31-én és 2024. december 31-én az aldbbi lednyvallalatai voltak, illetve vannak:

Bei p Az tarsasag altal kozvetleniil
€Jeyzes Az iizleti Bekeriilés Kikeriilés | birtokolt torzsbetétek aranya
. orszaga és a . p . . p J
Név P . tevékenység datuma és datuma és (%)
tevékenység . P P
hel jellege modja modja
elye 2023 december 31. és 2024
december 31.
Futureal Development 7 ) ‘ . 2019.09.10 2023.12.31 2023: 0%
Sp.2.0.0 Lengyelorszag Projekt cég?
P-2.0.0. Akvizici6 Eladas 2024: 0%
Corvin Innovation . o 2020.06.10 2024.06.17 2023: 100%
. Ingatlan fejlesztd
Campus Ingatlan- Magyarorszag coiekt cé
fejlesztd Zrt. projextceg Alapitds Eladds 2024: 0%
Corvin 5 Projekt ) Ingatlan fejlesztd 2018.09.26 2024.06.17 2023: 100%
Ingatlanfejleszté Kft Magyarorszdg projekt cég
’ Akvizicié Eladas 2024: 0%
Futureal New Ages . Ingatlan fejlesztd 2018.11.23 - 2023: 100%
Ingatlanfejlesztdé Kft Magyarorszdg projekt cég
’ Akvizicié -—- 2024: 100%
Futureal Béta ) Ingatlan fejlesztd 2018.12.07 2024.06.17. 2023: 100%
Ingatlanforgalmazé Kft Magyarorszdg projekt cég
’ Akvizici6 Eladas 2024: 0%
Portfolio Real Estate . Ingatlan fejlesztd 2018.12.07 2024.06.17. 2023: 100%
Hungary Kft Magyarorszdg projekt cég
’ Akvizici6 Eladas 2024: 0%
BP1 Els6 Utem Magyarorszig Ingatlan fejlesztd ] 2020.11.06 B 2023: 100%
Ingatlanfejlesztd Zrt. projekt cég Atalaku}as Kft- . 2024: 100%
bol
Futureal Prime ) Ingatlan fejlesztd 2019.09.26 - 2023:100%
Construction Kft Magyarorszdg projekt cég
’ Akvizicié -—- 2024: 100%
. o 2021.04.16 -—- 2023: 100%
p Ingatlan fejlesztd
Evern Invest Kft. Magyarorszag coiekt cé
projext ccg Akvizicié 2024: 100%

A Futureal Development 7 Sp.z.o.0. kivételével, amely a 1994 szeptember 29-ei és az6ta mddositott és aktualizalt lengyel
szamviteli torvény alapjdn késziti az egyedi éves beszdmoldjit december 31-ei fordulénappal, valamennyi lednyvallalat a
szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvény (,,Sztv.”) szerint késziti egyedi éves beszdmolgjat december 31-ei fordulénappal. A
konszolidaldsba bevont véllalatok szamviteli politikdi egységesitésre keriiltek a konszolidaciét megeldzden és a Polish GAAP
és az IFRS, valamint a magyar Sztv. és az IFRS ko6zotti esetleges eltérések megjelenitésre keriiltek.

2023.12.31-én az Anyavallalat értékesitette a Futureal Development 7 Sp.z.o.0. -t, igy a lengyel lednyvallalat kikeriilt a

cégcsoportb6l a jelen beszdmolé mérleg forduld napjira, igy az Anyavdllalat konszoliddlt beszdmoldjaba csak az
eredménykimutatdsa keriilt bekonszoliddldsra, a mérlege mar nem.

13



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Konszolidalt Eves Beszamol6 2024. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

2024 jinius 17-én az Anyavdllalat eladta a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft, a Corvin Innovation Campus
Ingatlanfejlesztd Zrt, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft lednyvallalatait 100%-
os iizletrészét harmadik félnek, igy ezek a lednyvéllalatok kikeriilt a cégcsoportbdl a jelen beszdmold mérleg fordulé napjara,
és az Anyavdéllalat konszolidélt beszdmoléjdba csak az eredménykimutatdsuk keriilt bekonszolidéldsra az értékesités napjdig,
a mérlegiik mér nem.

2.4 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkcionadlis és beszdmoldsi pénznem

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatdsa az elsédleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek (funkciondlis
pénznem). A Finext Nyrt. funkciondlis pénzneme az eurd, a konszoliddlt beszdmolé beszamolasi pénzneme az eurd. A
beszamolasi és a funkciondlis pénznemrdl a 4.1-es megjegyzésben taldlhatdak tovabbi részletek.

(b) Tranzakciok és egyenlegek

A devizamtiveletek a tranzakcid, illetve &atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes MNB arfolyamon keriilnek
atszamitdsra a funkciondlis pénznemre. Az ilyen tranzakciék rendezésébdl szdrmazd, illetve a devizdban nyilvantartott
pénziigyi eszkozok és kotelezettségek év végén esedékes atértékelésébdl ad6dd arfolyamnyereségek és -veszteségek az
eredménykimutatdsban keriilnek megjelenitésre. A hitelekkel, illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkoz-egyenértékesekkel
kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatas ,,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditdsok™
sordban keriilnek bemutatdsra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —veszteségek szintén az eredménykimutatds ,,Pénziigyi
bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditdsok™ sordban keriilnek bemutatasra.

2.5 Befektetési céli ingatlanok

A befektetési célu ingatlannak mindsiilnek a bérbeaddsi vagy tdkefelértékelddési vagy mindkét céllal tartott ingatlanok,
amelyek nem sajat haszndlati ingatlanok. Befektetési céld ingatlannak tekintjiik a jovObeni hasznositds céljabdl épités vagy
fejlesztés alatt 4116 ingatlanokat is.

A befektetési céld ingatlant kezdetben annak bekeriilési értékén kell értékelni. A tranzakcids koltségeket a kezdeti
értékelésben figyelembe kell venni.

A kezdeti megjelenitést kdvetden a befektetési céli ingatlanokat a valds érték modell alapjdn értékeli a Csoport. Azok a
befektetési céld ingatlanok, amelyek annak érdekében keriilnek atépitésre, hogy tovabbra is befektetési céli ingatlanként
tartsdk, vagy azok a befektetési céli ingatlanok, amelyeknek piaca kevésbé aktiv tovdbbra is valds értéken keriilnek
bemutatdsra. Az épités alatt 4116 befektetési célu ingatlanokat valds értéken értékeli a Csoport, ha a valds érték megbizhatdan
értékelhetd. Ha a Tarsasidg megallapitja, hogy egy épités alatt 4116 befektetési céld ingatlan valds értéke nem értékelhetd
megbizhatéan, de az ingatlan elkésziiltekori valds értékét megbizhatdan értékelhetdnek véli, koteles az épités alatt 4ll6
befektetési céli ingatlant bekeriilési értéken értékelni mindaddig, amig vagy a valds érték megbizhatdéan értékelhetdvé valik,
vagy az épités be nem fejezddik (a kettd koziil a kordbbi idépontig). 2023-ben és 2024-ben ilyen esetek nem éalltak fenn a
Csoport ingatlanjait illetden.

Eléfordulhat, hogy néha nehéz meghatdrozni az épités alatt 4116 befektetési célu ingatlan valds értékét. Annak érdekében,
hogy meg tudjdk hatdrozni a valds értékét, a kovetkezd tényezdket veszi figyelembe a vezetOség:

") Epitési szerz6déshez kapcsolédo fiiggd kotelezettségeket

[ A késziiltségi fokot

[J A projekt standardizaltsdgat, mennyire tér el a piacon zajlé fejlesztésektdl
[J A varhat6 készpénz-begyiijtési ratat

[J Ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos kockdzatokat

[J Hasonl6 épitkezések tapasztalatit

71 Epitési engedélyek statuszat

A val6s érték az aktiv piaci drakon alapul, sziikség esetén az adott eszkoz jellegének, helyének vagy allapotdnak megfeleléen
kiigazitva. Ha ez az informécié nem 4ll rendelkezésre, a csoport alternativ értékelési mdodszereket alkalmaz. Ilyen példaul a
kevésbé aktiv piacokon megfigyelhetd drak vagy diszkontdlt cash flow eldérejelzések. Az értékbecslést mérlegfordulénapon
olyan elismert és relevians szakmai képesitéssel rendelkezd szakmai értékbecslok végzik, akik relevdns tapasztalattal
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rendelkeznek hasonld befektetési céld ingatlanok esetében. Ezek az értékelések a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban
szerepld befektetési céld ingatlanok konyv szerinti értékének alapjat képezik.

A befektetési céli ingatlanok valds értéke tobbek kozott az aktudlis lizingekbdl szdrmazé bérleti jovedelmet és a piaci
szereplok egyéb olyan feltételezéseit is tiikrozi, amelyek a jelenlegi piaci viszonyok alapjan az 4arképzés sordn
megfontolndnak ezen piaci szereplok.

A projekt befejezése utan felmeriild koltségek csak akkor keriilnek aktivaldsra az eszk6z konyv szerinti értékébe, ha valdszinti,
hogy a kiaddsokhoz jovObeni gazdasagi eldnyok tarsithatéak, és ezen tételes koltségek megbizhatéan mérhetéek. Az dsszes
tobbi javitdsi és karbantartdsi koltség raforditasként keriil elszdmoldsra. A befektetési céli ingatlanok egy részének cseréjekor
a helyettesitett rész konyv szerinti értéke kivezetésre kertil.

A val6s érték viltozdsait az eredménykimutatdsban kell elszdmolni. A befektetési céld ingatlanokat értékesitéskor kell
kivezetni a konyvekbdl. Amennyiben a csoport valds értéken értékelt ingatlant értékesit piaci szereplOnek, akkor az
értékesitést kozvetleniil megeldz6 konyv szerinti értéket a tranzakcids arral kell korrigédlni, és a korrekciét a befektetési céld
ingatlanok valds értékelésének nyereségével szemben kell elszdmolni.

Ha egy befektetési céld ingatlant a jovOben a véllalat sajit ingatlanként haszndl, akkor az ingatlanok, gépek és berendezések
kozott kell a tovabbiakban kimutatni az ingatlant. Az 4tsorolds idépontjdban fenndll6 valds érték lesz az ingatlan kezdeti
értéke lesz az értékcsokkenés alapja.

Ha egy tulajdonos 4ltal hasznalt ingatlan egy befektetési céld ingatlannd vélik, mivel annak haszndlata megvaltozott, akkor a
konyv szerinti érték és a valds értékének az dtruhdzas iddpontjaban fenndllé kozotti kiilonbséget ugyantigy kell kezelni, mint
egy IAS 16 szerinti atértékelést. Az ingatlan konyv szerinti értékének barmely novekedése az eredménykimutatdsban kell
elszdmolni olyan mértékben, amely mértékben kordbban értékvesztés lett képezve, a fennmarad6 ndvekedést az egyéb atfogd
jovedelemben kell elszdmolni, és ez a ndvekedés kozvetleniil a sajit tOkében jelenik meg. Az ingatlan konyv szerinti
értékének barmilyen csokkenését az egyéb dtfogd jovedelemmel szemben kell elszdmolni addig a mértékig, ameddig
kordbban atértékelési nyereség let képezve. A fennmaradé csokkenést az eredménykimutatdsban kell elszdmolni.
Amennyiben a befektetési céli ingatlan haszndlatanak céljdban véltozds torténik és tovabbiakban értékesités céljabal torténik
az ingatlanfejlesztés, akkor az ingatlant a készletek kozé kell dtsorolni. A készletekre vonatkozé bekeriilési érték az dtsorolds
idépontjdban érvényes valds érték.

A befektetési céli ingatlanok értékében aktivalt bérleti dijakrdl a 14. megjegyzésben olvashat.

2.6 Arbevétel elszamolds ingatlan értékesitése esetén
Amennyiben a Csoport nem befektetési céli ingatlanként, hanem kordbban mér készletre atsorolt ingatlanként értékesit
ingatlant, a bevételt abban az esetben arbevételként kell elszamolni.
Az TFRS 15 eldirdsainak megfeleléen az arbevétel elszamoldsdra az értékesitett ingatlan feletti ellendrzés atszalldsakor
kertilhet sor.
Az értékesitett ingatlan feletti ellendrzés atszallasat a Csoport akkor tekinti megtorténtnek, amikor a vevd felé az értékesitett
ingatlan birtokba addsa megtorténik.
Az ilyen tipusu ingatlan értékesitésekor az drbevétel tipikusan az ellenérzés dtaddsa pillanatdban keriil elszdmoldsra az IFRS
15 eldirasainak megfeleléen, mivel a tipikusan fiiggetlen féllel megkotott szerzodések nem teljesitik azokat a feltételeket,
amelyek lehetévé tennék az iddszak alatt torténd arbevétel elszamoldst. Ezek a kovetkezdk az IFRS 15 35. bekezdés alapjan:
»veve a gazdilkodd egység teljesitésével egyidejlileg megkapja és elfogyasztja a gazddlkodd egység Aaltali
teljesitésbdl szarmazé hasznokat
- agazdilkod6 egység altali teljesités olyan eszkozt hoz 1étre vagy olyan eszkoz (példaul befejezetlen termelés)
értékét noveli, amely felett 1étrehozdsa vagy értékének novelése pillanatatél a vevo gyakorol ellendrzést; vagy
- agazdalkod6 egység altali teljesités nem hoz létre a gazdalkodo egység szdmdra alternativ médon hasznosithaté
eszkozt, és a gazdalkodo egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott idopontig elvégzett teljesités utan jard
kifizetéshez.”

A Csoport arbevétele az irodahdz értékesités mellett még irodabérleti dijakbdl is szarmazhat, amelynek elszamoldsa

alapvetden az IFRS 16 standard hatdlya ala tartozik, kivéve a bérlék szamadra nyujtott bizonyos szolgdltatdsokat (példaul
takaritas, kozmiivek, karbantartas).
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2.7 Lizing

A Csoport 2019. janudr 1-jén nem rendelkezett lizingbe vevdként olyan jelentds szerz8déssel, amely az IFRS 16 hatélya ald
tartozna, igy az IFRS 16 alkalmazdsdnak nem volt hatdsa a pénziigyi kimutatdsokra 2019. janudr 1-jén.

Lizingbe vevéként a Csoport 2019 oktéber 7-e-t61 2023 december 31-ig rendelkezett ilyen eszkozzel és kotelezettséggel, de
a 2023 december 31-es mérlegben mdr ilyen eszkoz és kotelezettség nem szerepel a lengyel lednyvallalat értékesitése miatt.

Lizingbe addként az IFRS 16 standard szabdlyai az IAS 17 szabdlyaihoz képest nem okoznak véltozdst a szdmviteli
elszamoldsban, igy a Csoport szdmara sem okoznak jelentds véltozast.

A Csoport, mint lizingbe vevé

2019. januér 1-t6l a lizingek hasznalatijog-eszkozként és lizingkotelezettségként keriilnek kimutatdsra abban az idépontban,
amikor a lizingelt eszkozt haszndlatra a Csoport rendelkezésére bocsatjdk. Minden lizingdij fizetés felosztasra keriil a
kotelezettség és a pénziigyi raforditds kozott. A pénziigyi raforditasokat a lizingiddszak sordn az eredménykimutatasban kell
elszamolni, hogy édlland6 idészakos kamatldbat kapjunk a kotelezettség fennmaradé egyenlegére minden egyes idészakra. A
haszndlatijog-eszkdzre az eszkdz hasznos élettartama vagy a lizing futamideje koziil a rovidebb iddszak alatt kell
értékcsokkenést elszamolni.

A lizingbdl eredd (haszndlatijog-)eszkozoket és (lizing)kotelezettségeket kezdeti értékeléskor jelenértéken kell értékelni. A
lizingkotelezettségek a kovetkezd lizingd{jak nettd jelenértékét tartalmazzak:

- fix dfjak (ideértve a 1ényegében fix dijakat is), csokkentve az esedékes lizingdsztonzdokkel;

- valtozd lizingdijak, amelyek valamely indextdl vagy ratatdl fiiggenek, kezdeti értékelésiik alapja a kezdOnapi index
vagy réta;

- aTérsasdg 4ltal a maradvanyérték-garancidk keretében varhatdan kifizetendd osszegek;

- avételi opcid lehivési dra, ha a Téarsasdg észszerlien biztos abban, hogy lehivja az opciodt;

- alizing megsziintetése miatti kotbérek, ha a lizing futamideje egy lizingmegsziintetési opcié Csoport 4ltali lehivisét
is tikrozi.

A lizingdijakat az implicit lizingkamatlabbal kell diszkontdlni. Ha ez a kamatldb nehezen meghatdrozhatd, - amely jellemzden
fennall a Csoport lizingjei esetében - a lizingbe vevének a jarulékos (implicit) lizingbe vevoi kamatlabat kell hasznédlnia. A
jarulékos kamatldb az a kamatldb, amelyet a lizingbe vevének hasonl6 gazdasagi kornyezetben, hasonlé futamidé és hasonld
biztositék mellett kellene fizetnie azon pénzeszkozok kolcsonvételéért, amelyek a hasznélatijog-eszkdzéhez hasonlé értékii
eszkoz megszerzéséhez lennének sziikségesek.

A hasznélatijog-eszkoz bekertiilési értéke a kovetkezokbdl all:

- alizingkotelezettség kezdeti megjelenitéskori értéke;

- akezddénapon vagy azt megeldzden fizetett lizingd{jak, csokkentve a kapott lizingdsztonzdkkel;

- alizingbe vevd kezdeti kozvetlen koltségei; és

- a lizingbe vevd becsiilt koltségei a mogottes eszkdz és a helyszin helyredllitdsdval vagy a mogottes eszkoz
lizingfeltételekben eldirt dllapotdnak helyredllitdsdval kapcsolatban

A Csoport nem mutatja ki a hasznélatijog-eszkozoket és a lizing kotelezettségeket az alacsony értékiti mogottes eszkdzok és
rovid futamidejii lizingek esetében.

A Csoport megkiilonbozteti a szerz6édések lizing és szolgaltatds osszetevoit és csak a lizing Osszetevore alkalmazza a lizing
szamvitel kovetelményeit.

A Csoport nem nyujt garancidt a maradvanyértékre az eszkoz lizingekkel kapcsolatban.

A 2023.12.31-én értékesitett Futureal Development 7 Sp.z.o.0. lednyvdllalatban levd lengyel telek haszonbérleti joghoz
kapcsolddé haszndlatijog-eszkoz és lizing kotelezettség meghatarozasandl a Tarsasdg az aldbbi adatokat és feltételezéseket
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haszndlta (a 2023 december 31-es mérlegben mar ilyen eszkoz és kotelezettség nem szerepel a lengyel lednyvéllalat
értékesitése miatt):

Iddtartam 70 év

éves dij 201 401 PLN
fizetési gyakorisdg évente
diszkont kamatlab 6,94%

2023-ban a mikodési eredményt csokkentd 529 EUR a haszndlatijog-eszkoz valds értékének a valtozdsa, mig a pénziigyi
koltségek kozott elszamolt 44 158 EUR a lizing kotelezettséggel kapcsolatban elszamolt kamat.

A Csoport, mint bérbe adé

Az bérleti szerzddések keretében bérbe adott ingatlanok a befektetési céld ingatlanok kozott vannak bemutatva, a bérleti dfjak
a bevételekben keriilnek elszdmoldsra.

A Csoport, mint bérbe adé — bérleti dijak és bérleti 6sztonzok

A Csoport az iigynokeinek jutalékot fizet a bérleti szerzodések megkotéséért. A dijakat a kapcsol6dd befektetési céld
ingatlanra aktivaljak és a bérleti id0szak alatt egyenletesen elszamoljak.

A bérleti 6sztonzoket bérleti dij csokkentd tételként szdmoljdk el a bérleti szerz6dés idGtartama alatt linedrisan.

A csoport vdrhat6 bérleti dij bevételeit a mar megkotott szerzdések alapjan az aldbbi tdblazat foglalja 6ssze lejarat szerint.
A tablazatban szerepld dsszegek nem keriiltek diszkontéldsra:

Adatok EUR-ban 0-1év 1-3 év 3-5év 5 év felett

Virhato bérleti dij bevétel 6 558 408 12 174 189 9 086 263 3744 112

2.8 Nem pénziigyi eszkozok értékvesztése

Azok az eszkdzok, amelyekre a Csoport amortizaciot szdmolt el, feliilvizsgédlatra keriilnek értékvesztés szempontjabl minden
olyan esetben, amikor az események vagy a megvdltozott koriilmények azt jelzik, hogy lehetséges, hogy a konyv szerinti
érték nem teljesen fog megtériilni. Abban az 6sszegben, amennyivel az eszk6z konyv szerinti értéke a megtériild értékét
meghaladja, értékvesztés keriil elszdmoldsra. A megtériild érték az eszkoz értékesitési koltségekkel csokkentett valds értéke
és a haszndlati érték koziil a magasabb.

A nem pénziigyi eszk6zok értékvesztése nem jelentds, mivel a Csoport nem pénziigyi eszkozei az IAS 40 (Befektetési céld
ingatlanok) vagy az IAS 2 (Készletek) standard hatdlya alatt vannak. Ezekr6l részletesen az 14. és 21. megjegyzésben
olvashat.

2.9 Pénziigyi eszkozok
Besorolas és értékelés
Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkozoket hitelinstrumentumként vagy tOkeinstrumentumként kell besorolni, a

Csoportnak 2023.12.31-én és 2024.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozé pénziigyi eszkozok a kovetkezd csoportba sorolanddk, fiiggetleniil attdl, hogy a
mérlegben forgdeszkdzként vagy befektetett eszkozként szerepelnek:

a) amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkozok

b) egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Other
Comprehensive Income - FVTOCI)

c) eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Profit and Loss - FVTPL)
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Amortizélt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:

- a Tarsasag egy olyan iizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerzddéses cash-flow-k beszedése, és

- a szerzddés szerint a pénziigyi eszkdz olyan, meghatdrozott idépontban esedékes cash-flow-kat generdl, amelyek
kizarélag toketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolédnak.

Az IFRS 9 standard szerint a Tédrsasdg a pénziigyi eszkozeit amortizalt bekeriilési értéken értékeli, az lizleti modell és a
pénziigyi eszkoz szerzddéses cash flow-k sajatossdgainak figyelembevételével.

Megijelenités és késibbi értékelés

Az IFRS 9 standard szerint a pénziigyi instrumentumokat akkor és csak akkor kell kimutatni a mérlegben, amikor az
instrumentum szerzddéses feltételei a gazdalkodéra vonatkozévd véalnak.

Amortizélt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszkdzokbol szdrmazd kamatbevétel (effektiv kamatldb médszerrel szdmolt)

a pénziigyi eredményben keriil elszdmoldsra.
A pénziigyi intrumentumok értékvesztésérdl a 2.11. megjegyzésben olvashat.

A BP1 Els¢ Utem Kft-k bankhiteleihez kapcsol6dé kamatswapok miatt a Csoport rendelkezik valés értéken értékelt
instrumentummal, melyrdl a részletek a 15-6s megjegyzésben olvashatok.

2.10 Pénziigyi instrumentumok nettdsitasa

A pénziigyi eszkozok és kotelezettségek akkor keriilnek nettdsitdsra és a mérlegben netté Osszegként kimutatdsra, ha a
megjelenitett 6sszegek nettd elszdmoldsa jogilag megengedett és a Csoport az Osszegeket netté médon kivdnja rendezni vagy
egyidejlileg kivanja az eszkozt realizalni és a kotelezettséget rendezni.

2.11 Pénziigyi eszkozok értékvesztése
2.11.1 Pénziigyi eszkozok értékvesztése — IFRS 9

Az IFRS 9 egy hiarom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kovetelés mindségének véltozasdhoz koti az
értékvesztés mértékét:

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités ota

Varhata hitelezési veszteség megjelenitése

Alulteljesitd Nemteljasitd (Tényleges
Teljesitd (Kezdeti Uelentds romids h|1uIeré5i 'JESI[‘:SC;E
megjelenités) a hitelmindségben Telmerdlt) g
a kezdeti megjelenités ota) st

,Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerzoédéses pénzaramok és a varhaté pénzaramok jelenértékének kiilonbozete (az
eredeti effektiv kamatldbbal diszkontdlva). A ,,vdrhat6 hitelezési veszteség” a varhatéan felmeriil veszteségek sulyozott
atlaga. A vérhat6 veszteség becslése sordn a Csoport figyelembe vesz minden rendelkezésre 4ll6 informdaciét — legyen az a
tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiilsd, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekintd elorejelzés.

A hitelezési kockazat becslése sordn a Csoport a belsé kockazatelemzési politikdjanak megfeleld fizetésképtelenség (,.default
event”) definiciét alkalmazza és a becslés sordn a fizetés és nemfizetés valészintiségét, valamint a pénzaramok varhaté
idébeliségét is meghatdrozza.

A Csoport €l az IFRS 9 4ltal biztositott gyakorlati konnyitésekkel. Ezek a kovetkezok:

- A jelentds finanszirozdsi komponenst nem tartalmazé vevokovetelésekre és szerzddéses eszkozokre a 12 havi
varhatd hitelezési veszteség helyett a Csoport a megjelenitéskor az élettartam alatt varhat6 hitelezési veszteséget
szamolja el.

- A jelentds finanszirozdsi komponenst tartalmazé vevokovetelések, szerzddéses eszkozok és lizing kovetelések
esetén a Csoport vialasztdsa szerint szintén az élettartam alatt varhaté hitelezési veszteséget szdmolja el
megjelenitéskor.

A targyévben elszamolt értékvesztés az Egyéb raforditdsok soron jelenik meg az eredménykimutatdsban. 2023-ban 1 605
eurd értékvesztést szamolt el a Csoport a vevokovetelésekre (2024: 1 499 eurd).
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2.12 Készletek

A készletek kozé a Csoport az értékesitési céllal épitett irodahdzakat, illetve telkeket sorolja. A Térsasdg 2021-ben az Evern
Invest Kft. lizletrész megvdasarldsaval a Tarsasdg 29 db helyrajzi szdmbdl 4ll6 fejlesztési teriiletet szerzett, amelybdl 2024
december 31-ig értékesitett egy kivételével az Gsszeset nagy tobbségében kapcsolt fél szamara.

A Csoport a készleteit az IAS 2 standard alapjan a bekeriilési érték és a netto realizdlhat6 érték koziil az alacsonyabbik értéken
mutatja ki. A készletek koltsége magédban foglalja a projekt épitésével kapcsolatos koltségeket.

A projekt épitési koltségei a kovetkezok:

» foldteriilet vagy bérleti jog a foldre;

» az irodah4zat épitd févallalkozénak fizetett épitési koltségek;

* tervezési koltségek;

* az épitési idészak alatt felmeriilt 4lland6 hasznélati dijak és ingatlanaddk;

* a hitelfelvételi koltségek;

* a projekt fejlesztésével kapcsolatos szakmai dijak;

* &pitési koltségek és egyéb kozvetleniil kapcsol6dé koltségek.

2.13 Veviokovetelések

A vevokovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, késobb pedig az effektiv kamatldb moddszerrel
meghatdrozott, az ért€kvesztéssel csokkentett amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A mérlegben bemutatott
vevokovetelések nem jelentdsek és az IFRS 9 szerinti varhaté hitelezési veszteség nem keriil elszdmoldsra, mivel az
ingatlanbérldk a bérleti dijakat eldre fizetik.

2.14 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatdsban a pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a latra sz6l6 bankbetéteket, a hdrom hénapos
vagy anndl rovidebb eredeti lejarattal rendelkezd rovid lejaratd, magas likviditdsi egyéb befektetéseket. A Csoport
rendelkezik korlatozott vevdi letétekkel és nem likvid 6vadékokkal, amelyek a beszamoléban az Egyéb befektetett pénziigyi
eszkozok soron (lasd 16. megjegyzés) keriilnek bemutatésra.

2.15 Sajat téke

Jegyzett toke
A jegyzett toke magdban foglalja azokat nomindlis értéken kibocsatott torzsrészvényeket, amikért kibocsataskor pénzeszkozt
kapott a vallalat.

Téketartalék
A toketartalék magédban foglalja a nomindlis érték feletti kibocsatott torzsrészvényeket. A részvénykibocsatdsi koltségek
levondsra keriilnek a toketartalékbdl.

Egyedi beszdmoldk prezenticids pénznemre vald atvaltasdbdl szarmazé arfolyamkiilonbozet.
Az egyedi beszdmoldk prezentdcidés pénznemre vald atvaltdsdbol szarmazé arfolyamkiilonbozet a konszolidalt beszamold
prezentaciés pénznemére torténd atvaltasbol adédé arfolyamkiilonbozetet tartalmazza.

2.16 Szallit6i kotelezettségek

A sz4llitéi kotelezettségek a szokdsos iizletmenet sordn a szallitoktdl kapott drukért és szolgaltatdsokért fizetendd Osszegeket
foglaljadk magukban. A szallit6i kotelezettségek a rovid lejarati kotelezettségek kozE keriilnek besoroldsra, ha teljesitésiik egy
éven beliil esedékes. Egyéb esetben ezek az 6sszegek a hosszu lejaratd kotelezettségek kozott keriilnek bemutatdsra.

A szdllitéi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késdbbiekben pedig az effektiv kamatlab
moédszerrel meghatdrozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.17 Hitelfelvételi koltségek

Azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek egy mindsitett eszkoz beszerzésének, megépitésének vagy eldallitdsanak
tulajdonithatdk, az adott eszkoz bekeriilési értékének részEét képezik.
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2.18 Hitelek

A Thitelek/kolcsonok kezdetben a tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/k6lcsondk a késdbbiekben amortizélt bekeriilési értéken keriilnek nyilvéntartdsra; a (tranzakciés koltségekkel
csokkentett) felvett hitelosszeg és a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a kolcson futamideje alatt az effektiv kamatlab
moédszerrel keriil elszdmoldsra az eredménykimutatdsban.

2.19 Osztalékfizetés

A Csoport részvényesének fizetendd osztalékot a Csoport a pénziigyi beszdmoldjdban kotelezettségként mutatja ki abban az
idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

2.20 Szegmensinformaciok

A Csoport vezetését a Finext Nyrt. biztositja. A Csoporton belill a vezetd operativ dontéshozé szerv a Finext Nyrt.
Igazgatésidga. Az Igazgatésdg altal ellendrzott informacidk alapjdn a menedzsment az er6forrds-allokdlds és a
teljesitményértékelés céljabol meghatarozta a szegmenseket.

Az Igazgatdsag kettd jelentéstételi szegmenst definidlt: a magyar és a lengyel szegmenst. A Csoport ingatlanfejlesztési és
bérleti szolgaltatasokat nyujt tigyfeleinek a budapesti €s 2019-t61 a varséi irodapiacon.

Minden budapesti irodahdz hasonlé muszaki paraméterekkel és gazdasagi jellemzokkel rendelkezik, azaz minden irodahdz
hasonlé hosszi tavd pénziigyi teljesitményt mutat (hosszd tava dtlagos brutté arrés). Emellett az egyes irodahazakhoz
kapcsolddé szolgéltatdsok jellege, szabdlyozasi kornyezet, dontéshozatali és irdnyitasi folyamatok azonosak, valamint a
bérldk tipusa is hasonld.

A vars6i irodahdz 2019 folyamén keriilt a csoport tulajdondba és 2019 6ta az irodahdz piaci Gjrapoziciondldsa, feldjitdsa és
miiszaki korszertisitése zajlik minimdlis bérbeadottsag mellett. A Finext Vagyonkezelé Nyrt 2023 végén eladta az ezt az
irodahdzat tulajdonlé lednyvallalatét sajat csoportjan kiviili kapcsolt vallalkozasnak.

Nincsen egyedileg jelentds vevokovetelés. A Csoportnak nincs olyan vevdje, akitdl a bevételének tobb mint 10 %-a
szdrmazik.

A vezet6 operativ dontéshozé a lednyvallalatok esetén az IFRS alapjan készitett egyedi pénziigyi kimutatdsok alapjan hozza
meg a dontéseit. Az aldbbiakban bemutatott szegmensinformacidk IFRS elveknek megfelelden keriilnek bemutatasra.

A Csoport vezetd operativ dontéshozdja alapvetden a kovetkezd mutatdkat értékeli:
- Arbevétel
- Ingatlanok (Befektetési célu ingatlanok és Készletek)
- Hitel kotelezettségek

Arbevétel
Dec. 31-én végz6do iizleti év

Arbevétel Arbevétel
Adatok EUR-ban

2024 2023

Magyarorszag 17 627 146 13813 015
Lengyelorszag 0 10 768
Osszesen 17 627 146 13 823783
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Adozas elétti eredmény
Dec. 31-én végzido iizleti év

Adozas elotti Adozas elotti
Adatok EUR-ban eredmény 2024 eredmény 2023
Magyarorszag 864 785 -1 006 253
Lengyelorszag 0 -465 338
Osszesen 864 785 -1471 591

Eszkozok 2024.12.31- én
Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Eszkozok
Befektetett eszkozok
Immateridlis javak 0 0
Befektetési céld ingatlanok 98 162 097 0 98 162 097
Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok 0 0 0
Hf)sszu }ejaratu szarmazékos pénziigyi 2490 491 0 2490 491
kovetelések
Befektetett eszk6zok 100 652 588 0 100 652 588
Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Forgoéeszkozok
Készletek 70 547 70 547
Vevd és egyéb kovetelések 3092 089 3092 089
Rfjv1d lejzjlratu kovetelések kapcsolt 899 505 0 899 505
vallalkozassal szemben
Egyéb addkovetelések 42 054 42 054
Nyereségado kovetelés 963 963
Egyéb pénziigyi eszkozok 1911 695 1911 695
Egyéb rovid lejarati eszk6zok 20 659 0 20 659
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 21070 053 0 21070 053
R§v1d I?Jaratu szdrmazékos pénziigyi 1196 109 0 1196 109
kovetelések
Forgoéeszkiozok 28 303 674 28 303 674
Eszkozok 0sszesen 128 956 262 128 956 262
Forrasok 2024.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Hosszi lejarata kotelezettségek
Hosszi lejarati banki hitelek 54 722 000 0 54 722 000
Bérloi letétek 369 821 0 369 821
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Hosszilejaratd szarmazékos pénziigyi

kotelezettségek 0 0 0
Egyéb hosszi lejaratu kotelezettségek,

e . 0 0 0
garancidlis visszatartdsok
Hosszi lejarati lizing kotelezettségek 0 0 0
Céltartalékok 0 0 0
-Irlosszu lejarata kotelezettségek 55091 821 0 55 091 821
osszesen
Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Rovid lejarati kotelezettségek
Rfjv1d lejzjlratu kotelezettségek kapcsolt 478 490 0 478 490
véllalkozassal szemben
Rovid lejaratd banki hitelek 2 454 000 0 2 454 000
Sz4llitoi és egyéb kotelezettségek 2040 151 0 1869172
Vevoktdl kapott elélegek 0 0 0
Rovid lejaratd szarmazékos pénziigyi 0 0 0
kotelezettségek
Nyereségado6 kotelezettség 66 004 65 882
Egyéb adokotelezettség 392 534 392 656
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 0 0 0
Rovid lejérati lizing kotelezettségek 0 0 0
Céltartalékok 14 068 0 0
Bowd lejaratu kotelezettségek 5 445 247 0 5274268
oOsszesen
Kotelezettségek osszesen 60 537 068 0 60 366 089
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Eszkozok 2023.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Eszkozok

Befektetett eszkozok

Immateridlis javak 0 0
Befektetési céld ingatlanok 106 149 690 106 149 690
Egyéb befektetett pénziigyi eszkozok 0 0 0
Hf)sszu }ejaratu szarmazékos pénziigyi 3430 482 0 3430 482
kovetelések

Befektetett eszkozok 109 584 172 0 109 584 172
Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Forgdeszko6zok

Készletek 7 086 003 7 086 003
Vevo és egyéb kovetelések 4618 986 4618 986
Rfjv1d lejzjlratu kovetelések kapcsolt 13 775 599 0 13 775 599
véllalkozdssal szemben

Egyéb addkovetelések 1491 706 1491 706
Nyereségadé kovetelés 1854 1854
Egyéb pénziigyi eszkdzok 4250 843 4250 843
Egyéb rovid lejaratd eszkozok 20 876 0 20 876
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 2499 484 0 2499 484
R§v1d I?Jaratu szarmazékos pénziigyi 1 891 424 0 1891 424
kovetelések

Forgdeszko6zok 35636 775 0 35636 775
Eszkozok osszesen 145 220 947 0 145 220 947
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Forrasok 2023.12.31- én

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Hosszi lejarati kotelezettségek

Hosszi lejarati banki hitelek 57 176 000 0 57 176 000
Bérlai letétek 281 564 0 281 564
Hosszilejaratd szarmazékos pénziigyi 0 0 0
kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratd kotelezettségek, 0 0 0
garancidlis visszatartdsok

Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 0 0 0
Céltartalékok 0 0 0
Elosszu lejaratud kotelezettségek 57 457 564 0 57 457 564
oOsszesen

Adatok EUR-ban Magyarorszag Lengyelorszag Osszesen
Rovid lejarati kotelezettségek

Rfiv1d leja/lratu kotelezettségek kapcsolt 820 174 0 820 174
véllalkozassal szemben

Rovid lejdrati banki hitelek 2 406 000 0 2 406 000
Sz4llit6i és egyéb kotelezettségek 2598 125 0 2598 125
Vevoktdl kapott elélegek 6 985 000 0 6 985 000
Rovid lejaratd szarmazékos pénziigyi 0 0 0
kotelezettségek

Nyereségado6 kotelezettség 5564 5564
Egyéb addkotelezettség 2591 091 2591 091
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 0 0 0
Rovid lejdratd lizing kotelezettségek 0 0 0
Céltartalékok 0 0 0
.ROVld lejaratia kotelezettségek 15 405 954 0 15 405 954
oOsszesen

Kotelezettségek dsszesen 72 863 518 0 72 863 518

2.21 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy vélelmezett) kdtelmek utdn,
amelyeket a Csoportnak valdsziniileg ki kell egyenlitenie, ha a kotelem 6sszege megbizhatéan mérhetd.
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A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévo kotelem rendezéséhez a mérleg fordulénapon sziikséges raforditasra vonatkozé
legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemzd kockdzatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék
értékeléséhez a meglévo kotelem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t hasznéljék, a céltartalék konyv szerinti értéke
ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét egy madsik fél varhatéan
megtériti, a kovetelést eszkozként akkor mutatjak ki, ha 1ényegileg biztos, hogy a gazdalkodé egység megkapja a téritést és

a kovetelés 0sszege megbizhatéan mérhetd.

3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezék

A Csoport tevékenységei dltal az aldbbi pénziigyi kockdzatoknak van kitéve: piaci kockdzat (beleértve az
arfolyamkockazatot és a cash flow kamatkockazatot), hitelezési kockazat és likviditdsi kockazat. A Csoport atfogéd
kockazatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszdmithatatlansdgdra Osszpontosit és annak a Csoport pénziigyi
tevékenységére gyakorolt potencidlis negativ hatdsait igyekszik minimalizalni.

A Csoport kockdzatkezelését a kozponti treasury osztily végzi.
(a) Piaci kockdzat
i) Arfolyamkockézat

Arfolyamkockdzat jovSbeli kereskedelmi tranzakciékbél, a mérlegben megjelenitett eszkozokbdl és kotelezettségekbol
keletkezhet.

A vezetés daltal kiadott szabdlyzat értelmében a Csoport kezeli a funkciondlis pénznemiikkel szemben fenndlld
arfolyamkockdzatot. Arfolyamkockdzat abban az esetben meriil fel, ha a jovdbeli kereskedelmi tranzakcidk, valamint a
megjelenitett eszkdzokbol és kotelezettségek a Csoport funkciondlis pénznemétdl eltérd pénznemben vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2024. december 31-én érvényes arfolyamok alapjdn 5%-kal gyengiilt volna az EUR-val szemben minden egyéb
véltozé azonos értéke mellett, a tdrgyévi adozott eredmény 12 410 EUR-ral lett volna alacsonyabb (2023 december 31-én
11 266 EUR -ral lett volna alacsonyabb), mig, ha er6s6dott volna a forint, a tdrgyévi ad6zott eredmény 13 716 EUR-ral lett
volna magasabb (2023 december 31-én 12 452 EUR-ral lett volna magasabb).

A Csoport 2024-ban és 2023-ben is csak a funkciondlis pénznemében nyilvantartott hitelekkel rendelkezett.

Ha 2024. december 31-én a nyilvantartott hitelek kamatldbai 10 bazisponttal magasabbak lettek volna minden egyéb véltozé
azonos értéke mellett, a targyévi adézott eredmény 2024-ben 58 662, 2023-ban 61 045 EUR-val lett volna alacsonyabb, ami
foként a valtoz6 kamatozasu hitelek magasabb kamatkoltségébol adddik.

(b) Hitelezési kockdzat

Hitelezési kockdzat pénzeszkozokbdl és pénzeszkoz-egyenértékesekbol, bankokndl és pénzintézeteknél elhelyezett
betétekbdl. A hitelezési kockazattal kapcsolatos tovabbi kozzétételeket 1asd a 15. Pénziigyi instrumentumok megjegyzésben.

(¢) Likviditdsi kockdzat

A cash flow elérejelzéseket a kozponti treasury osztdly Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a Csoport
likviditdsi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozé gordillé eldrejelzéseket a miikodéshez sziikséges megfeleld
pénzeszkoz allomdny biztositdsa érdekében. Ezek az eldrejelzések figyelembe veszik a Csoport pénziigyi terveit, a
szerz0désben rogzitett mutatdszamok betartasat, a mérlegadatokon alapuld belsé mutatdk célértékeit, valamint adott esetben
a kiils6 szabalyozéi vagy jogi eldirasokat.
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2024. december 31-én 3 hénapnal 3 honap és 1 1és2év 2és5év 5 éven tuli
rovidebb év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejarata lejarata lejarata lejarata
Hitelek/kolcsonok és fizetendd
kamatok 613 500 1840500 2502000| 52220000 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 2040 151 0 0 0 0
Kotelezettségek kapcsolt
véllalkozassal szemben 478 450 0 0 0 0
Lizingkotelezettség 0 0 0 0 0
2023. december 31-én 3 hénapnal 3 honap és 1 1és2év 2és5év 5 éven tuli
rovidebb év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejarata lejarata lejarata lejarata
Hitelek/kolcsonok és fizetendd
kamatok 601 500 1804 500 2454000| 54722000 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 2598 125 0 0 0 0
Kotelezettségek kapcsolt
véllalkozassal szemben 820 174 0 0 0 0
Lizingkotelezettség 0 0 0 0 0

A fenti tdblazat a Csoport pénziigyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti elemzését tartalmazza a
mérlegfordulénapon a szerzddéses lejaratig hatralévo iddszak alapjan. A tdbldzatban szerepld 6sszegek a szerz6déses, nem
diszkontdlt cash flow-t jelentik. A Csoport 4ltal felvett hitelekrdl a 23. Hitelek megjegyzésben olvashat.

A Szallitok és egyéb kotelezettségek soron taldlhatd egyenleg jelentds része kapcsolt fél felé 4ll fenn, igy a likviditdsi
kockdzata alacsony. A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségekrdl a 27. megjegyzésben olvashat.

3.2 A toke kezelése

A Csoport célja a tokeszerkezet alakitdsaval, hogy megérizze a folyamatos miikodés képességét, hogy tulajdonosainak és
egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimdlis tokeszerkezetet tartson fenn a tékekoltség
csokkentése érdekében.

A Csoport a tékeszerkezet fenntartdsa vagy korrigdldsa érdekében mddosithatja a tulajdonosoknak kifizetett osztalék
Osszegét, tokét fizethet vissza a tulajdonosoknak, illetve az addssdgdlloméany csokkentése érdekében uj részvényeket
bocsathat ki vagy eszkozoket adhat el. A vezetés megerdsiti, hogy a Csoport minden vallalata megfelel a rd érvényes
jogszabdlyi tékekovetelményeknek. A Csoport ennek értékelése soran a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény
eldirasait koveti figyelemmel. A sajét tokét, illetve annak jegyzett tokéhez viszonyitott ardnyat az aldbbi tdblazat mutatja.
A sajat téke pozitiv €s mindkét évben jelentésen meghaladja a jegyzett tokét.

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
Jegyzett t6ke 25 200 000 25 200 000
Sajat tOke Osszesen 68 419 194 72 357 429
Sajat toke és jegyzett t6ke aranya 271,50 % 287,13 %
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4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Csoport a becsléseket és megitéléseket miiltbeli tapasztalatok és egyéb tényezdk, igy az adott koriilmények kozott
ésszerfinek gondolt jovibeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli.

4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Csoport a jovore vonatkozdéan becslésekkel és feltételezésekkel €l. Az ebbdl eredd szamviteli becslések - a
definiciébdl adéddan - csak ritkdn egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és feltételezések,
amelyek miatt jelentds mértékben mddosulhat az eszkozok és forrdsok mérlegben szerepld értéke, az aldbbiakban
keriilnek bemutatdsra.

A befektetési célii ingatlanok valos értéke

A befektetési céli ingatlanok valds értékét értékelési technikdk alkalmazdsaval hatdrozzak meg.

A befektetési céli ingatlanok valds értékének meghatdrozdsa szdmos dontésen és feltételezésen alapszik, igy a tényleges
valds érték jelentdsen eltérhet a becsiilt értéktdl. A befektetési céld ingatlanok valds értékét a vallalat sajat maga is
megbecsiili, valamint egy fiiggetlen szakmai értékeldt is alkalmaz erre a feladatra, aki az érintett piacon relevdns
tapasztalattal rendelkezik.

Az elkésziilt befektetési céld ingatlanok és mds fejlesztési céllal elkésziilt ingatlanok esetében, ahol a valds érték
megbizhatéan mérhetd, a valdés érték a piaci drak alapjan keriil meghatdrozdsra. Azon befektetési céli ingatlanok
esetében, ahol a valds értéket nem lehet megbizhatéan megbecsiilni (kevés a tranzakci6 a piacon, az ingatlan tilsdgosan
egyedi, Osszehasonlithaté piacukrdl nincs informdcié), a konyv szerinti érték meg fog egyezni az értékvesztéssel
csokkentett amortizalt bekeriilési értékkel.

A fejlesztés alatt 4116 befektetési céld ingatlanok valds értékének meghatdrozasa sordn jelentds becslésekkel él mind a
menedzsment, mind a fiiggetlen szakmai értékbecsld. A fejlesztés alatt 4ll6 ingatlanok valds értékének
meghatdrozasakor figyelembe veszi az értékbecsld az épitési munkdlatok fennmaradé koltségeit.

A 2023-as és 2024-es év folyamdn a csoportnak nem volt épités alatt 4116 befektetési céld ingatlana, igy olyan kalkuladcié
nem késziilt egyik év vonatkozdsidban sem, amely azt mutatnd meg, hogy amennyiben mind a fennmaradé épitési
koltségek, mind a koltségeken 1évd haszon 10%-kal néne/cstkkenne, akkor az épités alatt 4116 befektetési céld
ingatlanok valds értéke az egyes évek végén mekkora EUR 6sszeggel csokkenne/néne.

Az értékelések a diszkontélt cash flow mdédszerrel késziiltek. A médszer a jovObeni cash flow-k becslésén alapszik. A
nettd jelenérték szadmitdsa sordn a piaci kamatldb lett alkalmazva, amikor az ingatlannal kapcsolatos pénzforgalmak
diszkontaldsra keriiltek.

A befektetési céli ingatlanok becsiilt valdsértéke és az ezzel kapcsolatos feltételezések a 14. fejezetben szerepelnek.

Felvasdrldsok és befektetési célii ingatlan vdsdrldsok

A 2.3. megjegyzésben irtaknak megfeleléen a Csoport utoljara egy darab lednyvéllalat felett szerzett ellendrzést
felvasarlas utjan 2021-ben. Tovabbi felvasdrlds vagy alapitds sem 2023-ban, sem 2024-ben nem tortént.

A kordbban felvasarolt lednyvallalatok felett ugyanaz volt a végso ellendrzést gyakorld fél (Futé6 Gabor és Dr. Futé
Péter) a tranzakciét megel6zden és kovetden is, ezért a felvadsarlasok kozos ellendrzés alatt allé felek kozotti
tranzakcioknak minésiiltek.

A felvasarlasok kapcsan a Vezetés értékelte, hogy a megszerzett lednyvallalatok teljesitik-e az IFRS 3 szerinti tizlet
definicigjat. Tekintve, hogy a megvdasarolt tarsasdgok mind projekt cégek, azok egyetlen ingatlan hasznositdsaval, vagy
fejlesztésével foglalkoznak. A projekt tarsasdgoknak az ingatlanon, illetve a kapcsol6dé koveteléseken, illetve banki
hiteleken kiviil jellemz6en nincsen mas eszkoze és kotelezettsége. Nem rendelkeznek alkalmazottakkal, a menedzsment,
illetve a kivitelezési szolgaltatdsokat a Csoporton kiviili tarsasdgok biztositjdk a projekt cégek szdmara. A kapcsolt
felekkel folytatott tranzakcidkrdl részletesen a 30. megjegyzésben olvashat.

A fent leirtak alapjan a Vezetés tgy gondolja, hogy a felvasarlasok nem mindsiilnek tizleti kombinaciénak az IFRS 3
szerint. Ennek megfeleléen a vételar felosztdsra keriilt a megvasarolt eszkozokre és kotelezettségekre, goodwill nem
keriilt megjelenitésre. Amennyiben eltérés volt a megvasarolt eszk6zok és kotelezettségek valos értéke, illetve a vételar
kozott, ugy az 6sszeg a nem-monetdris eszkozok kozott keriilt felosztasra azok egyedi valés értékének aranyaban.
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A Vezetés megerodsiti, hogy a lednyvallatokért fizetett vételdr tiikrozi azok piaci értékét és a fiiggetlen felek kozott
kotendd ligyletek figyelembevételével keriilt meghatdrozdsra. A vételdr, illetve a megvdsdrolt nettd eszkdzok valds
értéke kozotti eltérés alapvetden abbdl fakad, hogy a vételdr meghatdrozasanak, illetve a lednyvéllalat feletti ellendrzés
megszerzésének datuma eltért egymastol.

Funkciondlis pénznem

A Csoport meghatdrozta az egyes tarsasdgok esetén a funkciondlis pénznemet az IAS 21 9-10. bekezdésben
meghatdrozott tényezdket figyelembe véve. Az IAS 21 12. bekezdésnek megfelelden a Vezetés hatdrozta meg, hogy
megitélése szerint melyik az a funkciondlis pénznem, amely leghiiebben tiikrozi a lebonyolitott iigyletek, események és
feltételek gazdasdgi hatdsait. A projekt cégek esetén az ingatlanok eladési 4ra, illetve a bérleti dij meghatdrozdsa euréban
torténik. Ez Osszhangban van magyarorszdgi ingatlanpiaci gyakorlattal, a befektetési céld ingatlanok piacan
egyértelmiien az eurd az elfogadott pénznem. A tdrsasdgok bérléi szinte kizarélag nemzetkdzi cégek magyarorszagi
lednyvéllalatai, akik szintén nem a forintot tekintik a szdmukra relevans els6dleges pénznemnek. A projekt cégek
finanszirozdsa szintén euréban torténik. A Vezetés tigy gondolja, hogy ezek alapjan az eurd funkciondlis pénznem hiien
tilkkrozi a lebonyolitott ligyletek, események és feltételek gazdasdgi hatdsait. A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok
prezentdcidés pénzneme szintén az eurd, mivel a beszdmol6 felhaszndldi, illetve a piaci szerepldk is ebben a devizdban
értékelik az iigyleteket, illetve ezzel vélik 6sszehasonlithatévd az ipardgban mitk6dd tobbi tdrsasdg beszdmoldjaval.

5. Arbevétel

A Csoport drbevétel alakuldsa termék csoportonként-i bontisban:

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végz6do lizleti év

2023.dec.31-én
végz6do lizleti év

Készleten nyilvantartott ingatlanok értékesitési

Sbevétele 9970 478 3732188
Bérleti dij bevétele 6307 183 6161779
Egyéb érbevétel 1 349 485 3929 816
Osszesen 17 627 146 13 823 783

Ingatlanok (telkek, irodahdzak) értékesitése esetén az drbevétel az ellendrzés dtaddsa pillanatdban keriilt elszdmolasra az
IFRS 15 eldirdsainak megfelelden, mivel a fiiggetlen féllel megkotott szerz8dés nem teljesiti azokat a feltételeket,
amelyek lehetdvé tennék az iddszak alatt torténd arbevétel elszdmolast. Ezek a kovetkez6k az IFRS 15 35. bekezdés
alapjdn:
- ,vevl a gazdilkod6 egység teljesitésével egyidejlileg megkapja és elfogyasztja a gazdilkodd egység 4ltali
teljesitésbdl szarmazé hasznokat
- agazddlkodé egység 4ltali teljesités olyan eszkozt hoz 1étre vagy olyan eszkodz (példaul befejezetlen termelés)
értékét noveli, amely felett 1étrehozdsa vagy értékének novelése pillanatatdl a vevd gyakorol ellendrzést; vagy
- agazddlkodé egység 4ltali teljesités nem hoz létre a gazdalkodé egység szamdra alternativ médon
hasznosithat6 eszkozt, és a gazdalkodo6 egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott id8pontig elvégzett
teljesités utdn jaro kifizetéshez.”

A Csoport drbevétele az emlitett ingatlan értékesitések mellett még irodabérleti dijakbol szdrmazik, amelynek elszdmoldsa
alapvetden az IFRS 16 standard hatdlya ala tartozik, kivéve a bérl6k szdmdra nyujtott bizonyos szolgaltatdsokat (péld4ul
takaritas, kozmiivek, karbantartas).

A2024-es évi konszolidalt bevételeken beliil a Finext Vagyonkezeld Nyrt csoportnak egy olyan vevdpartnere volt, akivel
a konszolidalt arbevételének 10%-4t meghaladé mértékben volt tranzakciéja. Ez a vevd a Finext Global 2. Pedco
Ingatlanforgalmaz6 Részalap, amely kapcsolt véllalkozds vevd szdmdra a csoport telkeket értékesitett 9 970 478 EUR
értékben. Ez a bevétel a magyar szegmensen beliil keletkezett.

A 2024-es Ingatlanértékesités drbevételéhez kapcsolédéan Ingatlanértékesités kozvetlen onkoltségeként szintén 2024-
ben 7 039 735 EUR-t szdmolt el a Csoport.

A 2023-as Ingatlanértékesités drbevételéhez kapcsolédéan Ingatlanértékesités kozvetlen onkoltségeként szintén 2023-
ban 2 301 041 EUR-t szdmolt el a Csoport.
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Arbevétel megjelenitése idébeli megoszlds szerint:

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végz6do iizleti év

2023.dec.31-én
végzodo iizleti év

Id6beli megoszlas szerint:

Id6épontban realizalt

9970478

3732188

Id6szak alatt realizalt

7 656 668

10 091 595

6. Uzemeltetési koltségek

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végz6do iizleti év

2023.dec.31-én
végzodo iizleti év

Bérbeadas és lizemeltetés kozvetlen

o 1 2595659 4051726
Onkoltsége

N.[.ark/etmg és ingatlanhoz kapcsolddé egyéb 617 422 492 645
koltségek

Osszesen 3213 081 4544371

Bérbeadds és iizemeltetés kozvetlen onkoltsége

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végz6do iizleti év

2023.dec.31-én
végz6do lizleti év

Tovébbszamlazott koltségek 2103 436 3049 450
Epitmény és telekadé 417 101 390 705
Egyéb kozvetlen koltségek 75122 611571
Osszesen 2 595 659 4051726

A Csoport a bérleti dijon beliil szdmldzza az ingatlanok kapcsan felmeriil kozvetlen koltségeket (példdul kozmiivek) a
bérldk felé. Mivel a Csoport csak a bérbeadott teriiletekre jutd koltségeket tudja érvényesiteni, ezért & mindsiil elsédleges
kock4zatviselonek és az IFRS 15 eléirdsainak megfelelden kiilon jeleniti meg az drbevételt és a kapcsolodo koltségeket.

Marketing és ingatlanhoz kapcsolodo egyéb koltségek

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végz6do lizleti év

2023.dec.31-én
végz6do lizleti év

Marketing koltségek 15 329 0
Uzemeltetési koltségek 602 093 492 645
Osszesen 617 422 492 645

Az iizemeltetési koltségek értékbecslési dijbdl, tandcsaddi dijakbdl, valamint a kapcsolt véllalkozasok altal atterhelt

vagyonkezelési €s menedzsment dijakbdl allnak.

7. Egyéb adminisztrativ koltségek

Az Egyéb adminisztrativ koltségek megoszlasa az aldbbi tabldzatban keriil bemutatdsra:

Adatok EUR-ban

2024.dec.31-én
végzodo iizleti év

2023.dec.31-én
végz6do iizleti év

Konyvelési és konyvvizsgalati dijak 115 268 167 775
Személyi jellegli raforditdsok 43 297 45 359
Igénybevett kiilsd szolgéltatdsok 13793 75610
Egyéb adminisztrativ koltségek 138 18 049
Osszesen 172 496 306 792
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8. Koltségnem szerinti bontas

Az egyéb koltségek kozé tartozik az épitményado, telekado és a hatdsagi illetékek azon része, amit nem szdmldz tovabb
a bérlék részére a Csoport, valamint a készletek értékvesztése.

Adatok EUR-ban ,20%4':1?&31.-(3“ ,20%3',,(1?&3 1.-éin

végzodo iizleti év végzodo iizleti év
Anyagkoltségek 2734119 3112075
Ingatlan értékesitések kozvetlen koltsége 7039735 2301 041
Igénybevett szolgéltatdsok 790 403 1271219
Személyi jellegli raforditdsok 43 297 45 359
Ertékcsokkenési leirds 0 0
Egyéb koltségek 1003 482 541 610
Osszesen 11 611 036 7271 304

9. Befektetési céli ingatlanokhoz kapcsolédé eredmények
a) Befektetési céli ingatlanok értékesitési eredménye

2023-ban és 2024-ben nem tortént befektetési céld ingatlan értékesitése a csoportbdl, igy a befektetési céli ingatlanok
értékesitésének eredménye mindkét évben nulla eurd volt.

b) Befektetési céli ingatlanok valos értékelésének eredménye
A befektetési céld ingatlanok valds értékelésének eredménye 2024-ben 7 846 363 eurd veszteség, mig 2023-ban 51 434
eur6 nyereség volt. 2024-ben a BP1 Els¢ Utem Zrt le4nyvallalat ingatlandn alakult ki ez az eredmény, mig 2023-ban még
a Futureal Development 7 Sp. z 0.0. ingatlanja is részt vett ennek az eredménynek a kialakuldsaban.

10. Egyéb bevételek

Az egyéb bevételek sor fleg értékvesztés visszairdst, kartéritéseket és targyi eszkozok értékesitési bevételeit
tartalmazza.

Adatok EUR-ban 2024.dec.31-én Yégztii(!(’i 2023.dec.31-én végz6do iizle’ti
lizleti év év
Egyéb kovetelés értékvesztés visszairdsainak
eredménye 5446 0
Céltartalék feloldasa 0 51 338
Kéresemények bevétele 0 4 845
I/Erte%(em/tet/t telkek telekad6janak vevore 109 554
atszamldzdsa 0
Lednyvallalat eladdsdnak nyeresége 4780 064 0
Egyéb 56 880 68 848
Osszesen 4 951 944 125 031

Az értékvesztés visszairdsok eredménye sorban az értékesitett Corvin 5 Projekt Kft kolcson kamatdra elszdmolt
értékvesztések visszairdsainak netté egyenlege szerepel.

A lednyvéllalat eladdsdnak nyeresége soron 2024-ben a Corvin 5 Projekt Kft, a Corvin Innovation Campus Zrt, a Futureal
Béta Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft eladdsanak konszolidalt eredménye lathato.
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11. Egyéb raforditasok

Adatok EUR-ban 2024.dec.31-én Yégztii(!(’i 2023.dec.31-én végz6do iizle’ti
lizleti év év
Szokasos mértékii birsag, kotbér, késedelmi 2 443 1504 800
kamat, kartérités
Adomany 0 296 855
Készletként nyilvantartott telkek értékvesztése 0 119 100
Készletként nyilvantartott telkek 534795 0
ingyenes dtaddsa
Beruhdzds ért€kvesztése 0 2 332451
Kovetelések értékvesztése 216 1 605
Egyéb raforditasok 5798 27 304
Leanyvallalat eladdsdnak vesztesége 0 273746
Céltartalék képzés 14 068 0
Osszesen 557 320 4 555 862

A beruhdzisok értékvesztése soron 2023-ban egy végiil meg nem valdsuld ingatlan fejlesztési projekt beruhdzasi

koltségeinek a 100%-os értékvesztése lathato.

A lednyvallalat eladdsdnak vesztesége soron 2023-ban a Futureal Development 7 Sp.z.0.0 eladdsdnak konszolidalt

eredménye lathato.

Készletként nyilvantartott telkek ingyenes dtaddsa soron 2024-ben az Evern Invest Kft dltal a P4tyi Onkorményzatnak
ingyenesen atadott telkek kivezetéskori kdnyv szerinti értéke lathato.

12. Pénziigyi eredmény

2024.dec.31-én 2023.dec.31-én
Adatok EUR-ban végz6do iizleti év végz6dé tizleti év
Kamatbevételek 160 291 253 870
Realizalt 4rf. nyereségek 56 334 283 271
Nem realizdlt év végi arf. nyereségek 0 1171212
Pénziigyi bevételek 216 625 1708 353
Bankkoltségek 19 105 16 035
Kamatraforditdsok 1202 733 2 063 925
Derivativ miiveletek raforditdsa 1 639 306 3221 861
Realizalt arf. veszteségek 113 655 148 764
Nem realizdlt 4rf. veszteségek 127 136 21 541
Pénziigyi raforditasok 3101935 5472126
Pénziigyi eredmény -2 885 310 -3763 773

Derivativ miiveletek eredményeként a hitelekhez kapcsolédé kamatswap eredménye keriilt bemutatdsra, amelyrdl

részletesen a 26. megjegyzésben olvashat.

13. Nyereségadok

A nyereségadok kozott a tdrsasagi add, a helyi iparlizési ad6 és az innovdacids jarulék adéraforditds van kimutatva. Mivel
a Tarsasdgot 2018.09.30-4n Szabdlyozott Ingatlanbefektetési Tédrsasdgként a hatésidgok nyilvantartdsba vették, igy
specidlis ad6z4dsi szabdlyozds hatdlya ald keriilt, ennek kdvetkeztében nincs jelentds tarsasdgi adofizetési kotelezettsége.
Ebbdl kovetkezik, hogy a beszdmoléban halasztott adé kimutatdsa sem sziikséges.

2024 folyaman 66 858 EUR, 2023-ban pedig 183 EUR Téarsasagi ado koltsége, valamint 2024-ben 22 251 EUR, 2023-
ban pedig 24 003 EUR innovicids jarulék koltsége meriilt fel a csoportnak.
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14. Befektetési céla ingatlanok

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értend6ek

Adatok EUR-ban

Valés érték 2022.december 31-én 119 193 777
Befektetési céld ingatlan kivezetése lednyvadllalat eladdsa miatt -12 833712
Aktivalt koltségek 70 361
IFRS 16 hatisa 51407
Aktivalt bekeriilési koltség (ligynoki dij) kivezetése -118 428
Befektetési céld ingatlanok valds értékelésének netté nyeresége 51434
Befektetési céld ingatlan kivezetése -265 149
Valés érték 2023.december 31-én 106 149 690
Aktivalt koltségek 290 795
Befektetési céld ingatlanok valds értékelésének nettd nyeresége -7 846 363
Befektetési céld ingatlan kivezetése -432 025
Valés érték 2024.december 31-én 98 162 097

A Finext Nyrt csoportja az 6t is tartalmazé nagyobb csoport klasszifikdcigjaval Osszhangban az aktivalt bérl6i
kedvezményeket nem a befektetési céli ingatlanok mérlegsoron, hanem az egyéb kovetelések kozott mutatja ki 2022-t61.
Ennek a 2022-es médositdsnak a hatdsdra a befektetési céld ingatlanok mérlegsordnak értéke az aktivalt kedvezmények
év végi mérlegértékével eltér az befektetési céli ingatlanok év végi valos értékétdl.

Az értékesitésrdl a 9. megjegyzésben olvashat részletesen.

A val6s értékkel kapcsolatos értékelési kozzétételek:

Adatok EUR-ban

Bérbeadasra szant

2024.12.31 befejezett ingatlanok Egyéb beruhazasok
Ertékbecslési médszer Diszkontdlt cas}h flow n/a
modszer
Meérlegbesorolis Befektetési célu ingatlan Befektetiisglai(lji
Valés érték 99 500 000 0
Teriilet ( m?) 28 488 0
Hozam érzékenység

0.25% -2 000 000 n/a
-0.25% 2 000 000 n/a

Bérleti dij érzékenység
5% 3 000 000 n/a
-5% -3 100 000 n/a
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értend6ek

2023.12.31 bez;z;’:;diisg;aﬂfr?:; Egyéb beruhézisok
Ertékbecslési médszer Diszkontdlt Cas,hﬂow n/a
modszer
Mérlegbesorolis Befektetési céld ingatlan Befektetiisglai(lji
Valés érték 107 800 000 0
Teriilet ( m?) 28 488 0
Hozam érzékenység
0.25% -2 200 000 n/a
-0.25% 2 300 000 n/a
Bérleti dij érzékenység
5% 3 100 000 n/a
-5% -3100 000 n/a
Ertékelési feltételezések:
Savok Savok
Adatok 2024.12.31 2023.12.31
Iroda ERV 17,10-22,42 17,04 - 21,58
Iroda bérleti dij (€/m?) 17,10-22,42 17,04 - 21,58
Uzlet bérleti dij (€/m?) 18,00-55,97 6,45 - 50,34
Vendéglatas dij (€/m?) 5,50-33,11 5,0
Raktar bérleti dij (€/m?) 7,98-9,62 7,95 -9,26
Parkol6 (€/db) 50,00-142,20 110 - 136,84

2024-ben és 2023-ban a fenti tdbldba mar csak a BP1 Elsé Utem Zrt tulajdondban levé irodahaz adatai keriiltek be.

Befektetési célu ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény

Adatok EUR-ban 2024. dec.31-¢n 2023. dec.31-¢n
végzodd iizleti év végzddo tizleti év
Bevétel bérbeadasbdl 6 307 183 6 161 779
Bérbeadis és lizemeltetés kozvetlen onkoltsége -2 595 659 -4 051 726
Befekte/tem céld ingatlanok valds értékelésének nettd nyeresége (+)/ 7 846 363 51 434
vesztesége (-)
Befektetési céld ingatlan értékesitésének eredménye 0 0
Befektetési céla ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény -4 134 839 2 161 487

Az IFRS 13 standard alapjan a valds érték hierarchia harmadik szintjén vannak az ingatlanok bemutatott valds értékei.
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15. Pénziigyi instrumentumok

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdntartott pénziigyi
instrumentumok

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
Pénziigyi eszkozok

Hosszu lejaratu pénziigyi eszk6zok dsszesen 0 0
Rovid lejarati pénziigyi eszkozok dsszesen 8 998 081 25 144 912
Vevd és egyéb kovetelések 1416 828 4 618 986
Rovid lejaratd kovetelések kapcsolt véllalkozassal szemben 899 505 13 775 599
Egyéb pénziigyi eszkozok 1911 695 4250 843
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 4770 053 2499 484
Hosszi lejarata pénziigyi kotelezettségek dsszesen 55 091 821 57 457 564
Hosszi lejarati banki hitelek 54722 000 57 176 000
Bérloi letétek 369 821 281 564
Rovid lejarati pénziigyi kotelezettségek 3528 664 5 824 299
i(;\r?l(lj) i(:ljaratu kotelezettségek kapcsolt véllalkozdssal 478 490 820 174
Rovid lejaratd banki hitelek 2 454 000 2 406 000
Szallitéi és egyéb kotelezettségek 596 174 2598 125
Valos értéken értékelt pénziigyi instrumentumok

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
Meérlegben levé pénziigyi kovetelések

Hosszi lejarati szdrmazékos pénziigyi kovetelések 2490 491 3434 482
Rovid lejdratd szarmazékos pénziigyi kovetelések 1196 109 1891 424
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 16 300 000 0
Osszesen 19 986 600 5 325906

Meérlegben levé pénziigyi kotelezettségek

Hosszi lejaratd szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

Rovid lejdrati szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

Osszesen
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Az Egyéb pénziigyi eszkozok és az egyéb befektetett pénziigyi eszkozok kozott a nem likvid dvadékok, vevdi befizetések
és nem likvid hitelekhez kapcsol6dé szamldk vannak bemutatva.

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
Egyéb pénziigyi eszkozok

Nem likvid 6vadék 9144 9 806
Vevoi befizetések 375872 284 749
Eliltlei(l:f;;?élliiagg}sg;(’iggelzorlétozottan felhasznalhat6 1526 679 3956 288
Osszesen 1911 695 4250 843

A Vezetés megitélése szerint az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valds értéke megegyezik
a konyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen instrumentumokon beliill nincsenek a Csoportnak csak
hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkozei. A hosszd lejaratd hitelinstrumentumok piaci, valtozé kamatozdsd hitelek,
illetve hosszi tdvid kamatoz6 eszkdzok. A piaci, véltozé kamatozdsd bankhitel mellé a csoport fedezeti tigyletet kotott,
ami miatt a csoport fix kamatot fizet, és a fedezeti ligylet értékének valtozdsa koveti le a piaci véaltozdsokat.

16. Kovetelések kapcsolt féllel szemben

Az aldbbi tdblazat tartalmazza a kapcsolt felekkel szemben fenndll6 kdveteléseket:

Adatok EUR-ban

2024. december 31. 2023. december 31.
Kapcsolt vevékovetelések 897 112 939 878
Egyéb kapcsolt kovetelések 2393 12835721
Osszesen 899 505 13775 599
Ebbdl:
Révid lejdratd 899 505 13775 599
Hosszi lejdrati 0 0
Osszesen 899 505 13 775 599
Ebbdl EUR-ban 899 505 13 769 288
Ebboél HUF-ban 0 6311
Az egyenlegek partneres bontdsban 2024 december 31-én
Partner Egyenleg Lejarat Kamatlab Devizanem
Finext Global 2. Pedco 897 112|  egy éven beliil 0% EUR/HUF
Ingatlanforgalmaz6 Részalap
Futureal Prime Properties Three . ..
Ingatlanfejlesztd Részalap 2393 egy éven belul 0% EUR
Osszesen 899 505

2024 december 31-én a kapcsolt kovetelések kozt 897 112 EUR 6sszeg az Evern Invest Kft telek eladdsabdl szarmazé
kovetelése a mérlegfordulé napon. Ezt a kdvetelést a vevd 2025 februar végéig még nem fizette ki.

35



Finext Vagyonkezel6 Nyrt. - Konszolidalt Eves Beszamol6 2024. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Az egyenlegek partneres bontdsban 2023 december 31-én

Partner Egyenleg Lejarat Kamatlab Devizanem
FR Investments B.V. 12 791 905 egy éven beliil 0% EUR
HelloParks One Alpha . .

Ingatlanfejlesztd Részalap 981 494 egy éven beliil 0% EUR/HUF
Futureal Prime Properties Three . ..

Ingatlanfejlesztd Részalap 2 190 egy éven belul 0% EUR
HelloParks Four Alpha . ..

Ingatlanfejlesztd Részalap 10 egy éven belil 0% EUR
Osszesen 13 775 599

2023 december 31-én az egyéb kapcsolt kdvetelések koziil 12 791 905 EUR 06sszeg az Anyavdllalatnak a Futureal
Development 7 Sp.z.o.0. lednyvéllalat eladdsabol szdrmaz6 kovetelése a mérlegfordul6 napon. Ezt a kovetelést a

vevo 2024 janudr 11-én kifizette.

17. Vevok és egyéb kovetelések

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
Elhatarolt kedvezmények 1337902 1650310
Vevékovetelések 1416 828 1883617
Bevételek aktiv id6beli elhatdroldsa 305 315 902 308
Koltségek aktiv id6beli elhatéroldsa 27 247 160 612
Egyéb kovetelések 4797 22139
Osszesen 3092 089 4 618 986

Az elhatdrolt kedvezményekrdl tovéabbi informécidk a 14. megjegyzésben olvashatdk.

A Csoport 2024-ben és 2023-ban 1499 illetve 1 605 eurd értékvesztést képzett a koveteléseire. A csoport a bérldi
koveteléseit bérleti dij ovadéki letétekkel is biztositja annak érdekében, hogy a kiilsds kovetelései biztosan
megtériiljenek. A bérldk esetén bérleti dij csiszasok eléfordulhatnak, de a késések nem jelentik azt, hogy a megtériilés

kockazatos lenne.

A Csoport vevo- és egyéb kovetelései az aldbbi devizakban éllnak fent:

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
EUR 2328 572 4616531
HUF 763 517 2445
Osszesen 3092 089 4 618 986

A fordulénapon a hitelezési kockdzatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes kdveteléscsoportok konyv

szerinti értéke.
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18. Egyéb adokovetelések

Az egyéb addkovetelések kozott a legjelentésebbként az AFA kovetelések keriilnek bemutatasra, mely a vevéktél kapott
eldlegek AFA-jét is tartalmazza (2023.12.31-én ez 1 485 000 EUR volt).

Adatok EUR-ban 2024. december 31. 2023. december 31.
AFA kovetelés 40 479 1490 194
Egyéb ad6 kovetelések 1575 1512
Osszesen 42 054 1491706

A 2023-as nagyobb egyenleg oka az volt, hogy az EVERN Invest Kft vevéi eldleget kapott a telkeinek eladdsdra csoportba
nem tartozé kapcsolt vallalattdl, és az eléleg AFA tartalma keriilt itt kimutatdsra 2023 végén 1 485 000 eur6 értékben.

19. Egyéb rovid lejarati eszkozok

2024-ben és 2023-ban az egyéb rovid lejdrati eszkdzok kozott 20 659 EUR és 20 876 EUR értékben beruhdzdsokra és

szolgaltatdsokra adott ellegek keriiltek kimutatdsra.

20. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
Pénzeszkoz 21070 053 2 499 484
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

(foly6szamlahitelek nélkiil) 21070053 2499 484

A Csoport pénz és pénzeszkdz egyenértékeseinek megbontdsa a pénzintézeteinek hitelmindsitése (Standard & Poor’s

Nemzetkozi Hitelmindsitd Intézet adatai) alapjan:

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
A+ 0 11 599
A- 246 275 227 241
BBB 4523778 2 260 644
Money Market Fund befekt. jegy 16 300 000 0
Osszesen 21 070 053 2499 484
A pénz és pénzeszkdz-egyenértékesek az aldbbi devizdkban dllnak fent:
Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
EUR 20262 552 2206773
HUF 806 007 291 243
PLN 1494 1 468
Osszesen 21070 053 2499 484

A csoport a pénzeszk6zok vonatkozdsdban értékvesztés elszdmoldsidt nem tartja indokoltnak, mivel csak magas
hitelmindsitli, azaz kockdzatmentes pénzintézetnél tartja pénzeszkozeit.
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21. Készletek

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
El6z6 évrol nyito érték 7 086 003 8 683 161
Aktivalt koltségek 559 074 822 983
Ertékesités -7 239 097 -2 301 041
Ingyenes atadés -534 795 0
Készletként nyilvantartott telkek értékvesztése 0 -119 100
:
Befejezetlen és félkész termékek 70 547 7 086 003
Készletek értékvesztése
Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
El6z6 évrél nyité érték -199 362 -80 262
Ertékvesztés 0 -119 100
Ertékvesztések és értékvesztések visszairdsa 199 362 0
Készletek értékvesztése 0 -199 362
22. Sajat toke
Jegyzett téke
Adatok EUR-ban Jegyzett toke
2023.01.01. 25200 000
Jegyzett téke pénznemének és 6sszegének megvaltoztatdsa* 0
2023.12.31. 25200 000
Jegyzett toke pénznemének és 6sszegének megvaltoztatdsa*® 0
2024.12.31. 25200 000
Toketartalék
Adatok EUR-ban Toéketartalék
2023.01.01. 7 270 469
Toketartalék atvezetés Eredménytartalékba 0
2023.12.31. 7 270 469
Tdoketartalék atvezetés Eredménytartalékba 0
2024.12.31. 7 270 469
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Egyedi beszamolok prezentdcios pénznemre valo dtvdltdsdbol szdrmazo drfolyamkiilonbiozet

Adatok EUR-ban

Egyedi beszamolok
prezentacios pénznemre
val6 atvaltasabél

szarmazo

arfolyamkiilonbozet

2023.01.01. -4 581 453
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas -350 755
2023.12.31. -4 932 208
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas 0
Leanyvallalatok értékesitése -4713 911
2024.12.31. -9 646 119

Az egyedi beszdmoldk prezenticids pénznemre vald atvaltdsabol szarmazé arfolyamkiilonbodzet abbodl adddik, hogy a
Csoporton beliil 2020 végéig még az egyik lednyvallalat (Futureal New Ages Kft), valamint az anyavallalat beszdmoldsi
pénzneme a forint volt, majd 2021-t8] mér csak az azévben vdsdrolt Evern Invest Kft-nek volt forint a beszdmolasi
pénzneme. Ugyanakkor a lengyel lednyvéllalatnak a lengyel zlotyi volt a funkciondlis pénzneme még 2023-ban. A
funkciondlis pénznemre torténd 4atvaltasrdl a 2.4. megjegyzésben olvashat.

Az Anyavdllalat 2024 jinius 17-én eladta a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft, a Corvin Innovation Campus
Ingatlanfejlesztd Zrt, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft lednyvallalatainak
100%-os tizletrészét. Az eladds utan az értékesitett lednyvallalatok kapcsan a kordbban a devizatitszamitasi kiillonbozet
mérlegsorban levd Osszegek az értékesités konszolidalt eredményében jelennek meg és igy az eredménytartalékba

keriilnek at.

Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott eredmény
2023.01.01. 56 934 945
Targyévi eredmény - 1495777
Osztalékfizetés -10 620 000
2023.12.31. 44 819 168
Targyévi eredmény 775 676
2024.12.31. 45 594 844
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23. Hitelek

Az alabbi tablazat tartalmazza a harmadik féltol felvett hitelek valtozasat:

Adatok EUR-ban

Egyenleg 2023. 01.01-én 61 940 000
Ebbél:
Rovid lejdratii 2 358 000
Hosszii lejdarati 59 582 000
Hiteltorlesztés -2 358 000
Egyenleg 2023. 12.31-én 59 582 000
Ebbél:
Rovid lejdaratii 2 406 000
Hosszii lejdarati 57 176 000
Hiteltorlesztés -2 406 000
Egyenleg 2024. 12.31-én 57 176 000
Ebbél:
Rovid lejdratii 2 454 000
Hosszii lejdarati 54 722 000
Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
EUR 57 176 000 59 582 000
HUF 0 0
Osszesen 57 176 000 59 582 000
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A jelentds banki hitelek feltételei:

Adatok EUR-ban 2024.12.31-én

Le
Pénz- Fordulé Ingatl Ak anst
Projekt Bank enz Lejarat Kamat % Lehivott nem or’ u}onapor{ .nga, an mjenans
nem , fennallé tartozas jelzalog megsértette?
hivott
BP1 Els6 . . 3 havi
. Unicredit,
Utem K&H EUR 2028.06.30 | EURIBOR + 65 947 500 0 57 176 000 Igen Nem
Zrt. kamatfelar
Adatok EUR-ban 2023.12.31-én
Pénz Le Fordulénapon Ingatlan A kovenanst
Projekt Bank Lejarat Kamat % Lehivott nem ) u’ P . . g . V
nem . fennall6 tartozas jelzalog megsértette?
hivott
BP1 Els6 . . 3 havi
. Unicredit,
Utem K&H EUR 2028.06.30 | EURIBOR + 65 947 500 0 59 582 000 Igen Nem
Zrt. kamatfelar

A harmadik félté] felvett hitelek szerz8dés szerint 2024-et kdvetden jarnak le.

A BP1 Els¢ Utem Zrt. bankhiteléhez kapcsol6dé kamatswapbél eredd kovetelésekbdl 2 490 491 EUR (2023: 3 434 482
EUR) a hosszu lejaratd szdrmazékos kovetelések kozott, 1 196 109 EUR (2023: 1 891 424 EUR) pedig a rovid lejaratd

kovetelések kozott keriilt kimutatasra.

A BP1 Els¢ Utem Zrt. bankhiteléhez kapcsolédéan kamatswapbdl eredd kotelezettség nem keletkezett sem 2024
december 31-én, sem 2023 december 31-én.

24. Egyéb hosszi lejarata kotelezettségek, garancialis visszatartasok

Az Egyéb hosszu lejarati kotelezettségek kozott az éven til esedékes szallitoéi garancidlis visszatartdsok és éven tili

lejarati szallitoi kotelezettségek keriilnek bemutatdsra.

2024 december 31-én és 2023 december 31-én a Csoport nem mutatott ki Egyéb hosszu lejarati kotele-zettséget.

25. Szallitoi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
Szallitéi kotelezettségek 43 877 172 101
Nem szamlazott szallitd 261 125 514 385
Koltségek passziv id6beli elhatdroldsa 281 483 300 068
Bevételek passziv idobeli elhatdroldsa 1443977 1 603 895
Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 9 689 7676
Osszesen 2040 151 2598 125
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A Csoport szallitoi és egyéb kotelezettségei az aldbbi devizdkban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
EUR 1 086 407 2 527 786
HUF 953 093 54 669
GBP 651 15 670
Osszesen 2040151 2598 125

26. Szarmazékos pénziigyi kovetelések és kotelezettségek

A 2024.12.31-én és 2023.12.31-én mér csak a BP1 Els6 Utem Kft-nek van nyitott swap iigylete. Az iigylethez kapcsol6édé
kovetelése 3 686 600 EUR (2023 december 31-én 5325906 EUR), melybdl 1196 109 EUR rovid lejaratd (2023
december 31-én 1 891 424 EUR), és 2 490 491 EUR pedig hosszi lejaratd (2023 december 31-én 3 434 482 EUR). Az
év kozben lezart tigyletek eredménye pedig 2 485 997 EUR (2023 december 31-én 1 715 345 EUR).

A szarmazékos pénziigyi kovetelések és kotelezettségek a valds érték hierarchidban a masodik szinten helyezkednek el,
mivel a valds érték alapja a partner bank 4ltal kiildott értékelés. A Csoport fedezeti elszamolas lehetdségével a szamviteli
politikdja alapjan nem éI.

27. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
Sz4llit6i kotelezettségek 244 501 30297
Koltségek passziv id6beli elhatdroldsa 230 088 581 470
Kapcsolt koleson kotelezettség 0 207 154
Bevételek passziv iddbeli elhatdroldsa 3901 1253
Osszesen 478 490 820 174
Ebbél:

- Hosszi lejdrati 0 0

- Rovid lejaratd 478 490 820 174
Adatok EUR-ban 2024.december 31. 2023.december 31.
HUF 2901 18 557
EUR 475 589 801 617
Osszesen 478 490 820 174

A kapcsolt kotelezettségek dontd része az FR Management Partnership CV Mo.-i Fidktelepével szemben (300 410 EUR
2024 december 31-én, és 397 901 EUR 2023 december 31.-én), és a Laming Thomson Villamos Energia Kereskedelmi
Kft-vel szemben (157 491 EUR 2024 december 31-én) fenndll6 kotelezettség.

Az FR Management Partnership CV Mo.-i Fi6ktelepének, és a Laming Thomson Villamos Energia Kereskedelmi Kft-
nek, illetve a Finext Nyrt-nek azonos a végsd anyavéllalata. Az FR Management Partnership CV Mo.-i Fidktelepe 2020
mdsodik negyedévétdl, illetve a Futureal Shared Services Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe 2023 janudr 1-t6l a
Csoport vallalatai részére a kiilonbdzd menedzsment és miiszaki szolgéltatdsokat nyujt. A kapcsolt felekkel folytatott
tranzakcidkat a 30. megjegyzés mutatja be.
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28. Kotelezettségvallalasok

2023 december 31-én a Tarsasdg sem tovdbbi rovid, sem tovabbi hosszi lejdratd céltartalékot nem képzett a mérlegében.
2024 december 31-én a Téarsasdg 14 068 Eurd rovid lejaratd céltartalékot képzett Snkormanyzattal szembeni kértalanitas
jovobeli esetére.

29. Egyéb rovid lejarata kotelezettségek

Az egyéb rovid lejaratd kotelezettségek sor a vevdi tilfizetések bemutatdsara szolgdl, de sem 2024 végén, sem 2023
végén nem volt ilyen mérlegtétele a csoportnak.
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30. Kapcsolt felek

Adatok EUR-ban

A Csoport a kivetkezo tranzakciokat folytatta kapcsolt
felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgdltatdsok nyiijtdsa

2024.12.31 2023.12.31
Termékek értékesitése:
Telek eladas 9970478 3732188
Szolgaltatasok nyijtasa: 0
Ingatlan bérbeadas 16 803 15 051
Egyéb 131 668 59 023
Osszesen 10118 949 3 806 261
(b) Termékek és szolgdltatdsok beszerzése
2024.12.31 2023.12.31
Szolgaltatasok beszerzése:
Adminisztraciés koltség 6 464 46 737
Konyvelési koltség 51922 84919
Befektetési céld ingatlan iizemeltetési dija 1 089 556 1452325
Irodabérleti koltség 5388 5349
Egyéb 0 1362
Osszesen 1153 330 1590 691

2024 janius 17-én az Anyavéllalat eladta a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft, a Corvin Innovation Campus
Ingatlanfejlesztd Zrt, a Futureal Béta Ingatlanforgalmazé Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft leanyvallalatait
100%-os iizletrészét harmadik félnek. Az eladdson az Anyavallalat 4 780 064 EUR konszolidalt eredményt realizalt

2023 december 31-én az Anyavallalat eladta Futureal Development 7 Sp.z.0.0. lednyvéllalata 100%-os tizletrészét
kapcsolt félnek. Az eladdson az Anyavéllalat 273 746 EUR eredményt realizalt.

A 2023-as fenti tranzakcid olyan testvérvallalattal szemben all fenn, amely és a Csoport felett k6zos a végsod ellendrzést
gyakorlé fél.

(c) Kulcspoziciéban 1év6 vezetdk javadalmazasa

A Csoport az aldbbi pozicidkat tekinti ,.kulcspozicidknak™:
- Igazgaté
- Pénziigyi igazgato

A Finext Vagyonkezeld Nyrt. kulcspoziciéban levé vezetdi 2018.05.28-t61 a kovetkezOk szerint jutnak javadalmazdshoz:
az Igazgatésdg elnokének javadalmazdsa naptari negyedévenként brutté 1.000.000 Ft (egyszer 4.000.000 Ft/év az
Igazgatdsag elndke utdn), az Igazgatdsag tobbi tagjdnak javadalmazdsa naptari negyedévenként brutté 500.000 Ft (kétszer
2.000.000 Ft/év a két Igazgatdsagi tag utan).
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31. Netté adéssagallomany egyeztetése

Az aldbbiakban a nett6 adéssdgdllomanyban bekovetkezett valtozdsok keriilnek bemutatdsra.

Adatok EUR-ban 2024.12.31 2023.12.31
Pénz és pénzeszkoz egyenértékes 21070 053 2499 484
Rovid lejdratd hitelek 2 454 000 2406 000
Rovid lejérati lizing kotelezettségek 0 0
Hosszi lejarati hitelek 54 722 000 57176 000
Hosszu lejaratu lizing kotelezettségek 0 0
Nett6 adossagallomany -36 105 947 -57 082 516
Adatok EUR-ban Pénz e:g‘;‘;‘l‘lﬁﬁll‘(‘g be fektléi';:;ﬁ lejl;:;:g 12332?3 kﬁtelL;zZ:tltg-

hitelek hitelek ségek
;;’;tz‘:’&‘.‘;’lm"gé“"mé“y 7 446 571 0| 2358000 59582000 654 397
Pénzeszkoz viltozés -4 947 087 0 48 000 -2 406 000 0
IFRS 16 hatés 0 0 0 0 -654 397
Arfolyamdifferencia 0 0 0 0 0
?Sg‘:’lz‘.lg’lssa"gé“"mé“y 2499 484 0| 2406000 57176000 0
Pénzeszkoz viltozés 18 570 569 0 48 000 -2 454 000 0
IFRS 16 hatds 0 0 0 0 0
Arfolyamdifferencia 0 0 0 0 0
;f;;‘:’l*‘;';f“"gé“"mé“y 21070 053 0| 2454000| 54722000 0
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32. Egy részvényre juto konszolidalt eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthaté ad6zds utdni eredményt kell figyelembe
venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves dtlagos szdmdt, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szdmitdsandl a forgalomban 1év6 torzsrészvények atlagos szdmat modositani kell,
azzal a feltételezéssel, hogy az Osszes potencidlis higité hatdsd instrumentum részvényre lesz cserélve. 2024 december
31-én és 2023 december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencidlis, higit6 hatdsu torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-
t médositana.

A Csoportnak mind a 2024-es és 2023-as évben 500 000 db ,,A” tipusu torzsrészvénye volt, 2018. mdjus 28.-4n
17.000.000 db ,,B” tipusi torzsrészvényt bocsdtott ki. A részvényeseknek joguk van a Térsasdg feloszthatd és a
Kozgyiilés 4ltal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik névértékére jutd ardnyos hanyadra (osztalék), igy az EPS
szamitasndl ezt figyelembe véve az ,,A” és a ,,B” részvényosztilyokra kiilon EPS szdmitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban

EPS (alap és higitott) 2024.12.31 2023.12.31
“A” részvényosztaly

“A” részvényosztélyra jut6 targyévi eredmény (EUR) 43 093 -83 099
“A” részvények sulyozott 4tlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos

szama alapjan (EUR) 0,09 0,17
“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra juté targyévi eredmény (EUR) 732 583 -1412 678
“B” részvények sulyozott dtlagos szdma (db) 17 000 000 17 000 000
Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos

eredménye alapjan (EUR) 0,04 -0,08
“A” és “B” részvényosztaly

Téargyévi eredmény 775 676 -1495 777
Részvények atlagos szama 17 500 000 17 500 000
Egy részvényre juté eredmény 0,044 -0,085

Az egyes részvényosztilyokra juté eredmény az adott részvényosztilyban kibocsatott részvények 6ssznévértéke alapjan
keriilt megosztdsra, mivel a részvények egységnyi névértékre jutd jogai azonosak.
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33. Kornyezeti hatasok

Az Orosz-Ukrén és az izraeli konfliktus Tarsasdgra gyakorolt hatdsa
2022. februar végén kialakult Orosz-Ukrdn konfliktus, valamint a 2023 Oszén kialakult izraeli hdborids fesziiltség

Tarsasdgra gyakorolt hatdsat a Tarsasdg vezetése mérlegelte, s megéllapitotta az nincs kdzvetlen hatdssal a fordulénapon
a tarsasdg konyveiben bemutatott eszkdzokre. A Térsasdgnak Ukrajndban, Oroszorszdgban és Izraelben nincsen kdzvetlen
kitettsége, iizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolyésolja érdemben a Téarsasdg vagyoni helyzetét és tevékenységét. A Tarsasdg vezetésének
megitélése szerint a 2025-6s pénziigyi év sordn a hdborids konfliktusnak csak kozvetett hatdsai lehetnek a Téarsasdgra
nézve a kialakult helyzet tovdbb gylir(iz6 4ltaldnos gazdasdgi mechanizmusain keresztiil.

A 2025-6s iizleti évre tekintettel a kovetkezOket vérjuk, a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan
likviditdsi problémdkat a Tarsasdg vezetése nem azonositott a kovetkezd 12 hénapra vonatkozdéan. A Téarsasiag
folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

34. Mérlegfordulénap utani események

A fenti tényez6k kapcsdn, illetve az egyéb piaci és likviditdsi kockdzatok mérlegelésével a Tarsasag felmérte és
elkészitette az arra vonatkoz6 becsléseket, hogy fenndll-e a 1ényeges bizonytalansdg a vallalkozds folytatdsdra vald
képesség tekintetében, és arra jutott, hogy helytall6 a vallalkozds folytatasat feltételezni a belathat6 jovében, 1ényeges

bizonytalansdg nem all fenn.

2024. december 31. 6ta a csoport életében nem tortént jelentds esemény.
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