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VEZETOSEGI JELENTES

Lényeges események, jelentds valtozasok

A villalkozas jogi személyiségii nyilvanosan miikod6 részvénytarsasagként mitkodik.

A Tarsasagot 2009. julius 8. napjan alapitottak 500 millié forint torzst6k ével, vagyonkezelési tevékenyseg
folytatasa céljabol. 2018.05.28-4n tkeemelés tortént, melynek sordn a Tarsasag torzstékéje 9 000 milli6 forint
lett.

A Tarsasag 2021, iizleti évtél, azaz 2021. januar 1. napjatol kezd6déen konyvvezetése és az €ves
beszdmolojanak elkészitése tekintetében az eurdban torténd kdnyvvezetésre tért at, vagyis a 2021-es lizleti
évtél,azaz2021. januar 1. napjatél kezdédden kényveit eurdban vezeti és az éves beszamol6jat eurdban késziti.

A Tarsasag torzstokéje 25.200.000 euro.

A Tarsasag tulajdonosa 2023. junius 30. napjan:
¢ Futureal Development Holding Kft. 73,9 % aranyban
e Kozkézhanyad 26,1 % aranyban

2023-ban nem tortént valtozas a cégecsoport struktarijaban.
2018. november 8-dn a Tarsasigot a Nemzeti Add- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatdllyal
Szabalyozott Ingatlanbefektetési Tarsasagként nyilvantartasba vette leanyvallalataival, mint ugyanezen

hatallyal nyilvantartisba vett projekttarsasagokkal.

Tevékenység, iizleti kornyezet

2023 elsé negyedévében a teljes bruttd kereslet sszesen 76.660 m2 -t tett ki, amely 24 szazalékkal alacsonyabb
az el6z6 negyedév értékénél, az el6zd év azonos idészakéhoz képest pedig 5 szazalékos csokkenést jelent.
2023 elsd negyedévében dsszesen 120 bérleti szerzodés realizalodott a budapesti piacon, ami az el8z6 év
azonos idészakahoz képest koriilbeliil 2 sz4zalékos, az €16z6 negyedévhez képest pedig 14 szdzalékos
csdkkenést jelent. A bérleti szerz6dések atlagos mérete 640 m2 volt, 12 szézalékkal alacsonyabb, mint az €18z6
negyedévben. Osszesen harom szerzdést kstottek 3.000 m2 -nél nagyobb teriiletre: két szerzddéshosszabbitast
¢és egy Uj megallapodast.

Az els6 negyedévben a szerzdéshosszabbitasok képviselték a legnagyobb részaranyt a teljes keresleten belil,
56 szazalékkal. Az 1ij szerz3dések a kereslet 39 szazalékat tették ki, mig a bdviilés részaranya 4 szézalé€k, az
elobérleti szerz6déseké 1 volt.

2022 harmadik negyedévétsl az egyre bizonytalanabbé valo nvekedési kilatasok, a jelentdsen megemelkedett
energiadrak, a ndvekvé épitési- és finanszirozasi kéltségek kihivas elé allitjak a kereskedelmiingatlan-piac
valamennyi szerepljét keresleti és kinalati oldalon egyardnt. Az MNB szerint mindezek emelkedd
kihasznalatlansagi ratikat, csokkend befektetési forgalmat és emelkedé hozamokat vetitenek elére, amely

folyamatok az ingatlanok leértékelddési kockazatat hordozzak.



Jovdbeni tervek, stratégia

A Tarsasag a jévében is hasonl6 tevékenységet kivan végezni, fenntartva a kiilfoldi befektetések lehetdségét is.

A Tarsasag tevékenysége 2023. januar 1-t61 2023. junius 30-ig

A Térsasag Igazgatdsaga 2023. aprilis 20. napjan megtartott lilésén elfogadta és a Kozgyiilés elé terjesztette
jovahagydasra a Tarsasag 2022. évi, IFRS szerinti konszolidalt éves beszamoléjat 157.075.332 EUR mérleg-
foosszeggel és 12.064.371 EUR adézott eredménnyel.

Az Igazgatésag javasolta a Kozgylilésnek a Tarsasag 2022. évi addzott eredményének és szabad
eredménytartaléka terhére, valamint az Evern Invest Kft-t81 2023.06.29-én kapott osztalék felhasznilasaval az
,,A” sorozatll részvények utan részvényenként 1,18 EUR &sszegii, a ,,B” sorozatil részvények utén
részvényenként 0,59 EUR 6sszegli, azaz 6sszesen 10.620.000 EUR 6sszegii osztalék keriiljon kifizetésre a
Tarsasag részvényeseinek.

A Kozgyiilés 2023. aprilis 20-an a Feliigyel6 Bizottsag és az Audit Bizottsag jelentése alapjan, a fenticket
elfogadta.

Fontosabb kozgyiilési dontések

2023.04.20.

Igazgatosag altal a 2022 év kapesan a Tarsasag iizleti tevékenységérél, a Tarsasag vagyoni helyzetérdl és
tizletpolitikajarol készitett jelentés elfogadasa.

Feliigyeld Bizottsag és Audit Bizottsag jelentése alapjan a 2022. évi, IFRS szerinti éves beszamolo6 elfogadasa a
konyvvizsgaldi jelentéssel dsszhangban.

Feliigyeld Bizottsag és Audit Bizottsag jelentése alapjan és az Igazgatdsag javaslatira osztalékfizetés
jovahagyasa.

2024. majus 31. napjaig terjedéen a Tarsasag 2023 iizleti év IFRS beszamolojanak auditalaséra megvélasztja a

Tarsasag konyvvizsgalojanak a CMT Audit Korlatolt Felel6sségl Tarsasag-t.



A Tarsasag pénziigyi helyzete:

Altalanos informacidk a féléves jelentés pénziigyi adataihoz kapcsoloddan:

Auditalt: nem
Konszolidalt: igen
Szamviteli elv: IFRS

Pénznem: EUR



Konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatisa (mérleg)

Adatok EUR-ban

2023.06.30 2022.12.31 Viltozas Vialtozas %
Eszkozik
Befektetett eszkozdk 124 752 435 125 843 938 -1 091 503 -1%
Immaterialis javak 0 0 0 0%
Befektetési célu ingatlanok 119 070 576 119193 777 -123 201 0%
Egyéb befektetett pénziigyi eszkdzdk 0 0 0 0%
Egyéb befektetett eszk5zok 0 0 0 0%

5 681 859 6 650 161 -968 302 -17%
Forgéeszkozok 21179160 31231394 -10 052 234 -47%
Készletek 8 198 930 8 683 161 -484 231 -6%
Vevd és egyéb kovetelések 5190030 4 783 042 406 988 8%
Rovic lejaratu koveteleselc kapesolt 71747 2244287 2172 540 -3028%
Egyéb adokovetelések 609 159 137 280 471 879 77%
Nyereségado kdvetelés 9626 1433 8193 85%
Egyéb pénziigyi eszkdzok 2942 829 4583 644 -1 640 815 -56%
Egyéb rovid lejarath eszkdzok 50243 1482516 -1432273 -2851%
Pénz és pénzeszkoz egyenériékesck 1 866 185 7446 571 -5580386 -299%
2240411 1 869 460 370951 17%

Eszkozdk 6sszesen 145 931 595 157 075 332 -11 143 737 -8%

2023.06.30 2022.12.31 Viltozas Vialtozas %
Sajat toke és kitelezettségek
ﬁ'illl(yeavéllalat tulajdonosaira juté sajat 71 553 832 84 823 961 13270 129 19%
Jegyzett toke 25200 000 25200 000 0 0%
Té6ketartalék (4zsid) 7270 469 7270 469 0 0%
Egyedi beszamoldok prezentacids
pénznemre vald 4tvaltasabol szarmazo -5 450 608 -4 581 453 -869 155 16%
arfolyamkiilonbozet
Egyéb tartalékok 0 0 0 0%
Felhalmozott eredmény 44 533 971 56 934 945 -12 400 974 -28%
Sajat téke osszesen 71 553 832 84 823 961 -13270 129 -19%
Kotelezettségek
Hosszi lejarati kitelezettségek 59 219 556 60 533 011 -1313 455 2%
Hosszi lejarata banki hitelek 58 379 000 59 582 000 -1203 000 2%
Bérloi letétek 219 542 339 561 -120 019 -55%
Eg;ii:gigg;i szdrmazékos pénziigyi 0 0 0 0%
Fo s st ; ; | w
Hossz lejaratt lizing kételezettségek 621014 611450 9564 2%
Céltartalékok 0 0 0 0%




Rovid lejarata kotelezettségek 15158 207 11718 360 3439 847 23%
Rf'iv1d le_]atxatﬁkételezettségek kapcsolt 10 368 204 2167 871 8200 333 799
vallalkozassal szemben
Rovid lejarath banki hitelek 2382 000 2358000 24000 1%
Szallitoi és egyéb kotelezettségek 2071954 4952610 -2 880 656 -139%
Vevoktol kapott elolegek 0 0 0 0%
R.'.o'vid lejér?tﬁ szarmazékos pénziigyi 0 0 0 0%
kotelezettségek
Nyereségadé kotelezettség 1350 16 165 -14 815 -1097%
Egyéb adokotelezettség 289 445 1250480 -961 035 -332%
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 0 0 0 0%
ROvid lejarath lizing kotelezettségek 45254 42 947 2307 5%
Céltartalékok 0 930287 -930 287 0%
Kotelezettségek dsszesen 74 377 763 72251371 2126392 3%
Sajattike és kitelezettségek Osszesen 145931 595 157075332 -11 143 737 -8%
Konszolidilt eredménykimutatis
Adatok EUR-ban

2023 iinius 30-dn | 2022.jinius 30-an Viltozds|  Valtozds %

végzddo iizleti év | végzddé iizleti év
Ingatlanértékesités arbevétele 0 0 0 0%
Bérleti dij bevétel 3089 837 3027764 62073 2%
Egyéb arbevétel 2286266 252 329 2033937 89%
Arbevétel 5376 103 3280093 2096 010 39%
Ingatlanértékesités kzvetlen onkoltsége 0 0 0 0%
Bérbeadas és lizemeltetés kozvetlen o
snkaltsége 2734788 859 480 1 875308 69%
Marketing €s ingatlanhoz kapcsolodo o
eayéb koltségek 2032 546 129 729 1902817 94%
Ne’tt() ért’ékesités'b('il és bérbeadasbol 608 769 2200 884 1682115 276%
szarmazé eredmény
Befektf:tési céll ingatlan eladisanak 9914 216262 226 176 2981%
eredménye
Befektetési céla ingatlanok valds °
értékelésének nettd nyeresége -289 146 680773 -969 919 335%
Egyéb adminisztrativ koltségek 172 578 174 356 -1778 -1%
Egyéb bevételek 51378 751636 -700 258 -1363%
Egyéb raforditasok 1619119 202 823 1416296 87%
Miikddési eredmény -1410 782 3129852 -4 540 634 322%
Pénziigyi bevételek 1940 379 243 194 1697 185 87%
Pénziigyi raforditasok 2300490 1395572 904 918 39%
Pénziigyi eredmény -360111 -1152 378 792 267 -220%
Adoézas elétti eredmény -1 770 893 1977 474 -3 748 367 212%
Nyereségadd 10 081 10171 -90 -1%
Targyévi eredmény -1780 974 1967 303 -3748 277 210%




Egyedi beszdmolok prezentacios

pénznemre valéd atvaltisibol szarmazd -869 155 286417 -1155572 133%
arfolyamkiilonbozet

Targyévi egyéb atfogé eredmény -869 155 286 417 -1155572 133%
Targyévi atfogé eredmény -2 650 129 2253720 -4 903 849 185%
Eébsl;ol anyavallalat tulajdonosaira juté -2 650 129 2253 720 -4 903 849 185%
Alap éshigitott EPS A részvénytipusra -0,20 0,22

Alap és higitott EPS B részvénytipusra -0,10 0,11

Finext Vagyonkezeld Nyrt. IFRS konszolidalt beszdmold szerinti mérlegfédsszege 2023.06.30-an 145.931.595 EUR
volt, mely 11.143.737 EUR-val alacsonyabb, mint 2022.12.31-én.
A hosszu lejarati kélesdndk allomanya 58.379.000 EUR-ra csdkkent.
A befektetett eszkozeinek fedezettsége (sajat toke/befektetett eszkdzdk):

2022.12.31-én: 67,4%

2023.06.30-an: 57,4%
Forgdeszkozokon beliil a vevok és egyéb kovetelések értéke 5.190.030 EUR volt 2023.06.30-4n.
A Tarsasag pénzeszkdzeinek értéke 2023, 1. félév végén 1.866.185 EUR volt, mely 5.580.386 EUR-val kevesebb,
mint 2022.12.31-én.
Forrasokon beliil a kételezettségek értéke 3 %-os ndvekedést mutat az eldz6 év végi értékhez képest.
A Finext Vagyonkezelé Nyrt. IFRS konszolidalt beszamolé szerinti sajat t6kéje 71.553.832 EUR-t tett ki
2023.06.30-an, ez 19%-kal alacsonyabb, mint 2022.12.31-én.
A miikddési eredmény értéke 1.410.782 EUR veszteség volt, mely 4.540.634 EUR-val kevesebb a 2022. elsd félév
végi értéknél.
A pénziigyi bevételek értéke 1.697.185 EUR-val magasabb, a pénziigyi raforditasok értéke 904.918 EUR-val
magasabb az el6zé év elsd félév végéhez képest.
A Tarsasag ad6zas el6tti eredménye: 1.770.893 EUR veszteség.
Az idészakra vonatkozoban a Tarsasagnak 10.081 EUR ad6 fizetési ktelezettsége keletkezett.
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Cash-flow kimutatas (IFRS-ek szerint)

Mikidési tevékenységhdl szarmazo cash flow

2023.01.01.-2023.06.30.

2022.01.01.-2022.06.30.

Adozas eldtti eredmény -1770 893 1977474
Korrekciok:
Pénziigyi eredmény 360111 1152378
Ertékesitett befektetett eszk6zok konyv szerinti értéke 0 204 197
Céltartalékok valtozasa -930 287 -28 559
Egyéb pénzmozgassal nem jaro eredmények 405 454 -36 374
Befektetési céli ingatlanok valds értékelésének nettd
nycresége 289 146 -703 086
Miikédési eredmény miikédé tékében bekdvetkezett
valtozasok nélkiil -1 646 469 2 566 030
Készletek valtozasa -1 629021
Vevd és egyéb kovetelések valtozasa -1 629021 2389484
Nyereségado kovetelés 12396 230 -57 536
Szallito és egyéb kotelezettségek valtozasa -33 089 -794 581
Nyereségadd kotelezettség 4238 622
Miikddé tékében miikédési tevékenységbdl bekovetkezett
pénzeszkoz valtozasok 14 972 742 -91 654
Kifizetett pénziigyi raforditasok / kamatok -1 622 342 -669 341
Miikédési tevékenységbdl szirmazo cash flow 11 703 931 1 805 035
Befektetési tevékenységhdl szdrmazd cash flow
Térgyi eszkoz és ingatlankészlet beszerzés 1 881 090 -2047116
Eldleg kifizetés ingatlan vasarlasra -1 480 781 -1 480 781
Térgyi eszkoz értékesités 0 650 065
Kapott kamat 109 216 2 625
Befektetési tevékenységbdl szirmazé cash flow -509 525 -2 875 207
Pénziigyi tevékenységhol szdarmazo cash flow
Hossz lejaratd hitelekb6l szarmazé bevétel 0 0
Rovid lejaratu hitelekb6l szarmazo bevétel -1 179 000 -1 155000
Pénziigyi lizinggel kapcsolatos kotelezettségek -43 505 -43 421
Fizetett osztalék -10 620 000 -3 060 000
Pénziigyi tevékenységbdl szirmazé cash flow -11 842 505 -4 258 421
Pénzeszkoz valtozas 370 951 -5 328 593




A Tarsasag altal — a jelentés dltal érintett idészakban — kozzétett tajékoztatisok:

WWW. WWW.
Datum Targy, rovid tartalom vgww finextnyrt | kozzetetelek.
.bet.hu
R :hu hu
2023.01.02. | Szavazati jogok, alaptdke X X X
2023.01.31. | Szavazati jogok, alaptéke X X X
2023.02.28 | Szavazati jogok, alaptke X X X
2023.03.21 | Kozgy(ilési meghivo X X X
2023.03.2] Igazga.tc')ségi és Fe%ﬁgyelé Bizottsagi = X X
tagok javadalmazasa
2023.03.31 | Szavazati jogok, alaptéke X X X
2023.03.31 | Igazgatésagi jelentés X X X
2023.03.31 | Feliigyeld Bizottsagi jelentés X X X
2023.04.19 | Kijavité kdzlemény X X X
2023.04.20 | Kozgylilési hatdrozatok X X X
2023.04.20 | Osztalékfizetés X X X
2023.04.20 | FT jelentés X X X
2023.04.20 | Eves jelentés X X X
2023.05.02 | Szavazati jogok, alaptdke X X X
2023.05.31 | Szavazati jogok, alaptéke X X X
2023.06.30 [ Szavazati jogok, alaptGke X X X




Sajit toke

Jegyzett téke
Adatok EUR-ban Jegyzett téke
2022.01.01. 25200000
Tékevaltozas 0
2022.12.31. 25200 000
Toékevaltozas 0
2023.06.30. 25200 000

Toketartalék
Adatok EUR-ban Taéketartalék
2022.01.01. 10 210 630
Téketartalék atvezetés Eredménytartalékba 2940161
2022.12.31. 7270 469
Téketartalék atvezetés Eredménytartalékba 0
2023.06.30. 7270 469

Felhalmozott eredmény

Adatok EUR-ban Felhalmozott eredmény
2021.12.31. 45334 004
Téargyévi eredmény 11720 780
Tdketartalék atvezetés Eredménytartalékba 2940 161
Osztalékfizetés -3 060 000
2022.12.31. 56 934 945
Targyévi eredmény -1780 974
Osztalékfizetés -10 620 000
2023.06.30. 44 533 971

Az Anyavallalat 2022.04.20-4n tartott kozgy(ilésén a tulajdonosok elhataroztak 2 940 161 EUR atvezetést a
toketartalékbdl az eredménytartalékba az eredménytartalékban 1évé veszteségek toketartalékbol valo
fedezésének céljaval.

Az Igazgatésag javasolta a Kozgytilésnek a Tarsasdg 2022. évi adozott eredményének és szabad
eredménytartaléka terhére, valamint az Evern Invest Kft-t61 2023.06.29-én kapott osztalék felhasznalasaval az
,A” sorozati részvények utin részvényenként 1,18 EUR 6sszegli, a ,,B” sorozata részvények utan
részvényenként 0,59 EUR osszegli, azaz dsszesen 10.620.000 EUR 8sszegili osztalék keriiljon kifizetésre a

Tarsasig részvényeseinek.

Egyedi beszdamolok prezentdcids pénznemre vald dtvdltdsdbol szdrmazo drfolyambkiilonbizet

Adatok EUR-ban Egyedi beszdmolok prezenticids
pénznemre valé atvaltdsabél

szarmazo arfolyamkiilénbézet

2022.01.01. -4 925 044
Targyévi arfolyamkiilonbézet-valtozas 343 591
2022.12.31. -4 581 453
Targyévi arfolyamkiilonbodzet-valtozas -869 155

2023.06.30. -5 450 608




Kapcsolt felekkel folytatott iigyletek

Szolgaltatasok beszerzése 2023.06.30 2022.06.30
FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe 445 628 488 580
Laming Thomson Kft. 426 702 0
HelloParks Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe 51173 0
Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazo Kft. 33006 27
FR Investments Poland Sp. z 0.0. 32501 172
Futureal Management Kft 19 128 54757
Corvin Ingatlanfejlesztési Zrt. 539 511
Cordia Management Poland sp. z 0.0. 0 647
Finext Global 2. Pedco Ingatlanforgalmazé Részalap 0 446
Osszesen 1008 677 545140
Kapcsolt felekkel szembeni vevdi €s egyéb kovetelések 2023.06.30 2022.12.31
Futureal Prime Properties Three Ingatlanfejlesztd Részalap 14326 3057
HelloParks One Alpha Ingatlanfejleszt6 Részalap 57421 404 397
Futureal Management Kft. 0 1836 834
Osszesen 71747 2 244 287
Kapcsolt felekkel szembeni szallitoi és egyéb kotelezettségek 2023.06.30 2022.12.31
FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe 365 147 288 786
HelloParks Management Kft. 0 1 839296
Futureal Development Holding Ingatianforgalmazo Kft. 9569 377 0
HelloParks Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepe 350444 0
Other 83 236 53725
Osszesen 10 368 204 2167 871




Egy részvényre juté alap és higitott eredmény
Az alap részvényenkénti nyereség szamitasakor a részvényeseknek kioszthaté ad6zas utdni eredményt kell
figyelembe venni, valamint a kibocsatott térzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat
részvényeket.
A higitott részvényenkénti eredmény szamitisanal a forgalomban 1€v6 torzsrészvények atlagos szaméat modositani
kell, azzal a feltételezéssel, hogy az 8sszes potencialis higité hatasa instrumentum részvényre lesz cserélve.
2022. janius 30-4n és 2023, janius 30.-4n a Tarsas4g nem rendelkezett potencialis, higité hatast térzsrészvénnyel,
mely az alap EPS-t modositana.
A Tarsasignak mind a 2022-es évben, mind 2023. jinius 30.-ig 500.000 db ,A” tipusi térzsrészvénye €s
17.000.000 db ,,B” tipusu torzsrészvénye volt.

EPS (alap s hgtott) "2023.06.30 | 2023.06.3
Targyévi eredmény (Euro) -1780974| 1967303
»A” részvényosztily

WA részvényosztalyra juto eredmény -98 943 109 295
Az, A" részvények sulyozott atlagos szama (db) 500 000 500 000
Egy ,,A” részvényre juté eredmény a részvények silyozott Atlagos szama

alapjan (euro) -0,20 ;22
»B” részvényosztaly

»B" részvényosztalyra juto eredmény -1682031| 1858008
A ,,B” részvények stlyozott atlagos szama (db) 17 000 000 | 17 000 000
Egy 3,,’B” részvényre juté eredmény a részvények silyozott atlagos szdma 0.10 0.11
alapjan (euro) ’ ’




Szamviteli nyilatkozat

A Tarsasag ugyanazokat a szamviteli politikakat és szamitdsi modszereket kovette az €vkdzi pénziigyi

kimutatdsokban, mint a legutobbi éves pénziigyi kimutatasokban.

A Térsasag évkozi pénziigyi beszdmoldja 8sszhangban van a hatalyos IFRS standarddal.

Nyilatkozat a konyvvizsgaloi feliilvizsgalatra vonatkozéan

A konszolidalt beszamolét fliggetlen konyvvizsgalo nem vizsgalta.

Szervezethez, miik§déshez kapesolédé alapadatok:

Sajat részvények: a Finext Nyrt. nem rendelkezik sajat részvénnyel

Foglalkoztatottak szdma: a Finext Nyrt. nem alkalmaz munkavéllalokat

Felelosségvallalé nyilatkozat

A Finext Vagyonkezeld Nyrt. (1082 Budapest, Futé u. 47-53. VIL emelet., cg. 01-10-046425) ezennel
nyilatkozik arrél, hogy az alkalmazhaté szamviteli eldirasok alapjan, a legjobb tudasunk szerint elkészitett
dsszevont (konszolidalt) féléves beszamolé valés és megbizhatd képet ad a kibocsato és a konszolidacidba
bevont véllalkozasok eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetérdl, valamint nyereségérdl és
veszteségérdl, tovabba, az dsszevont (konszolidalt) vezetdségi jelentés megbizhaté képet ad a kibocsato és a
konszolid4cidba bevont vallalkozasok helyzetérdl, fejlodésérdl és teljesitményérdl, ismertetve pénziigyi év

hatralevd hat honapjat érinté f6bb kockazatokat és bizonytalansagi tényezdket.

Budapest, 2023. szeptember 29.
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Ezer/Rezsé Koltai Attila
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