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VEZETOSEGI JELENTES

Lényeges események, jelentds valtozasok

A vallalkozas jogi személyiségii nyilvanosan miikddo részvénytarsasagként mikodik.
A tarsasagot 2009. julius 8. napjan alapitottak 500 millio forint torzstokével, vagyonkezelési
tevékenység folytatasa céljabol. 2018.05.28-an tokeemelés tortént, melynek soran a tarsasag torzstokéje

9 000 millio forint lett.

A Tarsasag konyvvezetése a Tarsasag 2020.11.26-1 hatarozata alapjan 2021.01.01-t61 EUR-ban torténik.
A Térsasag torzstokéje: 9 000 milli6 forintrél ugyanezen hatarozat alapjan 25 200 000 eurora valtozott.

A tarsasag tulajdonosa 2022. december 31. napjan:
e Futureal Development Holding Kft. 73,90 % aranyban
e Kozkézhanyad 26,10 % aranyban

A Tarsasag a 2022-es {lizleti évben, szeptember 30-an, értékesitette a FPP-Kertész Projekt
Ingatlanfejlesztd Kft.-ben talalhato iizletrészét, mely értékesitésen a csoport 30 422 eurd veszteséget

szamolt el.

A Téarsasag 2021 aprilisdban megvasarolta fliggetlen harmadik féltél az Evern Invest Hungary Kft.
100%-o0s részesedését. A tranzakcio keretében megvasarolta az eladonal fennalld kolcsonkdvetelést is.
Az Evern Invest Hungary Kft 2022 soran a telkei koziil értékesitett csoporton kiviili fél részére telkeket,

¢s ezen a tranzakcion 2 006 724 eur6 nyereséget szamolt el a csoport.

A Térsasag egyik 100% tulajdonaban all6 leanyvallalata, a Corvin Innovation Campus Zrt. a 2022-es
iizleti év végén, december 29-én értékesitette egy parkolohely ingatlanat kapcsolt vallalkozasanak,

mely tranzakcion 913 euro veszteséget szamolt el a csoport.

A Tarsasag 100% tulajdonaban 4ll6 leanyvallalata, a Futureal New Ages Korlatolt Felel6sségt Tarsasag
tobb ingatlant is szerzett az el6z6 évek folyaman, mely ingatlanokat részben tovabb értékesitette 2022-
ben csoporton kiviili félnek 650 064 eurd eladasi arért, és ezen a tranzakcion 216 262 eurd veszteséget

szamolt el a csoport.

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

hatéllyal nyilvantartasba vett projekttarsasagokkal.



Tevékenység, iizleti kornyezet

Az iiresedési rata az el6z6 évhez képest 2,1%-kal emelkedett, és jelenleg 11,3%-on all. A brutto kereslet
2022 negyedik negyedévében 101.480 m2 -t tett ki, kdzel azonos az elozé negyedévben regisztralt
értékkel. A teljes éves kereslet 2022-ben 391.670 m2 -t tett ki, ami 7%-os ndvekedést jelent a 2021- ben
regisztralt éves értékhez hasonlitva (BRF jelentés). Az idei évre 217 ezer négyzetméternyi 1ij teriilet
atadasa varhato, ami valamivel alacsonyabb az el6z6 évi volumennél. A bérldk a modern, energiatudatos
¢éptileteket keresik, a cégek az alacsonyabb kategorigjii irodakbol a magasabb kategoridji irodakba
koltdznek. A fejlesztési koltségek novekedése és a bérlok elvarasai miatt a fejlesztoknek egyre nehezebb

megfeleld projekteket talalni.

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

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

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

cégcsoport pénziigyi helyzetére és mikodésére.

Jovobeni tervek, stratégia

A Tarsasag a jovoben folyamatosan bérleti bevételt termeld, vagy ilyenné fejleszthetd, els6sorban iroda-

cre

illetve logisztikai ingatlanokba kivan befektetni, kozvetleniil, illetve projekttarsasdgokon keresztiil. Az
egyes ingatlanbefektetések kivalasztasanal alapvetd szempont a varhatd, hosszatava bérleti bevétel
fenntarthatosaga, novelhetdsége, illetve az aktiv menedzsment altal megcélozhatd értékteremtés

meértéke.

A Tarsasag pénziigyi helyeztének és eredmény helyzetének elemzése

Altalanos informéciok a konszolidalt éves jelentés pénziigyi adataihoz kapcsolodéan:

Auditalt: igen
Konszolidalt: igen
Szamviteli elv: IFRS

Pénznem: EUR



A Konszolidalt beszamold Mérlegtételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. konszolidalt mérlegf6osszege 157 075 332 eurd volt, mely 6 723 928
euroval magasabb az egy évvel korabbi értéknél. A mérlegfédsszeg pozitiv irdnyu valtozasanak oka
alapvetden a szarmazékos pénziigyi kovetelések megjelenése a mérleg eszkodz oldalan 8 519 460 EUR

értékben a 2022-es év mérlegfordulonapjan.

A befektetett eszkdzok fedezettsége (befektetett eszkozok/sajat toke):

2021.12.31-én: 165,60%
2022.12.31-én:  148,40%

A befektetett eszkdzokon beliil az immaterialis javak értéke 3 456 eurdval csokkent, és teljes mértékben
eladasra keriilt ez a kategoria a 2022-es ¢v végére a mérlegbdl.

A Dbefektetési célu ingatlanok értéke 3 685 625 eurdval csokkent, melynek oka foként bérloknek adott
aktivalt kedvezmények mérlegbesorolasi valtoztatasa (-2 069 769 eurd), valamint befektetési célu
ingatlan értékesitése (-864 979 eurd), illetve készletre vald atsorolasa (-790 000 eurd) volt.

Az egyéb befektetett pénziigyi eszkdzok értéke 2 648 991 eurdval csokkent az el6z0 évi értékhez képest,
¢s ez a mérlegkategoria is megsziint 2022 év végére.

Forgdeszk6zokon beliil a készletek mérleg értéke 281 581 eurdval nott.

A készletek kozt a 2021 soran Gijonnan vasarolt Evern Invest Kft fejlesztési telkei talalhatoak 7 893 161
eur6 bekertiilési értéken, mely a fliggetlen értékbecsloi értékeléshez (16 869 700 eurd) képest jelentdsen
alacsonyabb, valamint a Futureal New Ages Kft egy Budapest VIIIL. keriileti telke, mely 2023-ban a
tervek szerint eladasra fog keriilni (790 000 euro).

A vevo ¢és egyéb kovetelések mérleg értéke 1 992 421 eurdval volt magasabb az el6zd évi értékhez
képest.

A r6vid lejarati kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben mérleg sor értéke 2 189 849 eurdval
2 244 287 eurdra nétt.

Az egyéb adokovetelések érteke 285 789 eurdrol 137 280 eurdra csokkent az el6z6 évi értékhez képest.
Az egyéb pénziigyi eszkozok és egyéb rovid lejarata eszkdzok értéke pedig 6 066 160 eurdra nott
2022.12.31-re az egy évvel korabbi 5 588 715 eurorol.

A pénz és pénzeszkdz egyenértékesek mérleg érteke 7 695 862 eurdrol 7 446 571 eurora csokkent, mely

249 291 eurdval kevesebb az €16z06 évi értéknél.



Forrasokon belill a hosszu lejarati kotelezettségek értéke 60 533 011 eurd volt a targyiddszak végén,
melynek legfobb oka a konszolidacioba bevont leanyvallalatok banki hitelallomanya (98,4 %).

A rovid lejaratu kotelezettségek kapesolt féllel szemben mérleg értéke 623 993 eurdrol 2 167 871 eurodra
nott.

A r0vid lejarata banki hitelek kozott szerepel a hossza lejaratu banki hitelek egy éven beliil esedékes
része, melynek értéke 2 358 000 eurd volt 2022.12.31.-én (2 310 000 eur6 2021.12.31.-én).

A szallitok és egyéb kotelezettségek érteke 177 362 eurd csokkenést mutat az el6z6 év végi értékhez
képest, 2022.12.31-¢én 4 952 610 eurd.

A vevOktol kapott elélegek értéke 2021.12.31-e utdn 2022.12.31-én is nulla eurd.

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. konszolidalt sajat t6kéje 84 823 961 eurd volt 2022.12.31-¢én, mely
9004 371 eurdval magasabb az egy évvel korabbi értéknél. A ndvekedés f6 oka a 2022-es évi
11 600 941 EUR-s felhalmozott eredmény novekedés.

A Konszolidalt beszamold Eredménytételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezeld Nyrt.-nél az ingatlanértékesités arbevétele 2022-ben 4 604 080 eurd volt
szemben a 2021-es 309 562 eurdval. A leanyvallalatok bevonasaval a bérleti dij arbevétel 6 041 149
eurora nott az el6zo évhez képest (5 899 737 eurd), az egyéb bevételek 3 481 137 eurodra néttek (2021-
ben ez 1 710 944 eurd volt), az lizemeltetési koltségek értéke pedig 4 789 489 eurdra nétt, igy a nettd
értékesitésbol és bérbeadasbol szarmazo eredmény 6 560 358 euro lett a 2022-es évben (2021-ben ez

4 746 153 eurd volt).

A miitkodési eredmény 5 442 572 eurd volt 2022 végén, mely 2 610 781 eurdval kevesebb, mint az el6zo
évben. Ennek oka, hogy a befektetett eszk6zok év végi valos értékelésén elszamolt eredmény az el6z6

évhez képest mar jelentdsen csokkent 2022-re (4 485 584 eurdval kevesebb, mint egy évvel korabban).

Pénziigyi eredmény valtozasa: + 6 691 816 euro
Adozas elotti eredmény valtozasa: +4 081 035 euro
A Térsasag ad6zés utani eredménye: 11 720 780 eurd

A Tarsasag targyidoszakra vonatkoz6 tarsasagi adofizetési kotelezettsége 33 389 eurd, mely 27 642

euroval kevesebb az el6z0 évi tarsasagi adofizetési kotelezettséghez képest.



NYILATKOZAT

Alulirott Baldzsik Zsolt és Ezer Rezs6 a Finext Vagyonkezeld Nyrt (1082 Budapest, Futo6 u.
47-53. VII. emelet., cg. 01-10-046425) igazgatdsagi tagjai ezennel nyilatkozunk arrol, hogy a
Tarsasag Eves Jelentése a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, a szamviteli
eléirasoknak megfelelden, legjobb tudasunk szerint késziilt, valos és megbizhatd képet adva a
kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérdl, tovabba a vezetOségi jelentés megbizhatd képet ad a kibocsatd helyzetérol,
valamint nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasdg helyzetének megitélése szempontjabol

jelentdséggel bir.
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