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VEZETOSEGI JELENTES

Lényeges események, jelentés valtozasok

A vallalkozas jogi személyiségli nyilvanosan m{ikdd® részvénytarsasdgként miiksdik.

A tarsasagot 2009. julius 8. napjan alapitottdk 500 milli6 forint torzstdkével, vagyonkezelési
tevékenység folytatdsa céljabél. 2018.05.28-4n tokeemelés tortént, melynek soran a tarsasig
torzstékéje 9 000 millié forint lett.

A tarsasag tulajdonosa 2019. december 31. napjan:

o  Gloreman Vagyonkezel6 Zrt 73,87 % aranyban
e Kozkézhanyad 26,13 % aranyban

A Tarsasag 2019. jinius 29-4n eladta az alabbi lednyvallalatok torzstékéjének 100%-4t megtestesits
tizletrészeket

- AFM Ingatlanfejleszt6 Projekt Kft.
- Corvin Towers Ingatlanforgalmazé Kft.
- Corvin Eszak Ingatlanforgalmazé Kft.

A Tarsasag 2019. szeptember 26-4n megvasarolta a Futureal Prime Construction Kft.-t, valamint 2019
szeptember 10-én a lengyel Futureal Development 7 Sp.z.0.0-t. A Csoport a fenti datumokkal szerezte
meg a lednyvallalatok feletti ellendrzést is, igy ett6l naptél kezdédéen keriilnek bevonasra a
konszolidalt pénziigyi kimutatisokba. A 2018-as volt az elsé olyan iizleti év, amikor a Csoport
konszolidalt beszamolot készitett.

2018. november 8-an a Tarsasagot a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal 2018. szeptember 30-ai hatallyal
Szabélyozott Ingatlanbefektetési Térsasagként nyilvantartdsba vette lednyvallalataival, mint
ugyanezen hatéllyal nyilvantartasba vett projekttarsasagokkal.

Tevékenység, iizleti kornyezet

A magyarorszagi makrogazdasagi kornyezetnek 2013 6ta javul6 tendencidja volt. 2017-ben a vélsag
elottit meghalad¢ szintre, 2 millidrd eurd kozelébe ugrott a magyarorszagi ingatlanbefektetések értéke.
A prime hozamok tovabb csokkenek, Budapesten 6%-ra mérséklédott az irodahozam, ezzel a modern
irodahdzak piaci értéke tovabb ndvekedhetett, majd egyes tranzakciok mar 6% alatti szinten is
megvalosultak.

A budapesti ingatlanpiac varakozasok tovabbra is kedvezdek. A rekord alacsony kihasznélatlansag és
a stabil bérleti dij szinvonal kedvez6 befektetési lehetoséget teremtett. A sziikds épitési kapacitas
novelte ugyan a fejlesztési tevékenységgel kapcsolatos kockazatokat, de a fejlesztések elhtizédésa
miatt egyuttal a kihasznalatlansgi rata jelentds novekedésének a valészinliségét csokkenti. A
koronavirus jarvany minden gazdasagi szereplé miikddésére hatéssal van, a vezetéség megitélése
szerint ezeket a nehézségeket a Tarsasag kezelni tudja.



A Tarsasag folyamatosan bérleti dij bevételt termeld ,,A” kategorids irodék fejlesztésével foglalkozott.
Az elkésziilt irodahazakat 2019 folyaman részben értékesitette.

Jovdbeni tervek, stratégia

A Térsasag a jovoben folyamatosan bérleti bevételt termeld, vagy ilyenné fejleszthetd, elsésorban
iroda-, kereskedelemi- és lakoé-funkcidju ingatlanokba, tovabba az ezek fejlesztéséhez sziikséges
telkekbe, masodsorban pedig logisztikai ingatlanokba kivan befektetni, kozvetleniil, illetve
projekttarsasdgokon keresztiil. Az egyes ingatlanbefektetések kivalasztdsanél alapvetd szempont a
véarhato, hosszatavi bérleti bevétel fenntarthatoséga, ndvelhetdsége, illetve az aktiv menedzsment altal

megcélozhaté értékteremtés mértéke.

A Tarsasag pénziigyi helyeztének és eredmény helyzetének elemzése

Altalanos informaciok a konszolidalt éves jelentés pénziigyi adataihoz kapcsolédéan:

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

A Konszolidélt beszamold Mérlegtételeinek elemzése:
A Finext Vagyonkezeld Nyrt. konszolidalt mérlegféosszege 218 717 860 eurd volt, mely 19 470 220
eurdval magasabb az egy évvel korabbi értéknél. Az mérlegfédsszeg pozitiv irdnya valtozasanak oka

alapvetden a befektetési céli ingatlanok jelentds értéknovekedése volt (57 428 561 eurd ndvekedés).

A befektetett eszkozeinek fedezettsége (befektetett eszkozok/sajat toke):
2018.12.31-én: 64,28 %
2019.12.31-én: 109,96 %

A befektetett eszkdzokon beliil az immaterilis javak értéke 458 eurdval nétt, a befektetési célu
ingatlanok értéke 57 428 561 eurdval novekedett. Az egyéb befektetett pénziigyi eszkozok értéke
2 708 833 eurdval nétt az el6z6 évi értékhez képest.

Forgobeszkozokon beliil a készletek mérleg értéke 29 051 828 eurdval csokkent.

A készletek kozt a Corvin 5 Projekt Ingatlanfejlesztd Kft-ben értékesitésre fejlesztett két darab
ingatlan koziil az egyik — a Corvin 5 projekt - értékesitésre keriilt, a mésik fejlesztése az év soran
folyamatosan haladt - Corvin 6 projekt — és 2020 februdrjdban az is értékesitésre keriilt szintén
fliggetlen fél szamara.

A vevd és egyéb kovetelések mérleg értéke 14 184 eurdval volt magasabb az el6zd évi értékhez

képest.




A rovid lejarati kovetelések kapcsolt véllalkozassal szemben mérleg sor értéke 74 189 eurdval
125 637 euréra nétt.

Az egyéb adokovetelések érteke 9 948 900 eurérol 6 252 388 eurdra csokkent az elézd évi értékhez
képest. Az egyéb rovid lejarati eszk6zok értéke pedig 2 421 408 eurd volt 2019.12.31.-én.

A pénz és pénzeszkoz egyenértékesek mérleg értéke 6 078 520 eurérdl 23 565 208 eurdra nétt, mely
17 486 688 eurdval tobb az el6z6 évi értéknél.

Forrasokon beliil a hossza lejarata kotelezettségek értéke 42 029 456 eurd volt a targyid6szak végén,
melynek fébb oka a konszolidacioba bevont lednyvallalatok banki hitelallomanya.

A r6vid lejérata kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben mérleg értéke 1451 311 eurdra
csokkent.

A r6vid lejarata banki hitelek kozott szerepel a hosszi lejérat banki hitelek egy éven beliil esedékes
része, melynek értéke 20 936 692 euré volt 2019.12.31.-én.

A szallitok és egyéb kotelezettségek értéke 2 465 676 eurd ndvekedést mutat az eléz6 év végi értékhez

képest. A vevoktdl kapott eldlegek értéke 13 973 979 euré csokkenést mutat.

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. konszolidalt sajat tékéje 124 785 257 eurd volt 2019.12.31-én, mely
4 820 861 euréval magasabb az egy évvel korabbi értéknél.

A Konszolidalt beszamolé Eredménytételeinek elemzése:

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt.-nél a leanyvallalatok bevondsaval a bérleti dij arbevétel 1244 031
eurdra csokkent, az egyéb bevételek 556 179 euréra néttek (2018-ban ez nulla volt), az ilizemeltetési
koltségek értéke pedig 1 743 970 euréra nétt, igy a nettd bérbeadasbél szarmazod eredmény 4 455 739
eurd 2019.12.31-én.

A miikodési eredmény 19 490 438 eur6 volt, mely 11 542 597 eurdval kevesebb, mint az el6z6 évben.

Pénziigyi eredmény valtozasa: - 1004 273 eur6d

Adézas el6tti eredmény viltozasa: -8091 131 eurd

A Téarsasag addzas el6tti eredménye: 22 033 708 eurd

A Tarsasag targyidészakra vonatkozd térsasdgi adéfizetési kotelezettsége 684 eurd, mely 4 562

euréval kevesebb az el6z6 évi tarsasagi adofizetési kotelezettséghez képest.



NYILATKOZAT

Alulirott Koltai Attila és Ezer Rezs6 a Finext Vagyonkezel6 Nyrt (1082 Budapest, Fut6 u. 47-
53. VIL emelet., cg. 01-10-046425) igazgatosagi tagjai ezennel nyilatkozunk arrél, hogy a
Tarsasag Eves Jelentése a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, a szdmviteli
eldirasoknak megfelelden, legjobb tudasunk szerint késziilt, valds és megbizhat6 képet adva a
kibocsatd eszkozeirdl, kotelezettségeirdl, pénziigyi helyzetér6l, valamint nyereségérol és
veszteségérdl, tovabba a vezet6ségi jelentés megbizhaté képet ad a kibocsaté helyzetérdl,
valamint nem hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabol

jelentoséggel bir.

Koltai Attila Ezé Rezs6
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