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1. CEGCSOPORT BEMUTATASA

1.1 Altalanos informaciok

A csoport Anyavallalata jogi személyiségli nyilvanosan miikddod részvénytarsasdgként miikodik.
Az Anyavallalatot 2009. julius 8. napjan alapitottdk 500 millié forint torzst6kével, vagyonkezelési
tevékenység folytatasa céljabol. 2018.05.28-an tokeemelés tortént, melynek soran az Anyavallalat

torzstokéje 9 000 millid forint lett.

Az Anyavallalat konyvvezetése az Anyavallalat 2020.11.26-i hatarozata alapjan 2021.01.01-t61 EUR-
ban torténik. A Csoport tobbi tagja is EUR-ban vezeti a kdnyveit. Az Anyvallalat torzstékéje 9 000
millié forintrél ugyanezen hatarozat alapjan 25 200 000 EUR-ra valtozott.

A tarsasag tulajdonosa 2025. december 31. napjan:
e Futureal Development Holding Kft. 73,90 % aranyban
o Kozkézhanyad 26,10 % aranyban

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

hatallyal nyilvantartasba vett projekttarsasagokkal.
1.2 Lényeges események, jelentos valtozasok
2025 oktéber 31-én az Anyavallalat eladta az Evern Invest Kft és a Futureal New Ages Kft

leanyvallalatainak 100%-os iizletrészét harmadik félnek. Az eladasokon az Anyavallalat 29 874 EUR
(Evern Invest Kft), illetve 33 068 EUR (Futureal New Ages Kft) nyereséget realizalt.
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1.3 Tevékenység, iizleti kornyezet

A Csoport f6 tevékenysége bérleti dij bevételt termel6 ,,A” kategorias irodak fejlesztése és lizemeltetése.
Az elkésziilt és részben elkésziilt irodahazak egy részét értékesitette. Jelenleg egy irodahaz, a 2020-ban
elkésziilt Budapest One Irodahaz Elsé Uteme iizemeltetése tartozik a Csoport tevékenységi korébe,
amely megfelel a fenntarthat6 €s energia-hatékony piaci elvarasainak és a legmagasabb, az Outstanding

szintet képviseli a BREEAM In-Use mindsités rendszerében .

A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 4.461.680 m2 -t tesz ki, melyen beliil 3.518.820 m2
spekulativ irodateriilet, valamint 942.860 m2 sajat tulajdonu irodateriilet talalhat6. A spekulativ
allomanyon beliil az ,,A” kategoérias irodateriiletek 67%-o0s, mig a ,,B” kategorias teriiletek 33%-o0s

aranyt képviselnek.

Az liresedési rata 2025 negyedik negyedévében 12,5%- on allt, ami 0,9 szazalékpontos csokkenést jelent

az el6z06 negyedévhez, és 1,6 szazalékpontos csokkenést az el6z6 év azonos iddszakahoz képest.

A teljes kereslet 2025 negyedik negyedévében 190.960 négyzetmétert tett ki, ami az el6z6 év azonos
idészakahoz képest 12%-o0s ndvekedést jelentett, és amelyhez szamottevéen hozzajarultak az allami
szektorhoz kothetd bérleti ligyletek. A teljes éves kereslet 505 850 m2-t ért el ami 0,7%-o0s ndvekedést
jelent 2024-hez képest.

A bérlok a modern, energiatudatos épiileteket keresik, a cégek az alacsonyabb kategoriaju irodakbol a
magasabb kategoriaju irodakba koltdznek. A fejlesztési koltségek jelent6s novekedése és a bérlok

elvarasai miatt a fejlesztoknek egyre nehezebb megfelel6 projekteket talalni.

A Finext Vagyonkezelé Nyrt csoportjanak vezetése figyelmet fordit az orosz-ukran, valamint a kozel-
keleti konfliktusok hireire is, és folyamatosan elemzi a magyar gazdasagra, valamint a Finext, és az azt
magaba foglaloé Futureal csoportra gyakorolt hatasat. A jelenleg altalunk ismert informaciok birtokaban
elmondhatjuk, hogy ugy gondoljuk, hogy a haboris konfliktusok nem gyakorolnak jelent6s hatast a

cégesoport pénziigyi helyzetére és miikodésére.

A Csoport vonatkozasaban az ar-, hitel-, kamat-, likviditas- és cash-flow kockazatrol 2025 december
31-i Az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett

konszolidalt pénziigyi kimutatasok 3. pontjaban talalhatéak részletes informaciok.
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1.4 Jovébeni tervek, stratégia

A Tarsasag a jovoben folyamatosan bérleti bevételt termeld, vagy ilyenné fejleszthetd, elsGsorban
iroda-, kereskedelemi- és lako-funkcidoji ingatlanokba, tovabba az ezek fejlesztéséhez sziikséges
telkekbe, illetve logisztikai ingatlanokba kivan befektetni, kozvetleniil, illetve projekttarsasagokon
keresztiil. Az egyes ingatlanbefektetések kivalasztasanal alapvetd szempont a varhatd, hosszutava
bérleti bevétel fenntarthatésaga, ndvelhetésége, illetve az aktiv menedzsment altal megcélozhatd

értékteremtés mértéke.

1.5 Jegyzett tokére vonatkozo6 egyéb informaciék

A Tarsasag alaptokéje 500.000 db egyenként 2,8 eurd névértékil, egyenld és azonos tagsagi jogokat
megtestesité dematerializalt torzsrészvénybdl (,,A” sorozat), valamint 17.000.000 db egyenként 1,4 euro
névértékii, egyenld és azonos tagsagi jogokat megtestesitd dematerializalt torzsrészvénybdl all (,,B”
sorozat). Az ,,A” sorozati részvények a jegyzett toke 5,6%-at, mig a ,,B” sorozatiak a 94,4%-at

képviselik.

A Térsasag altal kibocsatott valamennyi dematerializalt részvény szabadon atruhdzhato, kivéve, ha
torvény eltéréen rendelkezik. A Tarsasag részvényeinek megszerzésére €s atruhazasara kizardlag

értékpapirszamlan torténd terhelés, illetve jovairas Gitjan keriilhet sor.

A Térsasag legnagyobb részvényese a Futureal Development Holding Kft, végsd maganszemély

tulajdonosa Fut6 Gabor.

A targyévi és el6z6 évi egy részvényre jutd konszolidalt eredmény értéke a 2025 december 31-1 Az
Eurépai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett

konszolidalt pénziigyi kimutatasok 32. pontjaban talalhato.

1.6 A Tarsasag Igazgatésagara vonatkozé informacidék

A Tarsasag ligyvezetd szerve a harom természetes személybol allo Igazgatosag, akiket a kdzgyllés
valaszt meg. Az Igazgatosag latja el a Tarsasag ligyvezetését, képviseli a Tarsasagot. Az Igazgatosag
kizarélagos hataskorébe tartozik a dontés a sajat részvények elidegenitése és azokra sz0l6 vételi ajanlat

elfogadasa targyaban.
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1.7 A Tarsasag irdanyitasara belso ellenérzésére vonatkozo6 informaciok

A Térsasag Alapszabalyanak a megallapitasarol, illetve annak modositasarol a Kozgytilés dont.

Szintén a Kozgylilés valasztja meg a Tarsasag Igazgatosagat, a Felligyel6- és az Audit Bizottsag tagjait

és tisztséglikbol is a Kozgyiilés dontése alapjan menthetdk fel.

A Kozgyiilés a hatarozati javaslatokat egyszerii tobbséggel fogadja el.

A Tarsasag Igazgatosaga az Alapszabaly értelmében az ott rabizottak szerint iranyitja a Tarsasag

mitkodését.

Az Igazgatosag tagjait a Kozgyiilés hatarozatlan idGtartamra vélasztja.

Az Igazgatosag tagjanak megbizatidsa megsziinik:

a)
b)
¢)
d)
e)

a megbizas idStartamanak lejartaval,
visszahivassal,

torvényben szabalyozott kizaré ok bekdvetkeztével
lemondassal

elhalalozassal

Az Igazgatésag barmely tagja tisztségérdl barmikor lemondhat, azonban, ha a Tarsasag

mikodoképessége ezt megkivanja, a lemondas csak annak bejelentésétol szamitott 60. napon valik

hatalyossa kivéve, ha Kozgyiilés az 0j Igazgatdsagi tag megvalasztasarol mar ezt megel6zéen

gondoskodott. A lemondas hatdlyossd valasaig az igazgatésag tagja a halaszthatatlan dontések

meghozataldban, illetve az ilyen intézkedések megtételében koteles részt venni.

A Térsasag Igazgatosaganak kizarolagos hataskorébe tartoznak példaul a kovetkezok:

f)
g)

h)

gondoskodik a Tarsasag iizleti konyveinek szabalyszerili vezetésérol,
évente egyszer jelentést készit a kozgytlés, félévente pedig a Felligyeld Bizottsag részére a
Tarsasag ligyvezetésérodl, a Tarsasag vagyoni helyzetérdl és lizletpolitikajarol,
a kozgyllés elé terjeszti a Tarsasag szamviteli torvény szerinti beszamolojat és az adozott
eredmény felhaszndlasara vonatkozo javaslatat,
kozzéteszi a Tarsasdg mérlegét a hirdetményekre vonatkoz6 szabalyok szerint, illetve
beterjeszti a Cégbirosaghoz €s egyéb hatdsagokhoz,
iranyitja a Tarsasag gazdalkodasat,
kialakitja a Tarsasag munkaszervezetét, gyakorolja a munkaltatoi jogokat
elfogadja a Tarsasag stratégiai, lizleti tervét,
elfogadja, illetve jovahagyja a Tarsasadg belsd szabalyzatait (beleértve tobbek kozott a
miikodési és eljarasi szabalyzatokat), ellenérzi a végrehajtasukat,
a Ptk.-ban meghatarozott eseteket kivéve, a Tarsasag rendes és rendkiviili kozgyiiléseinek
0sszehivasa,
az igazgatdsag ligyrendjének elkészitése,
az ugyvezetésre, a Tarsasag vagyoni helyzetére és iizletpolitikajara vonatkozd jelentés
elkészitése és az évi rendes kozgyiilés elé terjesztése,
kozéptavu tervérol,
dontés a Tarsasag fejlesztési, éves beruhazasi kérdéseiben,

5
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s)

t)

u)
V)
W)
X)
y)
z)

dontés mas tarsasag megszerzésérdl, vagy alaptékéje (torzstokéje) egy részének
megszerzésérol és/vagy mas tarsasag alapitasarol,

az alaptOkének a Kozgyiilés hatarozata alapjan torténd felemelése,

dontés hitelek felvétele, illetve kolcsonok nyujtasa ligyében,

a sajat részvények elidegenitése,

dontés sajat részvényre kapott nyilvanos vételi ajanlat elfogadasaral,

dontés a nyilvanos vételi ajanlattételi eljaras megzavarasara alkalmas lépések megtételérdl,
dontés osztalékeldleg fizetésérol

menedzsment  (vezetd allast  munkavallalok) teljesitményének ellendrzése  és
javadalmazasanak megallapitasa

aa) a jogszabalyokban eldirt, a cégjegyzékbe bejegyzendd jogok, tények adatok cégbirdsigi

bejelentése,

bb) minden olyan tevékenység, amelyet torvény, alapszabaly kozgyilési hatarozat az igazgatosag

hataskorébe utal, illetve amely nem tartozik a kdzgyilés hataskorébe.

cc) Dontés minden olyan kérdésben melyet az Alapszabaly vagy jogszabaly a hataskorébe utal.

Az aktudlis Alapszabaly a részvénytulajdonosok szamara a Tarsasag székhelyén szabadon elérhetd. A

jogszabalyi kovetelményeken tulmenden a Csoport nem alkalmaz egyéb vallalatiranyitési

gyakorlatokat, illetve az Alapszabalyaban rogzitettektdl a beszamolasi id6szakban nem tért el.

A Tarsasag belso ellenérzési célzattal Feliigyel6- és Auditbizottsaggal is rendelkezik, akik a beszamolot

annak elfogadasa eldtt ellenérzik. Az Audit bizottsag a Feliigyel6 Bizottsag fiiggetlen tagjaibol all. Az

Audit Bizottsag hataskorébe tartozik:

a)
b)

¢)
d)
e)
f)

g)

szamviteli torvény szerinti beszamol6 véleményezése

javaslattétel a konyvvizsgalo személyére, dijazasara

konyvvizsgaloval megkdtendd szerzddés elokészitése

a konyvvizsgaloval szembeni szakmai kdvetelmények és eldirasok érvényre juttatasanak
figyelemmel kisérése, sziikség esetén az Igazgatésdg szamara intézkedés megtételére
vonatkoz6 javaslattétel

a pénziigyi beszamoldsi rendszer miikodésének értékelése és javaslattétel a sziikséges
intézkedések megtételére

Igazgatosag munkajanak segitése a pénziigyi beszamolasi rendszer megfeleld ellendrzése
érdekében

a belso ellendrzési és kockazatkezelési rendszer hatékonysaganak figyelemmel kisérése
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Az Igazgatosag tagjai:
Az Igazgatdsag elndke: Ezer Rezs6
Igazgatosagi tag: Balazsik Zsolt
Igazgatdsagi tag: Koltai Attila

A Feliigyel6 Bizottsag tagjai:
Feliigyel6 Bizottsagi tag, elnok: dr. Erdés Adam
Feliigyeld Bizottsagi tag: Karpatiné dr. Tordai Judit
Feliigyel6 Bizottsagi tag: Unger Anita

Az Audit Bizottsag tagjai:
Audit Bizottsagi tag, elnok: dr. Erdés Adam
Audit Bizottsagi tag: Karpatiné dr. Tordai Judit
Audit Bizottsagi tag: Unger Anita
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A CSOPORT PENZUGYI HELYZETENEK ES EREDMENYENEK ELEMZESE

2.1 Altalanos informaciok a konszolidalt éves jelentés pénziigyi adataihoz kapcsolodéan:

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

2.2 A Konszolidalt beszamolé Mérlegtételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezelé Nyrt. konszolidalt mérlegf6osszege 142 869 482 eurd volt, mely 13 913 220
eur6val magasabb az egy évvel korabbi értéknél. A mérlegf6osszeg pozitiv iranyu valtozasanak oka

alapvetéen, hogy a BP1 Els6 Utem Zrt lednyvéllalat irodahdza piaci  értéke
5300 000 eurdval nétt elozd évhez képest, valamint a forgoeszkdzok is 8 millid eurdval lettek

magasabbak az el6z6 évi értékhez képest a 2025-ben fizetett osztalék el6legnek kdszonhetden.

A befektetett eszkozok fedezettsége (befektetett eszkdzok/sajat toke):
2024.12.31-én:  147,11%
2025.12.31-én:  140,45%

2.2.1 Befeketetett Eszkozok

A befektetési célu ingatlanok értéke 5 380 234 eurdval nétt, melynek legfobb oka, hogy a Csoport
tulajdonaban 1év6 irodahaz piaci értéke ndvekedett az irodahaz bérbeadottsaganak és a kedvezdbb piaci
valtozasoknak kdszonhetden.

A hosszu lejarat szarmazékos pénziigyi kovetelések értéke 193 825 eurdval nétt az el6z6 évhez képest,
melynek oka BP1 Elsé Utem Zrt bankhitele mellé kotott és az év soran atstrukturalt kamat swap iigylet
2025 év végi értékelésének valtozasa az el6z6 évhez képest.

A Finext Vagyonkezelé Nyrt. konszolidalt mérlegében szerepld pénziigyi instrumentumok részletes
bemutatasa a 2025 december 31-1 Az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatdsok Megjegyzések a konszolidalt pénziigyi
kimutatdsokhoz szakaszanak 15. pontjaban talalhatd, ott lathatdo a befektetési vagy forgatasi célu
mindsitésiik. A Csoport szarmazékos ligyletei bar fedezeti jellegliek, a Csoport nem él azzal a szamviteli
politikai dontéssel, hogy fedezeti szamvitellel kezelje dket, ezért fedezeti ligylet politikaval a Csoport

nem rendelkezik.
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2.2.2 Forgoeszkozok

A készletek mérleg értéke 70 547 eurdval nulla euréra csékkent az Evern Invest Kft csoportbol vald
eladdsa miatt.

A vevo és egyéb kovetelések mérleg értéke 24 515 037 eurdval volt magasabb az el6z6 évi értékhez
képest, melynek 6 oka az, hogy az Anyavallalat 2025 soran 25 020 000 eurd osztalékelSleget fizetett a
részvényeseinek. Az osztalékel6legre vonatkozo specialis szabalyok miatt, amig osztalékka nem valik,
addig a kovetelések kozt keriil kimutatasra a kifizetett 6sszeg a sajat toke csokkenése helyett.

A rovid lejaratu kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben mérleg sor értéke 876 381 eurdval
csokkent az el6z6 évhez képest, foként a kapcsolt vevokovetelések 878 720 eurds csokkenése miatt az
2024 december 31-es értékhez képest.

Az egyéb pénziigyi eszkozok értéke pedig 1663 111 eurdra csokkent 2025.12.31-re az egy évvel
korabbi 1 911 695 eurdrol.

A pénz és pénzeszkoz egyenértékesek mérleg értéke 21 070 053 eurordl 6 985 070 eurdra csokkent, a
fizetett osztalékel6leg miatt.

A rovid lejarati szarmazékos pénziigyi kovetelések értéke az el6z6 év végi 1196 109 eurorol

330 052 eurora cs6kkent 2025.12.31-ére.

2.2.3 Kotelezettségek

A hosszu lejaratu kotelezettségek értéke 64 754 389 eurd volt a targyiddszak végén, melynek legfobb
oka a konszolidacidba bevont leanyvallalat banki hitelallomanya (99,3 %).

A rovid lejarata kotelezettségek kapcsolt féllel szemben mérleg értéke 478 490 eurdrol 1 073 870
eurdra nott.

A rovid lejaratia banki hitelek kozott 2025.12.31-én nulla eurd szerepel, mivel a csoport a bankhitelét
a 2025-6s évben oly modon refinanszirozta ujra, hogy a kovetkezé 12 honapon beliil még nem kell
torlesztést fizetnie (2024.12.31.-én 2 454 000 eurd volt a rovid lejarati bankhitelek értéke).

A szalliték és egyéb kotelezettségek értéke 658 182 eurd csokkenést mutat az el6zd év végi értékhez
képest, 2025.12.31-¢én 1 381 969 euro.

2.2.4 Sajat toke

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. konszolidalt sajat tékéje 75 634 866 eurd volt 2025.12.31-én, mely
7 215 672 eurdval magasabb az egy évvel korabbi értéknél.
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2.3 A Konszolidalt beszamolé Eredménytételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt.-nél az ingatlanértékesités konszolidalt arbevétele 2025-ben nulla eur6
volt szemben a 2024-es 9 970 478 eurdval.

A bérleti dij arbevétel 6556224 eurora nétt az el6z6 évhez képest (6307 183 eurd) az
irodabérbeadottsaganak koszonhetben.

Az egyéb arbevételek 2 844 262 eurdra néttek (2024-ben ez 1 349 485 eurd volt), az iizemeltetési
koltségek értéke pedig 3 040 320 eurodra nétt (2024-ben 2 595 659 eurod vot), igy a nettd értékesitésbol
és bérbeadasbol szarmazo eredmény 5 874 713 euro lett a 2025-6s évben (2024-ben ez 7 374 330 eurd
volt).

A konszolidalt miikodési eredmény 9 503 041 eurd volt 2025 végén, mely 5 752 946 eurdval tobb,
mint az el6z6 évben. A ndvekedés f6 okozoja a 2025-ben 3 654 294 eurds Befektetési célu ingatlanok

valos értékelésének netto nyeresége, mely 2024-ben -7 846 363 euro volt.

Pénziigyi eredmény valtozasa: 714 884 eurd
Adozas el6tti eredmény valtozasa: 6 467 830 eurd
A Térsasag ad6zas utani eredménye: 7261 611 eurd

A Csoport targyiddszakra vonatkozo tarsasagi adofizetési kotelezettsége 71 004 eurd, mely 18 105

euroval kevesebb az el6z0 évi tarsasagi adofizetési kotelezettséghez képest.
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Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag
KONSZOLIDALT VEZETOSEGI (UZLETI) JELENTES A 2025. DECEMBER 31-EN VEGZODO
EVRE

(az Osszes egyenleg eurdban, kivéve, ha masképpen van jelolve)

2. TOVABBI NYILATKOZATOK

A mérleg fordulonapja utan nem kovetkezett be olyan Iényeges esemény, nem zajlott le olyan jelentds
folyamat, amely az éves beszamoloban foglaltakat jelentdsen megvaltoztatna.

Tarsasagunk nem szerzett sajat részvényt.

Az Anyavallalatnak nincsenek kiilonleges iranyitasi jogokat megtestesitd kibocsatott részesedései.

A Csoportnal nincs olyan munkavallaloi részvényesi rendszer altal elirt iranyitasi mechanizmus,
amelyben az iranyitasi jogokat nem kozvetleniil a munkavallalok gyakoroljak.

Az Anyavallalatnal szavazati jog korlatozas semmilyen formaban nincs.

A Csoportnak nincs tudomasa rola, hogy a tulajdonosok kdzott lenne barmely olyan megallapodas,
amely a kibocsatott részesedések, illetve a szavazati jogok atruhazasanak korlatozasat eredményezheti.
Nincs olyan a Csoport részvételével kotott Iényeges megallapodas, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetden a Csoport irdnyitasdban bekovetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba, moédosul vagy
szlinik meg.

A Csoport és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaldja kozott nincs olyan megallapodast, amely
kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet tisztségviselé lemond, vagy a munkavallalé felmond, ha a
vezetd tisztségviseld vagy a munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony
nyilvanos vételi ajanlat miatt sziinik meg.

Tarsasagunk nem végez kutatas-fejlesztési tevékenységet.

Tarsasagunk kornyezetvédelmet érintd tevékenységet nem folytat.

A Téarsasag nem rendelkezik telephellyel.

A Térsasag munkavallalokat nem foglalkoztat.

A Térsasag a jelenlegi egyszerti miikodése mellett nem rendelkezik kockazatkezelési politikaval.

A Térsasag sokszinliségi politikaval nem rendelkezik. Jelenleg a Tarsasag iranyitasat a harom tagh
Igazgatdsag latja el, igy soksziniiségi politika készitése a Tarsasag szamara ez idaig nem relevans

sziikséglet.
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