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Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag

Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Konszolidalt eredménykimutatas

Adatok EUR-ban

2025. december 31-én

2024. december 31-én

Megjegyzés Végzéd iizleti év végz06do }lZleiil év
modositott

Ingatlanértékesités arbevétele 0 9970478
Bérleti dijbevétel 6556 224 6307 183
Egy¢éb arbevétel 2 844 262 1349 485
Arbevétel 9 400 486 17 627 146
Ingatlanértékesités kozvetlen 6nkoltsége 8,21 0 7039 735
Bérbeadas és lizemeltetés kozvetlen onkoltsége 6,8 3040 320 2595659
I\/.I.ark’etmg és ingatlanhoz kapcsolodo egyéb 6.8 485 453 617 422
koltségek
Netto e'rtekesnesbol és bérbeadasbdl szarmazo 5874 713 7374 330
eredmény
Befe’ktetem c’elu ingatlanok ’Valos értékelésének 14 3 654 294 7 846 363
nettd nyeresége (+)/vesztesége(-)
Egyéb adminisztrativ koltségek 7,8 171 005 172 496
Egyéb bevételek 10 158 984 4951944
Egyéb raforditasok 11 13 945 557 320
Miikodési eredmény 9503 041 3750 095
Kamatbevételek 12 145 461 160 291
Egyéb pénziigyi bevételek 12 2512110 56 334
Kamatraforditasok 12 1 670 049 1202 733
Egyéb pénziigyi raforditasok 12 3 157 948 1 899 202
Pénziigyi eredmény 12 -2 170 426 -2 885 310
Adozas elotti eredmény 7 332 615 864 785
Nyereségado 13 71 004 89 109
Targyévi eredmény 7261 611 775 676
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 7261611 775 676
A késoébbiekben eredménybe atsorolhato egyéb
atfogod jovedelem:
Egyedi beszamolok prezentacios pénznemre vald
atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet 33 -34830 4713911
Targyévi egyéb atfogé eredmény 33 -34 830 -4 713 911
Targyévi teljes atfogé eredmény 7226 781 -3 938 235
Ebbdl anyavallalat tulajdonosaira jutd rész 7226 781 -3 938 235
Alap és higitott EPS A részvénytipusra 32 0,81 0,09
Alap és higitott EPS B részvénytipusra 32 0,40 0,04

A 9-40. oldalakon talalhato kiegészit6é melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.




Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag

Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értenddek

Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatas

Adatok EUR-ban

Megjegyzés 2025.12.31 2024.12.31
Eszkozok
Befektetett eszkozok 106 226 647 100 652 588
Befektetési célu ingatlanok 14,2.5 103 542 331 98 162 097
Egjztzel'ié:iiratﬁ szarmazékos pénziigyi 15.26 2684316 2490 491
Forgéeszkozok 36 642 835 28 303 674
Készletek 21 0 70 547
Vevo és egyéb kovetelések 15,17 2 587 126 3092 089
Kovetelés osztalékeldleg kifizetés miatt 15,17 25020 000 0
i(;\r,:i elfljérattl kovetelések kapcsolt vallalkozassal 15.16 23 124 899 505
Egyéb adokovetelések 18 33198 42 054
Nyereségado kovetelés 0 963
Egyéb pénziigyi eszk$zok 15 1663111 1911 695
Egyéb rovid lejaratt eszk6zok 19 1154 20 659
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 15,20 6 985 070 21070 053
Rovid lejarata szarmazékos pénziigyi kovetelések 15,26 330 052 1196 109
Eszko6zok osszesen 142 869 482 128 956 262

Megjegyzés 2025.12.31 2024.12.31
Sajat téke és kotelezettségek
Anyavillalat tulajdonosaira juto sajat toke 75 634 866 68 419 194
Jegyzett t6ke 22 25200 000 25200 000
Toketartalék (4zsid) 22 3264 085 7270469
e o™ |2 2605 st
Felhalmozott eredmény 22 56 851 730 45 594 844
Sajat toke Gsszesen 75 634 866 68 419 194
Kotelezettségek
Hosszi lejarata kotelezettségek 64 754 389 55 091 821
Hosszu lejarat banki hitelek 15,23 64 315 467 54 722 000
Bérl6i letétek 438 922 369 821
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Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Rovid lejaratu kotelezettségek 2 480 227 5445 247
Rf)v1d leja}ratu kotelezettségek kapcsolt 15,27 1073 870 478 490
vallalkozéssal szemben

Rovid lejarata banki hitelek 15,23 0 2 454 000
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 25 1 381 969 2 040 151
Nyereségado kotelezettség 18 961 66 004
Egyéb adokotelezettség 5427 392 534
Céltartalékok 28 0 14 068
Kotelezettségek osszesen 67 234 616 60 537 068
Sajat toke és kotelezettségek Gsszesen 142 869 482 128 956 262

A 9-40. oldalakon talalhato kiegészit6é melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.



Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatas - médositott

Adatok EUR-ban

Egyedi beszamolok
prezentaciés pénznemre

Meg- ,, Toketartalék valo atvaltasabol Egyéb Felhalmozott -
. . Jegyzett toke (.. . . . , Osszesen
jegyzeés (4zsio) SzArmazo tartalékok eredmény
arfolyamkiilonbozet
- modositott

Egyenleg 2023. december 31-én 25200 000 7270 469 -4 932 208 0 44 819 168 72 357 429
Targyévi eredmény 22 0 0 0 0 775 676 775 676
Egyéb atfogod veszteség (-) - modositott 33 0 0 -4 713911 0 0 -4 713911
Egyenleg 2024. december 31-én 25200 000 7270 469 -9 646 119 0 45 594 844 68 419 194
Toketartalék atvezetése a Felhalmozott eredménybe 22 0 -4 006 384 0 0 4 006 384 0
Targyévi eredmény 22 0 0 0 0 7261 611 7261611
Egyéb atfogd veszteség (-) 0 0 -34 830 0 0 -34 830
Leanyvallalatok értékesitése 0 0 0 0 -11 109 -11 109
Egyenleg 2025. december 31-én 25200 000 3264 085 -9 680 949 0 56 851 730 75 634 866

A 9-40. oldalakon talalhato kiegészité melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.
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Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Konszolidalt cash flow kimutatas- modositott

2025.dec.31-én

2024.dec.31-én

Adatok EUR-ban Mezgé':gy végz6do iizleti | végzodo iizleti év -
év médositott
Miikodési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Adoézas eldtti eredmény 22 7332615 864 785
Adozas eldtti eredménymodositdsok:
Szarmazékos ligyletek évvégi értékelésének valtozasa 26 672232 1 639 306
Egyéb pénzmozgassal nem jard eredmények -19 996 -6 104 000
Befektertem célu ingatlanok valods értékelésének nettd nyeresége (-) / 9 3654294 7846 363
vesztesége (+)
Készletek novekedése (-) / csokkenése (+) — mddositott 5,6 70 547 7015456
Pénziigyi eredmény 12 1498 194 2 885310
Vervokres egyéb kovetelések ndovekedése (-) / csokkenése (+) - 17 1 658 289 18 192 008
modositott
S%alhtok,es egyéb rovid lejaratu kotelezettségek csokkenése (-) / 25 1380 930 29994 836
novekedése (+)
Céltartalékok novekedése (-)/csokkenése (1) 28 -14 068 14 068
Fizetett nyereségadd 13 -116 962 -27.900
Miikodési tevékenységbdl szarmazo nett6 cash flow 7 045 627 22 330 560
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow
Befektetési célu ingatlanon végzett beruhdzas 14 -1725 940 -290 795
Kapott kamatok 12 145 461 160 291
Befektetési tevékenységbol szarmazo netté cash flow -1 580 479 -130 504
Pénziigyi tevékenységbdl szarmazo cash flow
Hitelfelvétel 23 65 000 000 0
Hiteltdrlesztés 23 -57 176 000 -2 406 000
Hitelfelvételhez kapcsolddo tranzakcids kts.-ek kifizetése -684 533 0
Fizetett kamat 12 -1 670 049 -1202 733
Fizetett osztalékeldleg 17 -25 020 000 0
Pénziigyi tevékenységbdl szirmazé netté cash flow -19 550 582 -3 608 733
anz és Renzeszkoz—egyenertekesek nett6 csokkenése (-)/ 20 -14 085 434 18 591 323
novekedése (+)
Pénz és pénzeszkoz-egyenértckesek év elején 20 21070 053 2499 484
l?enz és penzeszrkoz—egyene’:rtekeseken elért 451 20 754
arfolyamnyereség/(veszteség)
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesen év végén 20 6985 070 21 070 053

A 9-40. oldalakon talalhato kiegészit6é melléklet a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elvalaszthatatlan részét képezi.




Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikéd6 Részvénytarsasag

Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Az eldzetes pénziigyi kimutatasokat az Igazgatosag 2026. aprilis 1-jén el6zetesen jovahagyta, majd pedig a végleges
beszamoldt 2026 aprilis 15. napjan véglegesen elfogadta, és a 2026 aprilis 23-ai kozgytlésre elfogadasra beterjesztette.
A Finext Vagyonkezel$ Nyrt. Beszamoloja az Eurdpai Unio (,,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokban (,,JFRS”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint azok minden lényeges vonatkozasban a szamvitelrdl szol6
2000. évi C. térvénynek (,,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint §sszeallitott éves beszamolora
vonatkozd kiegészitd kdvetelményeinek megfeleléen késziiltek Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standard Testiilet
(IASB) és a Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott standardok és
értelmezések alkotjak.

Budapest, 2026 aprilis 15.

Ezer Digitalisan alairta: [{IJ ‘Ué -

Ezer Rezsé
Datum: 2026.04.15

Rezso 15:30:02 +02'00"

Ezer Rezs6 Balazsik Zsolt
Igazgatdosag Elnoke Igazgatdsagi tag




Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikéd6 Részvénytarsasag

Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Megjegyzések a konszolidalt pénziigyi kimutatasokhoz

1. Altalanos hattér
Anyavallalat neve:
Adodszama:
Székhelye:
Cégjegyzek szama:

Finext Vagyonkezeld Nyilvanosan Miikod6 Részvénytarsasag
14847136-2-42

Magyarorszag, 1082 Budapest, Fut6 utca 47-53. VII. emelet
01-10-046425

A Finext Nyrt-t (a tovabbiakban: a ,, Tarsasag” vagy az ,,Anyavallalat”) 2009. jalius 8-an alapitottak. A FOvarosi Birosag,
mint Cégbirésag a Tarsasagot 2009. julius 22-ei datummal jegyezte be. A Tarsasdg nyilvanos részvénytarsasagként
miikodik, részvényeivel a Budapesti Ertékt6zsdén kereskednek.

A Tarsasag nevében és egyéb azonositd adataiban nem tortént valtozas az el6z6 évhez képest.

Az Anyavallalat tulajdonosai:

Tarsasag neve:

Székhelye:

Tulajdoni hanyad 2025
december 31-én:

Tulajdoni hanyad 2024
december 31-én:

Futureal Development

1082. Budapest, Futo u. 47-53.

Holding Kft. VIL em. 73.90% 73,90%
Kozkézhanyad 26,10% 26,10%
Osszesen: 100% 100%

A Finext Vagyonkezel$ Nyrt tobbségi tulajdonosa a Futureal Development Holding Kft.

A kozvetlen iranyitast gyakorlo fél, a Futureal Development Holding Kft, nem készit konszolidalt beszamolot. A Csoport
az FR Group B.V. Eurdpai Unio altal elfogadott Nemzetk6zi Pénziigyi Beszdmolasi Standardok (IFRS) szerint készitett
konszolidalt pénziigyi kimutatasaiba bevonasra keriil. A Csoport felett Futd Gabor gyakorolja a végso ellendrzést.

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

Atvéltoztathatd vagy atvaltozo részvény nem keriilt kibocsatasra sem a targyévben, sem a korabbi iizleti években. Sajat
részvények megszerzésére iranyuld tranzakcio sem a 2024-es, sem a 2025-0s év soran sem tortént. A Tarsasag 2009-ben
kertilt bevezetésre a Budapesti Ertéktdzsdére.

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

Az Anyavallalat a leanyvallalatainak részletes ismertetését lasd a 2.3. megjegyzésben.

A cégcesoport ingatlanok fejlesztésével, menedzselésével bérbeadéasaval és feltjitasaval foglalkozik. Ezek a tevékenységek
felolelik a fejlesztési célu telkek, irodahazak, kereskedelmi ingatlanok akviziciojat, az ingatlanok fejlesztését és az
értékesitését. A cégesoport azzal a céllal fejleszti €s tartja karban a jelenlegi ingatlanat, hogy azt operativ bérleti szerzédések
alapjan bérbeadassal hasznositsa. Ez azonban nem zarja ki, hogy a csoport a jovében akar értékesitse is azt a cégcsoport
folyamatos iizleti tevékenységének részeként. A Finext Nyrt. csoport a multban mindig sikeresen értékesitette az dsszes
altala fejlesztett ingatlant, és a hosszi tava cél ugyanez marad a jovében is. Az értékesités idézitése fliigg az adott ingatlan
mitkodési stabilizacidjanak sebességétdl, az aktualis és a varhato piaci kondicioktol, vagy attol a céltol, hogy tobb ingatlant
egyiitt lehessen értékesiteni akar ingatlan portfolioként stb.

A Tarsasag képviseletére az Igazgatdsag tagjai jogosultak:

Ezer Rezs6 Koltai Attila Balazsik Zsolt

1022 Budapest, 1013 Budapest, NL-1082 AC Amsterdam,
Endrédi Séandor u. 5/B fszt. 1. Attila 0t 59/A 2. em. 1A Groot Blankenberg 45.
Egyiittesen Egyiittesen Egyiittesen
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A Tarsasag Felligyel6 Bizottsaganak tagjai:

Felligyel6 Bizottsagi tag: Karpatiné dr. Tordai Judit
Felligyel6 Bizottsagi tag: dr. Erdés Adam
Felligyel6 Bizottsagi tag: Unger Anita

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai:

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

Szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagga torténé alakulas
2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatallyal Szabalyozott
Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette a leanyvallalataival egyiitt.

A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) mint 0 vallalkozasi forma a 2011. évi CII. térvény kihirdetésével keriilt
a magyar szabalyozasba. A SZIT a kiilfoldon meghonosodott cégforma, a REIT (Real Estate Investment Trust)
magyarorszagi megfelelje, amely az Egyesiilt Allamokban jelent meg a hatvanas években, majd Eurdpa szerte is elterjedt.
A szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT), illetve a szabalyozott ingatlanbefektetési eldvallalkozas (SZIE) az a
nyilvanosan miikddd részvénytarsasag, amelyet a vonatkozd jogszabalyban (2011. évi CIIL toérvény — a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol) meghatarozott feltételek teljesitése esetén a tarsasag kérésére az adohatosag SZIT-ként,
illetve SZIE-ként nyilvantartasba vett, és ennek alapjan adokedvezmények igénybevételére jogosult. A SZIE 1ényegében a
SZIT ,,el6szobaja”, olyan tarsasidg, amely még nem felel meg a SZIT-re vonatkozd 6sszes feltételnek, de vallalja 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) kizarolag meghatarozott, ingatlannal kapcsolatos tevékenységet végezhet (sajat tulajdoni ingatlan
adasvétele/bérbeadasa/lizemeltetése, ingatlankezelés, épitményiizemeltetés, vagyonkezelés),

(b) nem 4allt és nem all végelszamolas, csédeljaras vagy a birdsag altal jogerdsen elrendelt felszamolas hatalya alatt;

(c) a létesitd okirata alapjan, az ligyvezetés eloterjesztésében, az éves rendes kozgytilésen legalabb az elvart osztaléknak
megfeleld mértékii osztalék jovahagyasara tesz javaslatot, amelynek elfogadasa esetén az osztalékot a szamviteli beszamolo
jovahagyasat koveté 30 kereskedési napon beliill ki kell fizetni, azzal, hogy abban az esetben, ha a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasadg szabad pénzeszkdzeinek dsszege nem éri el az elvart osztalék dsszegét, akkor az ligyvezetés a
szabad pénzeszkdzok 0sszegének legalabb 90%-at javasolja osztalékként kifizetni;

(d) projekttarsasagain (lednyvallalatain), mas szabalyozott ingatlanbefektetési tarsasagon (maximum 10% részesedés),
valamint épiiletépitési projekt szervezésével foglalkozd gazdasagi tarsasdgon kiviil mas gazdasagi tarsasagban nem
rendelkezik részesedéssel,

(e) a tarsasagban egyiittesen kozvetleniil az 6sszes szavazati jog legfeljebb 10%-at gyakoroljak biztositok és hitelintézetek,
(f) legalabb 6tmilliard forint 6sszegii (konszolidalt) indulé tékével rendelkezik,
(g) nyilvanosan mikddik, kizarolag torzsrészvényt és dolgozoi részvényt bocsathat ki,

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

A SZIE statusz megszerzésének feltétele a fenti lista szerinti (a)-(e) pontok teljesitése. A fentieken tilmenden a szabalyozas
az eszkozportfolidra és a tarsasag miikodésére vonatkozoan tovabbi kovetelményeket tartalmaz, amelyek feltételei a SZIT
statusz megszerzésének.
A SZIT és SZIE statusszal jaro adokedvezmények az alabbiak (részletesen last a 2011. évi CII. tdrvényben és az érintett
adotorvényekben):

[ tarsasagi add mentesség,

[ helyi ipar(izési adé mentesség,

[ kedvezményes mértékii (2%) vagyonszerzési illeték.

A Csoport konyvvizsgalatra kotelezett. A konyvvizsgalo altal a konszolidalt éves (beleértve az ESEF audit dijat is), illetve
egyedi éves beszamolo konyvvizsgalataért felszamitott dij: 50.000 EUR + Afa.
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A Csoport valasztott konyvvizsgaldja a 2025. januar 1-t61 2025. december 31-ig tarté iizleti évben a Finext Nyrt. részére
nem nyujtott nem kdnyvvizsgalati szolgaltatast.

A Csoport kdnyvvizsgaloja:

Biczo Péter

Kamarai tag konyvvizsgaloi tagszam: 004957

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgald Korlatolt Felelosségili Tarsasag.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky t 78.

Nyilvantartasi szam: 001464

A menedzsment tevékenységet a Csoportnal 2023 6ta a Futureal Shared Services Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe
latja el. A vele tortént tranzakciok a kapcsolt felekre sz616 pontban (30. megjegyzés) keriil kifejtésre.

A pénziigyi nyilvantartasokért felelés az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe (addszama:
27283435-2-42), mint a Tarsasag szamviteli szolgaltatdja, a beszamolot dsszeallitotta:

Pusztai Laszlo

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

Regisztracios szam: 178048

2. A lényeges szamviteli politikak dsszefoglaléja

A konszolidalt pénziigyi kimutatas Osszeallitasa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli politikakat az alabbiakban mutatja
be a Csoport. A Csoport az itt bemutatott szamviteli elveket valamennyi bemutatott év vonatkozasaban kovetkezetesen
alkalmazta, az ettdl valo esetleges eltéréseket kiilon jelzi.

2.1 A mérlegkészités alapja

A Finext Vagyonkezelé Nyrt. Beszamoldja az Eurdpai Unid (,,EU”) altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokban (,,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint azok minden 1ényeges vonatkozasban a szamvitelr6l szo16 2000.
évi C. torvénynek (,,szamviteli térvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott éves beszamolora vonatkozo
kiegészitd kovetelményeinek megfelelden késziiltek a vallalkozéas folytatasanak elve mentén. A Csoport a konszolidalt
pénziigyi kimutatés dsszeallitasa soran a bekeriilési érték modszert alkalmazta, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS mas
értékelési elv hasznalatat koveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikaban lathatd. (pl. a befektetési célu ingatlanok és a
derivativak esetében, ahol a valds érték modszer keriilt alkalmazasra). A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.

A konszolidalt pénziigyi kimutatas IFRS-ekkel 6sszhangban valo elkészitéséhez sziikséges bizonyos kritikus szamviteli
becslések alkalmazasa. A menedzsmentnek kell kivalasztania tovabba az alkalmazott szamviteli politikakat. Az alaposabb
megfontolast igénylé vagy Osszetettebb kérdéseket, valamint azokat a témakoroket, amelyek esetében a feltételezések és
becslések a beszamold szempontjabol jelentdsek, a 4. megjegyzés tartalmazza.

2.2 Uj és modositott szabvanyok alkalmazasa
A jelenlegi beszamolasi iddszakra egy modositott standard valt alkalmazandova:

e Az IAS 21 standard modositasa — Az atvalthatésag hidnya: A moddositas pontositja, hogy mikor valthato egy
valuta mas valutara, és mikor nem. Meghatarozza tovabba, hogyan kell egy entitasnak arfolyamot valasztani, amikor
egy valuta nem valthato, és tovabbi kozzétételi kovetelményeket ir eld.

Az IFRS-ek modositasai és javitasai nincsenek jelentds hatassal a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasaira.

Bizonyos 0j szamviteli standardokat és értelmezéseket mar kozzétettek, amelyek a 2025. december 31-én végzodd
beszamolasi iddszakra még nem kotelezéek, és amelyeket a Csoport nem alkalmazott korabban. A Csoport jelenleg
folyamatban 1évé feladata az 0j szamviteli standardok bevezetése, amelynek soran a relevans szamviteli politikakat sziikség

szerint (ahol relevans) frissiti.

e Az IFRS 10 és az IAS 28 modositasa: Eszkozok értékesitése vagy apportalisa egy befekteté és annak tarsult
vagy kozos vallalkozasa kozott: Az IASB korlatozott hatokorii modositasokat hajtott végre az IFRS 10
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Konszolidalt pénziigyi kimutatasok és az 1AS 28 Befektetések tarsult vallalkozdsokban és kézos vallalkozdsokban
standardokban. A médositasok tisztazzak a befektetd és tarsult vagy kozos vallalkozasai kozotti eszkozértékesitések
vagy -apportok szamviteli kezelését. Megerésitik, hogy az elszamolas attol fiigg, hogy az eladott vagy atadott nem
pénzbeli eszkdzok ,jlizleti tevékenységnek” (az IFRS 3 Uzleti kombindciok meghatarozasa szerint) mindsiilnek-e.
Amennyiben az eszk$zok lizleti tevékenységet alkotnak, a befektetd a teljes nyereséget vagy veszteséget megjeleniti.
Ha nem mindsiilnek tizleti tevékenységnek, a nyereséget vagy veszteséget csak a tobbi befektetd részesedésének
mértékéig kell elszamolni. A modositasok alkalmazasa eléretekinté (prospektiv). A moédositasok addig nem
alkalmazhatdak, amig az Europai Unio be nem fogadja 6ket..

A pénziigyi eszkozok besorolasanak és mérésének modositisa — Az IFRS 9 és az IFRS 7 médositasa: A
modositasok j kozzétételi kovetelményeket tartalmaznak, és 2026. januar 1-jét6l hatalyosak:

o tisztazzak bizonyos pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek megjelenitésének és kivezetésének idopontjat, 4j
kivételt bevezetve az elektronikus pénzatutalasi rendszeren keresztiil kiegyenlitett pénziigyi
kotelezettségekre;

o tisztazzak és tovabbi Utmutatast adnak annak értékeléséhez, hogy egy pénziigyi eszkdz megfelel-e a
kizardlag téke- és kamatfizetési (SPPI) kritériumnak;

o Uj kozzétételeket irnak eld olyan instrumentumokra, amelyek szerzédéses feltételei modosithatjak a cash
flow-kat (példaul a kornyezetvédelmi, tarsadalmi és iranyitasi (ESG) célok teljesitéséhez kotott
jellemzdkkel bird pénziigyi eszkdzok);

o frissitik az egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt (FVOCI) sajat tokeinstrumentumokra
vonatkoz6 kozzétételeket.

Az IFRS 9 Pénziigyi eszkozok és az IFRS 7 Pénziigyi eszkozok: Kozzétételek standardok modositasa a
természetfiiggo villamosenergia-szerzédések kapcsan: A természetfiiggd villamosenergia-szerz6dések segitenek
a vallalatoknak biztositani az energiaellatast sz¢él- vagy napenergiabol. Az e szerzédések alapjan termelt energia
mennyisége az iddjarasi viszonyoktdl fliggden valtozhat. Ezeket a modositasokat a 2026. januar 1-jén vagy azt
kovetden kezdddo tizleti évekre kell alkalmazni. Az IASB célzott modositasai kozé tartozik:

o a,sajat felhasznalasi” (own use) kdvetelmények alkalmazasanak tisztazasa;

o a fedezeti szamvitel engedélyezése, ha ezeket a szerzddéseket fedezeti eszkdzként hasznaljak;

o uj kozzétételi kovetelmények bevezetése, hogy a befektetok megérthessék e szerzddések hatasat a vallalat

pénziigyi teljesitményére és cash flow-ira.

Az IFRS standardok éves javitasai (Annual Improvements): 2026. januar 1-jét6l hatalyosak, és kisebb
modositasokat tartalmaznak az IFRS 9-re és tovabbi négy standardra vonatkozoan. Az IFRS 9 mddositasai érintik:
o az IFRS 9 ¢és az IFRS 15 Vevékkel kotott szerzédésekbol szarmazo bevételek kozotti ellentmondast a
vevokovetelések kezdeti értékelése kapcesan;
o annak kezelését, hogyan szamolja el a lizingbevevd a lizingkotelezettség kivezetését az IFRS 9 23.
bekezdése alapjan. Az IFRS 15 szerint a vevokdvetelés a tranzakcios artol eltérd értéken is megjelenithetd
(pl. valtozo ellenérték esetén), mig az IFRS 9 szerint a jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazo
koveteléseket a tranzakcios aron kell értékelni. Az IASB modositotta az IFRS 9-et, eldirva, hogy a jelentds
finanszirozasi komponenst nem tartalmazo vevokoveteléseket az IFRS 15 szerinti értéken kell kezdetben
értékelni. A lizingkotelezettség kivezetése esetén a kiilonbozetet az eredményben (P&L) kell elszamolni az
IFRS 9 szerint, mig a modositasokat az IFRS 16 Lizingek szerint kezelik. A modositas nem hatrozza meg,
hogyan kell kiilonbséget tenni a kivezetés és a modositas kozott; az IASB jelezte, hogy ezt egy késobbi
projekt keretében vizsgalhatja.

IFRS 18 Bemutatas és kozzététel a pénziigyi kimutatasokban: Az IFRS 18 a2027. janudr 1-jén vagy azt kdvetden
kezd6do lizleti évekre lesz kotelezd, de a korai alkalmazas megengedett. Az IFRS 18 felvaltja az IAS 1 4 pénziigyi
kimutatasok bemutatasa standardot, de szamos kdvetelményt valtozatlanul atvesz. Bar az IFRS 18 nem valtoztatja
meg a tételek megjelenitését és értékelését, jelentds hatassal lesz a prezentaciora és a kozzétételekre.

IFRS 19 Leanyvallalatok nyilvanos elszamoltathatésag nélkiil: Kozzétételek: Az IFRS 19 lehetévé teszi

bizonyos leanyvallalatok szamara, hogy csokkentett kozzétételi kovetelményeket alkalmazzanak. A standard 2027.
januar 1-jétdl hatalyos, és varhatdéan nem lesz hatassal a Csoport pénziigyi kimutatasaira
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A fenti j/moddositott standardok korai alkalmazasarol a Tarsasag nem dontott, azoknak jelentds hatasa a jelen beszamolora
nincsen. A Tarsasag megitélése szerint nincs olyan egyéb ij/modositott standard vagy értelmezés, amely még nem hatalyos
és az IFRS 18 kivételével a varhato hatasa jelentds lehetne a Tarsasag pénziigyi kimutatasaira.

2.3 Konszolidacio

Leanyvallalat minden olyan gazdalkodd egység, amely fol6tt a Csoport ellenérzést gyakorol. A Csoport abban az esetben
gyakorol ellenérzést egy gazdalkodo egység folott, ha a benne levd részesedésébdl szarmazoan valtozo hozamoknak van
kitéve, illetve valtozo hozamokra jogosult, és a Tarsasag folott gyakorolt hatalma utjan képes befolyasolni ezeket a
hozamokat. A leanyvallalatok att6l az idéponttdl keriilnek teljes mértékben konszolidalasra, amikor az iranyitast a Csoport
megszerzi, az iranyitas megsziinésével pedig kikeriilnek a konszolidalasi korbol.

A Csoport tagvallalatai kozotti tranzakciok, egyenlegek és a tranzakciokon keletkezett nem realizalt nyereségek és
veszteségek kisziirésre keriilnek. A leanyvallalatok szamviteli politikajanak harmonizacidja megtortént a Csoporton beliili
egységes szamviteli politika biztositasa érdekében.

Az IFRS 3 standard szerint azok a tranzakciok tekinthetdk iizleti kombinacionak, amelyeknél teljesiil az iizleti tevékenység
fogalma. Uzleti tevékenység a tevékenységek és eszkdzok integralt egyiittese, amely végezhetd és kezelheté abbol a célbol,
hogy osztalékok, alacsonyabb koltségek vagy mas gazdasagi hasznok formajaban, kozvetlenill a befekteték vagy mas
tulajdonosok, tagok vagy résztvevok szamara megtériilést biztositson.

Amennyiben a tranzakcié nem mindsiil iizleti kombinacionak, ugy az egyéb relevans standardok alapjan kertil elszamolasra.

A Csoport valamennyi leanyvallalatdban 100%-os részesedéssel rendelkezik, igy nincsen nem ellenérzd részesedés. A
Tarsasag a leanyvallalatokban az lizletrésze aranyanak megfelel$ szavazati joggal rendelkezik.

A Tarsasagnak 2025. december 31-én és 2024. december 31-én az alabbi leanyvallalatai voltak, illetve vannak:

Az tarsasag altal
kozvetleniil
Bej?gyz'es Az iizleti Bekeriilés Kikeriilés . blr,t okolt .
P orszaga és a . . , . . . torzsbetétek aranya
Név . . tevékenység datuma és datuma és o
tevékenység jellege modja modja (%)
helye 2025 december 31.
és 2024 december
31.
— . 0,
BP1 Elsé Utem Ingatlanfejlesztd Magvarorsz Ingatlan fejleszt i()tZ? 11(1'1(,)6 2025: 100%
Zrt. gy g projekt cég atakulas 2024: 100%
Kft-bol
. . , Ingat]an fej]eszt('j 2019.09.26 - 2025: 100%
Futureal Prime Construction Kft. Magyarorszag projekt cég Akvizicid — 2024 100%
Futureal New Ages Magovarorszie | Imeatlan fejlesztd 2018.11.23 | 2025.10.31 2025: 0%
Ingatlanfejlesztd KA. 4 g projekt cég Akvizicid Eladas 2024: 100%
: Ingatlan fejlesztd | 2021.04.16 2025.10.31 2025: 0%
E I t Kft. M . X .

Ve e AEYATOTEAE | projektcég | Akvizicio Eladas 2024: 100%
Corvin Innovation Campus Magovarorszie | Imeatlan fejlesztd 2020.06.10 2024.06.17 2025: 0%
Ingatlan-fejlesztd Zrt. gy & projekt cég Alapitas Eladas 2024: 0%
Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszt6 | o~ . | Ingatlan fejleszt6 2018.09.26 2024.06.17 2025: 0%
Kft, EYATOTZAE | projekt cég Akvizicié Eladas 2024: 0%
Futureal Béta Ingatlanforgalmazo Magvarorszé Ingatlan fejleszté | 2018.12.07 [ 2024.06.17 2025: 0%

Kft. EYATOTEAE | projekt cég Akvizicié Eladas 2024: 0%
. . Ingatlan fejleszté | 2018.12.07 2024.06.17. 2025: 0%
Portfolio Real Estate Hungary Kft. | Magyarorszag projekt cég Akvizici Eladas 2024 0%

A Tarsasag 2025 oktober 31-vel értékesitette az Evern Invest Kft és a Futureal New Ages Kft 100%-os iizletrészét nem
kapcsolt félnek, igy ezen leanyvallalatok kikeriiltek a cégcsoportbdl a jelen beszamoldé mérleg forduld napjara, és az
Anyavallalat konszolidalt beszamolo6jaba csak az eredménykimutatasuk keriilt bekonszolidalasra, a mérlegiik mar nem. Az
eladasokon az Anyavallalat 29 874 EUR (Evern Invest Kft), illetve 33 068 EUR (Futureal New Ages Kft) nyereséget realizalt.
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2024 jinius 17-én az Anyavallalat 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 eladason az Anyavallalat 4 780 064 EUR konszolidalt eredményt realizalt.

Valamennyi leanyvallalat a szamvitelrél szold 2000. évi C. toérvény (,,Sztv.”) szerint késziti egyedi éves beszamoldjat
december 31-ei fordulénappal. A konszolidalasba bevont vallalatok szamviteli politikdi egységesitésre keriiltek a
konszolidaciot megel6zden és az IFRS, valamint a magyar Sztv. kozotti esetleges eltérések megjelenitésre keriiltek.

2.4 Kiilfoldi pénznemek atvaltasa
(a) Funkcionalis és beszamolasi pénznem

A Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasa az els6dleges miikodési kornyezetének pénznemében késziilnek (funkcionalis
pénznem). A Finext Nyrt. funkcionalis pénzneme az eurd, a konszolidalt beszamold beszamolasi pénzneme az eurd. A
beszamolasi és a funkcionalis pénznemrdl a 4.1-es megjegyzésben talalhatéak tovabbi részletek.

(b) Tranzakciok és egyenlegek

A devizamiiveletek a tranzakcio, illetve atértékelés esetén az értékelés napjan érvényes MNB arfolyamon keriilnek
atszamitasra a funkcionalis pénznemre. Az ilyen tranzakciok rendezésébdl szarmazo, illetve a devizdban nyilvantartott
pénziigyi eszkdzok és kotelezettségek év végén esedékes atértekelésébdl adodo arfolyamnyereségek és -veszteségek az
eredménykimutatasban kerililnek megjelenitésre. A hitelekkel, illetve pénzeszkozokkel és pénzeszkoz-egyenértékesekkel
kapcsolatos arfolyamnyereségek és -veszteségek az eredménykimutatas ,,Pénziigyi bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok”
soraban keriilnek bemutatasra. Az egyéb arfolyamnyereségek és —veszteségek szintén az eredménykimutatas ,,Pénziigyi
bevételek” vagy ,,Pénziigyi raforditasok” soraban keriilnek bemutatasra.

2.5 Befektetési célu ingatlanok

A befektetési célu ingatlannak mindsiilnek a bérbeadasi vagy tokefelértékelodési vagy mindkét céllal tartott ingatlanok,
amelyek nem sajat hasznalati ingatlanok. Befektetési célu ingatlannak tekintjiik a jovébeni hasznositas céljabol épités vagy
fejlesztés alatt allo ingatlanokat is.

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

A kezdeti megjelenitést kdvetden a befektetési célu ingatlanokat a valos érték modell alapjan értékeli a Csoport. Azok a
befektetési céli ingatlanok, amelyek annak érdekében keriilnek atépitésre, hogy tovabbra is befektetési célu ingatlanként
tartsak, vagy azok a befektetési célu ingatlanok, amelyeknek piaca kevésbé aktiv tovabbra is valos értéken keriilnek
bemutatasra. Az épités alatt allo befektetési célu ingatlanokat valds értéken értékeli a Csoport, ha a valos érték megbizhatéan
értékelhetd. Ha a Tarsasag megallapitja, hogy egy épités alatt allo befektetési célu ingatlan valds értéke nem értékelhetd
megbizhatdan, de az ingatlan elkésziiltekori valds értékét megbizhatoan értékelhetonek véli, koteles az épités alatt allo
befektetési céli ingatlant bekeriilési értéken értékelni mindaddig, amig vagy a valos érték megbizhatdan értékelhetéve valik,
vagy az épités be nem fejezddik (a kettd koziil a korabbi iddpontig). 2024-ben és 2025-ben ilyen esetek nem alltak fenn a
Csoport ingatlanjait illetGen.

Eléfordulhat, hogy néha nehéz meghatarozni az épités alatt allo befektetési célu ingatlan valds értékét. Annak érdekében,
hogy meg tudjak hatarozni a valds értékét, a kdvetkezo tényezdket veszi figyelembe a vezetdség:

e Epitési szerz6déshez kapcsolodé fiiggd kotelezettségeket

e A késziiltségi fokot

e A projekt standardizaltsagat, mennyire tér el a piacon zajlo fejlesztésektdl
e A varhato készpénz-begyiijtési ratat

e Ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos kockazatokat

e Hasonlo épitkezések tapasztalatat

o Epitési engedélyek statuszat

A valds érték az aktiv piaci arakon alapul, sziikség esetén az adott eszkoz jellegének, helyének vagy allapotanak megfeleléen
kiigazitva. Ha ez az informacié nem all rendelkezésre, a csoport alternativ értékelési modszereket alkalmaz. Ilyen példaul a
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kevésbé aktiv piacokon megfigyelheté arak vagy diszkontalt cash flow elérejelzések. Az értékbecslést mérlegfordulonapon
olyan elismert és relevans szakmai képesitéssel rendelkezd szakmai értékbecslok végzik, akik relevans tapasztalattal
rendelkeznek hasonld befektetési célu ingatlanok esetében. Ezek az értékelések a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban
szerepld befektetési célu ingatlanok kdnyv szerinti értékének alapjat képezik.

A befektetési célu ingatlanok valds értéke tobbek kozott az aktualis lizingekbdl szarmazo bérleti jovedelmet és a piaci
szereplok egyéb olyan feltételezéseit is tiikkrozi, amelyek a jelenlegi piaci viszonyok alapjan az arképzés soran
megfontolnanak ezen piaci szereplok.

A projekt befejezése utan felmeriild koltségek csak akkor keriilnek aktivalasra az eszkdz konyv szerinti értékébe, ha valdszinii,
hogy a kiadasokhoz jovObeni gazdasagi elényok tarsithatoak, és ezen tételes koltségek megbizhatdan mérhetéek. Az sszes
tobbi javitasi és karbantartasi koltség raforditasként keriil elszamolasra. A befektetési célt ingatlanok egy részének cseréjekor
a helyettesitett rész konyv szerinti értéke kivezetésre kertil.

A valos érték valtozasait az eredménykimutatasban kell elszamolni. A befektetési cél ingatlanokat értékesitéskor kell
kivezetni a konyvekbdl. Amennyiben a csoport valos értéken értékelt ingatlant értékesit piaci szereplonek, akkor az
értékesitést kozvetleniil megel6z6 konyv szerinti értéket a tranzakcios arral kell korrigalni, és a korrekcidt a befektetési céli
ingatlanok valos értékelésének nyereségével szemben kell elszamolni.

Ha egy befektetési célt ingatlant a jovOben a vallalat sajat ingatlanként hasznal, akkor az ingatlanok, gépek és berendezések
kozott kell a tovabbiakban kimutatni az ingatlant. Az atsorolas id6pontjaban fennallo valds érték lesz az ingatlan kezdeti
értéke lesz az értékcsokkenés alapja.

Ha egy tulajdonos altal hasznalt ingatlan egy befektetési célu ingatlanna valik, mivel annak hasznélata megvaltozott, akkor a
konyv szerinti érték és a valos értékének az atruhazas idépontjaban fennallo kozotti kiillonbséget ugyantgy kell kezelni, mint
egy IAS 16 szerinti atértékelést. Az ingatlan konyv szerinti értékének barmely névekedése az eredménykimutatasban kell
elszamolni olyan mértékben, amely mértékben korabban értékvesztés lett képezve, a fennmarado novekedést az egyéb atfogo
jovedelemben kell elszamolni, és ez a novekedés kozvetleniil a sajat tdkében jelenik meg. Az ingatlan konyv szerinti
értékének barmilyen csokkenését az egyéb atfogd jovedelemmel szemben kell elszamolni addig a mértékig, ameddig
korabban atértékelési nyereség lett képezve. A fennmarado csokkenést az eredménykimutatasban kell elszamolni.
Amennyiben a befektetési célil ingatlan hasznalatanak céljaban valtozas torténik és tovabbiakban értékesités céljabol torténik
az ingatlanfejlesztés, akkor az ingatlant a készletek k6z¢ kell atsorolni. A készletekre vonatkozo bekertiilési érték az atsorolas
idépontjaban érvényes valos érték.

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

2.6 Arbevétel elszamolas ingatlan értékesitése esetén
Amennyiben a Csoport nem befektetési célu ingatlanként, hanem korabban mar készletre atsorolt ingatlanként értékesit
ingatlant, a bevételt abban az esetben arbevételként kell elszamolni.
Az IFRS 15 eldirasainak megfeleléen az arbevétel elszamolasara az értékesitett ingatlan feletti ellendrzés atszallasakor
keriilhet sor.
Az értékesitett ingatlan feletti ellendrzés atszallasat a Csoport akkor tekinti megtorténtnek, amikor a vevo felé az értékesitett
ingatlan birtokba adasa megtorténik.
Az ilyen tipust ingatlan értékesitésekor az arbevétel tipikusan az ellendrzés atadasa pillanataban kertil elszamolasra az IFRS
15 eldirasainak megfeleléen, mivel a tipikusan fiiggetlen féllel megkotott szerz6dések nem teljesitik azokat a feltételeket,
amelyek lehetévé tennék az idGszak alatt torténd arbevétel elszamolast. Ezek a kovetkezok az IFRS 15 35. bekezdés alapjan:
- ,vevb a gazdalkodd egység teljesitésével egyidejiileg megkapja és eclfogyasztja a gazdalkodd egység altali
teljesitésbdl szarmazo hasznokat
- agazdalkodo egység altali teljesités olyan eszkozt hoz 1étre vagy olyan eszkoz (példaul befejezetlen termelés)
értékét noveli, amely felett 1étrehozasa vagy értékének novelése pillanatatol a vevd gyakorol ellendrzést; vagy
- agazdalkodo egység altali teljesités nem hoz létre a gazdalkodo egység szamara alternativ modon hasznosithato
eszkozt, és a gazdalkodo egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott idGpontig elvégzett teljesités utan jard
kifizetéshez.”

A Csoport arbevétele az irodahaz értékesités mellett még irodabérleti dijakbodl is szarmazhat, amelynek elszamolasa

alapveten az IFRS 16 standard hatalya ala tartozik, kivéve a bérl6k szamara nyujtott bizonyos szolgaltatasokat (példaul
takaritas, kozmivek, karbantartas).
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2.7 Lizing
A Csoport, mint bérbe adé — bérleti dijak, bérleti 6sztonzok, egyéb szolgaltatasok

Az bérleti szerzodések keretében bérbe adott ingatlanok a befektetési célu ingatlanok kdzott vannak bemutatva, a bérleti dijak
a bevételekben keriilnek elszdmolésra.

Az alapbérleti dijakat a csoport a bérleti iddszak alatt linearis modszerrel szamolja el bevételként, fiiggetleniil a szdmlazas
iitemezésétol.

A bérléknek nyujtott 6sztonzoket (pl. bérleti dijmentes id6szakok vagy bérldi hozzajarulasok a kiépitéshez) a bérleti szerzodés
teljes futamideje alatt, a bérleti dijbevétel csokkentéseként, linearisan osztja fel a Csoport.

Az indexalason alapuld bérleti dij modositasokat abban az idészakban szamoljuk el bevételként, amikor azok esedékessé
valnak.

Az irodahaz tizemeltetésével Osszefiiggd szolgaltatasok (takaritas, 6rzés-védelem, kozmiivek kezelése) tovabb szamlazasat a
Csoport az IFRS 15 szerint kiiloniti el a bérleti dijtol.

A Csoport megitélése szerint az lizemeltetési szolgaltatasok felett az ellendrzést 6 gyakorolja, mieldtt azokat a bérlonek
nyujtana, igy elsddleges kotelezettnek (Principal) mindsiil. Ebbdl adoddan az lizemeltetési dijakat bruttd modon (bevételként),
a kapcsolodo koltségeket pedig miikodési raforditasként mutatjuk be. A bevételeket a szolgaltatasok nyujtasaval
parhuzamosan, idéaranyosan szamolja el a Csoport.

A parkolohelyek bérbeadasa — amennyiben az irodabérleti szerzodés szerves részét képezi — a bérleti dijakkal azonos moédon
keriil elszamolasra. A rovid tava (napi/eseti) parkolasi bevételek elszamoldsa a szolgaltatas igénybevételekor torténik.

A Csoport az tigynokeinek jutalékot fizet a bérleti szerz6dések megkotéséért. A dijakat a kapcsolodd befektetési céla
ingatlanra aktivaljak és a bérleti idészak alatt egyenletesen elszamoljak.

2.8 Pénziigyi eszkozok
Besorolas és értékelés
Kezdeti megjelenitéskor a pénziigyi eszkdzoket hitelinstrumentumként, vagy tékeinstrumentumként kell besorolni, a Cso-

portnak 2025.12.31-én és 2024.12.31-én csak hitelinstrumentuma van.

A hitelinstrumentumok kozé tartozd pénziigyi eszkozok a kovetkezd csoportba sorolandok, fliggetleniil attél, hogy a
mérlegben forgdeszkozként vagy befektetett eszkozként szerepelnek:

a) Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zok
b) Egyéb atfogd eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkdzok (Fair Value through
Other Comprehensive Income - FVTOCT)
c) Eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkozok (Fair Value through Profit and Loss - FVTPL)

Az IFRS 9 standard szerint a Csoport a pénziigyi eszkozeit a derivativak kivételével (a derivativak valds értéken keriilnek
értékelésre) amortizalt bekeriilési értéken értékeli, az iizleti modell és a pénziigyi eszkéz szerzédéses cash flow-k
sajatossagainak figyelembevételével. Egyéb atfogd eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkdze nincs a
Csoportnak.

a) Amortizalt bekeriilési értéken kell értékelni egy pénziigyi eszkozt, ha:
e a Tarsasag egy olyan iizleti modell alapjan tartja, aminek célja a szerz6déses cash-flow-k beszedése, és
e a szerzOdés szerint a pénziigyi eszkdz olyan, meghatarozott id6pontban esedékes cash-flow-kat general, amelyek
kizarolag toketorlesztéshez és kamatfizetéshez kapcsolodnak.

b) Egyéb atfogd eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi eszkdzokkel a Csoport sem a targyévben, sem az
megel6z6 években nem rendelkezett.
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¢) Eredménnyel szemben valos értéken értékelt pénziigyi eszkdzok: a Csoport a bank hiteleihez kapcsolodo kamatkockazat
kezelése érdekében kamatswap (Interest Rate Swap — IRS) iigyleteket kot, amelyeket derivativ pénziigyi eszkozként tart
nyilvan.

A derivativakat a Csoport a valds értéken az eredménnyel szemben (FVTPL) értékelt kategoriaba sorolja be.

A valds érték valtozasabdl eredd nyereséget vagy veszteséget a Tarsasag a targyidészaki eredménykimutatasban a pénziigyi
miiveletek eredményeként mutatja be. Mivel a Csoport nem alkalmazza a konkrét fedezeti elszamolast (Hedge Accounting)
az IFRS 9 szerint, a swap tigyletek valos értékének minden ingadozésa kozvetleniil az eredményt érinti, fliggetleniil attol,
hogy a kapcsolodo hitel amortizalt bekertiilési értéken szerepel.

Megjelenités és késébbi értékelés

Az IFRS 9 standard szerint a pénziigyi instrumentumokat akkor és csak akkor kell kimutatni a mérlegben, amikor az
instrumentum szerzodéses feltételei a gazdalkodora vonatkozova valnak.

Amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi eszk6zokbol szarmazo kamatbevétel (effektiv kamatlab modszerrel szamolt)
a pénziigyi eredményben keriil elszamolasra.

A pénziigyi instrumentumok értékvesztésérol a 2.11. megjegyzésben olvashat.

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

2.9 Pénziigyi eszkozok értékvesztése
2.9.1 Pénziigyi eszkozok értékvesztése — IFRS 9

Az IFRS 9 egy harom szakaszra tagolt értékvesztés modellt vezet be, amely a kovetelés mindségének valtozasahoz koti az
értékvesztés mértekét:

Hitelmindség valtozasa a kezdeti megjelenités dta

Varhato hitelezési veszteség megjelenitése

Alulfeljesits

Teljasitd (Rezdeti (Jelentds romlds
megjelenités) a hitelmingségben

a kezdeti megjelenités dta)

Nemfeljesitd (Tenyleges
hitelezési veszteség
felmerdilt)

,.Hitelezési veszteség” a standard alapjan a szerz6déses pénzaramok ¢€s a varhat6 pénzaramok jelenértékének kiilonbozete (az
eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalva). A ,,varhato hitelezési veszteség” a varhatoan felmeriild veszteségek sulyozott
atlaga. A varhato veszteség becslése soran a Csoport figyelembe vesz minden rendelkezésre allo informaciot — legyen az a
tarsasagon beliil elérhetd, vagy kiils6, illetve multbeli tapasztalat vagy jovébe tekintd eldrejelzés.

A hitelezési kockazat becslése soran a Csoport a belsd kockazatelemzési politikajanak megfeleld fizetésképtelenség (,,default
event”) definiciot alkalmazza és a becslés soran a fizetés és nemfizetés valdsziniiségét, valamint a pénzaramok varhato
idGbeliségét is meghatarozza.

A jelentds finanszirozasi komponenst nem tartalmazd vevOkovetelésekre és szerzédéses eszkozokre a 12 havi varhato
hitelezési veszteség helyett a Csoport a megjelenitéskor az ¢lettartam alatt varhato hitelezési veszteséget szamolja el.

A Csoport él az IFRS 9 Altal biztositott gyakorlati konnyitéssel: a jelentds finanszirozasi komponenst tartalmazo
vevOkovetelések, szerzodéses eszk6zok és lizing kovetelések esetén a Csoport valasztasa szerint szintén az élettartam alatt
varhato hitelezési veszteséget szamolja el megjelenitéskor.

A varhato veszteség meghatarozasakor figyelembevételre keriilnek a kapcsolodo biztositékok. A bérleti dijbol szarmazo vevo
és egyeb kovetelések ovadékkal és garanciakkal biztositottak, ezért a varhato hitelezési veszteség nem jelentds. A Csoport az
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éven thl lejart kovetelésekre 100%-os értékvesztést szamol el. 2025-ben az elszamolt értékvesztés 0 eurd volt, 2024-ben pedig
216 euro.

2.10 Készletek

A készletek kozé a Csoport az értékesitési céllal épitett irodahazakat, illetve telkeket sorolja. A Tarsasag 2021-ben az Evern
Invest Kft. iizletrész megvasarlasaval a Tarsasag 29 db helyrajzi szambol allo fejlesztési teriiletet szerzett, amelybdl 2024
december 31-ig egy kivételével az Osszeset értékesitette, nagy tobbségében kapcsolt fél szamara. 2025 oktober 31-én az
Anyavallalat végiil az Evern Invest Kft leanyvallalatot is értékesitette, igy 2025 december 31-én mar a készletek mérlegértéke
nulla eurdra csokkent.

2.11 Vevokovetelések

A vevokovetelések kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, késébb pedig az effektiv kamatlab modszerrel
meghatarozott, az értékvesztéssel csokkentett amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre. A mérlegben bemutatott
vevokovetelések esetében az IFRS 9 szerinti élettartam alatt varhato hitelezési veszteséget szamolja el, aminek a mértéke
altalaban nem jelentds, mivel az ingatlanbérldk a bérleti dijakat eldre fizetik ki, illetve bérldi ovadékkal is biztositott.

2.12 Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

A cash flow kimutatasban a pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek a készpénzt, a latra sz616 bankbetéteket, a harom honapos
vagy annal rovidebb eredeti lejarattal rendelkez6 rovid lejaratd, magas likviditasu egyéb befektetéseket. A Csoport
rendelkezik korlatozott vevoi letétekkel és nem likvid 6vadékokkal, amelyek a beszamoloban az Egyéb befektetett pénziigyi
eszkozok soron (lasd 16. megjegyzés) keriilnek bemutatasra.

2.13 Sajat téke

Jegyzett toke
A jegyzett t6ke magaban foglalja azokat nominalis értéken kibocsatott torzsrészvényeket, amikért kibocsataskor pénzeszkdzt
kapott a vallalat.

Toketartalék
A toketartalék magéaban foglalja a nominalis érték feletti kibocsatott torzsrészvényeket. A részvénykibocsatasi koltségek
levonasra keriilnek a toketartalékbol.

Egyedi beszamolok prezentacios pénznemre vald atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet.
Az egyedi beszamoldk prezentacios pénznemre vald atvaltasabol szarmazd arfolyamkiilonbozet a konszolidalt beszamold
prezentacios pénznemére torténd atvaltasbol adodo arfolyamkiilonbozetet tartalmazza.

2.14 Szallitéi kotelezettségek

A szallitoi kotelezettségek a szokasos lizletmenet soran a szallitoktol kapott arukért és szolgaltatasokért fizetend6 Gsszegeket
foglaljak magukban. A szallit6i kotelezettségek a rovid lejaratu kotelezettségek kozé keriilnek besorolésra, ha teljesitésiik egy
éven beliil esedékes. Egyéb esetben ezek az dsszegek a hosszu lejarata kotelezettségek kozott keriilnek bemutatésra.

A szallitoi kotelezettségek kezdetben valds értéken keriilnek megjelenitésre, a késébbiekben pedig az effektiv kamatlab
modszerrel meghatarozott amortizalt bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

2.15 Hitelfelvételi koltségek

Azok a hitelfelvételi koltségek, amelyek egy mindsitett eszkéz beszerzésének, megépitésének vagy eléallitasanak
tulajdonithatok, az adott eszkoz bekeriilési értékének részét képezik.

2.16 Hitelek

A hitelek/kolcsonok kezdetben a tranzakcios koltségekkel csokkentett valos értéken keriilnek megjelenitésre. A
hitelek/kdlcsondk a késébbiekben amortizalt bekeriilési értéken keriilnek nyilvantartdsra; a (tranzakcios koltségekkel
csokkentett) felvett hitelosszeg €s a visszafizetendd érték kozotti kiilonbozet a kdleson futamideje alatt az effektiv kamatlab
modszerrel keriil elszamolasra az eredménykimutatasban.
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2.17 Osztalékfizetés

A Csoport a részvényeseinek fizetend6 osztalékot a Csoport a pénziigyi beszamoldjaban kotelezettségként mutatja ki abban
az idészakban, amelyben a tulajdonosok az osztalékot jovahagytak.

A Csoport anyavallalata 2025 soran 25 020 000 EUR osztalékel6leget fizetett a részvényeseinek, de az osztalékeldleg
feltételhez kotottsége miatt a végleges éves beszamolo alapjan meghozott osztalékdontésig a kovetelések kozt kell bemutatni
a toke csokkenése helyett.

2.18 Szegmensinformaciok

A Csoport vezetését a Finext Nyrt. biztositja. A Csoporton beliil a vezetd operativ dontéshozo szerv a Finext Nyrt.
Igazgatosaga. Az Igazgatéosag altal ellendrzott informaciok alapjan a menedzsment az erdforras-allokalas és a
teljesitményértékelés céljabol meghatarozta a szegmenseket. A korabbi évek értékesitései utan a tevékenység egyetlen
budapesti irodahaz altal nyujtott bérleti szolgaltatasra sziikiilt, ezért az Igazgatdsag nem hatarozott meg kiilon szegmenseket.

2.19 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévd (jogi vagy vélelmezett) kdtelmek utan,
amelyeket a Csoportnak valosziniileg ki kell egyenlitenie, ha a kotelem sszege megbizhatdoan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 6sszeg a meglévo kotelem rendezéséhez a mérleg fordulonapon sziikséges raforditasra vonatkozo
legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6 kockazatokat €s bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék
értekeléséhez a meglévo kotelem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t hasznaljék, a céltartalék konyv szerinti értéke
ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditdsok egy részét vagy annak egészét egy masik fél varhatoan
megtériti, a kdvetelést eszkozként akkor mutatjak ki, ha Iényegileg biztos, hogy a gazdalkodo egység megkapja a téritést és
a kovetelés Osszege megbizhatdan mérhetd.

3. Pénziigyi kockazatkezelés

3.1 Pénziigyi kockazati tényezok

A Csoport tevékenységei altal az aldbbi pénziigyi kockazatoknak van kitéve: piaci kockazat (beleértve az
arfolyamkockazatot és a cash flow kamatkockazatot), hitelezési kockazat és likviditasi kockazat. A Csoport atfogd
kockézatkezelési programja a pénziigyi piacok kiszamithatatlansagara Osszpontosit és annak a Csoport pénziigyi
tevékenységére gyakorolt potencialis negativ hatésait igyekszik minimalizalni.

A Csoport kockazatkezelését a kdzponti treasury osztaly végzi.
(a) Piaci kockazat
(i) Arfolyamkockazat

Arfolyamkockéazat jovSbeli kereskedelmi tranzakciokbol, a mérlegben megjelenitett eszk6zokbél és kotelezettségekbol
keletkezhet.

A vezetés altal kiadott szabalyzat értelmében a Csoport kezeli a funkciondlis pénznemiikkel szemben fennalld
arfolyamkockazatot. Arfolyamkockazat abban az esetben meriil fel, ha a jovébeli kereskedelmi tranzakcidk, valamint a
megjelenitett eszkdzokbdl és kotelezettségek a Csoport funkcionalis pénznemétdl eltérd pénznemben vannak nyilvantartva.

Ha a forint 2025. december 31-én érvényes arfolyamok alapjan 5%-kal gyengiilt volna az eurdval szemben minden egyéb
valtozd azonos értéke mellett, a targyévi adozott eredmény 1 026 eurdval lett volna alacsonyabb (2024 december 31-én 12
410 eurdval lett volna alacsonyabb), mig, ha er6sddétt volna a forint, a targyévi adozott eredmény 1 134 eurdval lett volna
magasabb (2024 december 31-én 13 716 eurdval lett volna magasabb).

A Csoport 2025-ben és 2024-ben is csak a funkcionalis pénznemében nyilvantartott hitelekkel rendelkezett.

19



Finext Vagyonkezel6 Nyilvanosan Miikéd6 Részvénytarsasag

Konszolidalt Eves Beszamol6 2025. december 31.
A beszamol6 szamadatai EUR-ban értendéek

Ha 2025. december 31-én a nyilvantartott hitelek kamatlabai 10 bazisponttal magasabbak lettek volna minden egyéb valtozd
azonos érteke mellett, a targyévi adozott eredmény 2025-ben 61 088, 2024-ban 58 662 eurdval lett volna alacsonyabb, ami
féként a valtozo kamatozasu hitelek magasabb kamatkoltségébol adodik.

Ugyanakkor a piaci, valtozo kamatozast bankhitel mellé a Csoport fedezeti ligyletet kotott, ami miatt a csoport fix kamatot
fizet, és a fedezeti ligylet értékének valtozasa koveti le a piaci valtozasokat (az tigylet gazdasagi célja a kamatkiadasok
fixalasa, az IFRS 9 szerinti fedezeti elszamolast a Csoport nem alkalmaz ra), amely a fent emlitett hatast 2025-re
vonatkozéan 55 743 eur6val mérsékli (2024-ben pedig 100%-ig fedezve volt a valtozo kamat).

(b) Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat minden pénziigyi eszk6zbdl eredé kockazatokat jelenti. A hitelezési kockazattal kapcsolatos tovabbi
kozzétételeket lasd a 15. Pénziigyi instrumentumok megjegyzésben és a 2.8 ¢) megjegyzésben.

(c) Likviditasi kockazat

A cash flow elérejelzéseket a kdzponti treasury osztaly Osszesiti. A pénziigyi szervezet figyelemmel kiséri a Csoport
likviditasi kovetelményeinek teljesitésére vonatkozd gordiild eldrejelzéseket a miikodéshez sziikséges megfeleld
pénzeszkdz allomany biztositasa érdekében. Ezek az eldrejelzések figyelembe veszik a Csoport pénziigyi terveit, a
szerzOdésben rogzitett mutatdoszamok betartasat, a mérlegadatokon alapulo belsé mutatok célértékeit, valamint adott esetben
a kiils6 szabalyozoi vagy jogi eléirasokat.

Adatok EUR-ban
2025. december 31-én 3 honapnal 3 honap és 1 1és2év 2é8s5év 5 éven tuli
rovidebb év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejaratu lejarata lejarata lejarata
Hitelek/kdlcsondk és fizetendd
kamatok 591 875 1775625| 4094994 13 146 815 66 910 050
Szallitok és egyéb kotelezettségek 1381969 0 0 0 0
Krotelezet,tsegek kapcsolt 1073 870 0 0 0 0
vallalkozéssal szemben
Bérl6i letétek 0 0 0 206911 232011
2024. december 31-én 3 honapnal 3 honap és 1 1és2év 2é8s5év 5 éven tuli
rovidebb év kozotti kozotti kozotti lejarata
lejaratu lejarata lejarata lejarata
Hitelek/kdlcsondk és fizetendd
kamatok 613 500 1 840500 | 2502000 52 220 000 0
Szallitok és egyéb kotelezettségek 2040 151 0 0 0 0
K’otelezet’tsegek kapcsolt 478 490 0 0 0 0
vallalkozassal szemben
Bérl6i letétek 0 0 4730 12 723 352 368

A fenti tablazat a Csoport pénziigyi kotelezettségeinek megfeleld lejarati csoportok szerinti elemzését tartalmazza a
mérlegfordulonapon a szerzédéses lejaratig hatralévé iddszak alapjan. A tablazatban szerepld 6sszegek a szerz6déses, nem
diszkontalt cash flow-t jelentik. A Csoport altal felvett hitelekrél a 23. Hitelek megjegyzésben olvashat.

A Szallitok és egyéb kotelezettségek soron talalhatd egyenleg jelentds része kapcsolt fél felé all fenn, igy a likviditasi
kockéazata alacsony. A kapcsolt felekkel szembeni kotelezettségekrdl a 27. megjegyzésben olvashat.

3.2 A toke kezelése

A Csoport célja a tokeszerkezet alakitasaval, hogy megoérizze a folyamatos miikddés képességét, hogy tulajdonosainak és
egyéb érdekeltségi csoportjainak hasznot biztositson, és egy optimalis tokeszerkezetet tartson fenn a tékekoltség
csokkentése érdekében.
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A Csoport a tékeszerkezet fenntartasa vagy korrigalasa érdekében modosithatja a tulajdonosoknak kifizetett osztalék
Osszegét, tokét fizethet vissza a tulajdonosoknak, illetve az addssagallomany csokkentése érdekében 0j részvényeket
bocsathat ki vagy eszkozoket adhat el. A vezetés megerGsiti, hogy a Csoport minden vallalata megfelel a ra érvényes
jogszabalyi tékekovetelményeknek. A Csoport ennek értékelése soran a Polgari Torvénykonyvrél sz616 2013. évi V. térvény
el6irasait koveti figyelemmel. A sajat tokét, illetve annak jegyzett tokéhez viszonyitott aranyat az alabbi tablazat mutatja.
A sajat téke pozitiv és mindkét évben jelentdsen meghaladja a jegyzett tokét.

A Finext Nyrt 2025 soran 25 020 000 EUR osztalékeldleget fizetett a részvényeseinek, de az osztalékeldleg feltételhez
kotottsége miatt a végleges éves beszamolo alapjan meghozott osztalékdontésig azt a kovetelések kozt kell bemutatni a téke
csokkenése helyett.

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Jegyzett toke 25200 000 25200 000
Sajat téke Osszesen 75 634 866 68 419 194
Sajat toke és jegyzett toke aranya 300,14% 271,50%

4. Kritikus szamviteli becslések és megitélések

A Csoport a becsléseket és megitéléseket muiltbeli tapasztalatok és egyéb tényezok, igy az adott koriilmények kozott
ésszertinek gondolt jovobeli eseményekkel kapcsolatos varakozasok alapjan folyamatosan értékeli.
4.1 Kritikus szamviteli becslések, feltételezések és szamviteli politikak

A Csoport a jovore vonatkozoan becslésekkel és feltételezésekkel ¢l. Az ebbdl eredd szamviteli becslések - a
definiciobol adododan - csak ritkan egyeznek meg a tényleges eredményekkel. Azok a becslések és feltételezések,
amelyek miatt jelentds mértékben modosulhat az eszkdzok €s forrasok mérlegben szerepld értéke, az alabbiakban
keriilnek bemutatasra.

A befektetési célu ingatlanok valos értéke

A befektetési céli ingatlanok valos értékét értékelési technikak alkalmazasaval hatarozzak meg.

A befektetési célu ingatlanok valos értékének meghatarozasa szamos dontésen és feltételezésen alapszik, igy a tényleges
valds érték jelentdsen eltérhet a becsiilt értékt6l. A befektetési célu ingatlanok valds értékét a vallalat sajat maga is
megbecsiili, valamint egy fiiggetlen szakmai értékeldt is alkalmaz erre a feladatra, aki az érintett piacon relevans
tapasztalattal rendelkezik.

Az elkésziilt befektetési célu ingatlanok és mas fejlesztési céllal elkésziilt ingatlanok esetében, ahol a valds érték
megbizhatdan mérhetd, a valds érték a piaci arak alapjan keriil meghatarozasra. Azon befektetési céli ingatlanok
esetében, ahol a valos értéket nem lehet megbizhatdéan megbecsiilni (kevés a tranzakcio a piacon, az ingatlan talsagosan
egyedi, Osszehasonlithatd piacukrdl nincs informacio), a konyv szerinti érték meg fog egyezni az értékvesztéssel
csokkentett amortizalt bekeriilési értékkel.

A fejlesztés alatt allo befektetési célu ingatlanok valds értékének meghatarozasa soran jelentds becslésekkel él mind a
menedzsment, mind a fliggetlen szakmai értékbecslé. A fejlesztés alatt allo ingatlanok valdos értékének
meghatarozasakor figyelembe veszi az értékbecsld az épitési munkalatok fennmarado koltségeit.

Az értékelések a diszkontalt cash flow modszerrel késziiltek. A modszer a jovObeni cash flow-k becslésén alapszik. A
nettd jelenérték szamitasa soran a piaci kamatlab lett alkalmazva, amikor az ingatlannal kapcsolatos pénzforgalmak
diszkontéalasra kertiltek.

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

Funkcionalis pénznem

A Csoport meghatarozta az egyes tarsasagok esetén a funkcionalis pénznemet az IAS 21 9-10. bekezdésben
meghatarozott tényezdoket figyelembe véve. Az IAS 21 12. bekezdésnek megfeleléen a Vezetés hatarozta meg, hogy
megitélése szerint melyik az a funkcionalis pénznem, amely leghiiebben tiikrozi a lebonyolitott igyletek, események és
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feltételek gazdasagi hatésait. A projekt cégek esetén az ingatlanok eladasi ara, illetve a bérleti dij meghatarozasa euréban
torténik. Ez Osszhangban van magyarorszagi ingatlanpiaci gyakorlattal, a befektetési célii ingatlanok piacan
egyértelmiien az eur6 az elfogadott pénznem. A tarsasagok bérldi szinte kizarolag nemzetkdzi cégek magyarorszagi
leanyvallalatai, akik szintén nem a forintot tekintik a szamukra relevans elsédleges pénznemnek. A projekt cégek
finanszirozasa szintén eurdban torténik. A Vezetés tigy gondolja, hogy ezek alapjan az eurd funkcionalis pénznem hiien
tilkrozi a lebonyolitott ligyletek, események és feltételek gazdasagi hatasait. A konszolidalt pénziigyi kimutatasok
prezentacids pénzneme szintén az eurd, mivel a beszamolo felhasznaloi, illetve a piaci szereplok is ebben a devizaban
értékelik az tigyleteket, illetve ezzel valik 6sszehasonlithatova az iparagban miikodé tobbi tarsasag beszamoldjaval.

5. Arbevétel

A Csoport arbevétel alakuldsa termék csoportonként-i bontasban:

Adatok EUR-ban

2025 dec. 31-én
végz6do iizleti év

2024 dec. 31-én
végz6dé iizleti év

Készleten nyilvantartott ingatlanok értékesitési

arbevétele 0 9970 478
Bérleti dij bevétele 6 556 224 6307 183
Egyéb arbevétel 2 844 262 1 349 485
Osszesen 9 400 486 17 627 146

Ingatlanok (telkek, irodahazak) értékesitése esetén az arbevétel az ellendrzés atadasa pillanataban keriilt elszamolasra az
IFRS 15 eldirasainak megfelelden, mivel a fliggetlen féllel megkotott szerz6dés nem teljesiti azokat a feltételeket,
amelyek lehetdvé tennék az idGszak alatt torténd arbevétel elszamolast. Ezek a kovetkezok az IFRS 15 35. bekezdés
alapjan:
- ,vevd a gazdalkodd egység teljesitésével egyidejlileg megkapja €s elfogyasztja a gazdalkodd egység altali
teljesitésbodl szarmazo hasznokat
- agazdalkodoé egység altali teljesités olyan eszkozt hoz létre vagy olyan eszkdz (példaul befejezetlen termelés)
értékét noveli, amely felett 1étrehozasa vagy értékének novelése pillanatatol a vevod gyakorol ellendrzést; vagy
- agazdalkodo6 egység altali teljesités nem hoz 1étre a gazdalkodo egység szamara alternativ modon
hasznosithato eszkozt, és a gazdalkodo egység érvényesithetd joggal rendelkezik az adott id6pontig elvégzett
teljesités utan jaro kifizetéshez.”

A Csoport arbevétele az emlitett ingatlan értékesitések mellett még irodabérleti dijakbol szarmazik, amelynek elszamolasa
alapvetden az IFRS 16 standard hatalya ala tartozik, kivéve a bérlok szamara nyujtott bizonyos szolgaltatasokat (példaul
takaritas, kozmiivek, karbantartas).

A 2025-8s évi konszolidalt bevételeken beliil a Finext Vagyonkezeld Nyrt csoportnak a BP1 Els6 Utem Zrt leanyvallalat
irodahazaban volt 6t olyan bérldpartnere, akivel a konszolidalt arbevételének 10%-at meghaladd mértékben volt
tranzakcioja.

A 2024-es évi konszolidalt bevételeken beliil a Finext Vagyonkezelé Nyrt csoportnak egy olyan vevopartnere volt, akivel
a konszolidalt arbevételének 10%-at meghaladd mértékben volt tranzakcidja. Ez a vevd a Finext Global 2. Pedco
Ingatlanforgalmaz6 Részalap, amely kapcsolt vallalkozas vevd szamara a csoport telkeket értékesitett 9 970 478 EUR
értékben. Ez a bevétel a magyar szegmensen beliil keletkezett.

A 2024-es Ingatlanértékesités arbevételéhez kapcsolddoan Ingatlanértékesités kdzvetlen dnkdltségeként szintén 2024-
ben 7 039 735 EUR-t szamolt el a Csoport.

A csoport varhato bérleti dij bevételeit a mar megkotott szerzédések alapjan az alabbi tablazat foglalja Ossze lejarat
szerint. A tablazatban szerepl6 dsszegek nem keriiltek diszkontalasra:

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

Varhato berleti dij bevétel 6 530 908 12 098 470 9963 933 7163 729
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Arbevétel megjelenitése id6beli megoszlas szerint:

Adatok EUR-ban

2025 dec. 31-én
végz6dé iizleti év

2024 dec. 31-én
végz6dé iizleti év

Idébeli megoszlas szerint:

Id6épontban realizalt 0 9970478
Idészak alatt realizalt bérleti dij bevétel 6556 224 6307 183
IdGszak alatt realizalt egyéb arbevétel 2 844262 1349 485

6. Uzemeltetési koltségek

Adatok EUR-ban

2025 dec. 31-én
végz6dé iizleti év

2024 dec. 31-én
végz6dé iizleti év

Bérbeadas és lizemeltetés kozvetlen

. et 3040320 2595659
onkoltsége

I\/.I.ark’etmg és ingatlanhoz kapcsolodo egyéb 485 453 617 422
koltségek

Osszesen 3525773 3213 081

Bérbeadas és iizemeltetés kozvetlen onkéltsége

Adatok EUR-ban

2025 dec. 31-én
végzodé iizleti év

2024 dec. 31-én
végzodo iizleti év

Tovabbszamlazott koltségek 2681121 2103 436
Epitmény és telekado 311 858 417 101
Egyéb kozvetlen koltségek 47 341 75122
Osszesen 3040 320 2595659

A Csoport a bérleti dijon beliil szamlazza az ingatlanok kapcsan felmeriilé kozvetlen koltségeket (példaul kozmiivek) a
bérlok felé. Mivel a Csoport csak a bérbeadott teriiletekre jutd koltségeket tudja érvényesiteni, ezért 6 mindsiil elsdédleges
kockazatviselonek és az IFRS 15 el6irasainak megfelelden kiilon jeleniti meg az arbevételt és a kapcsolodo koltségeket.

Marketing és ingatlanhoz kapcsolodo egyéb kéltségek

2025 dec. 31-én

2024 dec. 31-én

Adatok EUR-ban végz6dé iizleti év végz6dé iizleti év
Marketing koltségek 44342 15329
Uzemeltetési koltségek 441 111 602 093
Osszesen 485 453 617 422

Az lizemeltetési koltségek értékbecslési dijbol, tanacsadoi dijakbol, valamint a kapcsolt vallalkozasok altal atterhelt

vagyonkezelési és menedzsment dijakbol allnak.

7. Egyéb adminisztrativ koltségek

Az Egyéb adminisztrativ kdltségek megoszlasa az alabbi tablazatban keriil bemutatésra:

2025 dec. 31-én

2024 dec. 31-én

Adatok EUR-ban végz6dé iizleti év végz6dé iizleti év
Konyvelési és konyvvizsgalati dijak 101 857 115 268
Személyi jellegti raforditadsok 44 295 43 297
Igénybevett kiils6 szolgaltatasok 2 644 13 793
Egyéb adminisztrativ koltségek 22 209 138
Osszesen 171 005 172 496
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8. Koltségnem szerinti bontas

Az egyéb koltségek kozé tartozik az épitményado, telekado és a hatosagi illetékek azon része, amit nem szamlaz tovabb
a bérlok részére a Csoport, valamint a készletek értékvesztése.

Adatok EUR-ban 2 025 dec 31.- é:n 2 024 dec 31-é’n

végz06do lizleti év végzddo iizleti év
Anyagkoltségek 2 683 291 2734119
Ingatlan értékesitések kdzvetlen koltsége 0 7 039 735
Igénybevett szolgaltatasok 795 665 790 403
Személyi jellegii raforditasok 44 176 43 297
Egyéb koltségek 317 678 1003 482
Osszesen 3840810 11 611 036

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

2025-ben és 2024-ben nem tortént befektetési célu ingatlan értékesitése a csoportbol, igy a befektetési célu ingatlanok
értékesitésének eredménye mindkét évben nulla eurd volt.

b) Befektetési céli ingatlanok valés értékelésének eredménye
Az ingatlanok fordulonapi valos értékét fiiggetlen kiilsé értékbecslé hatarozta meg, aki a helyi irodapiacon szerzett
naprakész tapasztalattal és elismert szakmai mindsitéssel rendelkezik. A Csoport a valos értéket ezen fiiggetlen becslésre
alapozva mutatja be a pénziigyi kimutatasaiban.
A befektetési célu ingatlanok valos értékelésének eredménye 2025-ben 3 654 294 eurd nyereség, mig 2024-ben 7 846
363 euré veszteség volt. 2025-ben és 2024-ben is a BP1 Elsé Utem Zrt leanyvallalat ingatlanan alakultak ki ezek az
eredmények.

10. Egyéb bevételek

Az egyéb bevételek sor féleg értékvesztés visszairast, kartéritéseket és targyi eszkozok értékesitési bevételeit
tartalmazza.

Adatok EUR-ban 2025 dec. 31-én '\'fegzt.)(!o 2024 dec. 31-én végz6do uzle'tl
iizleti év év

Egyéb 'koveteles értékvesztés visszairasainak 0 5 446

eredménye

Céltartalék feloldasa 14 068 0

I’Erte%(em’tet’t telkek telekadojanak vevore 0 109 554

atszamlazasa

Leanyvallalat eladdsanak nyeresége 62 942 4 780 064

Egyéb 81974 56 880

Osszesen 158 984 4 951 944

A leanyvallalat eladasanak nyeresége soron 2025-ben az Evern Invest Kft és a Futureal New Ages Kft, 2024-ben pedig a
Corvin 5 Projekt Kft, a Corvin Innovation Campus Zrt, a Futureal Béta Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft
eladasanak konszolidalt eredménye lathato.
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11. Egyéb raforditasok

Adatok EUR-ban 2025 dec. 31-én '\'fegzt.)(!o 2024 dec. 31-én végz6do uzle’tl
iizleti év év

Szokasos' m’er'te’ku birsag, kotbér, késedelmi 12 249 2 443

kamat, kartérités

Keszletke{lt n}rlllvantartott telkek 0 534 795

ingyenes atadasa

Kovetelések értékvesztése 0 216

Céltartalék képzés 0 14 068

Egyéb raforditasok 1 696 5798

Osszesen 13 945 557 320

Készletként nyilvantartott telkek ingyenes 4tadasa soron 2024-ben az Evern Invest Kft altal a Patyi Onkormanyzatnak
ingyenesen atadott telkek kivezetéskori konyv szerinti értéke lathato.

12. Pénziigyi eredmény

2025 dec. 31-én 2024 dec. 31-én
Adatok EUR-ban végzodo iizleti év végz6do iizleti év
Kamatbevételek 145 461 160 291
Derivativ miiveletek bevétele 2416 167 0
Realizalt arf. nyereségek 78 086 56 334
Nem realizalt év végi arf. nyereségek 17 857 0
Pénziigyi bevételek 2 657 571 216 625
Bankkoltségek 26 456 19 105
Kamatraforditasok 1 670 049 1202 733
Derivativ miiveletek raforditasa 3 088 399 1 639 306
Realizalt arf. veszteségek 43 093 113 655
Nem realizalt arf. veszteségek 0 127 136
Pénziigyi raforditasok 4 827 997 3101935
Pénziigyi eredmény -2170 426 -2 885 310

Derivativ miiveletek eredményeként a hitelekhez kapcsolodd kamatswap eredménye keriilt bemutatasra, amelyrdl
részletesen a 2.8 c) €s a 26. megjegyzésben olvashat. 2025-ben a Csoport Gjrastruktiralta a hedge tigyleteit, és a korabbi
ligylet lezarasi nyereségét (pénziigyi bevétel) beleforgatta az 0j ligylet koltségei kozé (pénziigyi raforditas).

13. Nyereségadok

A nyereségadok kozott a tarsasagi ado, a helyi ipartizési ado és az innovacios jarulék adoraforditas van kimutatva. Mivel
a Tarsasagot 2018.09.30-an Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként a hatdosagok nyilvantartasba vették, igy
specialis adozasi szabalyozas hatalya ala keriilt, ennek kovetkeztében nincs jelentds tarsasagi adofizetési kotelezettsége.

Ebbdl kovetkezik, hogy a beszamoloban halasztott add kimutatasa sem sziikséges.

2025 folyaman 51 129 EUR, 2024-ben pedig 66 858 EUR Tarsasagi ado koltsége, valamint 2025-ben 19 875 EUR, 2024-
ban pedig 22 251 EUR innovacids jarulék koltsége meriilt fel a csoportnak.

A Csoportnak sem a targyévben, sem a targyévet megel6z6 évben nem meriilt fel halasztott ado koltsége, €s a mérlegében
sem szerepel sem halasztott ado kovetelés, sem halasztott ado kotelezettség.
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14. Befektetési célu ingatlanok

2025-ben és 2024-ben a Csoportnak mar csak egy db befektetési célti ingatlana, a BP1 Elsé Utem Ingatlanfejleszté Zrt.
tulajdonédban all6 irodahaz keriil bemutatésra a ,,Befektetési célu ingatlanok™ mérlegsor alatt.

Adatok EUR-ban

Valos érték 2023 december 31-én 106 149 690
Aktivalt koltségek 290 795
Befektetési célu ingatlanok valos értékelésének nettd nyeresége -7 846 363
Befektetési célu ingatlan kivezetése (hasznalatbol kivonas) -432 025
Valos érték 2024 december 31-én 98 162 097
Aktivalt koltségek 1725 940
Befektetési célu ingatlanok valos értékelésének nettd nyeresége 3 654 294
Valés érték 2025.december 31-én 103 542 331

kedvezményeket nem a befektetési célu ingatlanok mérlegsoron, hanem az egyéb kdvetelések kozott mutatja ki 2022-t61.
Ennek a 2022-es modositasnak a hatasara a befektetési célti ingatlanok mérlegsoranak értéke az aktivalt kedvezmények
év végi mérlegértékével eltér az befektetési céli ingatlanok év végi valos értékétdl.

A Csoport befektetési céli ingatlanait a beszdmolok alatimasztasara fiiggetlen értékbecslok értékelik negyedéves
gyakorisaggal. A valos értékkel kapcsolatos értékelési kozzétételek:

Adatok EUR-ban
2025.12.31 Bérbeadasra szant. befejezett
ingatlanok
Ertékbecslési médszer Diszkontalt cashflow modszer
Mérlegbesorolas Befektetési célu ingatlan
Valos érték 104 800 000
Teriilet ( m?) 28 489
Hozam érzékenység

0.25% -2 100 000
-0.25% 2 100 000

Bérleti dij érzékenység
5% 3900 000
-5% -3900 000

Adatok EUR-ban

2024.12.31 Bérbeadasra szént. befejezett
ingatlanok
Ertékbecslési modszer Diszkontalt cashflow médszer
Mérlegbesorolas Befektetési célu ingatlan
Valés érték 99 500 000
Teriilet ( m?) 28 488
Hozam érzékenység

0.25% -2 000 000
-0.25% 2 000 000

Bérleti dij érzékenység
5% 3 000 000
-5% -3 100 000
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Ertékelési feltételezések:

Adatok 2025.12.31 2024.12.31
Tokésitési rata 6,20% 6,60%
Diszkont rata 6,40% 6,80%
Iroda bérleti dij (€/m?) 20,50 20,50
Uzlet bérleti dij (€/m?) 25,00 25,00
Vendéglatss dij (€/m?) 5,00 3,00
Raktar bérleti dij (€/m?) 10,00 10,00
Parkol6 (€/db) 135,00 130,00

2025-ben és 2024-ben a fenti tiblaba mér csak a BP1 Elsé Utem Zrt tulajdonaban levd irodahaz adatai keriiltek be.

Befektetési célu ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény

Adatok EUR-ban 2 025 dec 31._ on 2 024 dec 31.-£3n
végzoda iizleti év végzodo iizleti év

Bevétel bérbeadasbél 6556 224 6307 183

Bérbeadas és lizemeltetés kozvetlen 6nkoltsége -3040 320 -2 595 659

Befekte:rem célu ingatlanok valods értékelésének nettd nyeresége (+) / 3 654 294 7 846 363

vesztesége (-)

Befektetési céli ingatlannal kapcsolatban keletkezett eredmény 7170 198 -4 134 839

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

Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott pénziigyi

instrumentumok

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.

Pénziigyi eszkozok
Hosszi lejarati pénziigyi eszkozok dsszesen 0 0
Rovid lejaratu pénziigyi eszk6zok 6sszesen 33 428 431 8 998 081
Vevo és egyéb kovetelések 2 587126 1416 828
Kovetelés osztalékelSleg kifizetés miatt 25020 000 0
Rovid lejarata kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 23124 899 505
Egyéb pénziigyi eszk6zok 1663111 1911 695
Pénz és pénzeszkdz egyenértékesek 4135070 4770 053

Pénziigyi kotelezettségek
Hosszi lejarati pénziigyi kotelezettségek dsszesen 64 754 389 55091 821
Hosszl lejarata banki hitelek 64 315 467 54 722 000
Bérl6i letétek 438 922 369 821
Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek 2 455 839 3528 664

iﬁ;\rlrilctl):ljératﬁ kotelezettségek kapesolt vallalkozassal 1073 870 478 490

Rovid lejarata banki hitelek 0 2 454 000

Szallitoi és egyéb kotelezettségek 1381969 596 174

Valos értéken értékelt pénziigyi instrumentumok

Adatok EUR-ban

2025 december 31.

2024 december 31.

Mérlegben levé pénziigyi kovetelések

Hosszl lejarat szarmazékos pénziigyi kovetelések 2684316 2490 491
Rovid lejarati szarmazékos pénziigyi kovetelések 330 052 1196 109
Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek 2 850 000 16 300 000
Osszesen 5 864 368 19 986 600

Mérlegben levé pénziigyi kotelezettségek

Hosszl lejarat szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

Rovid lejaratt szarmazékos pénziigyi kotelezettségek

Osszesen

A valds értéken értékelt pénziigyi instrumentumokrol részletesen a 2.9 megjegyzés c¢) szakaszaban olvashat.
Az IFRS 13 standard alapjan a valds érték hierarchia masodik szintjén vannak a szarmazékos pénziigyi kovetelések és

kotelezettségek bemutatott valos értékei.
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Az Egyéb pénziigyi eszk6zok és az egyéb befektetett pénziigyi eszkdzok kozott a nem likvid 6vadékok, vevoi befizetések
¢és nem likvid hitelekhez kapcsolodo szamlak vannak bemutatva.

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Egyéb pénziigyi eszk6zok
Nem likvid 6vadék 0 9144
Bérloi letétek 448 338 375 872
I;;;i:;;;;l;ag;;zﬁSgeli(orlétozottan felhasznalhatd 1214773 1526 679
Osszesen 1663111 1911 695

A Vezetés megitélése szerint az amortizalt bekeriilési értéken értékelt pénziigyi instrumentumok valos értéke megegyezik
a konyv szerinti értékkel. Ennek oka, hogy ilyen instrumentumokon beliil nincsenek a Csoportnak csak
hitelinstrumentumai, illetve pénzeszkdzei. A hossza lejaratd hitelinstrumentumok piaci, valtozd kamatozasu hitelek,

illetve hosszu tdva kamatozo eszk6zok.

A piaci, valtozo kamatozast bankhitel mellé a csoport fedezeti tigyletet kotott, ami miatt a csoport fix kamatot fizet, és a
fedezeti tigylet értékének valtozasa koveti le a piaci valtozasokat. Bar ezen iigyletek gazdasagi célja a kamatkiadasok
fixalasa (gazdasagi fedezeti tigylet), a Csoport az IFRS 9 szerinti fedezeti elszamolast nem alkalmazza. A szarmazékos
igyletek értékelése a valds érték hierarchia 2. szintje szerint torténik, az értékelési kiilonbozeteket az egyéb pénziigyi

bevételek és egyéb pénziigyi raforditasok tartalmazzék az eredménykimutatasban.

16. Kovetelések kapcsolt féllel szemben

Az alabbi tablazat tartalmazza a kapcsolt felekkel szemben fennallo koveteléseket:

Adatok EUR-ban

2025 december 31. 2024 december 31.
Kapcsolt vevokovetelések 18 392 897112
Egyéb kapcsolt kovetelések 4732 2393
Osszesen 23124 899 505
Ebbdl:
Rovid lejarata 23124 899 505
Hosszu lejaratil 0 0
Osszesen 23124 899 505
Az egyenlegek partneres bontasban 2025 december 31-én:
Partner Egyenleg Lejarat Kamatlab Devizanem
Futureal Prime Properties Three . . N
Ingatlanfejleszt Részalap 19541 egy éven beliil 0% EUR
Futureal Prime Properties Twoo . n N
Ingatlanfejleszt Részalap 33552 cgy éven beliil 0% EUR
Egyéb 31 egy éven beliil 0% EUR
Osszesen 23124
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Az egyenlegek partneres bontasban 2024 december 31-én:

Partner Egyenleg Lejarat Kamatlab Devizanem
Finext Global 2. Pedco 897 112|  egy éven beliil 0% EUR/HUF
Ingatlanforgalmazé Részalap

Futureal Prime Properties Three . .. o

Ingatlanfejleszt Részalap 2393 cgy éven beliil 0% EUR
Osszesen 899 505

2024 december 31-én a kapcsolt kovetelések kozt 897 112 EUR 6sszeg az Evern Invest Kft telek eladasabol szarmazo

kovetelése a mérlegforduld napon. Ezt a kdvetelést a vevo 2025 februar végéig még nem fizette ki.

17. Vevok és egyéb kovetelések, Kovetelések osztalékeldleg miatt

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Elhatarolt bérleti dij kedvezmények 1257 669 1337902
Vevokovetelések 894 207 1416 828
Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 237911 305315
Koltségek aktiv idobeli elhatarolasa 32 626 27247
Osztalék kovetelés 164 713 0
Egyéb kovetelések 0 41797
Vevo és egyéb kovetelések 2 587 126 3092 089
Kovetelés osztalékeloleg kifizetés miatt 25020 000 0
Osszesen 27607 126 3092 089

Az elhatarolt bérleti dij kedvezményekr6l tovabbi informaciok a 14. megjegyzésben olvashatok.

A Finext Nyrt 2025 soran 25 020 000 EUR osztalékel6leget fizetett a részvényeseinek, de az osztalékeldleg feltételhez
kotottsége miatt a végleges éves beszamolo alapjan meghozott osztalékdontésig a kovetelések kozt kell bemutatni a toke

csokkenése helyett.

2025 végeén a Finext Nyrt 164 713 EUR osztalék koveteléssel rendelkezik a korabbi leanyvallalata, az Evern Invest Kft
részérdl, de mivel az Evern Invest Kft 2025 december 31-én mar nem tartozik a Finext Nyrt konszolidalt csoportjahoz,

ezt az osztalék kovetelést ezen a soron mutatja be a csoport.

A Csoport 2025-ben és 2024-ben 1 595 illetve 1499 eurd értékvesztést képzett a koveteléseire. A csoport a bérldi
koveteléseit bérleti dij ovadéki letétekkel is biztositja annak érdekében, hogy a kiilsGs kdvetelései biztosan
megtériiljenek. A bérl6k esetén bérleti dij cstiszasok eldfordulhatnak, de a késések nem jelentik azt, hogy a megtériilés

kockazatos lenne.

A Csoport vevo-, osztalék és egyéb kovetelései az alabbi devizakban allnak fenn:

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
EUR 27 174 868 2328 572
HUF 432 258 763 517
Osszesen 27 607 126 3092089

A fordulénapon a hitelezési kockazatnak valé maximalis kitettség a fent emlitett egyes koveteléscsoportok konyv

szerinti értéke.
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18. Egyéb adokovetelések

Az egyéb adokovetelések kozott a legjelentdsebbként az AFA kovetelések keriilnek bemutatasra, mely a vevoktél kapott
elélegek AFA-jat is tartalmazhatja, de 2025-ben és 2024-ben nem volt ilyen.

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
AFA kovetelés 33198 40 479
Egyéb ado kovetelések 0 1575
Osszesen 33198 42 054

19. Egyéb rovid lejarata eszkozok

2025-ben és 2024-ben az egyéb rovid lejaratu eszkdzok kozott 1 154 EUR és 20 659 EUR értékben beruhazasokra €s

szolgaltatasokra adott el6legek keriiltek kimutatasra.

20. Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Pénzeszkoz 6 985070 21070 053
Pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek

(folyészamlahitelek nélkiil) 6985070 21070053

A Csoport pénz és pénzeszkéz egyenértékeseinek megbontisa a pénzintézeteinek hitelmindsitése (Standard & Poor’s

Nemzetkozi Hitelmindsité Intézet adatai) alapjan:

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
A+, Money Market Fund befekt. jegy 0 16 300 000
A- 4135070 246 275
BBB 0 4523778
AA-, Money Market Fund befekt. jegy 2 850 000 0
Osszesen 6 985070 21070 053
A pénz és pénzeszkoz-egyenértékesek az alabbi devizdkban llnak fent:
Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
EUR 6976 338 20262 552
HUF 7221 806 007
PLN 1511 1494
Osszesen 6 985070 21070 053

A csoport a pénzeszkozok vonatkozasaban értékvesztés elszamoldsat nem tartja indokoltnak, mivel csak magas
hitelmindsitii, azaz kockazatmentes pénzintézetnél tartja pénzeszkozeit.
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21. Készletek

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
El6z6 évrol nyito érték 70 547 7 086 003
Aktivalt koltségek 0 559 074
Ertékesités -70 547 -7239 097
Ingyenes atadas 0 -534 795
Kookt b ek o
Befejezetlen és félkész termékek 0 70 547

Készletek értékvesztése

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
El16z6 évrél nyité érték 0 -199 362
Ertékvesztés 0 0
Ertékvesztések és értékvesztések visszairasa 0 199 362
Készletek értékvesztése 0 0

A Finext Nyrt 2025 soran eladta az Ever Invest Kft-ben levd részesedésének 100%-at, igy a készletek is, amelyek abban
a leanyvallalatban voltak szintén teljes egészében kikeriiltek a csoportbol.

22. Sajat téke

Jegyzett téke
Adatok EUR-ban Jegyzett toke
2024.01.01. 25200 000
Jegyzett toke pénznemének és 0sszegének megvaltoztatasa* 0
2024.12.31. 25200 000
Jegyzett t6ke pénznemének és Gsszegének megvaltoztatasa* 0
2025.12.31. 25200 000

Toketartalék
Adatok EUR-ban Toketartalék
2024.01.01. 7 270 469
Toketartalék atvezetés Eredménytartalékba 0
2024.12.31. 7270 469
Toéketartalék atvezetés Eredménytartalékba -4 006 384
2025.12.31. 3264 085

Az Anyavallalat kozgytilése 2025 aprilis 24.-én elhatarozta a Tarsasag toketartalékanak terhére 4 006 384 EUR Osszeg
felhasznalasat az eredménytartalék javara, a Tarsasag 2024. évi negativ eredménytartalékanak ellentételezése céljabol.
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Egyedi beszamolok prezentdcios pénznemre valo dtvaltisabol szarmazo arfolyamkiilonbozet

Adatok EUR-ban Egyedi beszamolok
prezentaciés pénznemre

valo atvaltasabél

szarmazé

arfolyamkiilonbozet

2024.01.01. -4 932 208
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas 0
Leanyvallalatok értékesitése -4 713911
2024.12.31. -9 646 119
Targyévi arfolyamkiilonbozet-valtozas 0
Leanyvallalatok értékesitése -34 830
2025.12.31. -9 680 949

Az Anyavallalat 2025 oktober 31-én eladta a Futureal New Ages Kft és az Evern Invest Kft., valamint 2024 janius 17-én
eladta a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejleszté Kft, a Corvin Innovation Campus Ingatlanfejlesztd Zrt, a Futureal Béta
Ingatlanforgalmaz6 Kft, és a Portfolio Real Estate Hungary Kft leanyvallalatainak 100%-os iizletrészét. Az eladas utan
az értékesitett leanyvallalatok kapcsan a korabban a devizatatszamitasi kiilonbozet mérlegsorban levé Osszegek az
értékesités konszolidalt eredményében jelennek meg és igy az eredménytartalékba keriilnek at.

Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott eredmény
2024.01.01. 44 819 168
Targyévi eredmény 775 676
2024.12.31. 45 594 844
Targyévi eredmény 7261611
Toketartalék atvezetés Eredménytartalékba 4 006 384
Leanyvallalat értékesités -11 109
2025.12.31. 56 851 730
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A beszamol6 szamadatai EUR-ban értenddek

Az alabbi tablazat tartalmazza a harmadik félt6] felvett hitelek valtozasat:

Adatok EUR-ban

Egyenleg 2024.01.01-én 59 582 000

Ebbil:

Rovid lejarati 2406 000

Hosszu lejaratu 57 176 000

Hiteltorlesztés -2 406 000

Egyenleg 2024. 12.31-én 57 176 000

Ebbdl:

Révid lejaratu 2 454 000

Hosszu lejaratu 54722 000

Hitelvisszafizetés -57 176 000

Hitel lehivas (refinanszirozas) 65 000 000

Hitelfelyételhez kapcsol('{d(’) aktivalt 684 533

tranzakciods kts.-ek amortizalt értéke

Egyenleg 2025. 12.31-én 64 315 467

Ebbdl:

Révid lejaratu 0

Hosszu lejaratu 64 315 467
Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
EUR 64 315 467 57 176 000
HUF 0 0
Osszesen 64 315 467 57 176 000

2025-ben a BP1 Elsg Utem Zrt. egy hitel-refinanszirozasi megallapodas keretében a korabbi hitelkereteit teljes mértékben
visszafizette, és egy 0j hitelkeretet bocsatottak rendelkezésére a bankok, amelyet 2025 végére teljes mértékben le is hivott
a tarsasag. Az Uj megallapodas szerint a torlesztési idészak a kovetkez6 12 honapban még nem kezdddik el, igy a teljes
kotelezettség a hosszh lejarata kotelezettségek kozott keriilt kimutatasra 2025 december 31-én.
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A jelentds banki hitelek feltételei:

Adatok EUR-ban 2025.12.31-én

Le
Pénz- F 10 Ingatl: A ki anst
Projekt Bank enz Lejarat Kamat % Lehivott nem orfiu, onapon, .nga, an os:enans
nem , fennall6 tartozas jelzalog megsértette?
hivott
BP1 Els6 . . 3 havi
.. Unicredit,
Utem K&H EUR 2035.06.30 | EURIBOR + 65 000 000 0 65 000 000 Igen Nem
Zrt. kamatfelar
Adatok EUR-ban 2024.12.31-én
Pénz Le Fordulonapon Ingatlan A Kkovenanst
Projekt Bank Lejarat Kamat % Lehivott nem o, p , . g J ,
nem , fennall6 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

A harmadik féltél1 felvett hitelek szerzddés szerint 2025-6t kdvetden jarnak le.

A BP1 Elsé Utem Zrt. bankhiteléhez kapcsolodd kamatswapboél eredd kovetelésekbél 2 684 316 EUR (2024: 2 490 491
EUR) a hosszu lejarata szarmazékos kovetelések kozott, 330 052 EUR (2024: 1 196 109 EUR) pedig a rovid lejarata

kovetelések kozott kertilt kimutatasra.

A BPI Elsé Utem Zrt. bankhiteléhez kapcsolodoan kamatswapbol eredd kotelezettség nem keletkezett sem 2025

december 31-én, sem 2024 december 31-én.

24. Egyéb hosszi lejarati kotelezettségek, garancialis visszatartasok

Az Egyéb hossza lejarata kotelezettségek kozott az éven tal esedékes szallitdi garancialis visszatartasok és éven tuli

lejarath szallitoi kotelezettségek keriilnek bemutatasra.

2025 december 31-én és 2024 december 31-én a Csoport nem mutatott ki Egyéb hosszl lejarata kotelezettséget.

25. Szallitéi és egyéb kotelezettségek

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Szallitoi kotelezettségek 128 370 43 877
Nem szamlazott szallitd 0 261125
Koltségek passziv idobeli elhatarolasa 148 627 281 483
Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 994 299 1443977
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 110 673 9 689
Osszesen 1381 969 2 040 151
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A Csoport szallitoi és egyéb kotelezettségei az alabbi devizakban allnak fent:

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
EUR 778 344 1 086 407
HUF 603 625 953 093
GBP 0 651
Osszesen 1381 969 2 040 151

26. Szarmazékos pénziigyi kovetelések és kotelezettségek

A 2025.12.31-én és 2024.12.31-én mar csak a BP1 Elsé Utem Kft-nek van nyitott swap iigylete. Az iigylethez kapcsolodo
kovetelése 3 014 368 EUR (2024 december 31-én 3 686 600 EUR), melybdl 330 052 EUR révid lejarata (2024 december
31-én 1 196 109 EUR), és 2 684 316 EUR pedig hosszu lejarati (2024 december 31-én 2 490 491 EUR). Az év kdzben
lezart tigyletek eredménye pedig 1 039 499 EUR (2024 december 31-én 2 485 997 EUR).

A szarmazékos pénziigyi kovetelések és kotelezettségek a valos érték hierarchiaban a masodik szinten helyezkednek el,
mivel a valos érték alapja a partner bank altal kiildott értékelés. A Csoport fedezeti elszamolas lehetdségével a szamviteli
politikédja alapjan nem él.

27. Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Szallitoi kotelezettségek 799 140 244 501
Koltségek passziv idébeli elhatarolasa 271 816 230 088
Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 2 895 3901
Egyéb kapcsolt kotelezettségek 19 0
Osszesen 1073 870 478 490
Ebbél:

- Hossz lejarata 0 0

- Rovid lejarata 1073 870 478 490
Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
HUF 19 2901
EUR 1073 851 475 589
Osszesen 1073 870 478 490

A kapcsolt kotelezettségek dontd része az FR Management Partnership CV Mo.-i Fidoktelepével szemben (939 122 EUR
2025 december 31-én, és 300 410 EUR 2024 december 31-én), és a Laming Thomson Villamos Energia Kereskedelmi
Kft-vel szemben (55 495 EUR 2025 december 31-én, és 157 491 EUR 2024 december 31-én) fennallo kotelezettség.

Az FR Management Partnership CV Mo.-i Fidktelepének, és a Laming Thomson Villamos Energia Kereskedelmi Kft-
nek, illetve a Finext Nyrt-nek azonos a végsd anyavallalata. Az FR Management Partnership CV Mo.-i Fioktelepe 2020
masodik negyedévétdl, illetve a Futureal Shared Services Partnership C.V. Magyarorszagi Fidktelepe 2023 januar 1-t61 a
Csoport vallalatai részére a kiilonb6z6 menedzsment és miiszaki szolgaltatasokat nytjt. A kapcsolt felekkel folytatott
tranzakciokat a 30. megjegyzés mutatja be.
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28. Kotelezettségvallalasok

2025 december 31-én a Tarsasag sem rovid, sem hosszu lejaratu céltartalékot nem képzett a mérlegében.

2024 december 31-¢én a Tarsasag 14 068 Euro6 rovid lejaratd céltartalékot képzett rgtal szembeni kartalanitas jovobeli

esetére.

29. Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

Az egyéb rovid lejarati kotelezettségek sor a vevdi tulfizetések bemutatasara szolgal, de sem 2025 végén, sem 2024

végén nem volt ilyen mérlegtétele a csoportnak.

30. Kapcsolt felek

Adatok EUR-ban

A Csoport a kovetkez6 tranzakciokat folytatta kapcsolt
felekkel:

(a) Termékek értékesitése és szolgaltatiasok nyujtisa

2025 december 31. 2024 december 31.
Termékek értékesitése:
Telek eladas 0 9970478
Szolgaltatasok nyujtasa:
Ingatlan bérbeadas 17223 16 803
Egyéb 16 300 131 668
Osszesen 33523 10 118 949
(b) Termeékek és szolgaltatisok beszerzése
2025 december 31. 2024 december 31.
Szolgaltatasok beszerzése:
Adminisztracios koltség 8 682 6 464
Konyvelési koltség 32 090 51922
Befektetési célu ingatlan lizemeltetési dija 1387413 1 089 556
Irodabérleti koltség 5299 5388
Osszesen 1433 484 1153330

A fenti tranzakciok olyan testvérvallalatokkal szemben allnak fenn, amely és a Csoport felett kozos a végso ellendrzést

gyakorl6 fél.

(c) Kulcspozicioban 1év6 vezetdk javadalmazasa

A Csoport az alabbi pozicidkat tekinti ,,kulcspozicioknak™:
- Igazgato
- Pénziigyi igazgatd

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. kulcspozicidban levo vezetdi 2018.05.28-161 a kdvetkezok szerint jutnak javadalmazashoz:
az Igazgatosag elndkének javadalmazasa naptari negyedévenként bruttd 1.000.000 Ft (egyszer 4.000.000 Ft/év az
Igazgatosag elndke utan), az [gazgatdsag tobbi tagjanak javadalmazasa naptari negyedévenként bruttd 500.000 Ft (kétszer
2.000.000 Ft/év a két Igazgatosagi tag utan). Mas tipust javadalmazast a csoport nem nyjt az [gazgatdsag tagjainak.
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31. Netté adossagallomany egyeztetése

A beszamol6 szamadatai EUR-ban értenddek

Az alabbiakban a nett6 adossagallomanyban bekovetkezett valtozasok keriilnek bemutatésra.

Adatok EUR-ban 2025 december 31. 2024 december 31.
Pénz és pénzeszkoz egyenértekes 6985070 21 070 053
Rovid lejarata hitelek 0 2454 000
Hosszu lejarath hitelek 64 315 467 54722 000
Netto adossagallomany -57 330 397 -36 105 947

Pénz és pénzeszkoz

Hosszi lejarati

Adatok EUR-ban egyenértékes Rovid lejarati hitelek hitelek
Nett6 adossagallomany 2023.12.31 2499 484 2 406 000 57176 000
Pénzeszkoz valtozas 18 570 569 48 000 -2 454 000
IFRS 16 hatas 0 0 0
Arfolyamdifferencia 0 0 0
Netté adossagallomany 2024.12.31 21070 053 2454 000 54 722 000
Pénzeszkoz valtozas -14 084 983 - 2454 000 9593 467
IFRS 16 hatas 0 0 0
Arfolyamdifferencia 0 0 0
Nett6 adossagallomany 2025.12.31 6985 070 0 64 315 467
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32. Egy részvényre juto konszolidalt eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthatdé addzas utani eredményt kell figyelembe
venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

A higitott részvényenkénti eredmény szamitasanal a forgalomban 1évé torzsrészvények atlagos szamat modositani kell,
azzal a feltételezéssel, hogy az Gsszes potencialis higitd hatasti instrumentum részvényre lesz cserélve. 2024 december
31-én és 2023 december 31-én a Csoport nem rendelkezett potencialis, higito hatasa torzsrészvénnyel, mely az alap EPS-

t modositana.

A Csoportnak mind a 2025-6s és 2024-es évben 500 000 db ,,A” tipust torzsrészvénye volt, 2018. majus 28.-an
17.000.000 db ,,B” tipust torzsrészvényt bocsatott ki. A részvényeseknek joguk van a Tarsasag feloszthatd és a
Kozgyiilés altal felosztani rendelt eredményébdl a részvényeik névértékére jutd aranyos hanyadra (osztalék), igy az EPS
szamitasnal ezt figyelembe véve az ,,A” és a ,,B” részvényosztalyokra kiilon EPS szamitast kell alkalmazni:

Adatok EUR-ban

EPS (alap és higitott) 2025 december 31.| 2024 december 31.
“A” részvényosztaly

“A” részvényosztalyra juto targyévi eredmény (EUR) 403 423 43 093
“A” részvények sulyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy “A” részvényre juté eredmény a részvények sulyozott atlagos

szama alapjan (EUR) 0.81 0,09
“B” részvényosztaly

“B” részvényosztalyra jutd targyévi eredmény (EUR) 6 858 188 732 583
“B” részvények stilyozott atlagos szama (db) 17 000 000 17 000 000
Egy “B” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos

eredménye alapjan (EUR) 0,40 0,04
“A” és “B” részvényosztaly

Targyévi eredmény 7261611 775 676
Részvények atlagos szama 17 500 000 17 500 000
Egy részvényre juté eredmény 0,415 0,044

Az egyes részvényosztalyokra jutdé eredmény az adott részvényosztalyban kibocsatott részvények Osszesitett névértéke
alapjan keriilt megosztasra, mivel a részvények egységnyi névértékre jutd jogai azonosak.
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33. Korabbi idészaki hibak javitasa

A Csoport feliilvizsgalta az el6z6 iddszaki konszolidalt pénziigyi kimutatasait, és megallapitotta, hogy az el6zd évi
Konszolidalt sajat téke valtozas kimutatasban egy -4 713 911 EUR 0sszegii tétel tévesen, a Leanyvallalatok értékesitése
soron kiilon mutatott be az Egyéb atfogd nyereség(+)/(veszteség(-) soron vald bemutatas helyett.

A tétel jellegét tekintve az el6z6 évben értékesitett leanyvallalatokban felhalmozodott devizas atvaltasi kiillonbozeteknek
az Egyedi beszamolok prezentacios pénznemre vald atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet tokesorbol a
Felhalmozott eredmény t6kesorba tortént atvezetése, melyet a Csoport az el6z6 évben a targyévi eredményen keresztiil
atvezetett, de a targyévi egyéb atfogd eredményen nem, hanem ehelyett csak a tokében vezette at az Egyedi beszamolok
prezentacios pénznemre valo atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet tékesorban.

Osszességében szamszaki hiba egyik tékesort sem érintette, de az Egyedi beszamolok prezentacids pénznemre vald
atvaltasabol szarmazo arfolyamkiilonbozet tokesoron, illetve a Konszolidalt eredménykimutatas Targyévi atfogo
eredmény szakaszaban egy prezentacios hiba tortént, melyet a Csoport a jelen konszolidalt éves beszamoloban
visszamenoéleges hatallyal modositott (lasd a Konszolidalt eredménykimutatds és Konszolidalt sajat téke valtozas
kimutatas tablazatokat a 3. és 6. oldalakon).

A javitas a Csoport sajat t6kéjének és az egyes tOkesorainak minddsszesen értékét, valamint az el6z6 évi adozott
eredményét nem érintette.

A Csoport tovabba megallapitotta, hogy az el6z6 évi Konszolidalt cash flow kimutatasban a készletek értékesitésébodl
befolyt pénzeszkozok tévesen a Befektetési tevékenységbdl szarmazo cash flow sorok kozott szerepelt a Készletek
értékesitése soron 9 073 367 EUR értékben. A tétel helyesbitésre keriilt a Miikodési tevékenységbdl szarmazo nettd cash
flow kategoriaban, melynek kovetkeztében a Készletek értékesitése sor a tovabbiakban nem keriil bemutatasra. A
modositas 9 970 479 EUR értékben novelte a Készletek novekedése (-) / csdkkenése (+) sort, tovabba 897 112 EUR
értékben csokkentette a Vevok és egyéb kovetelések novekedése (-) / csokkenése (+) sort, ami a 2024. év végéig nem
még nem teljesitett vételar dsszege volt.

34. Kornyezeti hatasok

Az Orosz-Ukran és a kozel keleti konfliktusok Térsasagra gyakorolt hatdsa

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

A kialakult helyzet nem befolyasolja érdemben a Tarsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A Tarsasag vezetésének
megitélése szerint a 2026-o0s pénziigyi év soran a haborus konfliktusoknak csak kozvetett hatasai lehetnek a Tarsasagra
nézve a kialakult helyzet tovabb gyiiriiz6 altalanos gazdasagi mechanizmusain keresztiil.

A 2026-0s lizleti évre tekintettel a kdvetkezoket varjuk: a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan
likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kovetkezd 12 hoénapra vonatkozdan. A Tarsasag
folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

35. A vallalkozas folytatasanak elve és jelentds becslési bizonytalansagok

A fenti tényezdk kapcsan, illetve az egyéb piaci és likviditasi kockazatok mérlegelésével a Tarsasag felmérte ¢s
elkészitette az arra vonatkozd becsléseket, hogy fennall-e a 1ényeges bizonytalansag a vallalkozas folytatasara valo
képesség tekintetében, és arra jutott, hogy helytalld a vallalkozas folytatasat feltételezni a belathatd jovoben, 1ényeges
bizonytalansag nem all fenn.

36. Mérlegfordulonap utani események

2025. december 31. 6ta a csoport életében nem tortént jelentds esemény.
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